Odense Kommune, Narregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet I 5000 Odense C

Lejerens repraesentant har den 7. december 2023 indbragt en sag om afregning af
depositum i forbindelse med fraflytning af ovennaevnte lejemal.

Lejeren er I - o9 cr repraesenteret af - Ud'eieren er Il
I

Lejerens repraesentant har indbragt sagen, idet samtlige af udlejerens krav om
istandseettelse er genstand for uenighed.

Neevnet har gennemgaet sagens oplysninger og dokumentationer.
AFGORELSE

Neevnet har i medfgr af lejelovens § 190, jf. § 86, stk. 2, i lov. om boligforhold, ved-
taget, at lejeren har krav pa tilbagebetaling af sit fulde depositum.

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

Naevnet har endvidere i medfer af lov om boligforhold § 82, stk. 2, vedtaget at pa-
laegge udlejeren at betale et tillzegsgebyr pa 6.597,00 kr. til huslejeneevnet.

SAGENS OPLYSNINGER

Ifalge Bygnings- og Boligregisteret er det lejede en lejlighed pa 47 m? fordelt pa 2
veerelser beliggende i en ejendom, der er opfert i 2006.

Ifalge lejekontraktens § 2 om lejeforholdets begyndelse og ophar, er lejeforholdet
begyndt den 1. september 2021. Lejeforholdet er indgaet pa en typeformular A, 9.
udgave, som var den geeldende autoriserede kontrakt pa indgaelsestidspunktet.
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Det fremgar af lejekontraktens § 4, at lejeren ved lejekontraktens indgaelse har
betalt et depositum svarende til 3 maneders husleje, og forudbetalt leje svarende
til 2 maneders husleje.

I henhold til lejekontraktens § 8, pahviler den indvendige vedligeholdelse af lejema-
let lejeren.

Det er i lejekontraktens § 11, seerlige vilkar, aftalt fglgende af betydning for fraflyt-
ningen:

Lejer er pligtig at fraflytte det lejede 14 dage far lejemalets ophar, saledes
at det lejede kan blive istandsat inden den nye lejers indflytning. Den fra-
flyttede lejer betaler séledes leje i istandseettelsesperioden.

Udover betalingen til Udlejer, betales der direkte til Forbrugskontoret for
lys, vand og varme efter egne maélere.

Ved lejemalets pabegyndelse er lasecylinder omlagt ved udlejers foran-
staltning. Nar lejemalet fraflyttes er lejer indforstaet med, at udlejer - pa
lejers regning- omleegger lasecylinder, uanset om samtlige Nagler er afle-
veret. pt.kr.575,00+moms

Den i lejelovens §98 stk. 2 anfarte frist for udlejer til at rejse krav i medfar
af §98 stk.1 forleenges fra 2 uger til 4 uger.

Lejemalet leveres med nymalede vaegge/lofter og skal holdes jvf. ejendom-
mens handbog, som er udleveret ved indflytning. Lejemalet skal ligeledes
tilbageleveres i samme stand ved fraflytning.

Det fremgar af indbringelsen, at der blev afholdt et indflytningssyn den 1. septem-
ber 2021. Lejerens repraesentant har dog oplyst, at lejeren ikke er i besiddelse af
indflytningsrapporten.

Det fremgar ligeledes af sagens indbringelse, at lejeren opsagde lejemalet den 30.
september 2022, og at der blev afholdt et fraflytningssyn den 13. december 2022.

Lejeren deltog pa synet, men underskrev ikke fraflytningsrapporten. Det fremgar
dog af indbringelsen, at lejeren modtog et eksemplar af fraflytningsrapporten pa
synet.

Udlejeren har den 7. juni 2023 sendt en flytteopgarelse til lejeren med folgende
krav:

Malerfirma kr. 8.750,00
Gulvlak kr. 3.750,00
| alt kr. 12.500,00

Lejerens repraesentant har i indbringelsen bedt huslejenaevnet om at tage stilling til
udlejerens istandseettelseskrav, og har gjort geeldende, at udlejeren ikke har
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dokumenteret, at der er udarbejdet en indflytningsrapport, at lejemalet er tilbagele-
veret i god stand, og at udlejeren ikke i fraflytningsrapporten har specificeret, hvilke
forhold, der giver anledning til istandsaettelse pa lejerens bekostning.

Lejerens repreesentant har pa baggrund heraf gjort gaeldende, at udlejerens frem-
satte istandseettelseskrav skal bortfalde eller subsidieert nedszettes efter naevnets
skan.

Der er sendt hgringsbrev til udlejeren den 12. december 2023. Som fglge af, at
udlejeren ikke svaret pa naevnets hgring, blev der den 5. januar 2024 og 1. februar
2024 sendt rykkerbreve til udlejeren. Alle breve til udlejeren er fortsat ubesvarede.

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 falger 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 fglger desuden af lejelovens § 90, stk. 3, at ved overtreedelse af stk. 1 og 2
bortfalder udlejerens krav pa istandseettelse efter § 187, stk. 1, medmindre kravet
skyldes skader, som lejeren er ansvarlig for.

Det fremgar af sagens oplysninger, at udlejeren og lejeren afholdt et indflytningssyn
den 1. september 2021, mens det af lejerens repraesentant er gjort geeldende, at
der ikke er udarbejdet en indflytningsrapport, og at det pahviler udlejeren at doku-
mentere dette forhold.

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. Udlejeren og lejeren kan dog
aftale et kortere varsel, nar lejeforholdet er opheevet eller opsagt.”

Det fremgar af sagens oplysninger, at udlejeren og lejeren aftalte at afholde et fra-
flytningssyn den 13. december 2022.

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 13.
december 2022, hvor lejeren ligeledes modtog et eksemplar af den pa synet udar-
bejdede fraflytningsrapport.

Det fremgar af § 86, stk. 2, i lov om boligforhold, at i tilfeelde, hvor fristen for svar
efter de naevnte bestemmelser er udlgbet, uden at svar er afgivet, kan naevnet for-
tolke tavsheden pa den gunstigste made for modparten og navnlig laegge dennes
fremstilling til grund for afggrelsen.

Neevnet har fremsendt et hgringsbrev til udlejeren den 12. december 2023, som
ikke blev besvaret af udlejeren.

Naevnet har efterfglgende fremsendt rykkerskrivelser til udlejeren den 5. januar
2024 og 1. februar 2024, som udlejeren ligeledes ikke har besvaret. Udlejeren var
i alle de af neevnet fremsendte breve orienteret om retsvirkningen af ikke at svare
pa naevnets henvendelser med henvisning til § 86, stk. 2, i lov om boligforhold.

Som fglge heraf har naevnet lagt modpartens oplysning om, at der ikke er udarbej-
det en indflytningsrapport til grund, hvormed udlejerens krav om istandseaettelse ef-
ter lejelovens § 187, stk. 1, bortfalder, medmindre kravet skyldes skader, som leje-
ren er ansvarlig for, jf. lejelovens § 90, stk. 3.

Da udlejeren ikke har dokumenteret, at de rejste krav skyldes skader, som lejeren
er ansvarlig for, har neevnet vedtaget, at lejeren har krav pa tilbagebetaling af sit
fulde depositum.

Tilleegsgebyr

Naevnet har lagt til grund, at det fremgar af lov om boligforhold § 82, stk. 2, at ud-
lejeren skal betale et tillaegsgebyr til huslejenzevnet, hvis lejeren far fuldt medhold
i neevnet.

Lejerens repraesentant har ved indbringelsen af sagen gjort geeldende, at udleje-
rens fremsatte istandsaettelseskrav skal bortfalde som fglge af de i sagsfremstillin-
gen naevnte arsager.

Naevnet har i naervaerende afggrelse vedtaget, at udlejerens fremsatte istandsaet-
telseskrav skal bortfalde, og at lejeren har krav pa tilbagebetaling af sit fulde depo-
situm, hvormed lejeren har faet fuldt medhold i sin pastand.

Naevnet har pa baggrund heraf vedtaget at palaegge udlejeren at betale et tilleegs-
gebyr pa 6.597,00 kr., idet lejeren har faet fuldt ud medhold. Der vil blive fremsendt
en seerskilt opkraevning fra @konomi, By- og Kulturforvaltningen, Odense Kom-
mune, hvoraf betalingsfrist m.v. fremgar.
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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.

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 afggrelse 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.

Tilleegsgebyr:
Det er alene udlejer, der kan indbringe sp@rgsmalet om betaling af tilleegsgebyr
for boligretten. Huslejenaevnet vil vaere modpart i en eventuel retssag om dette

spargsmal.

Jes Kjglbo Brems
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