Odense Kommune, Norregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet || 5000 Odense Cx

Udlejeren har den 22. september 2023 indbragt en tvist om afregning af depositum
i forbindelse med lejerens fraflytning af ovennaevnte lejemal.
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AFGORELSE

Huslejenaevnet har i medfer af lejelovens § 190, vedtaget, at lejeren ikke haefter for
udgiften til rengering pa 3.000,00 kr.

Naevnet har dermed vedtaget, at lejeren haefter for udgiften til maling pa 8.000,00
kr., samt udgiften til udskiftning af las pa 500,00 kr.

Hvis der skal ske tilbagebetaling til lejeren, skal dette ske inden 6 uger fra udlejeren
har modtaget afggrelsen.
SAGSFREMSTILLING

Ifalge Bygnings- og Boligregisteret er der tale om en ejerlejlighed pa 95 m? belig-
gende i en ejendom opfaert i 1897.

Ifalge lejekontrakten er det lejede en lejlighed pa 86 m? med brugsret til cykelpar-
kering.

Ifglge lejekontrakten er lejeforholdet begyndt den 15. august 2022. Lejeforholdet
er indgaet pa en typeformular A, 9. udgave, som var den geeldende autoriserede
kontrakt pa indgaelsestidspunktet.

Lejeren har i forbindelse med indflytningen betalt et depositum svarende til 3 ma-
neders husleje. Der er ikke betalt for forudbetalt leje.
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Af lejekontraktens § 8, fremgar det, at den indvendige vedligeholdelse i lejeperio-
den pahvilede lejeren.

Til lejemalet harte opvaskemaskine, vaskemaskine, terretumbler, emhaette, 32”
tv+spabad, amerikansk kglefrys, indbygningsovn og indbygningskogeplade, jf. kon-
traktens § 9.

Det fremgar af § 11, seerlige vilkar, at lejeren ved fraflytning skal aflevere lejemalet
i samme stand som ved overtagelsen, og at lejeren haefter for gebyr for aflaesning
af vand- og varmemalere samt udgift til udskiftning af lasecylinder.

Der blev holdt et indflytningssyn den 12. august 2022, men lejeren gnskede ikke at
underskrive indflytningsrapporten, hvorefter udlejeren sendte rapporten den 18. au-
gust 2022 til lejeren.

Det fremgar af sagen, at lejeren efterfalgende den 26. august 2022 sendte en fejl-
og mangelliste med 71 punkter til udlejeren. De fleste af lejerens paberabte mang-
ler omhandlede mangelfuld renggring af lejemalet.

Det fremgar af sagen, at lejeren opsagde lejemalet den 17. oktober 2022. Udlejeren
indkaldte den 9. december 2022 lejeren til fraflytningssyn til afholdelse den 18. ja-
nuar 2023. Som fglge af at lejeren ikke ville underskrive fraflytningsrapporten, har
udlejeren den 20. januar 2023 sendt et eksemplar af fraflytningsrapporten til lejeren
sammen med en opgearelse over udgifterne. Opggrelsen havde fglgende indhold:

Maling af veegge kr. 6.400,00
Hovedrenggring kr. 2.400,00
Udskiftning af las kr. 400,00
| alt ekskl. moms kr. 9.200,00
Moms kr. 2.300,00
| alt inkl. moms kr. 11.500,00

Udlejeren havde herudover taget forbehold for udbedring af skade pa kele-/fryse-
skab, da udgiften afventede pris fra leverandgren. Udlejeren har dog efterfglgende
ved svar af 10. januar 2024 til naevnet meddelt, at lejeren ikke vil blive opkraevet for
skader pa kale-/fryseskab.

Udlejeren har indbragt sagen som fglge af, at lejeren har fremsat indsigelse mod
fraflytningskravene. Udlejeren har samtidig oplyst, at lejeren ikke er blevet opkrae-
vet for nogen af de fejl- og mangler, som lejeren har papeget i forbindelse med
indflytningen.

Udlejeren har til sagen sendt billeder af lejemalet pa fraflytningstidspunktet.
Lejeren har til sagen sendt adskillige dokumenter og billeder, heriblandt klager over

manglende cykelparkering, mangler i lejemalet osv. Herudover understgtter bille-
derne lejerens fejl- og mangelliste.
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Lejerens dokumenter baerer desuden praeg af, at lejeren generelt ikke har veeret
tilfreds med lejemalets stand, og at dette var arsagen til, at lejeren opsagde leje-
malet. Pa baggrund heraf har lejeren gjort geeldende, at han ikke kan palaegges at
haefte for istandsaettelse af lejemalet ved fraflytningen.

Udlejeren har under sagens behandling anerkendt, at lejemalet ikke fremstod ren-
gjort ved indflytningen. Udlejeren har dog gjort gaeldende, at lejemalet til trods her-
for havde brug for mindre istandsaettelse efter lejerens meget korte brug.

BEGRUNDELSE

Naevnet har pa baggrund af udlejerens indbringelse af 22. september 2023 lagt til
grund, at sagen omhandler afregning af lejerens depositum i forbindelse med leje-
rens fraflytning.

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

Det folger af lejelovens § 90, stk. 1 og stk. 2, at udlejere, der udlejer mere end én
beboelseslejlighed, skal syne beboelseslejligheden i forbindelse med indflytnin-
gen og udarbejde en indflytningsrapport, og at den indflyttende lejer skal indkal-
des til synet, og lejeren skal have udleveret en indflytningsrapport ved synet.

I henhold til lejelovens § 187, stk. 3, skal "udlejere, der udlejer mere end én bebo-
elseslejlighed, syne beboelseslejligheden senest 2 uger efter at udlejeren er ble-
vet bekendt med, at fraflytning har fundet sted. Den fraflyttende lejer skal indkal-
des skriftligt til synet med mindst 1 uges varsel”.

Det falger 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, hvis lejeren ikke er
til stede ved synet eller ikke vil kvittere for modtagelsen af rapporten”.

Det fremgar af sagen, at i forbindelse med lejerens indflytning blev der afholdt et
indflytningssyn den 12. august 2022. Som felge af at lejeren ikke gnskede at un-
derskrive indflytningsrapporten, sendte udlejeren rapporten til lejeren den 18. au-
gust 2022. Rapporten blev sendt som almindeligt brev og med afleveringsattest,
og ifalge modtagerkvitteringen har lejeren modtaget indflytningsrapporten den 19.
august 2022.

Udlejeren indkaldte den 9. december 2022 lejeren til et fraflytningssyn til atholdelse
den 18. januar 2023. Som fglge af at lejeren ikke ville underskrive fraflytningsrap-
porten, sendte udlejeren den 20. januar 2023 et eksemplar af fraflytningsrapporten
til lejeren sammen med en opggarelse over udgifterne til istandseettelsen.

Naevnet har konstateret, at fraflytningsrapporten efter sin udformning opfylder kra-
vet til udarbejdelse af fraflytningsrapporter, og at denne kan danne grundlag for at
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kraeve udgifter til istandsaettelse betalt i det omfang, at det kan anses for godtgjort,
at kravet om istandsaettelse har veeret berettiget.

Naevnet har dermed konstateret, at de formelle regler i lejelovens § 90, stk. 1 og
stk. 2, samt § 187, stk. 3 og stk. 4, er opfyldt.

Naevnet har desuden lagt til grund, at den indvendige vedligeholdelse i lejeperioden
pahvilede lejeren, jf. lejekontraktens § 8. Det falger af lejelovens § 112, stk. 2, at
der ved indvendig vedligeholdelse forstas vedligeholdelse af lejligheden med hvidt-
ning, maling, tapetsering og behandling af gulve.

Det folger af lejelovens § 187, stk. 1, sidste pkt., at det ikke kan palaegges lejeren
at bringe det lejede i bedre stand end den, hvori lejeren overtog det lejede.

Det fremgar af sagen, at lejeren ved indflytningen sendte en omfattende fejl- og
mangelliste til udlejeren. Det fremgik af listen, at isser rengaringen var mangelfuld
ved indflytningen. Da udlejeren under sagens behandling har anerkendt, at lejema-
let ikke fremstod rengjort ved indflytningen, har nsevnet saledes lagt til grund, at
lejemalet ikke var rengjort ved indflytningen. Som fglge heraf kan lejeren ikke pa-
leegges at afholde udgiften til renggring pa 3.000,00 kr., idet lejeren i sa fald vil
bringe det lejede i en bedre stand end den, hvori lejeren overtog det lejede.

For sa vidt angar udgiften til maling af vaegge, har naevnet lagt den udfyldte fraflyt-
ningsrapport, billederne fra fraflytningen og parternes oplysninger til grund, hvorved
naevnet har fundet det dokumenteret, at der i et vist omfang var behov for vedlige-
holdelse af lejemalets veegge, og at udlejerens krav om istandsaettelse pa 8.000,00
kr. findes rimeligt.

For sa vidt angar udgiften til udskiftning af las har naevnet lagt til grund, at det i
lejekontraktens § 11, seerlige vilkar, er aftalt, at ved fraflytning er lejeren indforstaet
med, at Iasecylinderen omlaegges/udskiftes for lejers regning uanset om lejeren har
afleveret samtlige nggler. Eftersom kravet desuden fremgar af fraflytningsrappor-
ten samt udlejerens opggrelse sendt til lejeren den 20. januar 2023, heefter lejeren
for udgiften hertil pa 500,00 kr., hvilken udgift naevnet har fundet rimelig.

Neevnet bemaerker, at lejeren ikke kan palaegges en udgift for udbedring af skade
pa kgle-/fryseskab, idet kravet fremstar uklart, og at kaleskabet ved indflytningen
fremstod beskadiget, jf. lejerens fejl- og mangelliste. Neevnet bemeerker yderligere,
at udlejeren under sagens behandling har frafaldet kravet.

BEMARKNINGER
Det fremgar af lov om boligforhold § 21, stk. 2, nr. 4, at hvis udlejer ikke efterlever
huslejenaevnets afgerelse, skal huslejensevnet 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 afgerelsen.
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Viser det sig, at ejeren i en periode pa 2 ar ikke har overholdt tre eller flere afga-
relser, kan ejer fa frakendt retten til at administrere sine ejendomme.

Huslejenaevnet oplyser desuden, 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 egendommen om af-
garelsens indhold. Bestemmelsen gaelder ikke for husordenssager.

KLAGEVEJLEDNING
Hvis 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 ansker hjaelp til at fa udfaerdiget en steevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

Jes Kjolbo Brems

Sendt til:
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