Odense Kommune, Narregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet Palnatokesve;j Il 5000 Odense C

Udlejeren har den 3. juli 2024 indbragt en sag om afregning af depositum i forbin-
delse med lejerens fraflytning fra ovennaevnte lejemal.

Lejeren o EG— Udcjcren or I

Udlejeren har indbragt sagen, idet lejeren er uenig i udlejerens krav om istandsaet-
telse.

Neevnet har gennemgaet sagens oplysninger og dokumentationer.
AFGQORELSE

Neevnet har i medfor af lejelovens § 190, vedtaget, at lejeren heefter for udlejerens
krav om istandsaettelse i henhold til fraflytningsrapport af 17. april 2024 og pakravs-
skrivelse af 19. april 2024.

SAGENS OPLYSNINGER

Ifalge Bygnings- og Boligregisteret er det lejede en lejlighed pa 76 m? fordelt pa 2
veerelser, beliggende i en ejendom, der er opfert i 1938.

Ifalge lejekontraktens § 2 om lejeforholdets begyndelse og ophar, er lejeforholdet
begyndt den 15. marts 2012. Lejeforholdet er indgaet pa en typeformular A, 8. ud-
gave, som var den gaeldende autoriserede kontrakt pa indgaelsestidspunktet.

Det fremgar af lejekontraktens § 4, at lejeren ved lejekontraktens indgaelse har
betalt et depositum svarende til 3 méneders husleje, og forudbetalt leje svarende
til 2 maneders husleje.

Ifelge lejekontraktens § 7, var lejemalet nyistandsat ved indflytningen, ligesom det
er aftalt, at lejemalet ved lejeforholdets ophgr skal afleveres nyistandsat.
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I henhold til lejekontraktens § 8, pahviler den indvendige vedligeholdelse af lejema-
let lejeren. Det er i lejekontraktens § 11, seerlige vilkar, aftalt, at lejeren mindst én
gang i kvartalet forpligtes til at foretage vinduespudsning bade udvendigt og ind-
vendigt.

Til lejemalet harer komfur, opvaskemaskine, emheette, alt nagelfast samt kale/fry-
seskab, jf. lejekontraktens § 9.

| lejekontraktens § 11, seaerlige vilkar, er der indgaet felgende aftaler af betydning
for lejerens fraflytning:

*Ved indflytningen fremtraeder lejligheden nymalet overalt med hvide
veegge og gré/hvide paneler og letslebne gulve samt rengjort.

Ved fraflytning skal lejligheden afleveres i ngjagtig samme stand
som ved indflytning.

| forbindelse med fraflytning betaler lejer et fraflytningsgebyr — p.t.
kr. 528,00 — for fraflytningsopggarelse/ekstraordineer aflaesning af
varme pa grund af fraflytning.

Ved lejemélets begyndelse er lasecylinder omlagt/udskiftet pa udle-
jers foranledning. Nér lejemélet fraflyttes, er lejer indforstaet med, at
lasecylinderen omleegges/udskiftes for lejers regning — uanset at le-
jer har afleveret samtlige nagler til udlejer.

Er lejemélet ikke fraflyttet senest 14 dage for den kontraktlige opsi-
gelsesfrist udlgber, er lejer indforstaet med, at udlejer opkreever hus-
leje og varme i indtil 2 uger efter opsigelsesfristens udlab.

2 ugers reglen i Lejelovens § 98, stk. 2 vedrarende udlejers frist til
at gagre krav gaeldende mod lejer for mangler ved lejemalet udvides
til 4 uger.”

| forbindelse med lejerens indflytning fremsendte lejeren den 28. marts 2012 en
fejl- og mangelliste til udlejeren. Udlejeren kvitterede for modtagelsen af denne den
25. april 2012, hvoraf fremgar, at Igse handtag i lejemalet ville blive ordnet.

Det fremgar af sagen, at lejeren opsagde lejemalet den 30. januar 2024. Udlejeren
indkaldte den 14. marts 2024 lejeren til afholdelse af fraflytningssyn den 17. april
2024.

Fraflytningssynet blev afholdt den 17. april 2024. Lejeren deltog pa synet. Lejeren
valgte ikke at underskrive et eksemplar af den pa synet udarbejdede fraflytnings-
rapport. Som fglge heraf fremsendte udlejeren den 19. april 2024 et eksemplar af
den pa synet udarbejdede indflytningsrapport til lejeren.

Vedlagt fraflytningsrapporten var et pakrav om de istandsaettelsesomkostninger,
som lejeren haefter for. Belgbene er angivet ex. moms:
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Opmaling 15.200,00 kr.

Letslibning og lakering af gulv 4.000,00 kr.
Rengaring 760,00 kr.
Udskiftning af las 400,00 kr.
I alt excl. moms 20.360,00 kr.
| alt inkl. moms 25.450,00 kr.

Lejeren henvendte sig til udlejeren den 26. april 2024, og oplyste, at hun ikke er
enig i udlejerens fraflytningsrapport. Lejeren begrundede dette med, at der har vae-
ret mange uacceptable forhold i lejemalet, som ikke er forarsaget af lejeren, herun-
der fugtskader, og oplyste, at der efter lejerens opfattelse ikke var taget hgjde for
den udfgrlige fejl- og mangelliste, som lejeren fremsendte i 2012.

Til dette svarede udlejeren den 2. maj 2024, at det kan udledes af fraflytningsrap-
porten, at der er tage hgjde for lejers fejl- og mangelliste, herunder fugtskaderne.
Udlejeren naevner som eksempel, at prisen for malerarbejde normalt udgar 375 kr.
pr. m2 inkl. moms, mens lejeren haefter for 250 kr. pr. m2 inkl. moms, og at lejeren
er opkraevet for eksempelvis maerker pa komfur, revner i kgleskabslage, gdelagte
klinker pa badeveerelset og hele kgkkengulvet.

Udlejeren har videre bemaerket, at lejeren farst aret inden fraflytningen har hen-
vendt sig om fugtskader, hvor der blev iveerksat udbedringstiltag.

Lejeren har den 28. maj 2024 videre gjort geeldende over for udlejer, at lejer ikke
kan paleegges at betale for nikotinspaerre i lejemalet, da der ikke star i lejekontrak-
ten, at lejeren ikke ma ryge.

Til dette svarede udlejeren den 30. maj 2024, at der efter 12 ars beboelse skal
males og behandles gulve, og at det har veeret ngdvendigt at male med nikotin-
speaerre grundet rygning i lejemalet, og at lejers vedligeholdelsespligt i gvrigt falger
af lejekontraktens § 8.

Udlejeren har indbragt sagen for naevnet med pastand om, at lejeren ikke har over-
holdt sin forpligtelse til Iabende at vedligeholde det lejede i lejeperioden, og at leje-
malet skal afleveres i ngjagtig samme stand som ved overtagelse, hvorfor lejeren
haefter for de i fraflytningsrapporten angivne istandsaettelseskrav.

Lejeren har gjort geeldende, at folgende forhold ikke har veeret taget i betragtning
eller ikke tilstraekkeligt i betragtning i forbindelse med fraflytningsrapporten:

1. Fugt- og vandskadeproblemer i lejeperioden, der bl.a. viser sig pa samtlige
veegge i stuen og i kekkenet,

2. Lejemalets gulve er efterladt i samme stand, og hvis ikke i bedre stand end
ved indflytning, og at lejeren skulle veere blevet oplyst om, at hun ikke haef-
ter for lejemalets gulve ved fraflytning,

3. Vinduer og dgre er punkterede, og der er ikke taget hgjde for, at lejers
varmeudagifter har veeret hgjere grundet dette, og
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4. Nikotinspeerre kan ikke opkraeves, da der ikke har veeret forbud mod ryg-
ning i lejemalet.

Lejeren har desuden bemaerket, at lejemalets areal ikke stemmer overens med an-
givelsen i Bygnings- og Boligregistret.

| forhold til fugt- og vandskadeproblemer fastholder udlejer, at lejeren ikke er op-
kreevet for dette.

| forhold til lejemalets gulve har udlejeren fastholdt, at det efter naesten 12 ars bope-
riode og slid pa gulvene er ngdvendigt at letslibe og seebebehandle gulvene, og at
udlejeren i gvrigt haefter for afhgvling og 3x lakering af kakkengulvet samt udskift-
ning af gulv ved altander i kekken og stue.

| forhold til vinduer og dgre har udlejeren oplyst, at det ikke er relevant, da lejeren
ikke er opkraevet for dette i henhold til fraflytningsrapporten.

| forhold til brug af nikotinspaerre fastholder udlejeren kravet med henvisning til, at
den indvendige vedligeholdelse pahviler lejer, og dermed ogsa maling med nikotin-
spaerre som felge af lejerens rygning.

| forhold til arealangivelsen i Bygnings- og Boligregistret har udlejeren oplyst, at
dette ikke er relevant for sagen, og at det i gvrigt er fgrste gang, udlejer hgrer dette.

BEGRUNDELSE

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

Det fremgar af sagen, at der ikke er afholdt et indflytningssyn, og at der ligeledes
ikke er udarbejdet en indflytningsrapport, hvilket pa tidspunktet for lejekontraktens
indgaelse ikke var et krav for udlejere, der ejer mere end én beboelseslejlighed.

Det fglger 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 14. marts 2024 indkaldte leje-
ren til afholdelse af fraflytningssyn den 17. april 2024.

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”.

Det fremgar af sagens oplysninger, at lejeren deltog pa fraflytningssynet den 17.
april 2024, hvor lejeren naegtede at kvittere for fraflytningsrapporten. Som felge
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heraf fremsendte udlejeren den 19. april 2024 et eksemplar af fraflytningsrapporten
til lejeren.

Naevnet har hermed lagt til grund, at formalia er overholdt.

Neevnet har dernaest lagt til grund, at der er overensstemmelse mellem de krav,
som udlejeren har rejst i fraflytningsrapporten, og den fremlagte dokumentation, og
at istandsaettelseskravene og omkostningerne forbundet hermed findes rimelige og
sandsynlige henset til den forelagte billeddokumentation sammenholdt med indhol-
det af fraflytningsrapporten, lejerens fejl- og mangelliste og parternes oplysninger
til sagen.

Seerligt i forhold til kravet om nikotinspaerre har naevnet lagt til grund, at lejeren har
anerkendt at have raget i lejemalet, og at det mellem parterne er aftalt, at lejeren
har pligten til indvendig vedligeholdelse i lejeperioden, og at lejemalet ved fraflyt-
ning skal afleveres i samme stand som ved indflytningen.

Ved indvendig vedligeholdelse forstas vedligeholdelse af lejligheden med hvidt-
ning, maling, tapetsering og behandling af gulve, jf. lejelovens § 112, stk. 2.

Naevnet har ud fra den forelagte dokumentation konstateret, at lejemalet ved leje-
rens fraflytning ikke fremstod i en sadan stand, at lejemalet kunne betragtes som
vedligeholdt, men naermere misligholdt for sa vidt angar maling.

Da afvaskning af vaegge og anvendelse af nikotinspaerre er ngdvendigt for at kunne
bringe lejemalet i en sadan stand, at det ved fraflytning tilsvarer lejers overholdelse
af pligten til indvendig vedligeholdelse under boperioden, har neevnet ikke fundet
grundlag for at tilsideseette udlejerens krav herom, jf. ogsé dom af 17. november
2016 afsagt af Retten i Aalborg, der er refereret i GD 2018/19 B, hvor retten udtalte,
at der efter en lzengere lejeperiode i et lejemal, hvor der er blevet rgget tobak, altid
ved fraflytning vil kraeves behandling med nikotinspaerrende maling, for at lejemalet
vil kunne genudlejes som nyistandsat.

Som falge heraf har neevnet ikke fundet grundlag for at tilsidesaette udlejerens krav
om istandseettelse.

KLAGEVEJLEDNING
Hvis sagens parter er uenige i naevnets afgerelse, 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 nezevnet eller boligretten kan hjaelpe parterne med at fa sagen indbragt.
Hvis man ensker hjeelp til at f& udfeerdiget en staevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

P.n.v.

Jes Kjglbo Brems

5/6



Sendt til:
|
]

6/6





