Odense Kommune, Norregade 36, 5000 Odense C

Lejemalet Bredstedgade NG

Lejernes repraesentant har den 4. december 2023 indbragt en sag om afregning
af depositum i forbindelse med lejernes fraflytning.

Lejerne er IEG— ©© I OO C"
repraesenteret ved - Udleieren er I

Lejernes repreesentant har indbragt sagen, idet der gnskes naevnets stillingtagen
til udlejerens istandsaettelseskrav.

Naevnet har gennemgaet sagens oplysninger og dokumentationer.
AFGORELSE

Huslejenaevnet har i medfer af lejelovens § 190, vedtaget falgende:

o Lejeren, I | hc:fter fuldt ud for udlejerens krav

om istandseettelse som anfgrt i flytteopgerelsen af 30. august 2023, idet
der er indgaet en bindende aftale om istandseettelse.

o Lejeren, I | Hcfter for udlejerens krav om istand-

seettelse som anfert i flytteopggrelsen af 30. august 2023 med fglgende
reduktioner:

o Kravet om maleristandsaettelse reduceres skeonsmaessigt fra
15.600,00 kr. til 12.000,00 kr. Belgbene beregnes ekskl. moms.

o Kravet om gulvistandseettelse reduceres fra 8.000,00 kr. til
6.000,00 kr. Belgbene beregnes ekskl. moms.

o Kravet om vinduespolering bortfalder, saledes at udlejerens krav
reduceres til 0,00 kr.

Naevnet har ikke fundet grundlag for at reducere yderligere i udlejerens krav om

istandsaettelse over for lejeren, GGG

Safremt der skal ske tilbagebetaling til lejer, skal dette ske inden 6 uger efter udlejer
har modtaget naevnets afggrelse.
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SAGENS OPLYSNINGER

Lejemalet er i henhold til Bygnings- og Boligregistret et lejemal pa 105 m2, som
bestar af 4 veerelser.

Lejekontrakten er indgaet pa en typeformular A, 9. udgave, der var den geeldende,
autoriserede kontrakt pa indgaelsestidspunktet.

Ifelge lejekontraktens § 2, begyndte lejeforholdet den 15. december 2021.
Der blev afholdt indflytningssyn den 14. december 2021, hvor lejerne modtog et
eksemplar af den pa synet udarbejdede indflytningsrapport.

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

Lejerne opsagde lejemalet den 11. april 2023. Udlejeren indkaldte ved brev af 12.
juni 2023 lejerne til afholdelse af et fraflytningssyn den 13. juli 2023 ved brev. Bre-
vet var adresseret til begge lejere.

Der blev den 13. juli 2023 afholdt et fraflytningssyn, hvor ngglerne til lejemalet lige-

ledes blev afleveret. Det var alene lejeren N - d<' de!-
tog i fraflytningssynet. Lejeren, I Havde ikke fuld-
magt til at repreesentere lejeren, I som ikke deltog pa

synet.

Der blev udarbejdet en fraflytningsrapport pa synet. Af fraflytningsrapporten frem-
gar bade de istandsaettelsesarbejder, som skal udferes, samt prisangivelse af om-
kostningerne i forbindelse med istandsaettelsesarbejdernes udfgrsel. Det bemeer-
kes i forbindelse hermed, at prisangivelserne stemmer overens med de i flytteop-
gerelsen angivne belgb.

Lejeren, I | | nderskrev et eksemplar af fraflytnings-

rapporten, hvor lejeren med sin underskrift bekraeftede, at lejeren er enig med de
arbejder, der skal foretages i lejemalet i forbindelse med lejers fraflytning, og som
i gvrigt er i henhold til den udfyldte flytterapport, som ifglge erkleeringen er gennem-
gaet grundigt med lejer.

Som felge af, at lejeren, |G - ke deltog pa fraflytningssy-
net, og lejeren, I - ke havde fuldmagt til at repree-

sentere lejeren pa synet, modtog lejeren et eksemplar af fraflytningsrapporten pr.
mail senere samme dag, den 13. juli 2023.

Udlejeren fremsendte den 30. august 2023 den endelige flytteopgerelse til lejerne,
ifalge hvilken lejerne heefter for felgende udgifter:
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Elektriker kr. 480,00

Gulvarbejde kr. 8.000,00
Malerarbejde kr. 15.600,00
Murer kr. 1.200,00
Renggaringsarbejde kr. 2.400,00
Vinduespolering kr. 480,00
Temrerarbejde kr. 2.000,00
Viceveert/las kr. 1.200,00
| alt ex moms kr. 31.360,00
Moms kr. 7.840,00
Samlet inkl. moms kr. 39.200,00

Lejernes repraesentant har gjort geeldende, at samtlige af udlejerens istandseettel-
seskrav er genstand for uenighed, da lejerne har tilbageleveret lejemalet i god
stand, og at udlejeren ikke har dokumenteret, at istandsaettelsesarbejderne har vae-
ret pakraevet, jf. lejelovens § 187, jf. § 112, stk. 1.

Udlejeren har oplyst til sagen, at kravet fastholdes i sin helhed.

Udlejeren har til sagen fremsendt billeddokumentation af sine istandseettelseskrav.
Der forefindes ikke fakturaer, idet | S cone handveerkere har udfert
istandseettelsesarbejderne.

| forhold til gulvene har udlejeren oplyst, at der var tydelige maerker, hakker og
ridser pa gulvene i diverse rum, hvorfor det ogsa er nagdvendigt at lave en athgvling
af gulvene i henholdsvis stuen og de to veerelser.

| forhold til malerarbejdet har udlejeren oplyst, at der er tydelige afmaerkninger pa
vaegge og derplader, hvorfor dette skulle malerbehandles fulddeekkende.

Udlejeren har oplyst, at lejeren er opkraevet for reparation af fuger pa henholdsvis
gulvet og vaegge pa badeveerelset, og at der ses tydelige mug/skimmelpletter pa
billederne fra fraflytningsrapporten, som naturligvis ogséa skal udbedres.

| forhold til renggring har udlejeren oplyst, at der var mangel pa generel rengaring,
hvilket geelder bade skidt pa overflader og gulve og ikke mindst da der ikke er blevet
afkalket i hverken vask eller opvaskemaskine i kakkenet, eller fliserne pa badevee-
relset.

Lejernes repraesentant har fastholdt klagen i sin helhed, og begrunder dette med,
at den af udlejer fremsendte billeddokumentation netop viser, at lejemalet er tilba-
geleveret i flot og god stand.
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BEGRUNDELSE

Nzevnets afgorelse i forhold til G ftelse

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 fremgar af sagens oplysninger, at udlejeren og lejeren afholdt et indflytningssyn
den 14. december 2021, hvor lejeren med sin underskrift har bekraeftet at have
modtaget et eksemplar af den pa synet udarbejdede indflytningsrapport.

Det folger 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.”

Det fremgar af sagens oplysninger, at udlejeren den 12. juni 2023 indkaldte lejeren
til afholdelse af fraflytningssyn den 13. juli 2023.

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”.

Det fremgar af sagens oplysninger, at lejeren deltog pa fraflytningssynet den 13.
juli 2023, hvor lejeren med sin underskrift har bekreeftet at have modtaget et ek-
semplar af den pa synet udarbejdede fraflytningsrapport.

Naevnet har herefter lagt til grund, at lejeren som udgangspunkt haefter for istand-
seettelsesarbejderne, idet lejeren med sin underskrift har bekreeftet, at lejeren er
enig med de arbejder, der skal foretages i lejemalet i forbindelse med lejers fraflyt-
ning, og som i gvrigt er i henhold til den udfyldte flytterapport, som er gennemgaet
grundigt med lejer. Lejeren, I - o udlejeren, I
I har saledes indgéet en bindende aftale mellem parterne om, hvilke
istandseettelsesarbejder, som lejeren heefter for.

Huslejenaevnet kan alene tilsidesaette en sadan aftale, safremt aftalen vil veere uri-
melig eller det vil veere i strid med redelig handlemade at gere den gaeldende, jf.
aftalelovens § 36.

Naevnet har herefter lagt vaegt p4, at lejeren madte pa synet, hvor lejeren sammen
med udlejeren havde mulighed for at gennemga lejemalets stand.

Det falger af vejledning nr. 10936 af 21. oktober 2015, om ind- og fraflytningssyn,
istandseettelse og vedligeholdelse i private udlejningsejendomme, at formalet med
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fraflytningssynet er at fastleegge lejemalets stand ved lejemalets ophgr, og at udle-
jeren skal fremsaette sine krav om istandseettelse pa fraflytningssynet, hvis lejeren
mgder frem pa synet.

Henset til, at udlejerens flytteopgerelse af 30. august 2023 afspejler de i fraflyt-
ningsrapporten rejste krav og angivne istandsaettelsesomkostninger, og at lejeren
efter en gennemgang af lejemalet og den udarbejdede fraflytningsrapport med sin
underskrift har erklaeret sig enig i, at de rejste krav om istandseettelse og dertil knyt-
tede omkostninger var ngdvendige for at tilbagelevere lejemalet i samme stand
som ved overleveringen med undtagelse af den forringelse, som skyldes slid og
&lde m.v., jf. lejelovens § 187, stk. 1, er det naevnets opfattelse, at der ikke er
grundlag for at tilsidesaette aftalen som urimelig efter aftalelovens § 36.

Nzevnets afgorelse i forhold til NN /={telse

Det fglger 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 fremgar af sagens oplysninger, at udlejeren og lejeren afholdt et indflytningssyn
den 14. december 2021, hvor lejeren med sin underskrift har bekraeftet at have
modtaget et eksemplar af den pa synet udarbejdede indflytningsrapport.

Det folger 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.”

Det fremgar af sagens oplysninger, at udlejeren den 12. juni 2023 indkaldte lejeren
til afholdelse af fraflytningssyn den 13. juli 2023.

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”.

Det fremgar af sagens oplysninger, at lejeren ikke madte pa synet. Som fglge heraf,
fremsendte udlejeren den 13. juli 2023 et eksemplar af den pa synet udarbejdede
fraflytningsrapport til lejeren.

Det falger herefter af de almindelige bevisbyrderegler, at den, der pastar at have
et krav, skal godtggre kravets berettigelse.

| neervaerende sag har udlejeren gjort geeldende, at samtlige at de rejste krav fast-
holdes over for lejeren, og har til sagen fremsendt billeddokumentation for kravenes
berettigelse.
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Naevnet har herefter foretaget en samlet vurdering af de rejste krav ved at sam-
menholde indholdet i indflytningsrapporten, fraflytningsrapporten, lejerens boperi-
ode og den fremsendte billeddokumentation med parternes oplysninger til sagen
som fglge af, at der i dette tilfaelde ikke er indgaet en bindende aftale om istand-
saettelse, og at denne lejer ikke har erkleeret sig enig i de rejste istandsaettelseskrav
i henhold til fraflytningsrapporten.

| forhold til kravet om maleristandseettelse har naevnet lagt til grund, at udlejeren
ikke har dokumenteret, at traeveerk og derplader traenger til istandseettelse, og der-
med har udlejeren ikke fuldt ud dokumenteret, at maling af traeveerk var pakraevet
for at bringe lejemalets stand i samme stand som ved overtagelsen med undtagelse
af slid og eelde m.v., jf. lejelovens § 187, stk. 1. Naevnet bemzaerker, at udlejeren
alene har dokumenteret, at veerelse 1 skal males, hvor der pa den fremsendte bil-
leddokumentation kan ses pletter pa vaeggene.

Som fglge heraf har naevnet vedtaget at foretage en sk@ansmaessig reduktion i ud-
lejerens krav om maleristandsaettelse fra 15.600,00 kr. ekskl. moms til 12.000,00
kr. ekskl. moms.

| forhold til kravet om gulvbehandling har naevnet lagt til grund, at udlejeren ikke
fuldt ud har dokumenteret, at gulvbehandling i det angivne omfang var pakreevet
for at bringe lejemalets stand i samme stand som ved overtagelsen med undtagelse
af slid og eelde m.v., jf. lejelovens § 187, stk. 1.

Som fglge heraf har neevnet vedtage at foretage en sk@nsmaessig reduktion i ud-
lejerens krav om gulvistandsaettelse fra 8.000,00 kr. til 6.00,00 kr. ekskl. moms.

| forhold til kravet om vinduespolering har nzaevnet lagt til grund, at udlejeren ikke
har dokumenteret arbejdernes nadvendighed, hvorfor naevnet har vedtaget, at kra-
vet skal bortfalde i sin helhed.

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 repreesentant, der skal sgrge for at give besked til husleje-
neevnet, 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 egendommen om afgg-
relsens indhold. Bestemmelsen geelder ikke for husordenssager.
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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 neaevnet eller boligretten kan hjaelpe parterne med at fa sagen indbragt.
Hvis man ensker hjeelp til at f& udfeerdiget en staevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

Jes Kjglbo Brems

SENDT TIL:
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