Odense Kommune, Narregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet I 5240 Odense NG

Lejerens repraesentant har den 24. januar 2024 indbragt en sag om afregning af
depositum i forbindelse med lejerens fraflytning fra ovennaevnte lejemal.
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Lejerens repraesentant har indbragt sagen, idet lejeren er uenig med udlejerens
krav om istandseettelse.

Neevnet har gennemgaet sagens oplysninger og dokumentationer.
AFGORELSE

Neevnet har i medfer af lejelovens § 190, vedtaget at reducere skonsmeessigt i
udlejerens krav om maleristandsaettelse fra 35.625,00 kr. til 28.500,00 kr.

Naevnet har ikke fundet grundlag for at reducere yderligere i udlejerens krav om
istandseettelse i henhold til flytteopggrelsen af 18. september 2023.

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

SAGENS OPLYSNINGER

Ifalge Bygnings- og Boligregisteret er det lejede en lejlighed pa 85 m? fordelt pa 3
veerelser, og er beliggende i en ejendom, der er opfart i 2020.

Ifglge lejekontraktens § 2 om lejeforholdets begyndelse og ophar, er lejeforholdet
begyndt den 15. august 2019. Lejeforholdet er indgaet pa en typeformular A, 9.
udgave, som var den gaeldende autoriserede kontrakt pa indgaelsestidspunktet.
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Til lejemalet er der brugsret til skur, jf. lejekontraktens § 1. Lejemalets inventar er i
henhold til lejekontraktens § 9, emheette, kole-fryseskab samt ovn/kogeplader.

Det fremgar af lejekontraktens § 4, at lejeren ved lejekontraktens indgdelse har
betalt et depositum svarende til 3 maneders husleje, og forudbetalt leje svarende
til 1 maneds husleje.

Det fglger af lejekontraktens § 8, at den indvendige vedligeholdelse af lejemalet
pahviler lejeren. Det er i lejekontraktens § 11, seerlige vilkar, aftalt, at lejeren lige-
ledes er forpligtet til at renholde aflgb, renholde og vedligeholde terrassen samt
deltage i en ordning, hvor lejerne i ejendommen skal holde ejendommens feelles-
arealer fri for is og sne.

| lejekontraktens § 11, saerlige vilkar, er der videre indgéet falgende aftaler af be-
tydning for lejerens fraflytning:

"Ved lejemalets ophar skal lejligheden og hertil herende skur, mv.
afleveres i samme stand som ved indflytning, det vil sige ryddet, ren-
gjort og med nypudsede vinduer, og uden skader og mangler. [...}

| det omfang der skal udfares istandsaettelsesarbejder, eller repara-
tion af beskadigelser, skal disse udfares af faguddannede momsre-
gistrerede handveerkere ved udlejers foranstaltning. Eventuel ngd-
vendig maleristandseettelse mé séledes ikke udfares af lejer selv,
med mindre denne har faet skriftlig tilladelse fra udlejer.

Ved fraflytning (hvis beskadiget ud over saedvanlig slid og aelde) skal
lejer betale for en fuldslibning og lakering + 1/3 af udgiften til et nyt
gulv efter gaeldende dagspris.

Ved lejemalets ophgar skal lejeren fraflytte og aflevere dette en %
maned fgr datoen for lejemalets ophar, séledes at lejemalet kan
istandsaettes i denne periode og i dette tidsrum betaler lejeren usen-
dret husleje m.v.”

| forbindelse med lejerens indflytning den 15. august 2019, blev der samme dag
afholdt et indflytningssyn med lejerens deltagelse. Lejeren modtog og underskrev
pa synet et eksemplar af indflytningsrapporten.

Lejeren fremsendte den 29. august 2019 en fejl- og mangelliste til udlejeren, der
omtalte ridser, gdelagt dgrkarm ved terrasse, manglende fugning samt kosmetiske
fejl ved gulve samt badeveerelse.

Det fremgar af sagen, at lejeren opsagde lejemalet den 28. november 2022. Udle-
jeren indkaldte den 1. februar 2023 lejeren til afholdelse af fraflytningssyn den 14.
februar 2023.

Fraflytningssynet blev afholdt den 14. februar 2023.
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Lejerens repraesentant har oplyst, at lejeren modtog et eksemplar af fraflytnings-
rapporten pa synet. Udlejeren har dog oplyst, at lejeren ikke deltog pa synet, men
alene afleverede 1 nagle i postkassen. Trods dette har lejerens repraesentant frem-
lagt en fraflytningsrapport ved indbringelsen, og det er ikke problematiseret, at le-
jeren ikke har modtaget denne rettidigt.

Udlejeren sendte den 18. september 2023 den endelige flytteopgarelse til lejeren.
I henhold til denne heeftede lejeren for fglgende istandsaettelsesarbejder:

Gulvarbejde 11.125,00 kr.
Malerarbejde 35.625,00 kr.
Renggring 9.750,00 kr.

Lejerens repraesentant har ved indbringelsen gjort geeldende, at det har formodnin-
gen imod sig, at lejeren har slidt lejemalet i en sadan grad, at lejemalet kan kraeves
istandsat ud over normalistandseettelse efter blot 3,5 ars beboelse, idet omfanget
af istandsaettelsesarbejderne indikerer, at der er tale om nyistandsaettelse.

Pa baggrund heraf har lejerens repraesentant anmodet huslejenaevnet om at ned-
seette istandsaettelsesudgifterne sk@nsmaessigt, sa de svarer til, at der udeluk-
kende er foretaget en normalistandsaettelse af lejemalet.

Udlejeren har oplyst til sagen, at flytteopgarelsen fastholdes pa alle punkter, idet
der er tale om total misligholdelse af lejemalet fra lejerens side. Udlejeren har op-
lyst, at lejligheden fremstod yderst fedtet af nikotin, og misligholdt i forhold til maling
0g rengering.

| forhold til gulvene har udlejeren oplyst, at gulvene burde veere skiftet, idet gulvet
var gdelagt af vand ved kgleskabet, men at gulvmanden via en fuldslibning har
formaet at redde gulvet, efter det var tort.

Udlejeren har videre oplyst til sagen, at lejeren ikke er opkraevet for omkodning af
ngglerne pa trods af, at lejeren ikke afleverede det rette antal nggler ved fraflytnin-
gen. Lejeren er ligeledes ikke opkreevet for udskiftning af bordplade, 3 dgre samt
flere skabe.

Udlejeren har til sagen fremsendt billeddokumentation for istandsaettelsesarbejder-
nes ngdvendighed i forhold til bade gulve, renggring og maling.

Til dette har lejerens repraesentant gjort geeldende, at udlejeren fortsat ikke har
fremvist billeddokumentation for arbejdernes ngdvendighed, hvorfor udlejeren ikke
har lgftet sin bevisbyrde herfor.

BEGRUNDELSE
Neaevnet har behandlet sagen efter lejelovens § 190, hvorefter huslejenaevnet treef-

fer afgarelser i tvister om reglerne i lejelovens §§ 187-189, herunder tvister om
tilbagebetaling af depositum i forbindelse med fraflytning.
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Neevnet har indledningsvist paset, hvorvidt formalia i henhold til lejerens ind- og
fraflytning er overholdt.

Det fglger af lejelovens § 90, stk. 1, at "udlejeren, der udlejer mere end én beboel-
seslejlighed, skal syne beboelseslejligheden i forbindelse med indflytningen og ud-
arbejde en indflytningsrapport. Den indflyttende lejer skal indkaldes til synet.”

Det falger videre af lejelovens § 90, stk. 2, at "indflytningsrapporten, jf. stk. 1, skal
udleveres til lejeren ved synet”.

Det fremgar af sagens oplysninger, at udlejeren og lejeren afholdt et indflytningssyn
den 15. august 2019, hvor lejeren med sin underskrift har bekraeftet at have mod-
taget et eksemplar af den pa synet udarbejdede indflytningsrapport.

Det folger videre af lejelovens § 187, stk. 3, at "udlejere, der udlejer mere end én
beboelseslejlighed, skal syne beboelseslejligheden senest 2 uger efter at udlejeren
er blevet 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 1. februar 2023 indkaldte le-
jeren til afholdelse af fraflytningssyn den 14. februar 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”.

Trods parternes modstridende oplysninger om, hvorvidt lejeren deltog pa fraflyt-
ningssynet den 14. februar 2024, har neevnet lagt til grund, at lejeren rettidigt har
modtaget et eksemplar af fraflytningsrapporten i henhold til § 187, stk. 4, idet dette
ikke er problematiseret af lejerens repraesentant, som desuden har oplyst, at leje-
ren modtog et eksemplar af fraflytningsrapporten pa synet i overensstemmelse
med lejelovens § 187, stk. 4.

Naevnet har herefter paset omkostningerne i henhold til de i fraflytningsrapporten
rejste istandsaettelseskrav.

| forhold til udlejerens krav om maleristandsaettelse har naevnet sammenholdt ud-
lejerens billeddokumentation, de rejste krav i fraflytningsrapporten samt den ende-
lige afregning for istandseettelsesarbejdernes udfgrelse.

Pa baggrund heraf har naevnet vedtaget at foretage en skensmaessig reduktion i
udlejerens krav om maleristandseettelse fra 35.625,00 kr. til 28.500,00 kr., hvilket
er en pris, som navnet finder rimelig henset til den fremlagte dokumentation og
parternes oplysninger til sagen.

| forhold til udlejerens gvrige krav om istandsaettelse har naevnet lagt til grund, at
der er overensstemmelse mellem de krav, som udlejeren har rejst i fraflytningsrap-
porten, og den fremlagte dokumentation, og at istandseettelseskravene og
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omkostningerne forbundet hermed findes rimelige og sandsynlige henset til den
forelagte billeddokumentation sammenholdt med indholdet af fraflytningsrapporten
og parternes oplysninger til sagen.

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

BEMARKNINGER

Det fremgar af lov om boligforhold § 21, stk. 2, nr. 4, at hvis udlejer ikke efterlever
huslejenaevnets afgagrelse, skal huslejenaevnet indberette det til Grundejernes In-
vesteringsfond.

Det er lejer eller lejers repraesentant, der skal serge 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 afge-
relser, 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 afggrelse skrift-
ligt meddele samtlige lejere eller beboerrepraesentationen i eiendommen om af-
gerelsens indhold. Bestemmelsen geelder ikke for husordenssager.

KLAGEVEJLEDNING
Safremt sagens parter er uenige i naevnets afggrelse, kan afgerelsen 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 ansker hjaelp til at fa udfaerdiget en steevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

Jes Kjglbo Brems
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SENDT TIL:
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|
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