Odense Kommune, Norregade 36, 5000 Odense C

Afgerelse - Kranvejen ]l 5000 Odense C

Den 23. juli 2025 har Danske Lejere — Kontoret i Aarhus pa vegne af |l R
N, - " 0] et Husle-

jenaevnet om at tage stilling til en tvist om udlejerens krav om istandsaettelse i for-
bindelse med lejernes fraflytning fra ovennaevnte lejemal.

Udlejeren er I rcroreesenteret af o™ har afgi-

vet hgringssvar.

AFGORELSE

Naevnet har i medfer af lejelovens § 190 vedtaget, at udlejers istandsaettelseskrav
er bortfaldet, da fraflytningsrapporten ikke klart og tydeligt angiver de krav, der
blev gjort gaeldende over for lejerne.

Udlejer skal falgelig — senest 6 uger efter modtagelsen af denne afggrelse — tilba-
gebetale lejernes samlede depositum, eller, hvis der allerede er foretaget delvis
afregning, differencen mellem det tilbageholdte og det allerede afregnede deposi-
tum.

Afgarelsen er truffet af naevnets flertal med dissens fra udlejerrepreesentanten.

SAGENS OPLYSNINGER

Ifelge Bygnings- og Boligregisteret er det lejede en lejlighed pa 110 m2 fordelt pa
4 veerelser, og er beliggende i en ejendom, der er opfart i 2016.

Den 1. juli 2024 begyndte lejeforholdet. Lejeforholdet blev indgaet pa en typefor-
mular A, 10. udgave, som var den geeldende autoriserede kontrakt pa indgaelses-
tidspunktet.

Ved lejekontraktens indgaelse betalte lejerne et depositum svarende til 3 mane-
ders husleje, og ingen forudbetalt husleje.
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Den indvendige vedligeholdelse af lejemalet pahvilede lejerne, jf. kontraktens § 8.
Til lejemalet herte kale-/fryseskab, emhaette og ovn/kogeplader.

Det fglger af lejekontraktens § 10, at ejendommen er opfert i 2016, og at lejema-
let ved indflytning er nymalet overalt, dvs. lofter, vaegge, karme, gerichter, pane-
ler, dgre, ligesom gulve er nylakerede.

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

5. OM LEJEMALETS STAND VED INDFLYTNING:

5.1 Ved indflytning er lejemalet overtaget nyistandsat, og dermed uden
skader eller mangler.

5.2 Lejemalet udlejes uden peerer, i faste installationer, kale-/fryseskab,
emheette mv. (eksisterende peerer er efterladt til tidligere lejer)

5.3 Safremt lejerne matte vaere uenig i beskrivelsen af lejemalet, som be-
skrevet ovenfor, skal eventuelle konstaterede mangler i forhold hertil med-
deles til udlejerne efter LL § 14, senest 2 uger efter lejemalets begyndelse.
Ellers mistes retten til at paberabe sig sadanne mangler efterfalgende.

5.4 Ved lejemalets ophar skal lejligheden og hertil harende depotrum, m.v.
afleveres i samme stand som ved indflytning, det vil sige ryddet, rengjort og
med nyvaskede vinduer, og uden skader eller mangler.

5.5 FLYTTESYN: If konstatering af om lejemélet og hertil hgrende de-
potrum afleveres i kontraktlig stand vil lejer blive indkaldt til et flyttesyn.
Herunder udarbejdes en fraflytningsrapport, hvori det konstateres om det er
nadvendigt, at der udfgres naermere beskrevne istandsaettelsesarbejder i
forbindelse med fraflytningen eller konstateres skader, som skal repareres,
eller manglende rengaring, som skal udfares.

5.6 | det omfang der skal udfgres istandseettelsesarbejder, reparation af
beskadigelser eller istandsaetning af harde hvidevarer skal disse udfgres af
faguddannede momsregistrede handvaerker ved udlejers foranstaltning.
Eventuel ngdvendig maleristandsaettelse mv. ma séledes ikke udfgres af
lejer selv.

5.7 Ved fraflytning (hvis beskadiget ud over ssedvanlig slid og aelde) skal
lejer betale for en fuldslibning og lakering + 1/4 af udgiften i et nyt gulv efter
geeldende dagspris.

5.8 Ved lejemalets ophar skal lejerne flytte og aflevere dette en 2 maned
for datoen for lejemélets ophar, saledes at lejemalet kan istandsaettes i
denne periode og i dette tidsrum betaler lejerne uaendret husleje, samt for-
brug.

5.9 Nar lejligheden er opsagt, eller nar lejer af anden grund skal fraflytte,
Skal lejer give potentielle lejere adganag til at bese lejligheden i et tidsrum,
som aftales imellem ejendommens ejer og lejer.

6 VEDLIGEHOLDELSE | LEJEPERIODEN.

6.1 Lejerne har den indvendige vedligeholdelse, herunder bl.a. maling, lase
og nagler, samt korrekt behandling af gulve. Lejer skal fornye maling sé&
ofte, at lejligheden til enhver tid er i god vedligeholdt stand, dog minimum
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hvert 5. ar. | den anledning bemeerkes det, at der kun ma males i hvide nu-
ancer. Traegulv skal vedligeholdes sa ofte det er pakreevet og saledes, at
de altid fremtreeder vedligeholdt og ensartede i farve.

6.2 Renholdelse og vedligeholdelse af altaner pa begge sider paligger le-
Jerne.

6.3 Lejer har pligt til, pa skift med de gvrige lejere i eiendommen, at rydde
for sne og is pa faellesarealer

RENHOLDELSE | LEJEPERIODEN OG RENG@RING VED LEJEMA-
LETS OPHOR.

7.1 Renholdelse i lejeperioden: Lejerne er forpligtet til at renholde lejemalet
Iabende, herunder omfattende afkalkning af blandingsbatterier, vandhaner,
fliser og andet der ved brug for vandsteenk, der afseetter kalk. Endvidere
omfatter renholdelsesforpligtelsen Igbende renholdelse af aflgb, riste m.v.,
og herunder Igbende renselse af afleb for hdrdnavask og kokkenvask frem
til faldstammer for at modvirke forstoppelse. Lejers renholdelsesforpligtelse
omfatter ogséa renholdelse af depotrummet.

7.2 Rengaring ved lejemalets ophor:

Rengaringen omfatter seerligt falgende:

a) Kekkenbordplader og andre overflader af kunstprodukter afleveres i hel
og rengjort stand.

b) Alle harde hvidevarer renggres grundigt ind- og udvendig og afleveres i
velvedligeholdte og funktionelle stand, saelges ogsa riste, bageplader
o.lign., og hvis dette ikke er muligt, foretages der reparation eller udskift-
ning.

c) Afleb og riste renses og rengares grundigt. Evt. rust fjernes, og hvis
dette ikke er muligt, skal rust angribne riste og lign. udskiftes.

d) Afkalkning af vandhaner, blandingsbatterier, fliser og brusekabiner og
andre flader, udsat for vandstaenk

e) Lejlighedens vinduer pudses indvendigt/udvendigt og vinduesfalse ren-
gores.

f) Vaskekummer, kekkenvask og wc-kummer skal rengares jeevnligt, her-
under afrensnes for kalk.

g) Rengaring af aftraek bag kole-/fryseskab

8 SKADER

8.1 Det preeciseres, at der ikke méa bores huller i fliser, der er opsat pa
veeggene i lejlighedens badeveerelse. Sker dette skal lejer ved fraflytning
erstatte de beskadigede fliser med udskiftning af nye. Tilsvarende gaelder
hvis der er boret huller i andre af lejemalets vaegge, hvor huller/maerker
skal repareres, sa de ikke efterlader synlige spor, og reparation heraf ma
forventes at omfatte spartling/maling af den pagaeldende veeg, og séfremt
dette medfarer farveforskel i den pageeldende rum omfatter erstatning for
reparation, maling af alle veeggene.

8.2 Lejemalet er overtaget med en ensartet lys farve i alle rum, og derfor
skal lejligheden ved fraflytning ogsa afleveres med tilsvarende ensartet lys
maling i alle rum.

9 OVRIGE VILKAR:

9.1 Lejer er ved indflytning gjort seerlig opmaerksom pa, at udlejer har A-
nagle system i eiendommen. Ved bortkomst af en eller flere af lejemalets
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nagler skal hele lejlighedens naglesystem sdledes omkodes, hvilket vil ske
for lejers regning.

9.2 Tobaksrygning og enhver anden form for rygning er ikke tilladt i lejlighe-
den, pa altaner eller pa trapperne af hensyn til andre lejere, der ikke taler
tobaksrag.

9.3 Det er strengt forbudt at bruge loft til opbevaring — eventuelle effekter vil
blive fjernet uden yderligere varsel, for lejers regning.”

Den 1. juli 2024 blev der afholdt et indflytningssyn med lejernes deltagelse. Le-
jerne modtog og underskrev pa synet et eksemplar af indflytningsrapporten.

Den 13. januar 2025 opsagde lejerne lejemalet.
Den 1. april 2025 indkaldte udlejerne lejerne til fraflytningssyn den 15. april 2025.

Den 15. april 2025 afholdtes fraflytningssynet. Det fremgar af fraflytningsrappor-
ten, at lejerne med deres underskrifter alene bekreeftede modtagelsen af fraflyt-

ningsrapporten. Tilstede ved fraflytningssynet var |
I C<|tog ikke. Udlejerne sendte ef-

terfglgende et eksemplar af fraflytningsrapporten til lejerne, som pr. mail til udle-
jerne den 21. april 2025 bekraeftede modtagelsen af rapporten.

Det fglger af fraflytningsrapporten, at falgende enheder i kakkenet fik konstateret
tilstanden "forsgmt”; loft, vaegge, gulv, treevaerk, vinduer, gulvvarme, stikkontakter
og afbrydere, dgre og karme, vask, vandhaner, bordplade, skabe/hylder/skuffer,
fliser, kogeplade, ovn, emheette, kaleskab, brandalarm. Der er herudover anfgrt: ”
Malerarbejde: ja Gulvarbejde: ja Renggring: ja Mangler/@deleeggelser: revne i
grontsagsskuffen i kaleskabet og ridser pa lagen Antal plader og rist i ovn: 3 stk”.

Folgende enheder pa badeveerelset i stueetage fik konstateret tilstanden *for-
sgmt”: loft, vaegge, gulv, traeveerk, vinduer, gulvvarme, stikkontakter og afbrydere,
dere og karme, toilet, vask, vandhaner, bordplade, bruseniche/badekar,
skabe/hylder/skuffer samt fliser. Det er herudover anfart: "Malerarbejde: ja Gulv-
arbejde: nej Rengaring: ja (...)".

Folgende enheder i entreen fik konstateret tilstanden "forsgmt”: loft, veegge, gulv,
traeveerk, vinduer, gulvvarme, stikkontakter og afbrydere, dere og karme, brand-
alarm. Det er herudover anfgrt: "Malerarbejde: ja Gulvarbejde: ja Rengaring: ja
Mangler/@delaeggelser: fuge i klinker er slaet af”.

Folgende enheder i stuen fik konstateret tilstanden "forsgmt”: loft, vaegge, gulv,
traeveerk, vinduer, gulvvarme, stikkontakter og afbrydere, dgre og karme, brand-
alarm. Det er herudover anfgrt: “Malerarbejde: ja Gulvarbejde: ja Rengaring: ja

(..)

Folgende enheder i soveveerelset, og to veerelser fik konstateret tilstanden *for-
sgmt’: loft, vaegge, gulv, traeveaerk, vinduer, gulvvarme, stikkontakter og afbrydere,
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dagre og karme, brandalarm. Det er herudover anfert: “Malerarbejde: ja Gulvar-
bejde: ja Rengaring: ja (...)"

Folgende enheder pa badeveerelset pa 1. sal fik konstateret tilstanden "forsgmt”:
loft, vaegge, gulv, treeveerk, vinduer, gulvvarme, stikkontakter og afbrydere, dere
og karme, brandalarm. Det er herudover anfgrt: “Malerarbejde: ja Gulvarbejde: ja
Rengaring: ja Mangler/@deleeggelser: syreskade péa spejl.”

Det er herudover anfert, at der vedrgrende altan var konstateret lidt alger, og
vedr. gangen pa 1. sal, var det anfert: "Malerarbejde: ja Gulvarbejde: ja Rengg-

ring: ja (...)".

Udlejeren sendte den 11. august 2025 en flytteopggarelse til lejerne, hvoraf frem-
gar, at lejerne skal betale for falgende istandsaettelsesomkostninger:

Indbetalt depositum kr. 28.953,00
Nggler kr. 2.999,00
Gebyr retur - lejen var tilmeldt PBS kr. 441,00
Skyldig husleje kr. 0,00
Malerarbejde kr. -14.900,00
Gulvarbejde kr. -3.062,50
Renggring kr. -3.400,00
Odense el og malerarbejde ved indflytning

- hakket hul i gulv kr. -3.557,98
Fleekket skuffe i kaleskab kr. -365,00

| alt kr. 7.107,52

Lejernes repreesentant har ved indbringelsen af sagen, anmodet naevnet om at
tage stilling til, om udlejerne har reklameret tilstreekkeligt i flyttesynsrapporten,
herunder om angivelsen af "malerarbejde” og "gulvarbejde” anses for at veere en
tilstraekkelig reklamation. Lejernes repraesentant har desuden anmodet naevnet
om at tage stilling til, om der er dokumenteret tilstrackkeligt, sa alt i flyttesynsrap-
porten kan anses for at vaere "forsgmt”.

Udlejeren har gjort geeldende, at alle belgb i flytteopgarelsen fastholdes, og me-
ner klart at flytterapporten tydeligt viser, hvad der skal udbedres, bade ift. flaekket
skuffe i kaleskab, malerarbejde, gulvarbejde samt rengaring.

Udlejeren har oplyst til sagen, at der pa flytteopgerelsen er medtaget et belgb pa
3.557,98 kr. Belgbet fremkommer ved, at lejerne kontaktede udlejeren kort tid ef-
ter de var flyttet ind for at forteelle, at den ene lejers far havde skruet noget i vaeg-
gen og ramt et ledningsnet i vaeggen. Udlejer fik opgaven udbedret ved hjzelp af
elektriker og maler, men denne udgift skulle lejerne selv betale. Da lejerne op-
sagde lejligheden allerede i januar, kunne belgbet dermed medtages pa deres

flytteopgerelse. Udlejer har anmodet huslejensevnet om at se bort fra dette belgb,

da belgbet, ikke har noget at gare med lejernes fraflytning.
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BEGRUNDELSE

Huslejenaevnet treeffer afgarelse om tvister vedrerende lejers fraflytning, herunder
tvister om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med fraflytning, jf. lejelovens
§ 190.

Efter lejelovens § 187, stk. 1, skal lejer aflevere lejemalet i samme stand som ved
overtagelsen med fradrag for almindeligt slid og eelde, og ikke i bedre stand. Ved-
ligeholdelse efter § 111 omfatter nadvendige reparationer og udskiftninger som
folge af slid og zelde. Da lejer havde den indvendige vedligeholdelsespligt, omfat-
tede dette bl.a. hvidtning, maling, tapetsering og gulvbehandling. Ved fraflytning
kan udlejer kraeve udbedring af manglende vedligeholdelse. Det afggrende er, om
vedligeholdelsespligten er opfyldt, ikke om der foreligger misligholdelse.

Neevnet skal af egen drift efterpragve, om reglerne for fraflytningsprocessen er
overholdt.

Det falger af lejelovens § 187, stk. 3, at udlejere, der udlejer mere end én beboel-
seslejlighed, skal afholde fraflytningssyn senest 2 uger efter, at udlejer er blevet
bekendt med fraflytningen. Lejer skal indkaldes skriftligt med som udgangspunkt
mindst 1 uges varsel. Efter stk. 4 skal der ved synet udarbejdes en fraflytnings-
rapport, som skal udleveres til lejer ved synet eller fremsendes senest 2 uger ef-
ter synet. Manglende overholdelse af stk. 3 og 4 medfarer bortfald af udlejers
krav pa istandseettelse, jf. § 187, stk. 5.

Ud fra det oplyste leegges det til grund, at udlejer er omfattet af pligten efter §
187, stk. 3.

Lejerne blev indkaldt til fraflytningssyn den 1. april 2025, og fraflytningssynet blev
afholdt den 15. april 2025.

Formanden og lejerrepraesentanten udtaler:

Det fglger af lejelovens § 187, stk. 2, at udlejeren ikke kan fremseette krav i med-
for af stk. 1, hvis kravet ikke er gjort geeldende rettidigt, og at udgifter til istand-
saettelse, som ikke er medtaget i fraflytningsrapporten, er lejerne uvedkommende.

Det fglger endvidere af vejledning nr. 10936 af 21. oktober 2015 om ind- og fra-
flytningssyn, istandseettelse og vedligeholdelse i private udlejningsejendomme, at
fraflytningsrapporten bgr bibringe lejerne en klar og utvetydig forstaelse af, hvilke
istandsaettelseskrav udlejerne pataenker at gere geeldende, herunder arten af ar-
bejderne, og hvor i det lejede arbejderne skal udfares.

Udlejerens reklamationspligt efter lejelovens § 187, stk. 2, forudsaetter herefter, at
fraflytningsrapporten pa en klar og tydelig made angiver, hvilke konkrete istand-
seettelseskrav udlejeren gar geeldende mod lejerne. Det er ikke tilstraekkeligt, at
rapporten alene indeholder en registrering eller vurdering af lejemalets stand, hvis
det ikke samtidig fremgar klart, hvilke forhold der kraeves udbedret for lejers reg-
ning.
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| den foreliggende sag fremgar det af fraflytningsrapporten, at en reekke forhold er
angivet med tilstanden "Forsgmt”. Vi finder imidlertid ikke, at denne beskrivelse i
sig selv er tilstraekkelig til at opfylde reklamationskravet efter lejelovens § 187, stk.
2. Rapporten fremstar efter sin opbygning og sit indhold som en konstatering af
de enkelte forholds stand, men det fremgar ikke klart og tydeligt, at udlejeren der-
med rejser konkrete istandsaettelseskrav mod lejerne, eller at de angivne forhold
kraeves udbedret for lejernes regning.

Lejerne kunne derfor ikke pa grundlag af fraflytningsrapporten med tilstraekkelig
klarhed udlede, hvilke konkrete arbejder udlejeren ville kraeve udfert, og hvilke
udgifter lejerne ville blive palagt at betale. Den omstaendighed, at et forhold be-
tegnes som “forsgmt”, kan efter vores vurdering ikke i sig selv sidestilles med en
klar reklamation over et bestemt istandsaettelseskrav over for lejerne.

Vi finder pa den baggrund, at udlejeren ikke har opfyldt reklamationspligten efter
lejelovens § 187, stk. 2. Udgifterne til istandsaettelse er derfor lejerne uvedkom-
mende, jf. lejelovens § 187, stk. 2.

Vi stemmer herefter for, at lejernes samlede depositum skal tilbagebetales.

Udlejerrepreesentanten udtaler:

Jeg laegger vaegt pa, at der er afholdt fraflytningssyn sammen med lejerne, hvor
udlejer og lejerne har gennemgaet lejemalet med henblik pa, hvilke arbejder udle-
jer ville kraeve udfgrt for lejers regning. Fraflytningsrapporten skal veere tilstraek-
kelig klar og entydig, men der geelder ikke szerlige formkrav til rapportens udform-
ning. Det afgagrende er derfor, om lejerne ud fra rapportens opbygning og indhold
har faet tilstraekkelig klar besked om, hvilke krav udlejer snskede at gare gael-
dende.

Jeg henviser i den forbindelse til Venstre Landsrets dom af 8. april 2025 som op-
trykt i GD2025.65V, hvor der blev lagt vaegt pa fraflytningsrapportens opbygning
og samlede indhold ved vurderingen af, om lejerne havde faet tilstraekkelig klar
besked om udlejers krav

| fraflytningsrapporten af 15. april 2025 er tilstanden "forsgmt” beskrevet saledes;
"Det vurderede er decideret misligholdt. Der er kraftige nuanceforskelle, huller,
hak og/eller pletter, som kraever udbedring eller udskiftning. Gulvene er gennem-
slidte og kraever afhgvling. Installationer og inventar er mangelfuldt eller defekt og
kreever udskiftning eller reparation.”

Nar rapporten anvender betegnelsen “forsgmt”, og denne betegnelse i rapporten
er knyttet til forhold, der udtrykkeligt beskrives som decideret misligholdelse og
som forhold, der kraever udbedring, udskiftning eller reparation, finder jeg, at rap-
porten efter sin opbygning og sit indhold er tilstreekkeligt konkretiseret. Lejerne
matte herved forsta, at de forhold, der var angivet som forsgmte, var forhold, som
udlejer kreevede udbedret som fglge af lejers misligholdelse, og at udgifterne her-
til blev gjort gaeldende over for lejerne.
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Jeg leegger i den forbindelse seerlig vaegt pa, at de pagaeldende forhold ma ses i
sammenhaeng med de billeder, der er fremlagt i sagen. Billederne understgtter, at
der ikke blot er tale om almindeligt slid og slde, men om konkrete forhold, som
efter deres karakter kan henfgres til misligholdelse eller manglende vedligehol-
delse.

Pa den baggrund finder jeg, at rapporten opfylder specifikationskravet. Jeg finder
derfor, at lejerne haefter for de kreevede istandsaettelsesudgifter.

Der treeffes afgerelse i overensstemmelse med stemmeflertallet, hvorefter udle-
jers istandsaettelseskrav tilsideseettes og udlejer tilpligtes — senest 6 uger efter

modtagelsen af denne afggrelse — at tilbagebetale lejernes samlede depositum,
eller differencen mellem det tilbageholdte og det allerede afregnede depositum.

BEMARKNINGER

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

Det er lejer eller lejers repraesentant, der skal sgrge for at give besked til husleje-
naevnet, hvis udlejer ikke har overholdt afggrelsen.

Viser det sig, at ejeren i en periode pa 2 ar ikke har overholdt tre eller flere afgg-
relser, kan ejer fa frakendt retten til at administrere sine ejendomme.
Huslejenaevnet oplyser endvidere, at i sager, hvor lejer far helt eller delvis med-
hold, skal udlejer inden 2 uger fra modtagelsen af den endelige afggrelse skriftligt
meddele samtlige lejere eller beboerrepraesentationen i eiendommen om afggrel-
sens indhold. Bestemmelsen gaelder ikke for husordenssager.

KLAGEVEJLEDNING
Séafremt sagens parter er uenige i navnets 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 ansker hjaelp til at fa udfaerdiget en steevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.
P.n.v.

Jes Kjglbo Brems

Sendt til

Danske Lejere — kontoret i Aarhus
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