Odense Kommune, Norregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet Dianavange{ij 5250 0dense sv

Lejeren har den 11. februar 2024 indbragt en sag om afregning af depositum i for-
bindelse med lejerens fraflytning.

R — ]

Lejeren har indbragt sagen med henvisning til, at udlejeren ikke har tilbagebetalt
lejerens depositum, og i @vrigt ikke responderer pa lejerens henvendelser.

AFGORELSE

Neevnet har i medfar af lejelovens § 190, vedtaget, at lejeren har krav pa tilbage-
betaling af sit fulde depositum pa 12.000,00 kr.

Tilbagebetaling skal ske inden 6 uger fra udlejer har modtaget naevnets afgerelse.

Naevnet har endvidere i medfgr af § 82, stk. 2, i lov om boligforhold, vedtaget at
palaegge udlejeren at betale et tilleegsgebyr pa 6.827,00 kr. til huslejenaevnet.

SAGENS OPLYSNINGER

| henhold til lejekontraktens § 1, er det lejede et veerelse pa 16 m2.
Det fremgar af sagens oplysninger, at der er tale om et fremlejeforhold.

Lejekontrakten er indgaet pa en engelsk oversaettelse af Typeformular A, 10. ud-
gave, som ikke er en autoriseret standardblanket.

Ifelge lejekontraktens § 2, begyndte lejeforholdet den 29. april 2023.

Lejeren indbetalte i forbindelse med sin indflytning et depositum pa 12.000,00 kr.,
jf. lejekontraktens § 4, svarende til 3 maneders leje.

Det er i lejekontraktens § 8, aftalt, at den indvendige vedligeholdelse pahviler lejer.
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Det fremgar af sagens oplysninger, at lejeren opsagde lejemalet den 23. juni 2023.
Af lejerens opsigelse fremgar det, at lejeren ville fraflytte lejemalet den 28. oktober
2023.

Lejeren har oplyst til sagen, at udlejeren ikke har afholdt et fraflytningssyn eller pa
anden made har rejst krav om istandsaettelse over for lejeren efter lejerens fraflyt-
ning.

Udlejeren har oplyst til sagen, at hun ikke var til stede, da lejeren flyttede ud, og at
hun havde bedt lejeren vente, mens udlejeren var pa arbejde.

Til dette har lejeren svaret, at hun ventede en time pa udlejeren, hvorefter hun be-
sluttede sig for at forlade mgdet.

For sa vidt angar tvisten om tilbagebetaling af lejerens depositum har udlejeren
oplyst, at der er sket tilbagebetaling til lejeren, hvorimod lejeren har oplyst, at depo-
sitummet ikke er tilbagebetalt til lejeren.

Udlejeren har desuden oplyst, at hun ikke er bekendt med, at lejeren har forsagt at
rette henvendelse til hende, idet hun ikke har modtaget beskederne. Lejeren har til
sagen fremsendt dokumentation for henvendelserne.

Naevnet har ved brev af 5. marts 2024 bedt udlejeren dokumentere, at der er frem-
sat krav om istandsaettelse over for lejeren i henhold til den i lejelovens § 187, stk.
2, angivne frist, hvilket udlejeren ikke har imgdekommet.

Neevnet har ved brev af 25. marts 2023 anmodet udlejeren om at fremsende en
eventuel ind- og fraflytningsrapport, at dokumentere at der er rejst krav om istand-
seettelse inden 14 dage efter lejerens fraflytning samt dokumentation for, at udleje-
ren har tilbagebetalt depositummet til Iejeren som tidligere pastaet, hvilket udlejeren
ikke har imgdekommet.

Neevnet har ved brev af 10. april 2024 bedt udlejeren dokumentere overfgrslen af

depositummet til lejeren ved kontoudskrift eller lignende, hvilket udlejeren ikke har

imgdekommet.

Udlejeren har dog fastholdt, at depositummet er returneret il lejeren.
BEGRUNDELSE

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

fer afgagrelser i tvister om reglerne i lejelovens §§ 187-189, herunder tvister om

tilbagebetaling af depositum i forbindelse med fraflytning.

Neevnet har indledningsvist bemeerket, at lejekontrakten er indgaet pa en oversat
version af Typeformular A, 10. udgave.

Det falger af lejelovens § 14, at ved indgéelse af lejeaftale om beboelseslejligheder
eller enkelte veerelser til beboelse ma blanketter kun anvendes, hvis de er autori-
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seret ved aftale mellem landsomfattende sammenslutninger af henholdsvis grun-
dejerforeninger og lejerforeninger eller af indenrigs- og boligministeren.

Det fremgar af bekendtggrelse 2022-08-30 nr. 1214 om autoriserede standardblan-
ketter for lejeaftaler, at den autoriserede standardblanket er Typeformular A, 10.
udgave, men at den engelske overseettelse ikke er autoriseret.

Lejekontraktens § 8, om vedligeholdelse i lejeperioden er en bestemmelse, som
anses for at palaegge lejeren starre forpligtelser, end det felger af lejeloven. Det
folger af lejelovens § 14, stk. 3, at bestemmelser, der palsegger lejeren starre for-
pligtelser end angivet i loven, er ugyldige, safremt der anvendes en blanket, der
ikke er autoriseret, hvorefter den indvendige vedligeholdelse i medfar heraf pahviler
udlejeren, jf. lejelovens almindelige bestemmelser.

Dette betyder, at pligten til istandsaettelse i forbindelse med fraflytning derfor pa-
hviler udlejeren, medmindre der foreligger misligholdelse, eller der er indgaet saer-
skilt aftale herom i lejekontraktens § 11, seerlige vilkar.

Naevnet har herefter paset, om udlejeren i overensstemmelse med lejelovens regler
herom har rejst krav om istandsaettelse over for lejeren, som kan berettige udleje-
rens tilbageholdelse af lejerens depositum til istandsaettelse af lejemalet.

Det fglger af lejelovens § 187, stk. 1, at lejeren skal aflevere det lejede i samme
stand som ved overleveringen med undtagelse af den forringelse, som skyldes slid
og zlde, og som ikke er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt, og mangler, som
det pahvilet udlejeren at udbedre. Det kan ikke palaegges lejeren at bringe det le-
jede i bedre stand end den, hvori lejeren overtog det lejede.

I henhold til lejelovens § 187, stk. 2, kan udlejeren ikke gere krav i medfer af stk.
1, geeldende, nar der er forlgbet mere end 2 uger fra flyttesynet eller fra fraflytnings-
dagen.

Neevnet har ved breve af 5. marts 2024 og 25. marts 2024 bedt udlejeren om at
dokumentere, at udlejeren har fremsat krav om istandseettelse over for lejeren ved
lejerens fraflytning inden for den i lejelovens § 187, stk. 2, angivne frist, hvilket ud-
lejeren ikke har imgdekommet.

Det falger herefter 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
fortolke tavsheden pa den gunstigste made for modparten og navnlig laegge den-
nes fremstilling til grund for afggrelsen.

Neevnet har derfor lagt til grund, at udlejeren ikke har fremsat krav om istandseet-
telse over for lejeren i overensstemmelse med lejelovens § 187, stk. 2, hvormed
udlejeren ikke kan ggre krav om istandsaettelse gaeldende over for lejeren. Som
folge heraf har lejeren krav pa tilbagebetaling af sit fulde depositum.
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Tilleegsgebyr

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

Lejeren har ved indbringelsen af sagen gjort geeldende, at lejeren skal have sit fulde
depositum tilbage, og at der ikke er fremsat krav om istandsaettelse over for lejeren.
Neevnet har i naerveerende afggrelse vedtaget at give lejeren fuldt medhold i dette

Neevnet har pa baggrund heraf vedtaget at paleegge udlejeren at betale et tilleegs-
gebyr pa 6.827,00 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.

BEMZARKNINGER

Huslejenaevnet henleder opmaerksomheden pa, at manglende overholdelse af
naevnets afgerelse kan medfare opsigelse af fremlejegivers (udlejer) lejeforhold, jf.
lejelovens § 171, stk. 1, nr. 5, og at lejeren i fremlejeforholdet har en forpligtelse il
at meddele huslejenaevnet, hvis fremlejegiver (udlejer) ikke overholder huslejenaev-
nets afgarelse.

KLAGEVEJLEDNING

Hvis sagens parter er uenige i naevnets afgerelse, kan afgarelsen inden for en frist
pa 4 uger indbringes for boligretten. Dette sker ved udtagelse af steevning, som
indgives til Retten i Odense, Albanigade 28, 5000 Odense C.

Hverken naevnet eller boligretten kan hjaelpe parterne med at f& sagen indbragt.
Hvis man gnsker 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 spargsmalet om betaling af tillaegsgebyr for
boligretten. Huslejenzevnet vil vaere modpart i en eventuel retssag om dette spargs-
mal.

P.n.v.

Jes Kjglbo Brems.
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