Odense Kommune, Narregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet I 5000 Odense C

Udlejerens repraesentant har den 23. november 2023 indbragt en sag om lejerens
pligt til istandsaettelse i forbindelse med fraflytning af ovennaevnte lejemal.
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Ifglge udlejerens indbringelse drejer sagen sig om, hvorvidt lejeren skal betale for
renggring af det lejede samt betale for maling af indvendige vinduesrammer og
maling af indvendige dare som fglge af, at lejeren har fremsat indsigelse mod fra-
flytningsrapporten den 19. november 2023.

Naevnet har gennemgaet sagens oplysninger og dokumentationer.
AFGORELSE

Neevnet har i medfer af lejelovens § 190, vedtaget at reducere i udlejerens krav om
gulvistandseettelse fra 9.187,50 kr. inkl. moms til 6.375,00 kr. inkl. moms.

Naevnet har ikke fundet grundlag for at reducere yderligere i udlejerens krav i hen-
hold til flytteopgarelsen.

Safremt der skal ske tilbagebetaling til lejer, skal dette ske inden 6 uger fra udlejer
har modtaget naevnets afggrelse.

SAGENS OPLYSNINGER

Ifalge Bygnings- og Boligregisteret er det lejede en lejlighed pa 69 m? fordelt pa 2
veerelser, beliggende i en ejendom opfert i 1827.

Ifglge lejekontraktens § 1 om lejeforholdets begyndelse og ophgar, er lejeforholdet
begyndte den 1. juli 2009. Lejeforholdet er indgaet pa en typeformular A, 8. udgave,
som var den gaeldende autoriserede kontrakt pa indgaelsestidspunktet.
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Det fremgar af lejekontraktens § 4, at lejeren ved lejekontraktens indgdelse har
betalt et depositum svarende til 3 maneders husleje, og har forudbetalt leje sva-
rende til 3 maneders husleje.

| lejekontraktens § 7, om lejemalets stand ved ind- og fraflytning, er det aftalt, at
lejemalet var nyistandsat ved indflytningen, og at lejemalet ved lejemalets ophar
ligeledes skal afleveres nyistandsat. Herudover fremgar det, at der ved lejemalets
indgaelse vil blive udarbejdet en indflytningsrapport.

Den indvendige vedligeholdelse af lejemalet pahvilede lejeren, jf. lejekontraktens §
8. Herudover pahvilede der lejeren en udvidet vedligeholdelsespligt, hvilket er aftalt
i lejekontraktens § 11.

Til lejemalet hgrte komfur og emheette.

| lejekontraktens § 11, seerlige vilkar, fremgar det, at lejligheden ved fraflytning
skulle afleveres nyistandsat, og at istandsaettelsen skulle vaere gennemfart og af-
sluttet inden lejeforholdets ophar.

| forbindelse med lejerens indflytning den 1. juli 2009, blev der afholdt et indflyt-
ningssyn med lejerens deltagelse. Lejeren modtog og underskrev pa synet et ek-
semplar af indflytningsrapporten. Af rapporten fremgar det, at alt var ok.

Udlejeren indkaldte den 7. september 2023 lejeren til afholdelse af fraflytningssyn
den 16. november 2023.

Fraflytningssynet blev afholdt den 16. november 2023. Som falge af, at lejeren ikke
ville underskrive for modtagelsen af rapporten, sendte udlejeren efterfalgende rap-
porten pr. mail til lejeren. Lejeren har i mail af 19. november 2023 bekraeftet mod-
tagelsen af fraflytningsrapporten over for udlejeren.

Udlejeren har sendt en udateret flytteopgerelse til lejeren med fglgende istandsaet-
telseskrav:

Vaskeri oktober 2023 kr. 322,50
Fyns Gulv Design, gulvslibning og lak kr. 9.187,50
Jrskov Malerfirma, istandssettelse iht flytterapp. kr. 20.505,00
| alt kr. 30.015,00

Udlejerens repraesentant har indbragt sagen, fordi lejeren har fremsat indsigelse
mod fraflytningsrapporten. Udlejerens repraesentant har henvist til nyistandsaettel-
sesklausulen i lejekontraktens § 7, samt til indflytningsrapporten, hvoraf fremgar
"alt ok”.

Udlejerens repraesentant har desuden gjort geeldende, at lejerens rygning i lejema-
let har medfart et gget vedligeholdelsesbehov.
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Udlejeren har frafaldet kravet om rengaring.

Lejeren har gjort geeldende, at hun ikke vil betale for renggring eftersom hun havde
et rengeringsfirma til at renggre lejemalet ved fraflytningen. Dog anerkender hun
at haefte for 3 skabe, som hun havde overset. Lejeren vil heller ikke betale for ma-
ling af vinduerne udvendigt, da dette er udlejers pligt. Lejeren har fastholdt, at hun
har krav pa at fa hele depositummet tilbagebetalt.

Udlejeren har gjort geeldende, at lejeren ikke er palagt at male vinduerne udvendigt,
men derimod at male vinduerne indvendigt. Udlejeren har herudover henvist til, at
lejeren har boet i lejemalet i mere end 14 ar, og sammenholdt med den dokumen-
terede stand af lejemalet, ses udgifterne ikke at vaere urimelige og/eller usandsyn-
lige. Pa baggrund heraf har udlejeren fastholdt sine krav.

Lejeren har til sagen yderligere oplyst, at hun var lejerforeningen var blevet radet
til ikke at skrive under pa fraflytningsrapporten, og at hun er helt uenig i det, som
star i den.

Lejeren har desuden kritiseret forlgbet af afholdelsen af fraflytningssynet. Lejeren
har oplyst, at hun ville have benyttet sin egen maler, men at hun ikke matte dette,
og at hun havde et renggringsfirma til at rengare lejemalet inden fraflytningen.

For sa vidt angar vinduernes stand har lejeren oplyst, at hun i lejeperioden har gjort
udlejer opmaerksom p4, at vinduerne var radne og at der burde seettes nye vinduer
i.

BEGRUNDELSE

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

Neaevnet har indledningsvist bemeerket, at der foreligger en indflytningsrapport, hvil-
ket pa tidspunktet for lejekontraktens indgaelse ikke var et krav for udlejere, der
ejer mere end én beboelseslejlighed.

Det falger af lejelovens § 187, stk. 3, at "udlejere, der udlejer mere end én beboel-
seslejlighed, skal syne beboelseslejligheden senest 2 uger efter at udlejeren er ble-
vet bekendt med, at fraflytning har fundet sted. Den fraflyttende lejer skal indkaldes
skriftligt til synet med mindst 1 uges varsel.

Det fremgar af sagens oplysninger, at udlejeren den 7. september 2023 indkaldte
lejeren til afholdelse af fraflytningssyn den 16. november 2023.

Det fglger 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, safremt lejeren ikke
er til stede ved synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten”.
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Det fremgéar af sagens oplysninger, at lejeren deltog pa fraflytningssynet den 16.
november 2023. Som felge af, at lejeren ikke ville underskrive et eksemplar af fra-
flytningsrapporten, fremsendte udlejeren et eksemplar af fraflytningsrapporten til
lejeren, hvilken lejeren bekreeftede at have modtaget ved brev af 19. november
2023 til udlejeren.

Neevnet har herefter paset dokumentation fra udlejerens repreesentant i form af
billeddokumentation af lejemalet, fakturaer for istandsaettelsesarbejderne, fraflyt-
ningsrapporten, og har sammenholdt dette med parternes oplysninger til sagen.

Naevnet har lagt til grund, at det fremgar af udlejers faktura for istandseaettelsen af
lejemalets gulve fra Fyns Gulv Design ApS, at der er udfert istandseettelse af repos,
trappetrin + stadtrin samt dertrin, som alle er istandseettelsesarbejder, der ikke
fremgar af fraflytningsrapporten.

Det fglger af lejelovens § 187, stk. 2, 2. pkt., at udgifter til istandsaettelse, der ikke
er medtaget i fraflytningsrapporten, jf. stk. 4, er lejeren uvedkommende.

Som fglge af, at de ovennaevnte arbejder ikke er medtaget i fraflytningsrapporten,
er omkostningerne forbundet hermed lejeren uvedkommende, jf. lejelovens § 187,
stk. 2, 2. pkt., hvorfor neevnet har vedtaget at reducere i kravet om gulvistandsaet-
telse fra 9.187,50 kr. inkl. moms til 6.375,00 kr. inkl. moms svarende til de i faktu-
raen oplistede omkostninger inkl. moms.

| forhold til udlejerens gvrige krav om istandszettelse har neevnet lagt veegt pa, at
det fremgar af lejekontraktens § 7, om lejemalets stand ved ind- og fraflytning, at
lejemalet var nyistandsat ved indflytningen, og at lejemalet ved lejemalets ophar
ligeledes skal afleveres nyistandsat, samt at lejeren har boet i lejemalet i 14 ar.

Naevnet skal desuden bemaerke, at det fremgar af lejerens indsigelse, at udlejeren
har foretaget maleristandsaettelse udvendigt pa vinduerne, men at det af naevnet
formodes, at dette ikke er foretaget henset til malerregningens starrelse.

Naevnet har lagt til grund, at der er overensstemmelse mellem de krav, som udle-
jeren har rejst i fraflytningsrapporten, og den fremlagte dokumentation, og at istand-
seettelseskravene og omkostningerne forbundet hermed findes rimelige og sand-
synlige henset til den forelagte billeddokumentation sammenholdt med indholdet af
fraflytningsrapporten, lejerens forpligtelser i henhold til lejekontrakten og parternes
oplysninger til sagen.

Som fglge heraf har naevnet ikke fundet grundlag for at tilsidesaette udlejerens av-
rige krav om istandsaettelse.

BEMARKNINGER
Det fremgar af lov om boligforhold § 21, stk. 2, nr. 4, at hvis udlejer ikke efterlever

huslejenaevnets afggrelse, skal huslejenaevnet indberette det til Grundejernes In-
vesteringsfond.
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Det er lejer eller lejers repraesentant, der skal sgrge for at give besked til husleje-
naevnet, hvis udlejeren ikke har overholdt afgarelsen.

Viser det sig, at ejeren i en periode pa 2 ar ikke har overholdt tre eller flere afgarel-
ser, kan ejer fa frakendt retten til at administrere sine ejendomme.

Huslejenaevnet oplyser endvidere, at i sager, hvor lejeren far helt eller delvis med-
hold, skal udlejeren inden 2 uger fra modtagelsen af den endelige afgerelse skrift-
ligt meddele samtlige lejere eller beboerrepraesentationen i eiendommen om afge-
relsens indhold. Bestemmelsen geelder ikke for husordenssager.

KLAGEVEJLEDNING
Safremt sagens parter er uenige i naevnets afggrelse, kan afggrelsen inden for en
frist pa 4 uger indbringes for boligretten. Dette sker ved udtagelse af staevning, som
indgives til Retten i Odense, Albanigade 28, 5000 Odense C.
Hverken naevnet eller boligretten kan hjaelpe parterne med at fa sagen indbragt.

Hvis man ensker hjeelp til at fa udfeerdiget en steevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

Jes Kjglbo Brems

SENDT TIL:
I
I
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