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Indflytningssynet vil udgere et veerktej for bade lejere og udlejere til at
pavise den korrekte stand af lejemalet ved indflytning.

LEJELOVEN

Af Kirsten Laursen
Advokat, Lou Advokatfirma

RANDERS: Som det forment-
lig er de fleste bekendt, ind-
tradte der den 1. juli 2015
@ndringer i lejeloven. £n-
dringerne medferte blandt
andet nye udfordringer og
behov for forholdsregler for
udlejere, ikke mindst nar det
kommer til reglerne om ind-
flytningssyn.

Den 2. november 2015 ud-
sendte Udlendinge-, Integra-
tions- og Boligministeriet en
vejledning om ind- og fra-

flytningssyn, istandszattelse
og vedligeholdelse i private
udlejningsejendomme, der
saledes skal hjzlpe udlejere
med at navigere rundt i reg-
lerne.

En afendringerneilejelo-
ven har medfort, at udlejere,
derudlejer mere end étbebo-
elseslejemal, skal foretage et
indflytningssyn, safremt ud-
lejer vil gore krav geldende
pa istandsattelse ved lejers
fraflytning.

Indflytningssynet begr af-
holdes sa teet pa indflytnin-
gen som muligt.

Udlejer er forpligtet til at
indkalde lejer til synet med

et varsel, der giver lejer mu-
lighed for at deltage. Mere
precist er detikke angivet.

Der er ikke formkrav til
udlejers indkaldelse til sy-
net. Det kan derfor ogsa ske
pr. mail, selv om der ikke i le-
jekontrakten erindgaet afta-
le om digital kommunikati-
on, hvilket dog anbefales al-
ligevel. Det er meget vigtigt,
at udlejer sikrer sig bevis for,
at der er indkaldt til indflyt-
ningssynet.

Selve baggrunden for ind-
forelsen af obligatorisk ind-
flytningssyn er, at det kan
vere vanskeligt at pavise
en stand af et lejemal man-

\/ Advokaterne skriver

IhverudgaveafErhvervsMa-
gasinet vil advokater fra Lou
Advokatfirma pa skift skrive
om aktuelle og alment inte-
ressante juridiske problem-
stillinger.

Lou Advokatfirma udferer
radgivning ogbistandiseertil
danske ogudenlandske virk-
somheder samt organisatio-
ner og private.

Firmaet beskaftiger 60
medarbejdere heraf over
20 jurister med individuelle
kompetencer inden for jura-
ens kerneomrader.

En del af firmaets ydelser
er tillige ejendomsadmini-
stration af cirka 7000 enhe-
der.

Med kontorer i Randers,
Aarhus og Kgbenhavn yder
Lou Advokatfirma radgiv-
ning og bistand over hele
landet, og gennem interna-
tional deltagelse i The Gene-
va Group harfirmaetadgang
til lokal ekspertise inden for
juridiske og skattemassige
forhold i lande over det me-
ste afverden.

Denne uges skribent er.

KIRSTEN LAURSEN

ge ar efter indflytningen, og
at indflytningssynet i den-
ne forbindelse vil udgere et
verktgj for bade lejere ogud-
lejere til at pavise den korrek-
te stand aflejemalet ved ind-
flytning.

Det er siledes meningen
med synet, at det skal fast-
sla lejemalets tilstand og gi-
ve mulighed for at opdage
og notere eventuelle mang-
ler. Samtlige forhold ber der-
for noteres ved indflytnings-
synet, herunder forhold, som
henhgrer under savel lejers
som udlejers vedligeholdel-
sespligt. Forholdene skal
noteres i en indflytnings-
rapport. Der er heller ikke
formkrav til selve indflyt-
ningsrapporten. Det er dog
vigtigt, at forholdende bliver
sa detaljeret beskrevet som
muligt.

Udlevering af indflytnings-
rapporten

Huvis lejer mader op til synet,
skal lejer ved afslutningen af
synet have udleveret en ko-
pi af ind-flytningsrapporten.
Det er endnu ikke fastsliet,
om detkan aftales mellem le-
jer og udlejer, at udlejer frem-
sender en kopi indflytnings-
rapporten under synet til le-
jer, eksempelvis pr. mail, hvis
der er aftalt digital kommu-
nikation. Noterne til loven
og Ministeriets vejledning er
direkte modstridende ved-
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Det er meningen med synet, at det skal
fastsla lejemalets tilstand og give mulig-
hed for at opdage og notere eventuelle
mangler. Arkivfoto: Morten Stricker

rorende dette spergsmal. Det
anbefales derfor, at der afven-
tesen naermere preciseringaf
spergsmalet i praksis, forend
kopi fremsendes til lejer elek-
tronisk under synet.

Safremt udlejer veelger at
sende rapporten under synet
til lejer, er det hensigtsmaes-
sigt at fa lejer til at kvittere for
modtagelsen, siledes udlejer
har sikret sig bevis for, at lejer
har modtaget rapporten.

I de tilfeelde, hvor lejer ikke
mgder op til indflytningssy-
net eller ikke vil kvittere for
modtagelsen af denne, skal
rapporten sendes til lejer in-
den 14 dage. Deterendnuuaf-
Kklaret i praksis, om dette skal
vere pr.brev, eller om det kan
veere pr. mail, hvis der er ind-
giet aftale om elektronisk
kommunikation. Afforsigtig-
hedsmeessige arsager ber ud-
lejer, indtil problemstillingen
er afklaret i praksis, veelge at
sende rapporten med almin-
delig post, hvis ikke lejer vil
kvittere for modtagelsen.

Det er vigtigt at bemeerke,
atindflytningsrapporten som
udgangspunkt er udlejers ud-
spil over lejemadlets stand. Le-
jer kvitterer sdledes ikke ved
sin underskrift at vaere enig i
indholdet, men alene, at den-
ne har modtaget rapporten.

Reglerne om indflytnings-
syn @ndrer ikke ved, at lejer
fortsat inden 14 dage fra ind-
flytning skal ggre eventuel-

Nye regler om indflytningssyn

le mangler geeldende over for
udlejer. En angivelse afmang-
len i indflytningsrapporten
opfylderbetingelsen forlejers
reklamation.

Manglende overholdelse

For at sikre at reglerne bliver
overholdt, er disse sanktione-
ret. Som det fremgar indled-
ningsvist, mister udlejer sin
ret til at fremsaette krav om
almindelig vedligeholdelse
ved fraflytning, safremt udle-
jer ikke har overholdt regler-
ne om indflytningssyn, her-
under afholdt indflytnings-
synet, indkaldt lejer til synet,
udarbejdet indflytningsrap-
porten eller udleveret kopi af
rapporten til lejer.

Det er derfor vigtigt, at ud-
lejer sprger for at sikre sig be-
visfor,atkraveneeroverholdt.

Udlejers manglende over-
holdelse afreglerne kanimid-
lertid ikke medfare, at udlejer
misterretten tilat kraeve godt-
gorelse i tilfelde aflejers mis-
ligholdelse med videre.

Omkostninger til synet
Safremt udlejer har udgifter
forbundet med afholdelse af
indflytningssynet, ma disse
udgifter anses som en del af
udlejers driftsudgifter. Udgif-
terne, safremt disse kan be-
tragtes som ngdvendige og
rimelige, kan derfor indgd i
beregningen af den omkost-
ningsbestemte leje.



