Odense Kommune, Norregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet Hjallesevej [JJJJ] 5260 Odense s

Lejernes repraesentant har den 23. januar 2025 indbragt en sag om afregning af
depositum i forbindelse med lejernes fraflytning fra ovennasvnte lejemal.

og er repreesenteret af Digura
eren er , og er repreesenteret af ||| Gz

Lejernes repraesentant har indbragt sagen, idet lejerne er uenige med udlejerens
krav om istandseettelse.

Lejerne er
ApS. Udlej

AFGORELSE

Neaevnet har i medfer af lejelovens § 190, vedtaget, at lejeren haefter for udlejerens
krav om istandsaettelse i henhold til udlejerens flytteopgerelse af 4. november
2024.

SAGSFREMSTILLING

Ifalge Bygnings- og Boligregisteret er det lejede en lejlighed pa 88 m? fordelt pa 3
veerelser, og er beliggende i en ejendom, der er opfert i 2019.

Ifalge lejekontraktens § 2, om lejeforholdets begyndelse og ophar, er lejeforholdet
begyndt den 1. juli 2022. Lejeforholdet er indgaet pa en typeformular A, 9. ud-
gave, som var den geeldende autoriserede kontrakt pa indgaelsestidspunktet.

Til lejemalet var der brugsret til faelles gardanlaeg og cykelparkering, jf. kontrak-
tens § 1.

Det fremgar af lejekontraktens § 4, at lejerne ved lejekontraktens indgéelse har
betalt et depositum svarende til 3 maneders husleje, og forudbetalt leje svarende

til 2 maneds husleje.

Den indvendige vedligeholdelse af lejemalet pahvilede lejerne, jf. kontraktens § 8.
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Til lejemalet hgrte komfur, kaleskab, fryser, opvaskemaskine, vaskemaskine, tor-
retumbler og emheette.

| lejekontraktens § 11, seerlige vilkar, er der indgaet faglgende aftaler af betydning
for lejernes fraflytning:

e Huslejemalet er istandsat ved indflytning og skal vaere istandsat ved ud-
flytning i lejers periode. Maler skal godkendes af lejer og udlejer.

o Ved istandseettelse forstas normal vedligeholdelse.
e Normal vedligeholdelse er maling hvert 4. ar.

e Pakreevede istandseettelsesarbejde gennemfgres af udlejer for lejers reg-
ning, nar lejer er fraflyttet.

o | ejemalet skal fraflyttes senest 2 uger far lejeforholdets ophar med hen-
blik pa at udfare pdkreevet istandseettelse. Lejer betaler leje og forbrug i
istandseaettelsesperioden,

o Alle eendringer af udenomsarealer som f.eks. haekke, fliser, plankevaerk,
haver, altaner mm. skal godkendes af udlejer.

e Der ma ikke bores huller i dore, vinduer, kekkenelementer, skabe eller fli-
ser.

o Det er ikke tilladt at montere parabolantenne pa ejendommen.

o Der mé ikke ryges i lejligheden eller sa det er til gene for andre lejere.

| forbindelse med lejernes indflytning den 1. juli 2022, blev der den 30. juni 2022
afholdt et indflytningssyn med lejernes deltagelse. Lejerne modtog og underskrev
pa synet et eksemplar af indflytningsrapporten.

Lejerne har den 4. juli 2022 sendt en fejl- og mangelliste til udlejeren.

Det fremgar af sagen, at lejerne opsagde lejemalet den 28. juni 2024 via udleje-
rens hjemmeside.

| forhold til indkaldelse af lejerne til fraflytningssyn har udlejeren oplyst, at begge
lejere ikke skriftligt blev indkaldt til et fraflytningssyn. Udlejeren har oplyst, at fraf-

lytningssynet blev aftalt telefonisk med ||| . men at <o | EEGEGEGNG

[l medte op pa synet.

Fraflytningssynet blev afholdt den 16. september 2024. Lejeren,
deltog pa synet, og modtog og underskrev pa synet et eksemplar af den pa synet
udarbejdede fraflytningsrapport.
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Det fremgar af fraflytningsrapporten, at lejeren skrev under pa fglgende ordlyd:

"Ovenstaende istandsaettelsesarbejder er parterne enige om skal udfares for le-
jers regning i forbindelse med fraflytningen. Lejer bekraefter desuden ved under-
skrift at have modtaget en genpart af flytterapporten.”

Udlejeren sendte den 4. november 2024 en flytteopggrelse til lejerne. Det fremgar
heraf, at lejerne haefter for istandsaettelse pa 24.800,50 kr. Der er til sagen sendt
fakturadokumentation for udgiften.

Lejernes repraesentant har ved sagens indbringelse anmodet huslejenaevnet om
at tage stilling til udlejers istandsaettelseskrav. Lejernes repraesentant kan ikke
godkende udlejerens krav om istandseettelse, da lejemalet blev tilbageleveret i
god stand af lejerne, samt at fraflytningsrapporten ikke har konstateret lejemalets
stand eller pa anden made har specificeret behovet for istandsaettelse af lejema-
let. Pa baggrund heraf har lejernes repraesentant gjort gaeldende, at istandsaettel-
seskravet skal bortfalde eller subsidicert nedsaettes efter naevnets skgn.

Udlejerens repraesentant har fastholdt kravene om istandsaettelse under henvis-
ning til, at der er tale om en seedvanlig fraflytningsrapport, der overholder geel-
dende regler pa omradet. Udlejerens repraesentant har fremhaevet, at udlejeren
ikke har kraevet for oprindelige mangler ved gulvet under henvisning til lejernes
fejl- og mangelliste. Udlejeren har desuden henvist til udlejers billeder fra fraflyt-
ningen, som underbygger det i fraflytningsrapporten anferte omkring istandsaettel-
sesbehovet.

Udlejeren har gjort geeldende, at de i sagen fremlagte billeder fra fraflytningen do-
kumentere, at lejemalet ikke blev tilbageleveret i hverken god stand eller i tilnaer-
melsesvis samme stand, som det var ved indflytningen.

Lejernes repraesentant har henvist til, at det lejede ved fraflytningen skal afleveres
i samme stand som ved overtagelsen med undtagelse af forringelser forarsaget af
almindeligt slid og eelde, der ikke er omfattet af lejernes vedligeholdelsespligt,
samt mangler, som udlejeren har ansvaret for at udbedre. Lejernes repraesentant
har gjort geeldende, at fraflytningsrapporten ikke preecist angiver lejemalets til-
stand ved fraflytningen, hvorved fraflytningsrapporten er utilstraekkelig, og udleje-
ren dermed har mistet sin ret til at fremsaette istandsaettelseskrav over for lejerne.

BEGRUNDELSE

Naevnet har behandlet sagen efter lejelovens § 190, hvorefter huslejenaevnet
treeffer afggrelser i tvister om reglerne i lejelovens §§ 187-189, herunder tvister
om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med fraflytning.

Det falger af lejelovens § 90, stk. 1 og stk. 2, at udlejere, der udlejer mere end én
beboelseslejlighed, skal syne beboelseslejligheden i forbindelse med indflytnin-
gen og udarbejde en indflytningsrapport, og at den indflyttende lejer skal indkal-
des til synet, og lejeren skal have udleveret en indflytningsrapport ved synet.
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I henhold til lejelovens § 187, stk. 3, skal "udlejere, der udlejer mere end én bebo-
elseslejlighed, syne beboelseslejligheden senest 2 uger efter at udlejeren er ble-
vet bekendt med, at fraflytning har fundet sted. Den fraflyttende lejer skal indkal-
des skriftligt til synet med mindst 1 uges varsel”.

Det falger videre af lejelovens § 187, stk. 4, at "udlejeren skal i forbindelse med
synet, jf. stk. 3, udarbejde en fraflytningsrapport. Rapporten skal udleveres til leje-
ren ved synet eller sendes til lejeren senest 2 uger efter synet, hvis lejeren ikke er
til stede ved synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten”.

Det fremgar af sagen, at i forbindelse med lejernes indflytning blev der afholdt et
indflytningssyn den 30. juni 2022, og at lejerne pa synet modtog et eksemplar af
indflytningsrapporten.

Udlejeren har til sagen redegjort for, at lejerne blev indkaldt til et fraflytningssyn til
afholdelse den 16. september 2024. Fraflytningssynet blev afholdt den 16. sep-

tember 2024 som aftalt, og lejeren |||l d<'tos. og han modtog pa sy-
net et eksemplar af fraflytningsrapporten.

Neevnet har lagt til grund, at lejerne med deres adfzerd har bibragt udlejeren den
forstaelse, at lejeren |||l var befuldmaegtiget til at handle pa begge
lejeres vegne. Naevnet har navnlig lagt vaegt pa udlejerens oplysning om, at afta-
len om fraflytningssynet blev indgaet telefonisk med ||| Gz en 2t

det var || . som detog pa synet.

Neevnet har dermed konstateret, at de formelle regler i lejelovens § 90, stk. 1 og
stk. 2, samt § 187, stk. 3 og stk. 4, er opfyldt.

Neevnet har herefter lagt til grund, at der af fraflytningsrapporten fremgar, at le-
jerne har skrevet under pa falgende:

"Ovenstaende istandsaettelsesarbejder er parterne enige om skal udfagres for le-
jers regning i forbindelse med fraflytningen. Lejer bekraefter desuden ved under-
skrift at have modtaget en genpart af flytterapporten.”

Der er dermed indgaet en aftale mellem parterne om, hvilke istandseettelsesarbej-
der, som lejerne heefter for, og huslejenaevnet kan derfor kun tilsidesaette en sa-
dan aftale helt eller delvist, hvis aftalen vil vaere urimelig eller det vil veere i strid
med redelig handleméade at gare den geeldende, jf. aftalelovens § 36,

Efter neevnets opfattelse er der ikke tale om sadanne forhold, at der er grundlag
for at tilsidesaette aftalen helt eller delvist efter aftalelovens § 36.

KLAGEVEJLEDNING
Hvis sagens parter er uenige i naevnets afggrelse, kan afggrelsen inden for en

frist pa 4 uger indbringes for boligretten. Dette sker ved udtagelse af steevning,
som indgives til Retten i Odense, Albanigade 28, 5000 Odense C.
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Hverken naevnet eller boligretten kan hjaelpe parterne med at fa sagen indbragt.
Hvis man ansker hjaelp til at fa udfaerdiget en steevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

Jes Kjglbo Brems

Sendt til:
Digura ApS
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