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Lejemålet Falen, 5000 Odense C 

Udlejers repræsentant har den 21. juni 2021 indbragt en tvist om afregning af 
depositum i forbindelse med fraflytning af ovennævnte lejemål. 

Udlejeren er Pensionskassen for sygeplejersker, Pensionskassen for 
socialrådgivere, Pensionskasen for sundhedsfaglige, og er repræsenteret af [...]. 
Lejeren er [...]. 

Det fremgår af sagen, at lejeren flyttede ind i lejemålet den 15. september 2000 
og opsagde lejemålet den 25. marts 2020. Lejeren fraflyttede lejemålet den 16. 
juni 2020, hvor der samtidig blev afholdt et fraflytningssyn, og hvor lejeren fik 
udleveret et eksemplar af fraflytningsrapporten. Udlejeren har den 29. september 
2020 sendt en flytteopgørelse til lejeren. 

Det fremgår af sagen, at lejeren i sin opsigelse af 25. marts 2020 har afkrydset, at 
hun selv ønsker at foretage istandsættelse af lejemålet. Hertil har lejeren gjort 
gældende, at hun føler sig misinformeret af udlejeren i forhold til at hun selv 
ønskede at sørge for istandsættelse af lejemålet i forbindelse med fraflytningen, 
og at hun af den grund blev afskåret fra selv at foretage istandsættelsen. 

Herudover har lejeren gjort gældende, at hun blev bedt om at fraflytte lejemålet 
14 dage før opsigelsesperiodens udløb, selvom dette ikke er aftalt i 
lejekontrakten. Dette har udlejeren anerkendt, og har meddelt nævnet, at udlejer 
vil kontakte lejeren mhp. tilbagebetaling af 14 dages husleje. 

Udlejeren har fastholdt sit istandsættelseskrav med henvisning til, at de afholdte 
udgifter til istandsættelse er rimelige og sædvanlige henset til lejemålets størrelse 
samt at lejeren har boet i lejemålet i ca. 20 år. Udlejeren mener derfor ikke, at 
lejeren kunne have foretaget istandsættelsen billigere.  

Herudover er udlejeren ikke enig i, at lejeren blev afskåret fra selv at foretage 
istandsættelsen, idet lejeren er blevet informeret og vejledt herom.  

Nævnet har gennemgået sagens oplysninger og dokumentationer. 
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AFGØRELSE 

Nævnet har i medfør lejelovens § 106, stk. 1, nr. 4, vedtaget, at lejeren ikke 
hæfter for udlejerens krav om istandsættelse. Lejeren har således krav på at få 
tilbagebetalt hele sit depositum. 

Nævnet har endvidere vedtaget, at lejeren skal have tilbagebetalt husleje mv. for 
perioden 16. juni 2020-30. juni 2020. 

Såfremt der skal ske tilbagebetaling til lejer, skal dette ske inden 6 uger fra udlejer 
har modtaget afgørelsen. 

Nævnets afgørelse er ikke enstemmig, idet et medlem har stemt for at godkende 
udlejers afregning af 29. september 2020 over for lejeren fuldt ud, således lejer skal 
betale 25.394,45 kr. 

BEGRUNDELSE 

Nævnet har lagt til grund, 

at 

at 

at 

at 

at 

at 

at 

at 

lejeren opsagde lejemålet ved brug af en af [...] udarbejdet blanket, 

det i denne blanket er muligt for lejeren at afkrydse, hvorvidt lejeren selv 
ønsker at foretage istandsættelse af lejemålet, 

lejer i sin opsigelse har afkrydset, at hun selv ønskede at istandsætte 
lejemålet, 

det fremgår af udlejerens bekræftelse på modtagelsen af lejerens 
opsigelse, at istandsættelsen tager 10 arbejdsdage, og at dette betyder, 
at lejeren skulle være flyttet senest 16. juni 2020, 

det ikke i lejeaftalen er aftalt, at lejeren skal fraflytte 14 dage før 
opsigelsesperiodens udløb, således at istandsættelse kan finde sted i 
denne periode, 

dette er anerkendt af udlejeren, som samtidig har anført, at der til lejeren 
vil blive foretaget tilbagebetaling af leje m.v. for den nævnte periode, 

lejeren i mail af 20. maj 2020 efterspørger vejledning til, hvordan hun 
skal efterlade lejligheden, 

udlejeren i svar af 22. maj 2020 til lejeren forklarer, at hun på 
fraflytningssynet den 16. juni 2020 vil blive oplyst om, hvad der skal 
udføres i lejligheden, og at såfremt hun selv vil stå for istandsættelsen, 
skal lejligheden afleveres nyistandsat. Lejeren oplyses samtidig om 
omfanget af istandsættelsen samt farvekoder, 
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at 

at 

at 

at 

at 

at 

at 

at 

lejeren opfatter dette som om, at hun her bliver oplyst om, hvordan hun 
skal efterlade lejligheden, og at hun efter 16. juli 2020 har 10 arbejdsdage 
til at foretage istandsættelsen, 

udlejerens svar samtidig er en anerkendelse af, at lejeren selv må 
foretage istandsættelsen af lejemålet, 

der således er indgået en aftale mellem parterne om, at lejeren selv skulle 
istandsætte lejemålet ved fraflytningen,  

det fremgår af sagens oplysninger samt [...] brev af 7. september 2021 til 
huslejenævnet, at viceværten på fraflytningssynet afslog, at lejeren selv 
måtte istandsætte lejemålet, og at lejeren blev bedt om at aflevere 
nøglerne, 

[...] i samme brev anfører, at udlejer på fraflytningssynet ikke kunne 
imødekomme lejers ønske om selv at istandsætte lejemålet,  

udlejeren på fraflytningssynet den 16. juni 2020 burde have ladet lejeren 
foretage istandsættelsen efterfølgende, og herefter fastlagt en ny dato for 
afholdelse af fraflytningssyn, 

udlejeren således har afskåret lejeren fra selv at foretage istandsættelsen 
trods den indgåede aftale herom, 

lejeren som følge heraf ikke kan forpligtes til at hæfte for udlejerens 
istandsættelseskrav, og dermed har krav på at få tilbagebetalt det fulde 
depositum. 

Nævnets mindretal har udtalt: 
Jeg har lagt til grund, 

at det følger af lejekontraktens § 7, at det lejede er overtaget nyistandsat og 
skal afleveres nyistandsat, samt at lejer, jf. kontraktens § 8, i boperioden 
har haft pligt til indvendige vedligeholdelse, 

at det af den fremsendte fotodokumentation fremgår, at det lejede ikke er 
afleveret nyistandsat ved fraflytningen og i et vist omfang bærer præg af 
manglende vedligeholdelse i lejeperioden, bl.a. med gennemslidte gulve, 
tydelige misfarvninger på vægge bl.a. med opsætning af vægdekorationer 
samt manglende rengøring, 

at udlejer allerede ved bekræftelsen på modtagelsen af opsigelsen gør lejer 
opmærksom på, at det lejede skal være fraflyttet den 16. juni 2020, og 
samtidig gøres lejer opmærksom på, at ved flyttesynet skal lejemålet være 
afleveret i den ønskede stand, 

at udlejer ved brev af 7. maj 2020 indkalder lejer til afholdelse af 
fraflytningssyn den 16. juni 2020, hvor det i brevet fremgår: ”Eventuelle 
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istandsættelser som du selv foretager, skal også være færdige inden 
synet.”, 

at det derfor må have stået klart for lejer, at istandsættelsen burde have været 
udført inden afholdelse af fraflytningssynet den 16. juni 2020,  

at lejer i sagen hverken har dokumenteret eller redegjort nærmere for, hvilke 
initiativer hun har foretaget for at foretage istandsættelse af egen drift, 
hverken før eller efter den 16. juni 2020, 

at lejer endvidere har undladt at drøfte spørgsmålet om fraflytningssyn og 
afleveringen af lejemålet med udlejer, selv om lejer havde en forventning 
om – i modstrid med, hvad udlejer oplyste – at kunne disponere over 
lejemålet efter den 16. juni 2020, 

at lejer i enhver henseende havde tid og mulighed for at foretage den 
ønskede egen-istandsættelse i tidsrummet fra den 7. maj 2020 til den 16. 
juni 2020, og  

at det derfor ikke er rimeligt at fritage lejer for sin forpligtelse til 
nyistandsættelse af lejemålet ved fraflytning, endsige fritage lejer for at 
hæfte for den manglende vedligeholdelse, renholdelse mv., der i henhold 
til billeddokumentationen helt evident er til stede ved lejers fraflytning, og 

at lejer derfor hæfter for istandsættelsen og betaling i henhold til afregningen 
af depositum. 

BEMÆRKNINGER 

Det fremgår af lejelovens § 113 a, at hvis udlejer ikke efterlever huslejenævnets 
afgørelse, skal huslejenævnet indberette det til Grundejernes Investeringsfond.  

Det er lejer eller lejers repræsentant, der skal sørge for at give besked til 
huslejenævnet, hvis udlejeren ikke har overholdt afgørelsen. 

Viser det sig, at ejeren i en periode på 2 år ikke har overholdt tre eller flere 
afgørelser, kan ejer få frakendt retten til at administrere sine ejendomme. 

Huslejenævnet oplyser endvidere, at i sager, hvor lejeren får helt eller delvis 
medhold, skal udlejeren inden 2 uger fra modtagelsen af den endelige afgørelse 
skriftligt meddele samtlige lejere eller beboerrepræsentationen i ejendommen om 
afgørelsens indhold. Bestemmelsen gælder ikke for husordenssager. 

KLAGEVEJLEDNING 

Såfremt sagens parter er uenige i nævnets afgørelse, kan afgørelsen inden for en 
frist på 4 uger indbringes for boligretten. Dette sker ved udtagelse af stævning, 
som indgives til Retten i Odense, Albanigade 28, 5000 Odense C. 
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Hverken nævnet eller boligretten kan hjælpe parterne med at få sagen indbragt. 
Hvis man ønsker hjælp til at få udfærdiget en stævning i overensstemmelse med 
retsplejelovens regler, kan der søges bistand hos en advokat. 

P. n. v.

N. Feilberg Jørgensen
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