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Lejemalet I - 5000 Odense C Tirs og tors 10-12

Lejerens repreesentant har den 24. februar 2025 indbragt en sag om afregning af
depositum i forbindelse med lejerens fraflytning fra ovennaevnte lejemal.

Lejeren er N o0 ©r repreesenteret af Lejernes LO — Servicekontoret

Aarhus. Udlejeren er I 09 ' repraesenteret af
I

Lejerens repreesentant har indbragt sagen, idet der mellem parterne er uenighed
om udlejers krav om istandsaettelse.

AFGORELSE

Huslejenaevnet har i medfer af lejelovens § 190 truffet afggrelse om, at udlejers
krav om udskiftning af gulvtaepper tilsidesaettes i medfar af aftalelovens § 36.
Udlejer tilpligtes at tilbagebetale 9.153,91 kr. til lejer.

Lejerens tilgodehavende i henhold til neevnets afggrelse skal betales inden 6 uger
fra udlejers modtagelse af afggrelsen.

| medfer af § 83, stk. 1, i lov om boligforhold, har neevnet vedtaget at afvise at
tage stilling til forholdet om afslibning af kakkenbordplade, idet der ikke foreligger
en aktuel tvist.

Neevnet har endvidere afvist at tage stilling til udlejers modregning af
advokatomkostninger, idet forholdet falder uden for naevnets lejeretlige

kompetence og henhgrer under domstolene.

SAGENS OPLYSNINGER
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I henhold til Bygnings- og Boligregisteret er det lejede en lejlighed pa 74 m2
fordelt pa 2 veerelser, beliggende i en ejendom, der er opfert i 1939.

Det fremgar af lejekontraktens § 1, at der til lejemalet er brugsret til faellesvaskeri
og loft-/keelderrum.

Det fremgar af lejekontraktens § 2, at lejeforholdet begyndte den 1. oktober 2022.
Lejekontrakten er indgaet pa Typeformular A, 9. udgave, som var den gaeldende,
autoriserede blanket pa indgaelsestidspunktet.

Det fremgar af lejekontraktens § 4, at lejeren ved lejekontraktens indgaelse har
betalt et depositum svarende til 3 maneders husleje (18.000 kr.), og forudbetalt
leje svarende til 1 maneds husleje.

Ifelge lejekontraktens § 8, pahviler den indvendige vedligeholdelse af lejemalet
lejeren. Det er i lejekontraktens § 11, seerlige vilkar, aftalt, at der pahviler lejeren
en udvidet vedligeholdelsespligt.

Lejemalets inventar er ifalge lejekontraktens § 9, komfur, kgleskab og emheette.
| lejekontraktens § 11, seerlige vilkar, er der indgaet felgende aftaler af betydning
for lejerens fraflytning:

"Hvis lejer flytter udenfor de saedvanlige afleesningsterminer i el- vand- og
varmeregnskabsperioden, skal lejer betale for evt. beregning/aflaesning af
el, vand og varme.

Lejemélet fremstar ved overtagelsen som nymalet, med hel og ubrudt
gulvbehandling og indflytningsklart. Lejemalet skal afleveres i samme stand
ved fraflytning under hensyn til lejelovens § 19, stk. 2.

Lejer skal i lejeperioden vedligeholde ruder og holde vand- og gashaner og
el-afbrydere forsvarligt vedlige. Lejer skal endvidere vedligeholde wc-
kummer, cisterner, vaskekummer, armaturer og blandingsbatterier,
koleskab og fryser, komfur og emhaette, opvaskemaskine og lignende
installationer. Lejeren skal endvidere rense og renggre udluftningskanaler
og filtre og sa@rge for rensning af tilstoppede aflgb fra handvask,
kakkenvask og toilet. Hvis lejeren ikke opfylder pligten inden 8 dage efter,
at udlejeren har opfordret ham til det, kan udlejer istandseette for lejerens
regning.

Lejemélet ma kun males/tapetseres med lyse, deempede farver. Farver pa
vinduer, dare og traeveerk i gvrigt mé ikke aendres uden forudgaende
skriftlig tilladelse fra udlejer. Der ma ikke bores huller

i flise eller gulvbeklaedning.

Der mé ikke ryges i lejligheden eller pa ejendommens feellesarealer. Anden
brug der pavirker lejlighedens og ejendommens vedligeholdelse
ekstraordinzert, eksempelvis ved sodpavirkning el.lign. anses som
ekstraordinaer brug. Ekstraordinaer brug kraever hyppigere og evt.
forebyggende vedligeholdelse.

Ved opsigelse skal lejemélet fraflyttes senest 14 dage for lejemalets
ophgr/opsigelsesdagen, séledes at lejeméalet kan blive sat i stand. Lejer
betaler leje og forbrug i istandsaettelsesperioden, dog maksimalt 14 dage.
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Ved fraflytning ma lejer ikke foretage istandseettelse og malerarbejde, idet
udlejer antager faguddannede handveaerkere til dette. Lejer kan dog fa
arbejde udfort af registreret handvaerker mod fremvisning af kvittering.
Nadvendige arbejder gennemfares ved udlejerens foranstaltning, efter at
lejeren er flyttet og for lejerens regning.”

| forbindelse med lejerens indflytning blev der den 22. august 2022 afholdt et
indflytningssyn med lejerens deltagelse. Lejeren modtog og underskrev pa synet
et eksemplar af indflytningsrapporten, og modtog samtidig naglerne til lejemalet.

Den 16. april 2024 afholdt lejeren og udlejeren fraflytningssyn efter naermere
aftale herom.

Lejeren modtog og underskrev pa synet et eksemplar af den pa synet
udarbejdede fraflytningsrapport.

Det fremgar af fraflytningsrapporten, at lejeren med sin underskrift anerkendte, at
parterne er enige om den vedligeholdelsesstand for lejemalet, der fremgar af
rapporten og de anfgrte bemaerkninger, samt at de arbejder, der er aftalt helt eller
delvist gennemfert i forbindelse med fraflytning, udferes for lejers regning, hvis
ikke andet er noteret.

Vedrgrende entre, stue, veerelse er der i fraflytningsrapporten anfert falgende om
gulvbeleegning:

"Gulvbelaegning Teeppe
Tilstand: Normal
Udbedring: Udskiftning
Er der skader ud over almindeligt slid og aelde? Nej

- Teeppe udskiftes for lejers regning”

Udlejeren sendte den 24. juni 2024 en flytteopggarelse til lejeren med folgende
indhold:
Depositum m.v.

Depositum -18.000,00

Depositum m.v. i alt -18.000,00
Istandsaettelsesudgifter

Malerregning 10.250,00
Gulvrenovering 9.153,91

Renggring 1.940,63

Slibning af bordplade 5.250,00
Istandsaettelsesudgifter i alt 26.594,54
@vrige

Varmeafregning -2.503,25
Vandafregning -1.351,57

Qvrige i alt -3.854,82

Saldo i vores faver 4.739,72.

3/7



Den 5. december 2024 gjorde Lejernes LO pa vegne af lejer indsigelse over
flytteopgerelsen vedrgrende gulvbelaegning og renovering af bordplade.

Den 10. december 2024 svarede udlejer, at de fastholdt kravet vedrgrende
gulvtaepper, og tilbed samtidigt at frafalde kravet om bordpladerenovering.

Samme dag fremsendte udlejer en opdateret flytteopgerelse:

Depositum m.v.

Depositum -18.000,00

Depositum m.v. i alt -18.000,00
Istandsaettelsesudgifter

Malerregning 10.250,00
Gulvrenovering 9.153,91

Rengaring 1.940,63

Slibning af bordplade 5.250,00
Istandsaettelsesudgifter i alt 21.343,91
@vrige

Varmeafregning -2.503,25
Vandafregning - 1.351,57

Qvrige i alt -3.854,82

Saldo i deres faver 510,91

Det falger af sagen, at udlejer tilbagebetalte 2.750 kr. til lejer, idet udlejer har
fraregnet 2.500 kr. i advokatomkostninger.

Lejerens repraesentant har indbragt sagen med pastand om, at lejeren ikke skal
haefte for 9.153,91 kr. for gulvbeleegning, idet gulvteepperne blev afleveret i fin
stand og uden skader ud over almindeligt slid og lde. Lejerens repraesentant
har desuden anfgrt, at udlejeren frafaldt kravet for slibning af bordplader pa
5.250,00 kr., men valgte at modregne advokatomkostningerne forbundet med
behandlingen af kravet, hvilket lejeren ikke bgr haefte for. Lejerens repraesentant
har fremsendt dokumentation for, at der er tilbagefart 2.750,00 kr. fra udlejer.

| forhold til kravet om gulve, herunder taeppeudskiftning, har udlejerens
repraesentant gjort gaeldende, at lejeren med sin underskrift har accepteret at
haefte for de istandsaettelseskrav, som udlejeren har fremsat i fraflytnings-
rapporten, og at lejeren ikke har dokumenteret, at udlejers opggrelse ikke er
korrekt.

Da der ved fraflytningssynet kunne konstateres brugsspor, der ikke ses fra den
forelagte indflytningsrapport, pahviler det lejeren at bringe lejemalet tilbage til den
stand, hvorefter lejemalet blev overtaget.

Til dette har lejerens repraesentant gjort geeldende, at gulvteepper gennemsnitligt

skiftes hvert 10. — 15. ar, hvorfor udlejers opfordres til at dokumentere det
ekstraordinaere behov for at udskifte teepperne efter blot 1,5 ars bo periode.
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Lejerens repraesentant mener ikke, at udlejerens repraesentant tilstreekkeligt har
redegjort for behovet.

Hertil har udlejerens repraesentant oplyst, at teepperne bestod af betydelige
meerker efter seng, borde, sofa og lignende, som ikke kan renses vaek, hvorfor
det var ngdvendigt at udskifte disse, og at kravet i gvrigt stod i
fraflytningsrapporten. | fraflytningsrapporten star at teeppe i entre (s. 5) og
veerelse (s. 14) udskiftet for lejers regning, men ogsa, at der ikke er skader ud
over almindeligt slid og eelde. Der er ingen fotos i fraflytningsrapporten af de
oplyste skader.

| forhold til kravet om bordplade, herunder reduktionen af flytteopgerelsen, har
udlejerens repraesentant gjort geeldende, at det alene skyldes lejers forhold,
herunder lejers passivitet i form af fgrst at fremsaette indsigelse 7 maneder efter
fraflytningssynet, at udlejer har haft udgifter ved advokat, hvorfor det er berettiget,
at udlejeren modregner disse i det endelige krav.

Til dette har lejerens repraesentant gjort geeldende, at det ikke er udgifter, der kan
palaegges lejer, og at det er udlejers valg at overdrage sagen til advokat.

BEGRUNDELSE

Huslejenaevnet treeffer afgarelse om tvister vedrerende lejers fraflytning, herunder
tvister om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med fraflytning jf. lejelovens §
190.

Det er naevnets forstaelse, at sagen omhandler de af udlejer rejste krav om
udskiftning af gulvteepper samt slibning af bordplade, herunder udlejers
modregning af advokatomkostninger. De gvrige rejste krav er herefter ikke en del
af naevnets behandling af tvisten.

Naevnet skal af egen drift efterprgve om reglerne for fraflytningsprocessen er
overholdt.

Det fglger af lejelovens § 187, stk. 3, at udlejere, der udlejer mere end én
beboelseslejlighed, skal afholde fraflytningssyn senest 2 uger efter, at udlejer er
blevet bekendt med fraflytningen. Lejer skal indkaldes skriftligt med som
udgangspunkt mindst 1 uges varsel.

Efter stk. 4 skal der ved synet udarbejdes en fraflytningsrapport, som skal
udleveres til lejer ved synet eller fremsendes senest 2 uger efter synet.
Manglende overholdelse af stk. 3 og 4 medfarer bortfald af udlejers krav pa
istandsaettelse, jf. § 187, stk. 5.

Ud fra det oplyste leegges det til grund, at udlejer er omfattet af pligten efter §
187, stk. 3.
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Der blev efter gensidig aftale afholdt fraflytningssyn den 16. april 2024. Ved synet
blev der udarbejdet en fraflytningsrapport og lejer modtog ved synet en kopi
heraf. Formalia ved fraflytningen findes herefter efterlevet, hvorfor naevnet kan
behandle den materielle indsigelse.

Efter lejelovens § 187, stk. 1, skal lejer aflevere det lejede i samme stand som
ved overtagelsen, bortset fra forringelse som fglge af slid og alde, der ikke er
omfattet af lejers vedligeholdelsespligt. Lejer kan ikke palaegges at tilbagelevere
lejemalet i bedre stand end ved overtagelsen.

Vedligeholdelse omfatter efter lejelovens § 111 reparationer og udskiftninger, der
er ngdvendige for at opretholde lejemalets stand som falge af slid og zelde, inden
for rammerne af lejers palagte vedligeholdelsespligt. Da lejer efter lejeaftalens § 8
havde den indvendige vedligeholdelsespligt, pahvilede det lejer at foresta
hvidtning, maling, tapetsering samt gulvbehandling, jf. lejelovens § 111, stk. 2.

Ved fraflytning kan udlejer stille krav om udbedring af forhold, der er omfattet af
lejers vedligeholdelsespligt, og som ikke er efterlevet.

Gulvteepper
Af fraflytningsrapporten vedregrende lejemalets gulvteepper fremgar, at taeppernes

stand er vurderet som “normal”, og at der ikke er konstateret skader udover
almindeligt slid og aelde. Der er endvidere ikke fremlagt billeddokumentation eller
anden dokumentation, der godtger, at gulvtaepperne ved fraflytning var
beskadiget.

Lejer har ved sin underskrift pa fraflytningsrapporten anerkendt, at parterne er
enige om den vedligeholdelsesstand, der fremgar af rapporten og de anfgrte
bemeerkninger, samt at de arbejder, der er aftalt gennemfgrt helt eller delvist i
forbindelse med fraflytning, udferes for lejers regning, medmindre andet er anfart.
En sadan aftale er som udgangspunkt gyldig og kan alene tilsidesaettes efter
aftalelovens ugyldighedsregler, jf. aftalelovens § 36.

Der foreligger ikke dokumentation for, at gulvteepperne skulle vaere beskadiget pa
en sadan made, at dette kan tilregnes lejer som en culpgs handling, og da
fraflytningsrapporten udtrykkeligt angiver, at taeppernes stand var normal uden
skader ud over almindeligt slid og aelde, hvilket efter praksis ikke udgar
misligholdelse, er der ikke beleeg for at fastsla, at lejer har tilsidesat sin
vedligeholdelsesforpligtelse. Henset hertil finder naevnet, at det vil veere urimeligt
at gore aftalen geeldende.

Naevnet tilsideseetter herefter aftalen i medfgr af aftalelovens § 36 for sa vidt
angar gulvtaepperne og underkender udlejers krav herpa, hvorefter udlejers krav
nedseettes med 9.153,91 kr. som udlejer palaegges at tilbagebetale til lejer.

Bordplade
Henset til at parterne forud for indbringelsen for naevnet var naet til enighed om,

at lejer ikke heefter for det rejste krav om slibning af bordplade, finder naevnet at
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der ikke er en aktuel tvist som naevnet kan forholde sig til. Forholdet afvises fra
naevnsbehandling, jf. § 83, stk. 1, i lov om boligforhold.

Modregning af advokatomkostninger

Neevnet afviser, jf. § 83, stk. 1, i lov om boligforhold, at tage stilling til forholdet om
udlejers modregning af advokatomkostninger, idet modregning udger et ikke-
lejeretligt pengekrav, der derved falder udenfor neevnets kompetence.

KLAGEVEJLEDNING

Safremt sagens parter er uenige i naevnets afggrelse, kan afgerelsen 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 neevnet eller boligretten kan hjaelpe parterne med at fa sagen indbragt.

Hvis man gnsker hjaelp til at fa udfeerdiget en staevning i overensstemmelse med
retsplejelovens regler, kan der sgges bistand hos en advokat.

Jes Kjglbo Brems

SENDT TIL
|
|
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