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Denne afgerelse er truffet af Dommer.
Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 31. januar 2022. Sagen angar parternes tvist om et

fraflytningskrav vedrerende lejemélet Adresse, i Keoben-havn.

Sagsegerne, Sagseger 1 og Sagsager 2, har nedlagt felgende pastand:

”De sagsogte tilpligtes in solidum at betale sagsogerne kr. 90.000.

Kravet forrentes med galdende procesrente fra 1. oktober 2020 til beta-ling sker.”

De Sagsegte 1 og Sagsegte 2 har nedlagt fol-gende péstande:

”Over for sagseggers pastand nedlegges:

Frifindelse

Selvstendig pastand over for sagsogte 2:

I det indbyrdes forhold, skal sagsegte 2 friholde sagsogte 1 for ethvert krav som

sagseggte 1 matte blive tilpligtet at betale til sagseger inkl. ren-ter og
sagsomkostninger.”

De Sagsegte 3 og Sagsegte 4 har nedlagt felgende pa-stande:

”Frifindelse.

... frifindelse for den friholdelsespastand, som er fremsat af Sagsegte 1 og
Sagsogte 27

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens § 218 a.

Oplysningerne i sagen
Af afgerelse af 3. januar 2022 fra Ankenavnet for Huslejen@vnene (bilag 1) fremgar:
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A'c'l'resse, 2100 Kebenhavn @
Fraflytningskrav
2. huslejenavns afgerelse af 4. juni 2021 (2020-0845775 /HGS)




Ved mail af 2. juni 2021 har lejerne, Sagsoger 2 og Sagseger 1, ind-bragt
ovenn&vnte afgerelse.

Huslejenavnets afgerelse er indbragt for ankenavnet i medfer af boli-
greguleringslovens § 44, stk. 1.

Udlejerne, Sagsegte 3 og Sagsegte 4, v/ Dennis Asa-novski fra Virksomhed I/S
har indbragt sagen for huslejenavnet. Sagen er behandlet efter lejelovens § 106,
stk. 1, nr. 4.

Der er tale om en udlejet ejerlejlighed pa 151 m2 1 en ejendom opfort 1 1895.
Ankenzevnets afgerelse

Ankenavnet har besluttet, at der bestér det nedvendige procesfelles-skab mellem
lejerne pa for ankenavnet og for huslejenavnet.

Ankenzvnet har besluttet at nedsatte udgiften til lase og negler fra 14.625,00 kr.
inkl. moms. til 1.500 kr. inkl. mom:s.

Ankenavnet har besluttet at fastsette lejernes heftelse for maling af vaegge og
lofter til 40.000,00 kr. inkl. moms.

Ankenzvnet har besluttet at fastsatte lejernes haftelse for maling af treeveerk til
15.000,00 kr. inkl. moms.

Ankenavnet har besluttet, at lejer ikke hafter for en ”baldakin” . Le-jerne heefter i
stedet for udskiftning af et skab og en rerkasse.

Ankenavnet har besluttet at nedsette lejenes haftelse for temrerarbej-der
vedrerende skab og rarkasse fra 57.875,00 kr. inkl. moms. til 31.250 kr. inkl.

moms.

Ankenavnet har besluttet at fastsette lejernes heftelse for udskiftning af
gulvtepper til 2.500,00 kr. inkl. moms.

Ankenavnet har besluttet at fastsette lejernes heftelse for rengering til 18.750,00
kr. inkl. moms.

Huslejen®vnets afgeorelse endres 1 overensstemmelse hermed.
/. Der henvises til reglerne i lejelovens § 113a, jf. vedlagte bilag.

Tilbagebetaling af eventuelt for skyldigt depositum senere end den 1.
marts 2022 anses som en overtredelse af disse bestemmelser.

/. Hvis lejer har faet helt eller delvist medhold, har udlejer pligt til at give skriftlig
meddelelse om navnets afgerelse efter lejelovens § 107a, jf. vedlagte bilag.



Tillzegsgebyr:

Ankenavnet har besluttet at stadfaeste huslejena@vnets afgorelse vedre-rende
tillegsgebyr.

Dette betyder, at udlejer ikke skal betale et tillegsgebyr til nevnet.
Huslejenzevnets afgorelse:

” Ved e-mail af 30. oktober 2020 har advokat Dennis Asanovski fra Virksomhed
I/S pd vegne af udlejerne bedt huslejencevnet om at tage stilling til, i hvilket
omfang lejerne har pligt til at istandscette lejemdlet efter fraflytning.

Sagen er behandlet efter lejelovens § 106, stk. 1, nr. 4.

Lejerne, Sagsoger 2 og Sagsoger 1, er hort i sagen

Ncevnet har behandlet sagen pd et made, og har truffet folgende
Afgorelse

Pa baggrund af ovenstaende har huslejencevnet besluttet at nedscette udlejers
istandscettelseskrav fra 246.875,00 kr. til 148.750,00 kr.

Neevnet har afvist at treeffe afgorelse om sporgsmdlet om lejereduktion pd grund
afkob af keoleskab og mikroovn.

Ncevnet har besluttet, at lejerne ikke skal tilbagebetale udlejer lejereduktion for
istandscettelse af vinduer.

Ncevnet har afvist at treeffe afgorelse om sporgsmdlet om erstatning i forbin-delse
med tyveri og heerveerk.

Ncevnet har besluttet, at udlejer retmeessigt har opkreevet aconto under lejepe-
rioden.

Neevnet har besluttet, at der i udlejers krav skal modregnes 3.742,50 kr. i tilba-
gebetaling af forbrug.

Neevnet har herudover besluttet, at udlejer retmcessigt, kan lave tilbagehold i
depositum til forbrug, indtil regnskaberne 1. februar 2020-31. januar 2021 fo-
religger

Lejer har betalt 37.580,00 kr. i depositum. Lejer heefter pa baggrund af ncevnet
afgorelser med:

Istandscettelsesomkostninger Kr. 148.750,00
Tilbagehold for forbrug 2020 Kr. 3.000,00

Tilbagebetaling i forbrug Kr -3.742.50
1 alt Kr. 148.007,50

Udlejer har deponeret et forligsbelob pa 186.000,00, hvor udlejer skulle fra-
treekke istandscettelsesomkostningerne, og udbetale det resterende belob til le-



jerne. Med fradrag af belobene pa 4.498 kr. og 55.000 kr., som neevnet har af-vist
at tage stilling til, har udlejer saledes pligt til at betale restdeponering pa
16.074,50 kr.

Udlejer har sdledes pligt til at betale restdeponering pd 16.074,50 kr.

/. Der henvises til reglerne i lejelovens § 113a, jf. vedlagte bilag.

Tilbagebetaling af deponeringen senere end den 1. august 2021 anses som en
overtreedelse af disse bestemmelser.

Det bemcerkes, at der kan veere grundlag for at pdlegge proces-rente efter ren-
telovens bestemmelser herom. Huslejencevnet kan ikke veere behjcelpelig med
eventuel beregning af renter og opkreevning af depositum.

Sagen giver ikke anledning til, at udlejer skal betale et til-lcegsgebyr til ncevnet.

/. Udlejer har pligt til at give skriftlig meddelelse om nceevnets afgorelse efter
lejelovens § 107a, jf. vedlagte bilag.

Baggrund

Lejemdlet er beliggende i en ejendom fra 1885.

Bruttoetagearealet udgor ifolge BRR-meddelelsen 151 m2.

Ifolge lejekontraktens § 2 er lejeforholdet begyndt den 28. september 2017.

Udlejerne udlejede pa fraflytningstidspunktet ikke andre lejemal end det omtvi-
stede.

Ved lejemdlets begyndelse har lejerne betalt 58.500 kr. i depositum svarende til 3
mdneders husleje. Depositummet udgjorde ifolge lejekontrakten 58.500 kr.
svarende til 3 mdneders leje, men blev efter en nedscettelse af huslejen, nedju-
steret til 37.580 kr. Der er ikke betalt forudbetalt leje.

Udlejers repreesentant har oplyst, at den seneste retssag mellem parterne blev
afsluttet med folgende retsforlig:

Parterne forliger sagen saledes, at lejerne skal fraflytte lejemdlet beliggende
Adresse, 2100 Kobenhavn O, fredag den 9. oktober 2020, kl. 12.00, hvor lejemdlet
tilbageleveres og samtlige nogler udleveres til udlejerne eller dennes
repreesentant. I forbindelse med denne tilbagelevering og ved par-ternes,
eventuelt deres advokaters og Housing Denmarks deltagelse gennemfo-res
fraflytningssyn i henhold til lejeloven med mulighed for at rejse fraflyt-nings-
og/eller erstatningskrav. Der udarbejdes i den forbindelse en fraflyt-ningsrapport.
Inden den 9. oktober 2020 afholdes der mellem parterne efter ncermere aftale
mellem disse forflyttesyn. Ndr lejemdlet er tilbageleveret og noglerne udleveret,
har lejerne ingen rettigheder over lejemdlet.

Ndr forliget er tilfort til retsbogen eller senest den 8. oktober 2020 betaler udle-
jer 186.000 kr. til Advokats klientkonto.



Fraflytnings- og/eller erstatningskrav opgores som i fraflytningsrapport, jf.
ovenstdende, evt. efter indhentelse af tilbud pd istandscettelsesarbejder, hvoref-ter
dette belob forbliver pd advokatens konto, indtil parterne har fundet en los-ning
vedrarende dette/disse krav, hvorefter dette resterende belob og deposi-tummet
fordeles mellem parterne i henhold til denne losning. Den del af de 186.000 kr.,
der overstiger det opgjorte fraflytnings- og erstatningskrav, udbe-tales straks efter
opgoarelsen af fraflytningskravet og efter indhentelse af samtykke fra udlejer til
lejerne.

Den indvendige vedligeholdelse har efter lejekontraktens § 8 pahvilet lejerne.

Der blev afholdt indflytningssyn den 28. september 2017. Det fremgar af ind-
[flytningsrapporten at:

- Lejemalets veegge, lofter, paneler og dore fremstod nymalet. Dog fremgar
det, at doren i kokkenet hang, hvorfor den ikke kunne lukke.

- Lejemalets gulve fremstod med normal slid og celde. Der var sdledes ridser,
revner, meerker og (maler)pletter i gulvet i lejemdlet. Mellemgangen ved
entreens gulv fremstod med pletter pa gulvteppet.

- Gulvet i det store badevcerelse samt det lille toilet fremstod ligeledes med
normal slid og celde. 3 fliser var kncekket i det store badevcerelse, og gulvet i
det lille badevcerelse havde slagmeerker og malerpletter.

- Badeveerelsets skabe, spejl, badekar og brusekabine fremstod med normal
slid og celde. Det er noteret, at der ingen kalk var i brusekabinen. Badevce-
relsets bordplade fremstod med normal slid og celde, og havde sdledes:
"Mcerker + kalkmeerker ved vask + slagmeerker” . 1 knage manglede desu-
den.

- Opvaskemaskine, vaskemaskine, koleskab, fryser samt komfur fremstod
med normal slid og celde. Det samme med emhcetten. Denne var dog ikke

rengjort.

- Kokkenets bordplade fremstod med normal slid og celde. Der var sdledes
mcerker, ridser samt kalkmeerker ved kokkenvasken. Kokkenvasken frem-stod
med slid og celde. Kokkenskabene fremstod med normal slid og celde, og der
var "'Fa slagmeerker + ridser” .

- Vinduerne fremstod med normal slid og celde i dagligstuen, master-
bedroom samt rum ved siden af masterbedroom. Vinduernes tilstand i kok-
kenet er ikke berort i indflytningsrapporten. Vindueskarmene i rum ved si-den
af kokken, masterbedroom, rum ved siden af masterbedroom samt dag-
ligstuen fremstod nymalet.

- Belysning er anfort som normal slid og celde. For sd vidt angar det lille
toilet er det anfort, at ’Lamper heenger ned fra loftet + 1 lyser ikke” . Det er
anfort, at en lampe i det store badevcerelse ikke lyser.

- Lejemalet blev afleveret professionelt rengjort, dog med mangler. Vindu-
erne var pudset indvendigt.

Lejerne har signeret indflytningsrapporten.

Udlejerne har ligeledes fremsendt billeder til huslejencevnet, som skulle veere fra
indflytningstidspunktet.

Den 9. oktober 2020 blev der afholdt fraflytningssyn, hvor Housing Denmark
udarbejdede fraflytningsrapporten. Det var alene lejer, Sagsoger 1, som deltog i
fraflytningssynet. Lejer, Sagsoger 1, onskede ikke at underskrive fraflyt-



ningsrapporten. Fraflytningsrapporten blev samme dag fremsendt til lejernes
daveerende Advokat fra Aumento Advokatfirma. Det kan ligeledes leses af
udlejernes advokats e-mail af 9. oktober 2020, at der blev udleveret et eksemplar
af fraflytningsrapporten til den fremmadte lejer, Sagsoger 1.

Det fremgar af fraflytningsrapporten, at:

- Vewggene, lofter, paneler samt dove kreever udbedring af lejerne, idet de er
behceftet med meerker, ujcevne fyldninger, hakker, ridser, farveforskel,
manglende fjernelse af skruer, som, kroge. Nogle af veeggene er malet i
henholdsvis gron og rod. Derudover er skabe afmonteret og rorkasser fjer-
net i entreen/gangen. Panelerne er noteret som fjernet i entreen/gangen.
Derudover er det anfort, at der mangler nogle dorhdndtag.

- Gulvteeppet i entreen/gangen er fjernet af lejerne.

- I kommentarfeltet i forhold til kokkenet generelt er noteret: ~Der skulle
veere kobt et nyt kaleskab for 1 maned siden. I lejemdl stod et brugt celdre
koleskab” .

- I kommentarfeltet i forhold til rum ved siden af kokken er noteret:

” Rorskjuler afmonteret i hjorne” .

- I forhold til badevcerelset og det lille toilet er anfort, at der er kalk.

- For sa vidt angar lyset i lejemdlet er anfort, at der er anmcerkninger vedro-
rende badeveerelset, og at ”Lampe heenger lost ved veeg, deeksel mang-ler...’
. Derudover mangler der en lampe i entreen/gangen.

- Tilstanden pd vaskemaskinen er noteret som i god stand. I kommentarfel-
tet er noteret: “Beskidt i lister, kalk pa glas” .

- I forhold til rengoringen af lejligheden generelt fremgdr, at dette ikke er
udfort af professionelle, og vinduerne ikke er pudset indvendigt.

- Det fremgar, at tilstanden pd vinduerne i 1 stue ved gang, lille veerelse
mellem rum (2 rum), sidste store veerelse samt lang mellem gang fremstod
med normal slid og celde.

- Lejemalets vindueskarme er det anfort, at der i folgende rum/veerelser skal
ske udbedring for lejernes regning: entre+gang, lille veerelse imellem rum (2
rumy), sidste store veerelse og lang mellem gang. Dette pd baggrund af streger
og meerker.

>

Udlejernes advokat har ved brev af 22. oktober 2020 i flytteopgorelsen vedro-
rende istandscettelses- og erstatningskravet opgjort kravet sdledes:

Istandscettelse, jf. overslag fra totalentreprenor 241.375,00 kr.
Nyt gulvteppe pa repos

2.500,00 kr.
Ny keelderdor 3.000,00 kr.
Tilbagebetaling af lejereduktion for pdstdede
kob af kaleskab og mikroovn 4.498,00 kr.
Tilbagebetaling af lejereduktion for pastdet
vinduesistandscettelse 8.199,00 kr.
Erstatning for tyveri af eller heerveerk
pd udlejernes ejendele 55.000,00 kr.
Tilbagehold for forbrug 2020 3.000,00 kr.
Depositum -37.580.00 kr.
Deponeret forligsbelob -186.000,00 kr.
Istandscettelses- og erstatningskrav 93.992,00 kr.

Udlejernes krav udgor saledes 317.572,00 kr.



Udlejerne har fremlagt tilbud pd arbejdernes udforelse som dokumentation for
storrelsen af udgiften.

Lase og nogler — 14.625.00 kr.:

Udlejerne har gjort krav geeldende i forhold til nyt noglesystem for ejendom-men
samt omleegning af 3 cylinder og nogler, hvilket belober sig i henholdsvis
13.125,00 kr. og 1.500,00 kr. inkl. moms, jf. tilbud fremlagt som bilag 7. Sam-let
udgor kravet saledes 14.625,00 kr. inkl. moms.

Det fremgar af fraflytningsrapporten, at lejerne alene har afleveret 2 ud af 9
nogler. Henholdsvis lejerne og udlejerne har dog i deres breve til ncevnet an-fort,
at det blev aftalt, at lejerne skulle aflevere de resterende nogler senere pd dagen
den 9. oktober 2020 pd udlejernes advokats kontor.

Udlejerne har i sin indbringelse gjort geeldende, at til trods for at det blev af-talt,
at lejerne skulle aflevere de resterende nogler pd udlejernes advokats kon-tor, har
lejerne fortsat ikke afleveret alle nogler til lejemdlet samt ejendommen, hvor
lejemdlet er beliggende.

Lejerne har i bemeerkninger af 22. november 2020 anfort herom, at det er for-
kert, at kun én systemnogle er tilbageleveret. Lejerne oplyser, at der har veeret
kopieret nagler, som ikke har kode pa sig, hvilket fejlagtigt har faet udlejerne til at
tro, at kun én nogle er tilbageleveret. Lejerne oplyser i forleengelse heraf, at dette
skyldes, at ejendommens lase ikke lcengere er kodebeskyttet og derfor frit kan
kopieres til almindelige nogler uden nogen for godkendelse eller registre-ring.
Lejerne gor geeldende, at samtlige nogler er tilbageleveret til udlejerne.

Udlejernes advokat har i bemcerkninger af 16. december 2020 anfort, at efter af-
tale afleverede lejer, Sagsoger 1, de resterende nogler, og at konvolutten inde-
holdte fire nagler (bilag 13), hvoraf tre af naglerne er til dore. Det gares pa den
baggrund geeldende, at lejerne fortsat mangler at aflevere fem nogler. Udlejer-nes
advokat oplyser endvidere, at lejer, Sagsoger 1, efter fraflytningen er set i
ejendommen, hvorfor det gores geeldende, at samtlige nogler ikke er tilbageleve-
ret til udlejerne. Pa den baggrund har udlejerne veeret nodsaget til at omstille
ldsene for at sikre, at lejerne ikke uberettiget igen skaffer sig adgang til ejen-
dommen og/eller lejemdlet.

Maling af veegge, lofter. treeveerk samt spartel- og filtarbejde — 145.500,00 kr.:

Udlejer har fremlagt et tilbud pd udforelsen af istandscettelseskravene. Heraf
[fremgdr, at spartel- og filtarbejde belober sig i 39.800,00 kr. (49.750,00 kr. inkl.
moms), maling af veegge og lofter belober sig i 27.900,00 kr. (34.875,00 kr. inkl.
moms) og maling af treeveerk belober sig i 48.700,00 kr. (60.875,00 kr. inkl.
moms).

Det fremgdr af fraflytningsrapporten, at veeggene, lofter, paneler samt dore
kreever udbedring af lejerne, idet de er behceftet med meerker, ujcevne fyldnin-ger,
hakker, ridser, farveforskel, manglende fjernelse af skruer, som, kroge. Nogle af
veeggene er malet i henholdsvis gron og bordeaux.



Maling af veegge og lofter — 34.875,00 kr., samt spartel- og filtarbejde —
49.750,00 kr.:

Ad. Lofter

Af fraflytningsrapporten fremgar, at lofterne i alle lejemdlets rum med undta-gelse
af det lille badevcerelse/toilet krcever udbedring af lejerne grundet en krog i loftet
i kokkenet og meerker pd lofterne i de resterende rum.

Lofterne i samtlige rum i lejemdlet var i indflytningsrapporten anfort til at veere
nymalet.

Udlejerne har i forbindelse med indbringelsen af sagen eftersendt en USB-nogle
med billeder af lejemdlets stand pa henholdsvis ind- og fraflytningstids-punktet.

Lejerne har i sine bemeerkninger af 23. november 2020 anfort herom, at lejemd-
lets lofter ikke var nymalet ved overtagelsen. Derudover har lejerne anfort, at det
er lejernes opfattelse, at lejemdlet ikke kan kreeves nymalet ved fraflytnin-gen, da
lejemdlet skal efterlades i samme stand med forbehold for slid og celde.

Ad. Generelt om maling af lejemdlets veegge

Af fraflytningsrapporten fremgadr, at lejerne heefter for maling af samtlige rum i
lejemdlet grundet ujcevne fyldninger, meerker, streger, som og skruer. Derud-over
fremgar det, at en veeg er malet i farven bordeaux og to veegge er malet i farven
gron.

Lejemadlets veegge er i indflytningsrapporten anfort som nymalet.

Udlejernes advokat har i indbringelsen anfort, at lejerne har haft fjernet fil-
tet/tapetet pa flere veegge i lejemalet.

Endvidere har udlejernes advokat i sine bemcerkninger af 16. december 2020
anfort, at det md lcegges til grund, at lejemdlet blev overleveret til lejerne i ny-
malet stand, da det var anfort i indflytningsrapporten, som lejerne underskrev, og
at lejerne heller ikke inden for 14-dages fristen fremkom med en liste over fejl og
mangler.

Derudover har udlejernes advokat gjort geeldende, at det pd besigtigelsen den 24.
november 2020 kunne konstateres, at lejemdlet ikke var hdandveerksmeessigt
korrekt malet. I forleengelse heraf er det anfort, at der sdledes ikke var sat ta-
pet/fit op pa de veegge, som lejerne havde fjernet tapetet/filten fra, ligesom der
alene var foretaget sporadisk spartling, som ikke var slebet jeevn forinden der var
blevet malet over den. Desuden havde der ikke veeret afdcekket, hvorfor der var
malingrester pa blandt andet stikkontakter, og der var ikke fjernet lampe-vedhceng
i lofterne, hvorfor hullerne efter disse selvsagt ikke var spartlet over. Dertil
kommer, at veeggene var efterladt i mindst tre forskellige farver — en form for “off
white”, "lysegron” og rod.

Lejerne har i sine bemcerkninger af 23. november 2020 herom anfort, at det le-
Jede er efterladt i bedre stand end det blev modtaget. Lejerne oplyser, at der er
blevet fjernet gammelt og laset savsmuldstapet og derefter fuldspartlet pa en del
veegge. Endvidere anforer lejerne, at udover veegge bekleedt med sav-smuld-



10

stapet, fremstod lejemdlet ved indflytning med hvidmalede spartlede veegge, som
var forskellig i glathed/grovhed. Lejer oplyser i den forbindelse, at disse har
lejerne ikke renoveret, udover at blev efterladt nymalede. Lejerne oplyser, at det
muligvis er dette, som udlejerne har forvekslet med “veegge skreellet for tapet, sd
disse fremstod "ra” . I den forbindelse anforer lejerne, at ingen veegge har veeret
skreellet for tapet og efterladt rda, men at lejerne dog har behandlet nogle veegge
med en moderne og trendy “kalkmaling” , som netop skal give et radt ud-seende,
der minder om kalkpuds. Dette er blevet nymalet i forbindelse med fraf-lytningen.
Desuden anforer lejerne, at det ikke var alle veegge i lejemdlet, som fik fjernet
tapet men alene disse, som nu fremstar fuldspartlede, har lejer fjernet tapet pa.
Lejerne gor i denne forbindelse geeldende, at udlejers krav om yderli-gere
Sfuldspartling er derfor at krceve lejemalet i bedre stand end ved overtagel-sen.

Maling af treeveerk — 60.875.00 kr.

Ad. Vindueskarme/plader

Af fraflytningsrapporten ses, at det er krydset af, at lejerne skal heefte for vin-
dueskarmene i rummene "1 stue ved gang” og "Lille veerelse ved imellem rum (2
rum)” . Det er noteret, at vindueskarmene har meerker, streger, ridser og
spreekker.

Vindueskarmene er i indflytningsrapporten noteret som nymalet.

Udlejernes advokat har i indbringelsen gjort geeldende, at lejerne skal heefte
herfor.

Lejerne ses ikke at have kommenteret herpd.
Ad. Paneler

Af fraflytningsrapporten fremgar, at lejerne skal heefte for paneler i folgende rum:
- Kokkenet.

- Rummet ved siden af kokkenet.

- Entre+gang.

- 1 stue ved gang.

- Lille veerelse imellem rum (2 rum).

- Sidste store veerelse.

- Lang mellemgang.

1 fraflytningsrapporten er det noteret, at lejerne heefter grundet meerker, hak-ker,
ridset, streger og farveforskel. [ rummet “Entre+gang” er det noteret, at
panelerne er afmonteret og mangler.

Af'indflytningsrapporten fremgar, at panelerne var nymalet ved lejernes ind-
flytning.

Lejerne har i sine bemcerkninger af 23. november 2020 herom anfort, at der ikke
har veeret nogen paneler, som er blevet fjernet. Der er sdledes intet at skulle ud-
bedre, da panelerne aldrig har fandtes i rummet.

Tomrerudgifter til oprettelse af rorkasse og Baldakin -57.875.00 kr.
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Fiernelse af rorkasse:

Det er i fraflytningsrapporten noteret som en note, at rorkassen er afmonteret i
rummet ved siden af kokkenet.

Udlejernes advokat har i bemcerkninger af 16. december 2020 anfort, at lejerne
ikke havde fdet tilladelse til at fjerne ror-kassen, og det forhold, at lejerne har
ment, at den var grim berettigede dem ej heller til at fjerne denne. Udlejernes
advokat gor derfor geeldende, at lejerne skal heefte for en reetablering heraf.

Lejerne har i deres bemcerkninger af 23. november 2020 anfort, at lejerne fjer-
nede et meget lostsiddende stykke gips, som var sat op foran nogle ror og deref-
ter tapetseret. Lejerne anforer i den forbindelse, at det sa meget grimt ud, hvor-
for lejerne fjernede dette og malede rorene og istandsatte veeggene. Det er der-for
lejernes opfattelse, at denne forbedring ikke kan krceves cendret pad lejernes
regning, og at lejerne efterlod det lejede i bedre stand end hvad de modtog det
lejede i. Endvidere gor lejerne geeldende, at det ud fra det af udlejernes advokat
fremlagte tilbud pa istandscettelsesarbejderne ikke er muligt at afgore, hvad pri-
sen for dette arbejde/krav er, hvorfor huslejencevnet nceppe kan godkende dets
udforelse pd lejernes regning.

Fiernelse af baldakin:

Det fremgar af fraflytningsrapporten at skabe er fjernet, og at lejerne skal heefte
herfor.

Af det af udlejerne fremlagt tilbud pd istandscettelse fremgar posten ~Tomre ar-
bejde” , og prisen herfor er anfort til 57.875,00 kr. inkl moms.

Lejerne har i deres bemcerkninger af 23. november 2021 anfort, at lejerne fjer-
nede det gamle skab, da det var deres opfattelse, at dette var ubrugeligt. Lejerne
har oplyst, at skabet blev udskiftet med det moderne skabe i modellen Pax fra
IKEA, som kan indrettes efter behov. Lejerne har ligeledes oplyst, at lejerne i
forbindelse med deres fraflytning rettede henvendelse til udlejerne for at hore,
hvorvidt udlejerne anskede, at lejerne lod det nye skab blive stdende i lejemdlet
ved deres fraflytning. Dette onskede udlejerne dog ikke. Lejerne har anfort, at det
er deres opfattelse, at det var i deres ret at fjerne skabet og gor derved geel-dende,
at udlejerne ikke kan krceve dette fjerne og et nyt installeret pad lejernes regning.

Udlejernes advokat har i bemcerkninger af 16. december 2020 herom anfort, at
der ikke ses lovhjemmel til, at lejerne blot kunne fjerne det eksisterende special-
byggede skab, og at lejerne derfor er pligtige til at erstatte omkostningerne til en
reetablering. I forleengelse heraf nceves, at udgifterne til en reetablering er store,
idet der er tale om et specialbygget mobel. Endvidere anfores, at udlejerne ikke
har givet lejerne tilladelse til at fjerne den tidligere eksisterende baldakin.

Gulv — fiernelse af gulvtepper 2.500,00 kr.

Det fremgadr af fraflytningsrapporten, at lejerne heefter for gulvet i ”Rum ved
siden af kokken” og "1 stue ved gang” . Det er i den forbindelse noteret i rap-
porten, at gulvteeppet et fjernet af lejerne.
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Lejerne har i sine bemcerkninger af 23. november 2020 herom anfort, at udle-
Jjerne onskede gulvteepperne erstattet. Lejerne oplyser desuden, at gulvteeppet i
rummet ved siden af kokkenet ved indflytningen var ekstremt slidte, og at meegler
havde forsikret lejerne om, at dette trygt kunne fjernes. I forlengelse heraf har
lejerne anfort, at uanset ma det havde veeret i lejernes ret at fjerne teepperne, iscer
henset til disses “'usle” tilstand.

[ forhold til teceppet i entreen og gangen har lejerne i sine bemcerkninger anfort, at
der ikke aldrig har veeret noget teeppe, og gor derfor geeldende, at der sdledes
intet er at udbedre i forhold hertil.

Udlejernes advokat har i sine bemcerkninger af 16. december 2020 anfort, at det
bestrides, at lejerne havde ret til at fjerne gulvtepperne og at "magler” , som
formentlig er udlejningsagenten, skulle have givet tilsagn om, at gulvtepperne
mdtte fjernes.

Udlejers advokat gor geeldende, at lejerne ikke har dokumenteret, at der forelig-
ger en aftale mellem udlejerne og lejerne om, at gulvteepperne madtte fjernes.

Professionel rengoring — 18.750.00 kr._inkl. moms:

1 fraflytningsrapporten er det anfort, at der er krydset "Nej” i forhold til at
vinduerne er nypudset. Det samme geelder i forhold til punktet om, hvorvidt le-
jemdlet er professionelt rengjort.

Udlejernes advokat har i indbringelsen gjort geeldende, at lejemdalet skal rengo-
res professionelt, hvilket lejerne heefter for.

Lejerne har hertil i sine bemcerkninger af 23. november 2020 anfort, at lejema-let
blev efterladt rengjort, dog ikke totalt skinnende og pletfri, men at lejemalet blev
overtaget pa samme mdde. Lejerne anforer, at der i indflytningsrapporten var
anfort herom, at lejemdlet var ~Professionelt rengjort med mangler” . Le-jerne
mener, at dette svarer til at skrive, at lejemalet var “Pletfrit med pletter” . Lejerne
gor derfor geeldende, at lejemalet ikke blev overtaget professionelt ren-gjort, og at
dette derfor heller ikke kan krceves af lejerne. Lejerne har vedheeftet billeder fra
indflytningstidspunktet, hvoraf det ses, at emheetten er fedtet, kom-furet og
koleskabet er beskidt. Lejerne mener pa baggrund heraf, at tilsvarende billeder
fra fra-flytningstidspunktet blot viser, at lejemdlet blev efterladt som det blev
overtaget.

Dorhdndtag:

Det fremgar af fraflytningsrapporten, at "1 stue ved gang” , "Lille veerelse
imellem rum (2 rum)” og "Sidste store veerelse” mangler dorhdndtag, og at le-jer
skal heefte herfor.

Pa besigtigelsen den 24. november 2020 erkendte lejer, Sagsoger 1, at heefte for
dorhandtagene i rummene "1 stue ved gang” og “Lille veerelse imellem rum (2
rum)” .

Udlejer har dog ikke medtaget et belob i sin fraflytningsopgorelse, hvorfor
punktet anses som frafaldet af udlejer
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Kokkenbordplade

Af fraflytningsrapporten fremgadr, at det et krydset af, at der er tale om ”Nor-mal
slid og celde” i forhold til kekkenbordpladen.

Udlejer har endvidere ikke medtaget et belob i sin fraflytningsopgorelse, hvor-for
punktet anses som frafaldet af udlejer

Tilbagebetaling af leje reduktion pd grund af keb af keleskab og mikroovn —
4.498.00 kr._inkl. moms:

Udlejerne har fremsat krav om, at lejerne tilbagebetaler 4.498,00 kr. til udle-
jerne. Lejerne har faet en lejereduktion, da det mellem parterne var aftalt, at le-
Jjerne skulle kobe et nyt koleskab samt ny mikroovn til lejemdalet.

Efter det "sdkaldte” kob af disse harde hvidevarer fremsendte lejerne en kvitte-
ring herfor til udlejerne, som reducerede huslejen i overensstemmelse med belo-
bet fra kvitteringen.

Udlejerne har imidlertid gjort geeldende, at lejerne ikke har kobt disse harde
hvidevarer, da disse ikke var at finde i lejemalet ved lejernes fraflytning. Hver-ken
ved fraflytningssynet samt ncevnets besigtigelse af lejemdlet synes koleska-bet
samt mikroovnen at veere af celdre dato.

Udlejernes advokat har oplyst, at udlejerne har haft kontakt med Elgiganten, hvor
hdrde hvidevarerne var blevet kobt. Udlejerne blev informeret om, at kabet
efterfolgende blev annulleret af lejerne, og at lejerne havde faet tilbagebetalt ko-
besummen. Dette har lejerne dog ikke selv informeret udlejerne om.

Lejerne har i bemcerkninger af 22. november 2020 anfort som begrundelse her-
for, at lejerne kobte et andet koleskab og mikroovn, fordi det som udlejerne on-
skede kobt havde en leveringstid pd over en mdned, mens lejerne straks beho-vede
disse. Derfor kunne lejerne ikke vente herpd, hvorfor lejerne fandt en an-den
losning, da lejerne ellers ville sta uden et koleskab. Lejer har i forlengelse heraf
anfort, at "Hvis Huslejencevnet finder, at lejer har handlet forkert, et han parat til
at tilbagebetale belobet.”

Tilbagebetaling af lejereduktion pa grund af vinduesistandscettelse — 8.199.00 kr.
inkl. moms. (det faktiske belob herfor er 2.380,00 kr. inkl. moms):

Udlejerne har fremsat krav om, at lejerne tilbagebetaler 8.199,00 kr. til udle-jerne
for istandscettelse af lejemalets vinduer.

Udlejerne har i indbringelsen gjort geeldende, at lejerne har faet en husleje re-
duktion pd 8.199,00 kr. mod at udbedre lejemdlets vinduer. Udlejerne har an-fort,
at lejerne aldrig har fremsendt en kvittering som kunne godtgore istands-cettelsen,
og at under fraflytningssynet kunne lejerne alene udpege disse arbej-der som
veerende udskiftning af vinduesvridere. Udlejer har anfort, at ved et hurtigt opslag
pd nettet kan det konstateres, ar disse koster ca. 85,00 kr. styk-ket.



14

Lejerne har i deres bemcerkninger til ncevnets 1. horingsbrev herom anfort, at
lejerne ikke kan forsta eller genkende kravet, idet der aldrig er blevet indgdet en
aftale om huslejereduktion pa 8.199,00 kr. for istandscettelse af vinduer.

Udlejernes advokat har ved brev af 16. december 2020 anfort, at lejerne i
november/december 2017 modtog en samlet huslejereduktion pd i alt 8.199,00 kr.
Der henvises i den forbindelse til de gule markeringer i bilag 14, hvoraf ses, at
lejerne i november 2017 betalte 18.320 kr. i husleje i steder for den pd det
tidspunkt aftalte husleje pd 20.700 kr., hvilket svarer til en husleje reduktion pa
2.380,00 kr. I forleengelse heraf er det anfort, at belobet pa 2.380,00 kr. stem-mer
overens med belobet pa den kvittering for kob af vinduesvridere inkl. fragt, som

lejer, Sagsager 1, har fremlagt.
Erstatning for tyveri og/eller heerveerk — 55.000.00 kr.:

Udlejerne har i indbringelsen gjort krav geeldende om erstatning for ty-
veri/heerveerk. Udlejerne har ligeledes foretaget en anmeldelse til politiet herom.
Det ligger uden for huslejencevnets kompetence at tage stilling hertil.

Oprvdning i keelderen (4.625,00 kr. inkl. moms), adelagt gulvteeppe pd repos og
adelagt keelderdor (3.000.00 kr._inkl. moms) — 10.125,00 kr. inkl. moms:

Udlejerne har ved brev af 16. december 2020 frafaldet disse krav per kulance og
uden preejudice.

Tilbagehold for forbrug 2020 — 3.000.00 kr.:

Det fremgdr af fraflytningsrapporten, at udlejerne har tilbageholdt 3.000,00 kr.
for forbrug for 2020.

Det fremgdr af lejernes bemeerkning, at udlejer skal tilbagebetale samtlige acon-
toindbetalinger for varme. Lejer har aldrig modtaget et varmeregnskab i de 3 dr,
han har beboede lejemalet.

Udlejers repreesentant har oplyst og fremsendt dokumentation for at udlejer for
varmeregnskaberne vedrorende perioderne 1. februar 2017-31. januar 2018 og 1.
februar 2018-31 januar 2019.

Udlejers repreesentant oplyser, at udlejers for disse regnskabs-perioder opgav, at
forfolge efterbetalingskravet for lejerne.

For varmeregnskabsperioden 1. februar 2019 til 31. januar 2020, var udlejer ikke
opmeerksom pd, at der var et tilbagebetalingskrav til lejerne pa 3.742,50. Udlejer
medgiver, at lejerne skal have dette udbetalt.

Udlejers repreesentant fastholder dog, at der foretages et tilbagehold til forbrug,
ind til forbrugsregnskaberne for perioden 1. februar 2020-31. januar 2021 fore-

ligger.

Lejer har gjort geeldende, at det fremgar af det seneste regnskab (2019-20), at det
er sendt til udlejer d. 4. februar 2020. hvorfor forbrugsregnskabet ma veere
kommet frem i hvert fald 6 maneder for lejers fraflytning d. 1. oktober 2020. Le-
Jjers gor pd den baggrund geeldende, at det md derfor siges at have veeret for-
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madlstjenligt for lejer at kreeve aconto indbetalingerne tilbage, da udlejer ellers
fortsat uberettiget ville have beholdt et stort pengebelob, som tilkommer lejer.

Der er lejers opfattelse af reglerne, at tilbagebetalingen til lejer bor veere sket sd
snart som muligt, typisk i form af leje-reduktion. Lejer burde have altsa have haft
tilbagebetalingen i heende d. 1. marts 2020. Det er lejers penge, som udle-jer pd
ingen mdde har vet til at disponere over. Derfor kan udlejer ikke tilbage-holde
penge nu. Pengene bor allerede veere overfort, hvorfor det fulde belob bor
overfores straks. Det indgar ikke i lejers depositum eller andet.

Det er lejers forstdelse, at udlejers konsekvent manglende fremsendelse af for-
brugsregnskaber hen over en drreekke kan fordrsage en tilbagebetaling af samt-
lige indbetalinger. Den eneste grund til, at forbrugsregnskaberne nu fremsen-des
— altsd for forste gang nogensinde — er lejer har klaget. Det er sdaledes kom-met
frem, at udlejer uberettiget af beholdt lejers penge og bedraget lejer ved at
tilbageholde regnskabet. Det er lejers opfattelse, at dette i retspraksis kan med-
fore tilbagebetaling af alle aconto indbetalinger, da man onsker at forhindre ud-
lejer i at spekulere i den form for svindel, han beviseligt allerede har udsat lejer

for.
Neevnet har besigtiget lejemdlet 24. november 2020.
Begrundelse og lovgrundlag

Ncevnet har behandlet sagen efter lejelovens § 106, stk. 1, nr. 4 sammenholdt med
lejelovens § 98.

Indledningsvist har neevnet konstateret, at udlejers krav er gjort rettidigt geel-
dende, jf. lejelovens § 98, stk. 2.

Nceevnet bemeerker, at lejer er fraflyttet den 9. oktober 2020, og udlejer har gjort
krav om istandscettelse af lejemalet geeldende mod lejer ved fraflytningssynet og
pr. mail til lejers repreesentant samme dag.

Ldse og nogler

Ncevnet har besluttet, at lejer heefter for lase og nagler. Ncevnet har lagt veegt pd,
at det er udokumenteret, at alle nogler er afleveret til udlejer.

Ncevnet har herefter besluttet at udgifterne pd 14.625,00 kr. er rimelige.

Maling af vegge og lofter

Ad. Lofter

Neevnet har besluttet, at lejerne ikke heefter for istandscettelse af lejemdlets lof-ter.
Nceevnet har lagt veegt pd, at der ikke pa besigtigelsen kunne dokumenteres et
behov for istandscettelse.

Ad. Maling af lejemdlets veegge

Ncevnet har besluttet, at lejer heefter for maling af veeggene i
- Veeggene i det store badevceerelse hvor der var skrue huller
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- En veeg pd det lille toilet
- De bordeaux malede veegge i forste stue ved gangen
- Veeggene i det sidste store veerelse

Nceevnet har lagt veegt pd, at der pa besigtigelsen kunne dokumenteres et behov for
istandscettelse.

Neevnet har besluttet, at lejer ikke heefter for maling af veeggene i:

- I rum ved siden af kokkenet

- I entre og gang

- I den lange mellemgang

- I kokkenet

- Det lille veerelse mellem de to rum

Neevnet har lagt veegt pd, at der ikke pd besigtigelsen kunne dokumenteres et
behov for istandscettelse.

Neevnet har pd den baggrund nedsat udlejers krav pa 84.625,00 kr. til et skons-
meessigt fastsat belob pa 40.000,00 kr. til spartel, filt og malerarbejde.

Maling af treeveerk

Ad. Vindueskarme/plader

Neevnet har besluttet, at lejerne ikke heefter for istandscettelse af vindu-
eskarme/plader i rummene "1 stue ved gang” og "Lille veerelse ved imellem rum
(2 rum)” .

Neevnet har lagt veegt pd, at der ikke pd besigtigelsen kunne dokumenteres et
behov for istandscettelse.

Af fraflytningsrapporten ses, at det er krydset af, at lejerne skal heefte for vin-
dueskarmene i rummene 1 stue ved gang” og "Lille veerelse ved imellem rum (2
rum)” . Det er noteret, at vindueskarmene har mceerker, streger, ridser og
spreekker.

Ad. Paneler

Ncevnet har besluttet, at lejerne heefter for de afmonterede paneler i ”En-
tre+gang” .

Ncevnet har lagt veegt pd, at der pa besigtigelsen kunne dokumenteres et behov for
istandscettelse.

Nceevnet har endvidere besluttet at lejerne ikke heefter for maling af panelerne i de
avrige rum neevnt i fraflytningsrapporten.

Neevnet har lagt veegt pd, at der ikke pa besigtigelsen kunne dokumenteres et
behov for istandscettelse.

Ncevnet har pa den baggrund nedsat udlejers krav pa 60.875,00 kr. til et skons-
meessigt fastsat belob pa 15.000,00 kr. til istandscettelse og maling af de afmon-
terede paneler i entre og gang.
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Tomrerudgifter til oprettelse af rorkasse og Baldakin

Fjernelse af rorkasse:
Ncevnet har besluttet, at lejerne heefter for en reetablering af rorskjuleren.

Ncevnet har lagt veegt pd, at den fremlagte billeddokumentation viser, at der har
veeret en rorkasse, og at den nu er fjernet.

Fjernelse af baldakin:
Ncevnet har besluttet, at lejerne heefter for reetablering af baldakin.

Ncevnet har besluttet at belobet til reetablering af rorkasse og baldakin pa
57.875,00 kr. er rimeligt.

Gulv — fjernelse af gulvtepper

Ncevnet har besluttet, at lejerne alene heefter for reetablering af gulvteppet i
rummet ved siden af kokkenet. Neevnet har lagt veegt pd, at det ikke findes do-
kumenteret, at gulvteppet manglede i det andet rum.

Neevnet har besluttet at belobet til fjernelse af gulvteppet pa 2.500,00 kr. er ri-
meligt.

Professionel rengoring

Ncevnet har besluttet, at lejerne heefter for rengoring af lejemalet.

Neevnet har lagt veegt pd at der pad besigtigelsen kunne dokumenteres et behov for
rengoring, specielt vedrorende afkalkning af badevcerelset.

Ncevnet har besluttet at belobet til rengoring pda 18.750,00 kr. er rimeligt.

Dorhdndtag:

Udlejer har ikke medtaget et belob i fraflytningsopgarelse, hvorfor punktet an-ses
som frafaldet af udlejer

Kokkenbordplade

Udlejer har ikke medtaget et belob i sin fraflytningsopgorelse, hvorfor punktet
anses som frafaldet af udlejer

Tilbagebetaling af leje reduktion pa grund af keb af keleskab og mikroovn —
4.498.00 kr.

Neevnet har afvist at tage stilling til sporgsmdlet, idet ncevnet ikke har kompe-
tence til at treeffe afgorelse i forhold til dette krav.

Tilbagebetaling af lejereduktion pd grund af vinduesistandscettelse
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Neevnet har besluttet, at lejerne ikke skal tilbagebetale udlejerne for istandscet-
telse af vinduerne.

Ncevnet har lagt veegt pd, at det findes godtgjort, at belobet er brugt til indkeb af
vinduesvridere, og at udlejerne ligeledes har reduceret kravet herfor til 2.380,00
kr.

Erstatning for tyveri og/eller heerveerk — 55.000.00 kr.:

Nceevnet har afvist at tage stilling til sporgsmadlet, idet ncevnet ikke har kompe-
tence til at treeffe afgorelse i forhold til dette krav

Oprvdning i keelderen, odelagt gulvteeppe pad repos og edelagt keelderdor

Udlejerne har ved brev af 16. december 2020 frafaldet disse krav per kulance og
uden preejudice.

Forbrug

Neevnet har besluttet, at udlejer retmcessigt har opkreevet aconto under lejepe-
rioden. Neevnet leegger veegt pa, at det er aftalt i lejekontrakten.

Neevnet har besluttet, at der i udlejers krav skal modregnes 3.742,50 kr. Ncev-net
leegger veegt pd, at udlejer selv finder at lejerne skal have tilbagebetalt det
pdgceldende belob.

Ncevnet har herudover besluttet, at udlejer retmcessigt, kan tilbageholde belob i
depositum til forbrug, indtil regnskaberne 1. februar 2020-31. januar 2021 fo-
religger.

Konklusion

Pa baggrund af ovenstaende har huslejencevnet besluttet at nedscette udlejers
istandscettelseskrav fra 246.875,00 kr. til 148.750,00 kr.

Lase og nogler Kr. 14.625,00
Maling og spartling Kr. 40.000,00
Paneler Kr. 15.000,00
Tomrer udgifter rorkasse og baldakin Kr. 57.875,00
Fjernelse af gulvtepper Kr. 2.500,00
Professionel rengorin Kr 18.750.00
Lalt Kr. 148.750,00

Lejer har betalt 37.580,00 kr. i depositum. Lejer heefter pa baggrund af ncevnet
afgorelser med:

Istandscettelsesomkostninger Kr. 148.750,00
Tilbagehold for forbrug 2020 Kr. 3.000,00
Tilbagebetaling i forbrug Kr -3.742,50

Lalt Kr. 148.007,50
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Udlejer har deponeret et forligsbelob pd 186.000,00, hvor udlejer skulle fra-
treekke istandscettelsesomkostningerne, og udbetale det resterende belob til le-
Jjerne. Med fradrag af belobene pa 4.498 kr. og 55.000 kr., som ncevnet har af-vist
at tage stilling til, har udlejer saledes pligt til at betale restdeponering pad
16.074,50 kr.

Udlejer har saledes pligt til at betale restdeponering pa 16.074,50 kr.
Sagen giver ikke anledning til, at udlejer skal betale et til-lcegsgebyr til ncev-net.”

Ankegrunde:

E-mail af 2. juli 2021 fra lejerne repreesenteret ved den ene lejer, Sagseger 1:
Lejerne gnsker at anke huslejenavnets afgerelse vedrerende:

- Lase og negler pa 14.650,00 kr.

- Maling og spartling pa 40.000,00 kr.

- Paneler pa 15.000,00 k.

- Tomrerudgifter rorkasse og baldakin pa 57.875,00 kr.

- Fjernelse af gulvtepper péa 2.500,00 kr.

- Professionel rengering pa 18.750,00 kr.

Vedrerende tilbuddet fra Amager Totalenterprise bemarkes, at det er svaert at tage
stilling til tilbuddet, da det ikke er specificeret. I tilbuddet er der anfert 3.700 kr. +
moms for “oprydning i keelder” . Udlejers advo-kat har dog meddelt, at udlejerne
blev faktureret af ejerforeningen for at gere rent efter det affald, som lejerne
efterlod pa fellesarealerne. Ama-ger Totalenterprises tilbud kan altsa umuligt
indeholde en i ovrigt udo-kumenteret faktura fra ejerforeningen, da det jo er et
tilbud til udlejer pa istandsettelse. Udlejers repraesentant skriver i samme
korrespon-dance, at “Belabet er taget med i overslaget for at samle
[fraflytnings-/istands-cettelseskravet i ét dokument.”

Hvis fakturaen fra ejerforeningen er inkluderet 1 tilbuddet, kan det slet ikke
fastslas, hvad udlejer selv har tilfojet “for at samle kravet i ét doku-ment” , og
hvad Amager Totalenterprise faktisk har tilbudt

Vedrerende negler bemerker lejerne, at huslejenavnet palegger lejerne en
omvendt bevisbyrde. Der er umuligt at dokumentere, da neglerne har kunnet
kopieres uden begransning. Derudover er det usandt, da le-jerne afleverede
samtlige nogler. Noglerne til ejendommens port og bagtrappe, som er ens for alle
beboere, er slet ikke blevet udskiftet. Da kravet rejses af en form for
sikkerhedshensyn, som sédledes ikke har vist sig at veere nedvendigt alligevel, ber
kravet ikke kunne tages til folge.

Udlejers pastand om, at kun én systemnegle er tilbageleveret, er forkert. Lejer har
tilbageleveret samtlige nogler. Der har veret kopieret negler, som ikke har kode
pa sig, hvilket fejlagtigt har faet udlejer til at tro, at kun én negle er tilbageleveret.
Dette skyldes, at ejendommens lase ikke leengere er kodebeskyttede og derfor frit
kan kopieres. Et onske om ud-skiftning af 1dsesystem er derfor urimeligt.
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Vedrerende behov for maling af vaegge anforer lejerne, at vaeggene er blevet
afleveret nymalede. Vaggen var grimme og ra ved overtagelsen. Ingen vaegge i
lejemélet har vaeret pasat filt, nogle har varet spartlede med forskellige grovheder,
og andre har varet pasat savsmuldstapet.

Lejerne palegges altsa at satte det lejede i bedre stand, end det var ved lejernes
overtagelse.

Det er ikke anfort i kontrakten, at lejlighedens vagge skal efterlades hvide. Af den
grund kan det ikke kraeves at fA malet en bordeauxred veg, som var nymalet.
Ydermere var lejligheden ikke nymalet ved ind-flytning.

Vedrorende maling af paneler 1 “entre + gang” anforer lejer, at der ikke har veret
nogen paneler, som er blevet fjernet, hvilket er begrundelsen til udlejers krav.

Vedrerende fjernelse af rerkassen anferer lejer, at lejer fjernede et meget
lostsiddende stykke gips, det var sat op foran nogle ror, og derefter har tapetseret.
Det s& meget grimt ud. Dette fjernede lejerne, hvorefter le-jerne malede rerene og
istandsatte vaeggene. Hvis genetablering over-hovedet kan kraves, ma der
anvendes et nyt-for-gammelt-princip ved fastsattelsen af omkostningen.

Lejerne forstar ikke, hvad istandsettelseskravet for baldakin drejer sig om, og
udlejer har intet dokumenteret. Lejer fjernede det gamle skab, som er registreret
som manglende i fraflytningsrapportens punkt “entre + gang” med “skabe
afmonteret” . Der har varet tale om helt alminde-lige skabe, som blot kunne
fjernes ved at vippe dem og beare dem ud.

Det gamle skab var nermest ubrugeligt, hvorfor lejerne udskiftede det med
moderne skabe 1 modellen Pax fra IKEA. Det er lejernes opfattelse, at det var
lejernes ret at udskifte et skab, der var efterladt i lejligheden, med et nyt. Derfor
kan udlejer ikke krave det fjernet, og derefter selv installere et nyt pa lejernes
regning. At dette skal kunne lede til et istandsettelseskrav pa over 50.000 kr.
virker eksorbitant.

Ved indflytning 14 der et ekstremt slidt gulvteppe, som magler forsik-rede lejerne
om trygt kunne fjernes. Det ma have veret lejers ret at fjerne tappet, iser henset
til dets usle tilstand. Udlejers krav om udbed-ring er vanvittigt, henset til
gulvtaeppets stand. Hvis lejerne péd nogen médde hefter for teppet, bor der
anvendes et princip om nyt-for-(ek-stremt)-gammelt ved fastsattelsen af
omkostningen.

Lejligheden blev efterladt rengjort, dog ikke totalt skinnende og pletfri. Lejemalet
blev overtaget pa samme made. I indflytningsrapportens sid-ste side under
“rengering” star der, at lejemalet ved overtagelse var “professionelt rengjort med
mangler” . Dette svarer til at skrive, at det var “pletfrit med pletter” . Lejemaélet
blev altsa ikke overtaget professio-nelt rengjort, og dette kan derfor heller ikke
kreves af lejerne. Det er dokumenteret 1 indflytningsrapporten, at rengeringen var
mangelfuld.

Fra indflytningsbillederne er det yderligere dokumenteret fedtet em-hette, beskidt
komfur, og beskidt keleskab. Billeder fra fraflytningen af ikke-rengjorte
elementer viser pracis det samme.
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Ovrige oplysninger i sagen:

E-mail af 25. juli 2021 fra lejerne repreesenteret ved Sagsoger 1:
Det tidligere indlaeg fremsendes igen i et andet format, hvor ankenav-net kan
tilga de fremsendte billeder.

Ankenazvnet har ved brev af 3. september 2021 bedt udlejer redegere nermere
for, hvad der menes med baldakin” i tilbuddet fra Amager Totalentreprise ApS,
da en sadan ikke er nevnt i fraflytningsrapporten. Safremt der er tale om skabe,
bedes udlejer fremlegge en udspecificeret regning eller lignende vedrerende
dette, safremt der foreligger andet end tilbuddet fra Amager Totalentreprise.

Udlejer bedes ligeledes oplyse alderen pa gulvtaeppet, hvis udlejer har kendskab
til dette, samt storrelsen af rummet, og fremlegge udgiftsbi-lagene vedrerende
omlagning af 1ase.

E-mail af 27. september 2021 fra udlejers repreesentant:

Udlejers reprasentant pastar afvisning af sagen og subsidiart stadfze-stelse af
huslejen®vnets afgorelse.

Anmodningen om afvisning begrundes i, at der ikke bestar det nedven-dige
procesfalleskab. Der henvises til TBB2021.654, hvoraf det fremgér, at der i
tilfeelde af flere lejere pé lejekontrakten, mé alle lejerne samtykke 1 indbringelse
for huslejenavnet. Det er ikke tilfaldet her, idet alene den ene lejer har indbragt
sagen for ankenavnet.

Vedrerende diverse istandsettelseskrav bemarker udlejers reprasen-tant, at lejer
skal aflevere det lejede i samme stand, som lejer overtog det i, jf. lejelovens § 98,
stk. 1. Standen pa indflytningstidspunktet er do-kumenteret ved
indflytningsrapporten.

Af et screenshot fra AirBnB fremgar, at lejerne har skrallet tapetet af veeggen, sa
disse fremstar ré.

Tilstanden ved fraflytning er ligeledes dokumenteret ved fraflytnings-rapporten
og den fremlagte billeddokumentation.

Udlejers reprasentant anferer, at man kun modtog 2 ud af 11 negler.

Hvorvidt neglerne frit kan kopieres, @ndrer ikke herpa. Kravet om om-stilling af
lasene begrundes 1, at lejer sdledes fortsat ville kunne skaffe sig adgang til
ejendommen. Det forhold, at ejerforeningen ikke skiftede lasesystemet, betyder
ikke, at det ikke kan vare nodvendigt at gere, idet lejer fortsat er i besiddelse af
noglerne.

Udlejers repraeesentant bemarker vedrerende maling af veegge og tree-veark, at det
fremgér af lejekontrakten, at lejemélet var nyistandsat ved indflytning, og der ikke
er gjort mangelindsigelser geldende inden 14 dage efter indflytning. Lejemélet
blev ikke afleveret i kontraktmaessig stand pa en lang rakke punkter, herunder
vedrerende ops@tning af filt, sporadisk og ujaevn spartling, malerrester pa
kontakter mv., og vaegge afleveret i forskellige farver. Der henvises i den
forbindelse til husleje-
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navnets besigtigelse af lejemalet, samt de fotos, der er indleveret til
huslejen@vnet pad en USB-nogle.

Udlejers repreesentant oplyser, at baldakinen er et specialbygget skabs-mabel, der
stod 1 entreen, og som er benaevnt “skab” i fraflytningsrap-porten. Baldakinen kan
ses pa billederne fra indflytningssynet. Lejer har fjernet baldakinen uberettiget, og
skal betale for reetableringen. Da det er Amager Totalentreprise, der har etableret
baldakinen i sin tid, ma selskabets tilbud pa reetablering kunne laeegges til grund.
Endvidere er der krav pa erstatning for reetablering af vaeggene. Det samme gores
gaeldende vedrerende rorkassen.

Det bestrides, at lejer fik oplyst, at gulvteppet kunne fjernes. Gulvet var ca. 15
m2 og omkostningerne pa 2.500 kr. til indkeb og legning af gulv-teeppe ma anses
for rimelige.

Udlejer har fremlagt en faktura fra Amager Totalentreprise pa omlag-ning af
lasene af 20. oktober 2020 for omlagning 3 cylinder + negler.

Kravene vedrerende fjernelse af ting i keelderen vedrerer, nyt gulv-teppe pa re-
pods, ny kelderder og rydning af keelderen. Udlejer har ikke modtaget fakturaer
for disse arbejder fra ejerforeningen, hvorfor udlejer frafaldt disse krav pr.
kulance. Af denne grund har huslejenav-net ikke behandlet spergsmalet.

Lejerne anskaffede efter aftale med udlejer kaleskab og mikroovn til le-jemaélet og
modregnede udgiften i lejebetalingen. Lejernes forklaring til huslejenevnet om, at
lejer ikke kunne vente pa levering af nye harde hvidevarer og derfor anskaffede
&ldre, savner mening, idet kvitterin-gen er fra 30. juni 2020, men forst er sendt til
udlejer den 7. september 2020. Hvis der var en maneds leveringstid, ville levering
ske 1 juni/primo august 2020, men lejerne pastar, at lejerne afbestilte disse og
kebte andre 1 mellemtiden, hvilket lejer ikke oplyste udlejerne om, men har
alligevel modregnet kvitteringen af 7. september 2020 i lejen. Le-jerne péstas
saledes uberettiget modregning pa 4.498 kr. Det forhold, at lejer har kebt &ldre
harde hvidevarer i stedet, @ndrer ikke herpa.

E-mail af 20. oktober 2021 fra lejer, Sagsager 2:
Det bekraeftes, at Sagseger 1 har fuldmagt 1 alle henseender 1 denne sag, og hele
tiden har haft det.

E-mail af 2. november 2021 fra udlejers repreesentant:

Det forhold, at Sagseger 2 1 mail af 20. oktober 2021, alts& naeste fire maneder
efter anken, oplyser, at Sagseger 1 har fuldmagt, endrer ikke ved det forhold, at
Sagseger 1 —som den ene af to lejere — den 2. juli 2021 ankede en afgerelse,
selvom der foreld et nedvendigt procesflles-skab, hvorfor sagen skal afvises.
Man kan ikke efterfolgende rette op pd en oprindelig vanhjemmel. En analogi
hertil er, hvis en advokat uden mederet for landsretten anker en sag, sa kan en
advokat med mederet ikke efterfolgende blot oplyse, at det var sket med fuldmagt
fra denne.

Der fremlagges fotos, hvoraf fremgar tilstanden af entre, gang og bal-dakin ved
henholdsvis ind- og fraflytning.
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Pa det ene fotobilag ses det mebel, der er specialbygget fra trappen langs gangen
og hen til deren, hvor der er rerkasse/opbevaring-/afsats-plads langs veggen pa
hajre side, spot i meblets loft og et skab ved de-ren ind til den forste stue. Pa det
andet fotobilag ses entreens og gan-gens tilstand ved fraflytning. De morke
markeringer pé trapper og gulv er der, hvor baldakinen stod. Rer og ledninger har
vearet skjult af bal-dakinen, og gulvtappet har grenset op til baldakinen.

E-mail af 3. november 2021 fra lejerne:

Det anfores, at lejerne har dokumenteret, at lejemélet blev afleveret i samme
rengeringsmessige tilstand som ved indflytning. Der henvises til allerede
indsendt fotodokumentation.

Lejerne fastholder, at alle negler er afleveret. Behovet for udskiftning er ikke
dokumenteret.

Lejerne har ikke bestridt at have varet i kaelderen efter fraflytning. Le-jerne
mener ikke, at lejerne har veret der pa ulovlig vis. Det er usandt og
udokumenteret, at hindverkerne har set lejer er set i keelderen. Le-jerne havde
glemt nogle fa ting 1 fellesarealet 1 kelderen, hvorfor han blev lukket ind en af de
ovrige beboere. Det er fuldt ud lovligt og legi-timt.

Lejerne henviser til en vedlagt sms-korrespondance med denne beboer, hvoraf det
fremgar, at udlejer har skiftet lasene og lejerne ved ikke, om dette reelt er sket.
Det oplyses, at der ikke er sket nogleudskiftning. Det fremgar endvidere, at denne
beboer giver lejer adgang til ejendommens gard med henblik pé athentning af
nogle ting.

E-mail af 14. november 2021 fra lejerne:
Det anfores, at der hele tiden har varet fuldmagt, og dette har veret oplyst
huslejenavnet.

Lejerne kan ikke genkende udlejers beskrivelse vedrerende baldakinen. I
forbindelse med fjernelse af det gamle skab og installation af ny skabsvaeg
fijernede lejerne ogséd en inddeekning af rer, som udlejer nu henviser til pa billeder.
Men disse ror var dekket af den nye skabsvag, som udlejer onskede fjernet inden
fraflyning. Det er altsd udlejer, som er arsag til, at der ikke laengere er etableret en
skabslesning, og at der er synlige ror.

Lejerne forstér ikke, hvordan fotos af et gulv kan begrunde, hvorfor le-jerne skal
betale 60.000 kr. for et nyt skab. Udgiften pa 15.000 kr. til pa-neler i samme rum
er fortsat komplet uforklaret og udokumenteret. Le-jerne mener, at dette skyldes,
at der aldrig har vaeret paneler. Det samme galder udgiften til denne sékaldte
"baldakin." Lejerne havde ret til at udskifte det eksisterende skab og indsette en
skabsvag. Udlejer ber ikke kunne sla ment pa, at han selv enskede disse
forbedringer fjer-net.

E-mail af 17. november 2021 fra udlejers repreesentant:
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Lejers heringssvar giver alene anledning til at bemarke, at det fremgar af
indflytningsrapporten, at ”Der er professionelt rengjort i lejemalet dog med
mangler” , og “er ved indflytningen pant og professionelt ren-gjort og med
nypudsede vindue” . I fraflytningsrapporten er der til spergsmalet om, hvorvidt
lejemalet er gjort professionelt rent svaret ’nej” . Hertil kommer, at huslejenavnet
under besigtigelsen har konsta-teret rengeringsstanden, hvorfor det fastholdes, at
lejerne haefter for omkostningerne til professionel rengering af lejemalet.

Lejerne har alene afleveret 2 ud af 11 negler ved fraflytning og efterfol-gende 4
negler, hvoraf en var til postkassen. Lejerne fastholder, at le-jerne har afleveret
alle nogler. Ankenavnet mé laegge til grund, at der er afleveret 6 nogler.

Det forhold, at en lejer ikke afleverer alle de udleveret negler kan i sig selv
begrunde en omstilling af 14sene, og nar man dertil leegger, at Sagseger | er set i
ejendoms keaelder efter fraflytningen, er det fuldt ud beret-tiget, at lejerne er blevet
opkrevet for omstilling af 1ase, uanset om dette métte vaere sket eller e;.

SMS-korrespondancen dokumenterer ikke, at lejer pa lovligvis har haft adgang til
kaelderen.

Kalderrummet var ikke en del af lejeforholdet, men lejerne fik lov til at opbevare
ting 1 kelderrummet — ikke pa fallesarealer i kaelderen — i det omfang, at der var
plads for Udlejernes egne ting. Dette resulterede desvarre i, at lejerne eller
muligvis kun Sagseger 1 tomte kelderrum-met og enten medtog eller
bortskaffede udlejernes ejendele. Lejerne har fortsat ikke svaret pa, hvor de
genstande — skalen og teeppet — der ses pd Sagseger 1's Airbnb-opslag, er blevet
af.

Det fremgér af indflytningsrapporten, at ”Lejemalet overtages nymalet

..., og 1 fraflytningsrapporten er tilstanden af veegge, lofter og dere gennemgéet
for hvert enkelt rum. Hertil kommer, at huslejenavnet un-der besigtigelsen har
konstateret omfanget og kvaliteten af lejernes pa-stdet malerarbejde, hvorfor det
fastholdes, at lejerne hafter for omkost-ningerne til maling af lejemélet 1 det
omfang, som huslejenavnet har fastslaet.

Ankenzevnets begrundelse og bemgerkninger:

Indledningsvist har ankenavnet taget stilling til, om der bestar det nad-vendige
procesfallesskab mellem lejerne.

Sagen er indbragt af den ene af lejerne pa lejekontrakten. Den anden le-jer har
efter henvendelse fra ankenavnet bekraftet, at lejer indvilger 1, at sagen
indbringes for ankenavnet.

Ankenavnet bemarker, at al korrespondance fra ankenavnet i sagen har varet
sendt til begge lejere under hele forlebet.

Ankenzvnet har herefter besluttet, at der bestar det nedvendige proces-felles-
skab mellem lejerne ved ankenavnets behandling af sagen.
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Der er derfor ikke grundlag for at afvise lejernes anke.
Ankenavnet har herefter taget stilling til fraflytningsopgeret.
Lejemaélet er begyndt den 28. september 2017.

Af indflytningsrapporten fremgar blandt andet, at vaegge, lofter, pane-ler og dere
er nymalede i kekken, badevarelse, rum ved siden af kek-ken, lille toilet og
sovevarelse, Mellemgang ved badevarelse, Rum ved siden af Masterbedroom,
Dagligstue, Mellemgang ved entre og entre.

Ved vindueskarm for sovevarelset fremgér, at dette er ”normal slid og &lde” . Det
fremgar, at lejerne fik udleveret 11 nogler.

Lejerne er fraflyttet den 9. oktober 2020.

Der er udfaerdiget en fraflytningsrapport den 9. oktober 2021, som lejer ikke ville

underskrive, hvorefter denne er sendt til lejers advokat samme dag. Af

fraflytnings-rapporten fremgar, at lejerne skal hafte for istandsattelse af:

- Vaegge, lofter, paneler og dore i kekken

- Vegge, lofter og dere 1 toilet

- Vaegge og dore i lille toilet

- Vegge, lofter, paneler og dere i rum ved siden af kekken

- Vegge, lofter, paneler og dere i1 entreen

- Vaegge, lofter, paneler og dere i stue ved gang

- Vegge, lofter, paneler, dere og vindueskarm i lille vaerelse imellem
rum(2 rum)

- Vegge, lofter, paneler, dere og vindueskarm i sidste store verelse

- Vegge, lofter, paneler og dere i lang mellemgang

- Vaegge i entre + gang - Skabe afmonteret, rorkasser fjernet

- Gulv 1 sidste store verelse

- Gulv i Lille verelse imellem rum

- Gulv i entre gang

- Gulv i Rum ved siden af kekken

Som note er anfort vedr. Rum ved siden af kekken: ”Rer-skjuler afmon-teret 1
hjerne” .

Det fremgér af fraflytningsrapporten, at der er afleveret 2 stk. nogler og 9 stk.
mangler.

Ankenavnet konstaterer, at formalia efter lejelovens § 9, stk. 2, og § 98, stk. 3 og
4 er 1agttaget.

Ankenavnet har herefter taget stilling til de enkelte istandsattelses-krav.

Lase og negler — godkendt af huslejenavnet med 14.625,00 kr. inkl.
moms

Under hensyn til, at lejerne ikke har dokumenteret at have afleveret alle nogler,
finder ankenavnet, at lejerne hafter for lase og negler.
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Ankenavnet konstaterer, at der alene er dokumenteret udgifter til ud-skiftning af
lase og negler med 1.500 kr. inkl. moms.

Idet der nu mere end 1 ar efter fraflytningen ikke foreligger en doku-menteret
udgift for yderligere omlegning af lase i ejendommen, finder ankenavnet, at
lejerne ikke hafter for yderligere udgifter til omlegning af lase.

Ankenavnet har besluttet at nedsatte udgiften til lase og negler fra 14.625,00 kr.
inkl. moms. til 1.500 kr. inkl. mom:s.

Maling af veegge og lofter godkendt af huslejencevnet med 40.000,00 kr. inkl.
moms.

Pé baggrund af det fremlagte materiale, herunder huslejenavnets be-skrivelse og
vurdering efter en besigtigelse af lejemalet har ankenavnet besluttet at fastsatte
lejernes haeftelse for maling af veegge og lofter til 40.000,00 kr. inkl. moms.

Maling af treevaerk godkendt af huslejenavnet med 15.000,00 kr. inkl. mom:s.

Pé baggrund af det fremlagte materiale, herunder huslejen@vnets be-skrivelse og
vurdering efter en besigtigelse af lejemélet har ankenavnet har besluttet at
fastsette af lejernes haftelse for maling af treeveerk til 15.000,00 kr. inkl. moms.

Toemrerarbejder — "baldakin”
Ankenavnet konstaterer, at der i fraflytningsrapporten ikke er navnt en baldakin.
Ankenavnet konstaterer, at der i stedet er nevnt en ror-kasse og et skab i entreen.

Ankenavnet har besluttet, at lejer ikke hafter for en ”baldakin’ , idet forhold, der
ikke er naevnet i fraflytningsrapporten er lejerne uvedkom-mende, jf. lejelovens §
98, stk. 2. Lejerne heefter i midlertid for udskift-ning af et skab og en rerkasse.

Pa baggrund af det fremlagte billedmateriale finder ankenaevnet, at le-jerne haefter
for udskiftning af skab og rarkasse. Ankenavnet har i den forbindelse lagt vaegt
pa, at billederne viser et vasentligt behov for istandsattelse, samt at det ikke er
dokumenteret, at der var en aftale om, at lejerne kunne bortskaffe skabet.

Pé baggrund af det fremlagte materiale finder anken@vnet dog, at en udgift
57.875,00 kr. inkl. moms. ikke er rimelig arbejderens omfang og karakter taget i
betragtning.

Ankenavnet har derfor besluttet at nedsatte lejes haeftelse skensmees-sigt for
tomrerarbejder vedrerende skab og rerkasse fra 57.875,00 kr.

inkl. moms. til 31.250 kr. inkl. moms. Denne udgift svarer efter anke-naevnets
vurdering til istandsattelsesudgifterne forbundet med arbej-der af dette omfang
og karakter.

Gulvteepper 2.500,00 kr. inkl. moms.



27

Ankenzvnet finder, at gulvteppet ved lejernes fraflytning fremstod misligholdt.

Ankenavnet konstaterer endvidere, at gulvtaeppet ikke var nyt ved le-jernes
indflytning.

Ankenzvnet vurderer, at udskiftning til et nyt gulvtaeppe ville medfere vasentligt
hgjere udgifter, end den af huslejenavnet godkendte udgift.

Ankenavnet har derfor besluttet at stadfzeste huslejenavnets fastsat-telse af lejers
haeftelse ved udskiftning af gulvtaepper pa 2.500,00 kr.
inkl. moms.

Rengoring pa 18.750,00 kr. inkl. moms.

Pé baggrund af det fremlagte materiale, herunder huslejenavnets be-skrivelse og
vurdering af lejemalet efter en besigtigelse har ankenavnet, besluttet at stadfeste
huslejena@vnets fastsettelse af lejernes heftelse for rengering pa 18.750,00 kr.
inkl. moms.

Tillzegsgebyr:

Ankenavnet har ikke fundet grundlag for at palaegge udlejer at betale et
tilleegsgebyr, idet det er ankenavnets vurdering, at lejer ikke har faet fuldt
medhold for ankenavnet.

2

Forklaringer
Sagseger 1 og Vidne har afgivet forklaring.

Sagseger 1 har forklaret blandt andet, at lejligheden ved indflytning var virkelig slidt. Der
var ved indflytning noget, som ikke var malet. Det blev ikke udbedret af udlejer. I
vaeggene var der huller og mearker overalt. Han tenkte, at han skulle bo i lejligheden
leenge, og derfor satte han selv nogle af tingene i stand.

Skabet i entreen blev taget ud og erstattet af noget nyt og bedre. Der sad et par skruer bag
det gamle skab. Han tenkte ikke, at det var et indbygget skab. Han spurgte ikke om lov til
at fjerne skabet. Men der var flere besigtigelser, hvor ud-lejer ikke patalte, at skabet var
udskiftet. I forhold til rengering var tilstanden den samme ved indflytning som ved
udflytning. Det galder kalk 1 badevarel-set og fedt 1 kekkenet.

Ud over ham boede der i perioden forskellige personer i lejligheden. Der har boet op til tre
personer med fast adresse i lejligheden. Hans far flyttede ikke ind. Det var en skonomisk
sikkerhed, at hans far blev skrevet pa kontrakten. Han har ikke overblik over, hvor laenge
han brugte pd istandsettelse for udflytning. Der gik en del tid med det i de sidste 14 dage.
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Vidne har forklaret blandt andet, at han flyttede ind i et varelse i den omhandlede
lejlighed 1 sommeren 2020. Sagseger | hjalp vidnet med at satte i stand. Vidnet boede der
ikke 1 serlig lang tid. Han sov der vist i omkring en maned.

Sagseger 1 havde planer om at flytte til @sterbrogade. Vidnet flyttede med til Oster-
brogade.

Sagseger 1 ville gerne have vidnets varelse 1 Adresse sat i stand. Der blev spartlet og
malet. Der blev méske brugt en fuld uges arbejde pa istandsettelse.
Slutproduktet var bestemt paenere end startproduktet.

Han kender Sagseger 1 fra kurser pa universitetet. Man kan kalde det et kollektiv el-ler
bofzllesskab, at de boede sammen. Han hjalp lidt til, da lejligheden i Adresse
afslutningsvis blev sat i stand.

Parternes synspunkter

Sagseger 1 og Sagseger 2 har i deres pastandsdokument anfort:

2

Sagsfremstilling:

Sagsegerne har hos de sagsogte, Sagsogte 3 og Sagsegte 4 ube-stridt et
tilgodehavende stort kr. 90.000, der hidrerer fra depositum vedrerende lejemalet
Adresse, 2100 Kebenhavn @ og forligsmaessigt aftalt beleb til betaling ved
fraflytning.

De Sagsegte 3 og Sagsegte 4 gor under nervarende sag geldende, at de er
berettiget til at modregne et fraflytningskrav stort kr. 90.000 i dette belab.

Det pastevnte belob fremkommer séledes:

De Sagsegte 3 og Sagsegte 4 har uretmaessigt tilbage-holdt folgende:

Kr. 35.000 for maling af vaegge

Kr. 15.000 for maling af paneler 1 entré og gang
Kr. 21.250 for temrerarbejder ved skab

Kr. 18.750 for rengering

[ alt kr. 90.000, svarende til det nu pdstaevnte belab.

Sagsegerne gor geldende, at bevisbyrden for de sagsogte Sagsegte 3 og Sagsegte
4’ istandszttelseskrav over for sagsegerne som op-gjort ovenfor pahviler de
sagsagte og at dette ikke er laftet.

Sagsegerne gor hertil geeldende, at huslejeankenavnets afgorelse ikke udger
fornedent bevis hverken for paberabte forholds eksistens eller korrekte
omkostninger ved athjelpning.
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Sagsegerne papeger i denne forbindelse at de sagsogte, huslejen@vnet og
huslejeankenavnet har skennet vaesentligt forskelligt pa belobene og at der ikke
under sagen er fremlagt hdndvarkerregninger for udferelse af afthjelpning.

Samtidig geres det for sagsegerne gaeldende, at udferelse af de af sagsogte
paberabte arbejder vil bringe lejligheden 1 en bedre stand end den var ved
indflytning, jf. blandt andet sagens bilag 10 (tidligere be-navnt C) og bilag 11
(tidligere benavnt E)

De Sagsagte 1 og Sagsegte 2 er haeftel-sesansvarlige for det pasteevnte belab efter
lejelovens § 7, og da sagen er indbragt for huslejenavnet inden et ar efter
lejemélets opherstidspunkt, hvorefter sagen efter ankenavnsafgerelse er forfulgt
med anlag af rets-sag, bestdr haftelsesansvaret stadig udlesende solidarisk ansvar
med de egentligt ansvarlige, de sagsogte, Sagsogte 3 og Sagsegte 4

Sagsegte 1 og Sagsegte 2 har 1 deres pastandsdokument anfort:

2

ANBRINGENDER
Indledning

Sagsegte 1 kobte ved kabsaftale af den 09.03.2021, bilag A, Adresse, 2100
Kebenhavn 0.

Sagsegte 1 kabte boligen af sagsegte 2, med overtagelsesdag den 01.
juni 2022.

Sagsegte 1 er siden flyttet ind i boligen og benytter den som helarsbolig og
udlejer ikke boligen.

Ved indgéelse af kebsaftalen er sagsagte 1 orienteret om, at boligen tid-ligere har
vearet brugt til udlejning.

Sagsegte 1 er 1 kobsaftalens § 11 orienteret om huslejen@vnsafgerelsen, som skal
respekteres safremt lejligheden i fremtiden udlejes og sagsegte 1 er orienteret om,
at boligen har veret udlejet

inden for de seneste 12 maneder.

Ved orienteringen om den forhenverende udlejning, tilsikrede sagsegte 2 dog, at
sagsegte 1 i enhver henseende skulle friholde sagseogte 1 fra et-hvert krav som
folge af lejeforholdet.

Til stette for sagsegtes pastand om frifindelse gores geldende,

at sagsogte 2 har garanteret, at lejer ej havde et krav,

at sagsegte 1 ingen gevinst har haft i forbindelse med lejemaélet,
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at sagsegte 1 ingen skader, har forvoldt sagseger eller sagsagte 2, og

at sagsogte 2 skal skadefriholdet sagsogte 1 1 nerverende sag,

2

Sagsagte 3 og Sagsegte 4 har i deres pastandsdokument anfort:

2

ANBRINGENDER

Til stette for den nedlagte pastand gor jeg geldende, at det af sagse-gerne anforte
om, at lejemalet beliggende Adresse, 2100 Kebenhavns O, ("Lejemélet”) er
tilbageleveret til Sagsegte 2 1 bedre stand, end det var ved lejeforholdets
begyndelse, bestrides.

Der er fremlagt indflytningsrapport (bilag 11), fraflytningsrapport (bi-lag IIF) og
derudover har Huslejen@vnets medlemmer besigtiget Leje-malet i den stand, som
sagspgerne havde efterladt det i — det kan heref-ter leegges til grund, at sagsegerne
efterlod Lejemaélet 1 en sddan stand, at Sagsegte 2 med rette har fremsat et
istandsaettelseskrav pa 109.000 kr., som fastslaet af Ankenaevnet.

Sagsegerne og Sagsegte 2 har indgéet forlig, hvorefter det deponeret beleb blev
frigivet til parterne i henhold til Anken@vnets afgerelse, hvorfor sagsegerne ingen
retlig interesse har i at 4 provet navnets af-gorelse.

Sagsegerne anforer, at de efterlod vaeggene nymalede, og at dette skulle afskere
Sagsegte 2 fra at rejse et istandsattelseskrav vedrerende ma-ling af veeggene.
Dette bestrides, idet vaeggene — udover at en var efter-ladt i bordeauxred — ikke
var blevet behandlet, herunder spartlet, afsle-bet, og pafert filt, inden de blev
malede, hvorfor de netop ikke blev ef-terladt i samme stand som ved sagsegernes
overtagelse af Lejemalet.

Det forhold, at sagsegerne i mail af 11. oktober 2017 har anfert "Dele af vaeggene
er ikke malede” , kan selvsagt ikke fore til andet resultat, da dette ikke medferer,
at sagsegerne kan efterlade samtlige af Lejemalets vagge i en sadan stand, at de
skal spartles, afslibes, pafores filt og ma-les, jf. fraflytningsrapporten (bilag IIF).

Det er bade under Huslejenavnets besigtigelse og ved Sagsegte 2’s ef-terfolgende
indlaeg til de to naevn forklaret og dokumenteret, at bal-dakinen var det
specialbyggede meobel, der var i entreen, som sagse-gerne uden aftale med
Sagsegte 2 fjernede og “erstattede” med et IKEA-skab, som Sagsegte 2 bad
sagsogerne fjerne i forbindelse med de-res fraflytning.

Der er selvsagt ikke tale om en forbedring, nér et specialbygget mebel fjernes og
udskiftes med et IKEA skab, og selv hvis der var tale herom, ma en lejer, jf.
lejelovens § 141, ikke uden udlejerens samtykke foretage andringer af det lejede
eller anbringe andre indretninger eller gen-
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stande end de 1 lovens §§ 142-145 navnte. Sagsegerne har ubestridt ikke faet
Sagsegte 2’s samtykke og hafter allerede af den grund for ud-gifterne til
baldakinen.

Eftersom sagsegerne uden Sagsegte 2’s samtykke fjernede baldakinen og
efterfolgende blev bedt om at fjerne IKEA-skabet, heefter han ogsa for udgifterne
til udbedring/maling af panelerne, der forhen var skjulte af baldakinen — det er
disse panelmalingsarbejder, de to navn har taget stilling.

Det bestrides, at sagsegerne har efterladt Lejemaélet i bedre rengjort stand, end da
lejeforholdet begyndte. Som det fremgar af fraflytnings-rapporten (bilag IIF) og
Huslejenavnets observationer under besigtigel-sen, skulle Lejemaélet rengores
professionelt, idet sagsogerne havde ef-terladt dette meget beskidt. Der havde
ikke boet nogen i Lejemaélet eller foretaget istandsattelse i perioden fra
sagseggernes fraflytning og Husle-jen@vnets besigtigelse.

Bevisbyrde

Parterne er uenige om, hvem der skal lofte bevisbyrden for, at hen-holdsvis
Huslejenavnet og Ankenavnet for de kebenhavnske husleje-n@vns afgerelser er
forkerte. I replikken anforer sagsegerne, at de sagsogte i overensstemmelse med
almindelige bevisbyrderegler har be-visbyrden for, at de krav om istandsattelse,
de har tilbageholdt kr.

90.000 til sikkerhed for, bestar” — dette bestrides.

Det medgives, at det er Sagsegte 2, der skal kunne lofte bevisbyrden for, hvilken
stand Lejemalet var i ved sagsegernes ind- og frafraflyt-ning. Denne bevisbyrde
ses loftet ved fremleggelse af indflytningsrap-port (bilag 11) og
fraflytningsrapport (bilag IIF).

Efter fraflytningen fremsatte Sagsogte 2 et fraflytningskrav pd 246.875 kr. ekskl.
erstatning for de forhold, som Sagseger 1 blev politianmeldt for, og tilbagehold
for endnu ikke opgjort forbrug.

Efter en besigtigelse konkluderede Huslejenavnet, at veeggene havde behov for
istandsettelse, at panelerne skulle istandsattes og males, at baldakin og rerkasse
skulle reetableres og at lejemalet skulle rengeres, og fastsattes skonsmeessigt
omkostningerne hertil til 131.625 kr.

Sagsegerne indbragte Huslejenavnets afgerelse for Ankenavnet for de
kebenhavnske huslejenaevn, der skensmaessigt fastsaette omkostnin-gerne til
109.000 kr. Parterne indgik som bekendt forlig angdende dette beleb og pa trods
af dette udtog sagsegerne steevning med péastand om, at bade sagsogte 1 og 2
skulle betale 105.000 kr. til sagsegerne.

I replikken har sagsegerne nedjusteres deres pastand til betaling af 90.000 kr. in
solidum mellem de to sagsegte, idet sagsogerne anerken-der

istandsattelsesomkostningerne for veggene med 5.000 kr. og for re-etablering af
skab/baldakin og rerkasse med 10.000 kr.
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Sagsegte 2 har altsd dokumenteret Lejemalets stand ved ind- og fraflyt-ning.
Huslejenavnet har besigtiget lejemalet og registreret dets stand ved fraflytningen,
og Ankenavnet har lagt Huslejenavnets registrerin-ger til grund for dets
afgerelse. Sagseogte 2 har hermed loftet bevisbyr-den for, at sagsegerne
tilbageleverede lejemalet i ringere stand, end de modtog det i, jf. lejelovens § 187,
stk. 1, og Sagsegte 2 havde derfor et berettiget fraflytnings-/istandsattelseskrav
for disse forhold mod sagse-gerne pa 109.000 kr.

Det er herefter i overensstemmelse med de almindelige bevisbyrdereg-ler
sagsggerne, som den part, der har indbragt Ankenavnets afgerelse for Boligretten,
der skal lofte bevisbyrden for, at istandsattelsesomkost-ningerne var mindre, end
dem Ankenavnet har fastsat, uanset om istandsattelsesomkostningerne bestrides
fuldt ud, som for sa vidt angar maling/istandsettelse af paneler og rengering af
lejemalet, eller kun delvist, som for s& vidt angar maling af vaegge og reetablering
af skab/baldakin og rerkasse.

Sagsegerne har pa ingen made loftet denne bevisbyrde, hvorfor Sagsagte 2 skal
frifindes.

Det resterende forligsbeleb Pa trods af, at det er ubestridt, at Sagsoger 1
uberettiget har fjernet Sagsegte 2’s personlige genstande fra lejlig-hedens
kaelderrum, har politiet valgt at opgive sigtelsen mod Sagseger 1 for
tyveri/harverk med blandt andet denne begrundelse:

” Ved min afgorelse har jeg lagt veegt pa det samme som politiet, herunder at
sigtede Sagsoger 1 til politiet har oplyst, at udlejer ikke havde noget neevne-
veerdigt staende i keelderrummet. Han neegter at have fjernet boksene med fa-
miliebilleder fra keelderrummet og oplyser i ovrigt, at udlejer fik udleveret en stor
pose med nogle af tingene fra keelderen i januar 2019.”

Sagseger 1 har forklaret sddan til politiet pa trods af det ubestridte fak-tum, at han
forud for en tidligere hovedforhandling afleverede en ku-vert med familiebilleder
til Sagsogte 4 — billeder der stammede fra boksene i1 kalderen.

Hvorom alting er, at sigtelsen opgivet, hvorfor Sagseger 1 nu alene er tiltalt for
bedrageri angdende pastdet indkeb af keleskab og mikroovn. Dette forhold blev
behandlet i et sagskompleks mod Sagseger | ved Kebenhavns Byret den 16.
marts 2023, hvor han blev demt for doku-mentfalsk, bedrageri og for at afgive
falsk forklaring for retten.

Som felge af politiets opgivelse af sigtelsen, er de 55.000 kr., som var deponeret
hos Sagseger 1's tidligere advokat, blevet frigivet.

Parterne har under hovedforhandlingen nermere redegjort for deres opfattelse af sagen.
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Rettens begrundelse og resultat
Sagen angér parternes tvist om et fraflytningskrav vedrerende lejemélet Adresse, i
Kebenhavn.

Sagen er blevet behandlet af huslejen@vnet og ankenavnet, som har truffet af-gerelse
henholdsvis den 4. juni 2021 (bilag III) og den 3. januar 2022 (bilag 1).

Pa det foreliggende grundlag, herunder den fremlagte mailkorrespondance, fin-der retten
det ikke godtgjort, at der er indgéet et forlig, som afskarer sagse-gerne fra at fa provet

ankenavnets afgerelse.

Sagsegerne har anfort, at de Sagsegte 3 og Sagsegte 4 uretmeaes-sigt har tilbageholdt

90.000 kr., idet sagsagerne gor geeldende, at det ikke er be-vist, at de sagsagte har et
fraflytningskrav af denne sterrelse. Pa den baggrund har sagsegerne fremsat krav om, at de
sagsogte skal betale 90.000 kr.

Retten laegger til grund, at anken@vnets og huslejenavnets vurderinger kan indga i rettens
bevisbedemmelse, jf. princippet i Hojesterets dom af 10. decem-ber 2004 (UfR 2005.903).

Efter en samlet vurdering af det foreliggende, herunder indflytningsrapporten (bilag 11) og
fraflytningsrapporten (bilag IIF) samt de vurderinger, som er fore-taget af ankenavnet og
huslejenavnet, herunder pé baggrund af sidstnavntes besigtigelse af lejemalet, finder
retten, at der ikke er grundlag for at give sagse-gerne helt eller delvist medhold i det
fremsatte krav. Det, som sagsegerne har anfort, kan ikke fore til et andet resultat.

De sagsogtes pastande om frifindelse tages herefter til folge.
Retten har dermed ikke anledning til at treeffe afgerelse om, hvorvidt den fri-

holdelsespastand, som de sagsogte Sagsegte 1 og Sagsegte 2 har anfort, skal tillades, jf.
retsbog af 7. juni 2023.

Efter sagens udfald skal sagsegerne in solidum i sagsomkostninger betale i alt 20.000 kr.
til Sagsegte 1 og Sagsegte 2 og i alt 30.000 kr. til Sagsegte 3 og Sagsegte 4. Sagsogerne
skal séledes samlet set betale i alt 50.000 kr. 1 sagsomkostninger.

Sagsomkostningerne er fastsat til dekning af advokatudgifter. Ud over sagens verdi er der
ved fastsattelsen af belabene taget hensyn til sagens forleb og om-fang for de respektive
sagseogte samt den omstaendighed, at de sagsegte parvis har veret representeret af samme
advokat. De sagsegte er ikke momsregistre-rede.
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THI KENDES FOR RET:

Sagsegte 1, Sagsegte 2, Sagsegte 3 og Sagsegte 4 frifindes.

Sagseger 1 og Sagseger 2 skal in solidum til Sagsegte 1 og Sagsegte 2 betale
sagsomkostninger med i alt 20.000 kr.

Sagseger 1 og Sagseger 2 skal in solidum til Sagsegte 3 og Sagsegte 4 betale
sagsomkostninger med i alt 30.000 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage og forrentes efter rentelovens § 8 a.
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