RETTEN PA FREDERIKSBERG
DOM

afsagt den 9. marts 2020

Sag BS-6828/2019-FRB

K/S HJORTHOLM BOLIG
(advokat Sverri Dahl)

mod

L2
(advokat Stig Lynghej Nielsen)

08

L1
(advokat Stig Lynghej Nielsen)

Denne afgorelse er truffet af dommer Finn Haargaard og boligdommerne Ulla
Andersson og Bo Arvedsen.

Sagens baggrund og parternes pastande

Sagen er anlagt den 14. februar 2019. Sagen drejer sig om fraflytningsopgerelse
efter de sagsogtes fraflytning af lejemalet beliggende ...vej 3, st., Kebenhavn
SV.

Sagsegeren, K/S HIORTHOLM BOLIG, har fremsat folgende pastand:

De sagsogte tilpligtes in solidum — subsidieert pro rata - at betale sagsoger kr.

60.966,94 med tilleeg af procesrente fra den 8. juli 2017 og rykkergebyr, kr.
100,00 samt inkassogebyr, kr. 100,00.



De sagsogte har fremsat pastand om frifindelse, subsidieert betaling af et min-
dre belob fastsat efter rettens skon, og nedlagt selvsteendig pastand om, at
sagsoger tilpligtes til sagsogte at betale kr. 17.847,25 med procesrente fra kra-
vets fremsaettelse til betaling sker.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens
§ 218 a, dog er de afgivne forklaringer gengivet i dommen.

Oplysningerne i sagen

Parterne indgik den 8. oktober 2014 lejeaftale med aftalt indflytning 1. januar
2015. Af aftalen fremgar bl.a., at lejemalet var nyistandsat og skulle afleveres
nyistandsat. Sagsegers frist som udlejer til at gore krav geeldende vedrorende
istandseettelse og udbedring af mangler var fastsat til 4 uger fra lejemalets op-
her.

De sagsogte opsagde den 31. december 2016 lejeaftalen til fraflytning den 31.
marts 2017.

De sagsogte forestod efterfolgende istandseettelse af lejemalet, bl.a. maling.

Under et flyttesyn den 17. marts 2017 var sagseger repraesenteret af ejendoms-
inspektor A, der i mail til sagsogerne af samme dag bl.a. anforte, at der skulle
males om.

Der blev afholdt nyt fraflytningssyn den 20. marts 2017 med deltagelse af ejen-
domsinspektor A og sagsogte L2. Det blev ifelge udflytningsrapporten bl.a.
aftalt, at sagseger skulle foresta istandseettelse af lejemalet. Der var bl.a. anfort
udbedringsomkostninger i form af pletspartling og maling af veegge,
fodpaneler, karme og lofter (19.422 kr.).

I mail af 4. maj 2017 til sagsogte L2 meddelte sagsoger, at det var nedvendigt at
skifte indfatninger og fodpaneler i lejeméalet samt nedslibe vinduer og derkar-
me, og at de sagsegte ville modtage en ekstra regning herfor.

De neevnte arbejder blev foretaget af X A/S ved B og af temrer C. Fakturaer
til sagsoger er dateret henholdsvis den 30. april og den 8. maj 2017.

Sagsoger fremsendte flytteopgerelse svarende til pastandsbelabet den 7. juni
2017. Kravet opgeres saledes:



Indbetalt depositum mv.:

Depositum -48.058,77

Forudbetalt leje -32.039,18

I alt -80.097,95 kr.
Istandseettelse:

Istandseettelse 71.554,13

Ekstra arbejde ved istandseettelse 39.876,56

I alt 111.430,69 kr.
Qvrige:

Regulering af leje:

Tbh. vand - fraflytning 1.000,00

Tbh. varme - fraflytning 1.000,00

Varmeafregning -8.465,55

Vandafregning 1.960,80

Restance vedr, leje m.m. 34.138,95

I alt 29.634,20 kr.
Saldo i alt 60.966,94 kr.
Forklaringer

Sagsegte L1 har forklaret, at lejligheden sa nyistandsat ud ved indflytningen. D
beboede ogsa lejemalet. I forbindelse med den kommende fraflytning modtog
de en manual fra sagseger. De medbragte manualen til Stark, hvor de kebte en
maling, som de blev forsikret om ville veere af samme kvalitet, som de typer,
der var anfert i manualen. De sagsogte havde fortolket manualen sadan, at
dette var i orden. De tog til Stark, fordi det 13 teettest pa bopeelen. Stark forte
ikke de malingstyper, der er anfert i manualen.



Den 17. marts 2017 meddelte A, at der var malet med et forkert maerke. Han
brokkede sig ikke over det malerarbejde, der var udfert, kun over det anvendte
meerke. L2 deltog i flyttesynet den 20. marts 2017 og underskrev udflytnings-
rapporten. De havde brugt en uge pa at male og var enige om, at de ikke orkede
mere. De gik ud fra, at sagsegers eventuelle krav ville g nogenlunde lige op
med depositum og forudbetalt leje.

Han modtog ikke sagsogers mail af 4. maj 2017 om ekstraarbejder. Han fik den
fra L2. Den kom forst i 5. uge efter fraflytningen. Den endelige flytteopgerelse
er korrekt adresseret, men den blev ikke modtaget af de sagsogte. De horte
intet, for de modtog inkassobrevet fra sagsogers advokat i 2018.

Han og L2 har efterfolgende talt med to malermestre, der ikke mener, at den
maling, de sagsogte havde anvendt, burde ikke kunne koge op. Desuden har

de modtaget sagsogers krav for sent. Derfor vil de ikke betale for ekstraar-
bejder.

A har forklaret, at han er ejendomsinspektor hos sagseger. Han forestar
ind- og fraflytninger samt daglig drift af ejendommene.

Han deltog i flyttesynet den 17. marts 2017. L2 deltog ogsa. Han husker ikke, at
L1 var til stede, men maske kom han i lobet af synet. Vidnet konstaterede, at
der ikke var nymalet handveerksmeessigt korrekt. Desuden var der tilsyne-
ladende ikke anvendt de rigtige maerker. Der stod en orange malerspand af et
meerke, som vidnet ikke kendte. Vidnet husker generelt ikke at have godkendt
andre meerker end de, der er anfort i brochuren, men han vil ikke afvise det.
Han kender ikke til maerket Raw.

L2 sagde, at det hele var gdet lidt steerkt. Samme dag sendte vidnet en mail til
L2. Han vedheeftede brochuren om fraflytning, herunder hvilke typer maling,
der skulle anvendes, da L2 havde givet udtryk for, at han ikke havde faet leest
den.

Vidnet deltog ogsa i flyttesynet den 20. marts 2017. L2 deltog ogsa. Der var
ikke malet yderligere, og de aftalte, at der skulle males om. Han husker ikke, at
L1 var til stede, men maske kom han i lobet af synet. Vidnet anforte det i fra-
flytningsrapporten, og det blev accepteret af L2 uden diskussioner. Herefter
horte vidnet ikke mere fra de sagsogte. Han besigtigede ikke lejemalet efter
den 20. marts 2017 og inden alle ekstraarbejder blev udfert, men maleren
sendte billeder og meddelte, at den anvendte maling boblede op.

Udflytningsrapporten blev sendt til vedkommende handveerker. Forevist efter-
folgende fakturaer fra maler og temrer oplyste vidnet, at det dengang var vid-



nets kollega, E, der godkendte sddanne fakturaer. Vidnet har ikke veeret
inde over dette.

B har forklaret, at han udferer malerarbejde for sagsoeger, og at hans firma
udforte malerarbejder i lejemalet. Vidnet modtog fraflytningsrapporten af 20.
marts 2017. Det var en slags arbejdsseddel for vidnet. Han startede i lejligheden
4-5 dage senere. Det var vidnets svend, der startede op. Han fandt ud af, at
traeveerket, herunder pa paneler, boblede op, nar de begyndte at overmale med
Fliiggers. Vidnet tog til lejemalet. Det hele stod meget blakket. Det var vidnets
fornemmelse, at de sagsogte havde brugt billig maling. Man kunne se, at der
var sparet pa malingen. Det kunne man se, fordi det er en lejlighed med mange
lysindfald. En billig maling suger meget af det, der males ovenpa. Det var ogsa
tilfeeldet her. En ordentlig nymaling forudsatte, at de ville veere nedt til at
nedslibe treeveerk og paneler, men det ville veere meget tidskraevende. De ville
vaere nedt til at slibe helt i bund. De skiftede i stedet panelerne for at fa arbejdet
gjort hurtigere. Det var det nemmeste og det billigste. Det dyreste hos vidnet er
arbejdstiden. Beslutningen herom blev taget af sagsoger efter vidnets rad. De
nye paneler skulle spartles og males, hvilket skete. Posterne 21, 23 og 24 pa
vidnets faktura er ikke med i fraflytningsrapporten. Det var det ekstraarbejde,
vidnet har forklaret om. Posterne 25 og 27 daekker rengering fra andet maler-
arbejde. Vidnet ved ikke, hvem der har udfert dette. Post 26 var ogsa ned-
vendigt at udfere. Det var en tomrer, der skiftede treeveerket. Sagseoger har
betalt fakturaen. Den blev fremsendst til sagseger samtidig med dateringen den
30. april 2017. Den bliver straks indleest hos sagsoger via et EDB-system.

Vidnet ved ikke, hvornar kvalitetsrapporten (bilag 14) er udarbejdet, men det er
efter besigtigelse og inden, vidnet startede sine malerarbejder. Vidnet kender
ikke et malerprodukt med navnet “"Raw”. Man kan ikke pa de tilherende fotos
se, at malingen boblede op. I sa fald skulle billedet veere zoomet ind eller taget
teettere pa. Rengering sker efter alt handveerksarbejde er feerdigt.

C har forklaret, at han udferte arbejderne i lejemalet vedrerende skift af ind-
fatning, fodpaneler og derkarme. Han blev rekvireret af F fra sagsoger. Vidnet
fik at vide, at der var brugt noget maling, der gjorde, at det bulnede op. Vidnet
sa selv, at panelerne bulnede op, da han besigtigede lejemadlet. Vidnet antager,
at det var fordi den maling, der var nedenunder, var forskellig fra den type ma-
ling, der var malet ovenpd, men vidnet ved det ikke. Det var stort set over alle
paneler. Vidnet skiftede samtlige paneler, udferte sit arbejde med indfatninger
og derkarme og sendte sin faktura (bilag 10) til sagseger. Han sendte fakturaen
8. maj 2017.

D har forklaret, at han beboede lejligheden i 6 maneder op til de sagsogtes fra-
flytning. Han var med til at male lejligheden, men var ikke med ude at kebe
den maling, de sagsogte anvendte. Vidnet har taget fotos af lejemalet (bilag E).
Vidnet satte inden flyttesynene nogle krydser pa veeggene, sd man



kunne tjekke, at der rent faktisk blev malet af sagsoger som bebudet. Vidnet da-
terede sine billeder. Han var tilbage i lejligheden ar senere. Flere af krydserne
var der stadig, som det ses f.eks. pa fotos i ekstrakten p. 63-64, 69-70, 71-72, 73-
76, 79-80. Fotos p. 67-68 og 82-84 viser efter vidnets opfattelse det malerarbejde,
de sagsogte selv forestod, stadig kunne ses et ar senere. Der er saledes ikke
overmalet overalt. Vidnets konklusion er, at sagsoger nok har malet, men at der
var overraskende mange af de sagsogtes malerarbejder, der stadig kunne ses i
lejemalet.

Parternes synspunkter
K/S HHJORTHOLM BOLIG har i sit pastandsdokument anfert folgende:
”... ANBRINGENDER

Parternes lejeaftale

De sagsogte indgik en lejeaftale med sagseger, bilag 1, og de sagsogte heefter pa grundlag heraf

solidarisk for sagsegers krav, som udspringer af lejeaftalen.

De sagsogte overtog lejemalet nyistandsat og uden mangler, bilag 1 og bilag 3, og de sagsogte
var ligeledes forpligtet til at aflevere lejemalet nyistandsat og uden mangler af nogen art, bilag
1, side 3, § 7.

De sagsogte havde overtaget pligten til indvendig vedligeholdelse af lejemalet, bilag 1, side 4, 8.

De sagsogte var forpligtet til at folge sagsogers anvisninger med hensyn til vedligeholdel-

se/istandseettelse af lejemalet, bilag 1, side 13.

Det kan leegges til grund, at parterne havde aftalt, at der skulle benyttes seerlig maling af hej

kvalitet ved istandsaettelse af lejemaélet, bilag 4.

Indkaldelse til fraflytningssyn

Sagseger har beherigt indkaldt til fraflytningssyn, bilag 5-6.

Fristen for indkaldelse til flyttesyn er aftalt forkortet, bilag 5-6, og de sagsogte deltog til fraflyt-
ningssynet, jf. lejelovens § 98, stk. 3. Der kan henvises til U.2019.2246 V.

Sagsggers istandseettelseskrav i henhold til fraflytningsrapporten

Der er rettidigt udarbejdet en fraflytningsrapport, som de sagsegte har kvitteret for, jf. leje-
lovens §§ 98, stk. 2 og 4.



Den udarbejdede fraflytningsrapport indeholder en tilstraekkelig specifikation af de

krav/istandseettelsesarbejder, som sagseger har paberabt sig over for de sagsogte.

De sagsogte har anerkendt at skulle betale en del af istandseettelseskravene i fraflytningsrappor-
ten, herunder udgifterne til slibning og overfladebehandling af gulvene, slibning og oliering af

bordpladerne i kekkenet og badeveerelset, rengering mv., bilag 7.

Det kan ubestridt leegges til grund, at de sagsegte ved fraflytningssynet havde malet lejemalet

og anvendt en maling af meerket "RAW", der ikke var anfert pa sagsegers liste, bilag 4-5.

De sagsogte har herefter bevisbyrden for, at den af de sagsegte anvendte maling af maerket
"RAW" var af samme type og kvalitet som de meerker, som fremgik af sagsogers liste, og denne
bevisbyrde er ikke loftet.

Det af de sagsogte udforte malerarbejde var mangelfuldt og ikke udfert hdndveerksmeessigt
korrekt, ligesom de sagsogte havde anvendt en forkert type maling, og sagseger var derfor be-
rettiget til at kreeve, at lejemalet blev malet pa ny, da de sagsegte havde misligholdt deres for-

pligtelser, idet lejemalet ikke blev afleveret lejemaélet i kontraktmaeessig stand (nyistandsat).

Sagseger har godtgjort, at det var nedvendigt at male lejemalet pa ny, og de sagsegte har selv
accepteret, at lejemalet blev malet pa ny med godkendt maling, bilag D, side 2. Der henvises i

den forbindelse til bilag D, side 2, hvoraf fremgar:

"(...) Pdi daveerende tidspunkt accepterede vi udlejers krav om dette”.

Sagseger har dokumenteret, at de udferte istandseettelsesarbejder var nedvendige, og de
sagsogte heefter solidarisk for istandseettelsen af lejemalet i overensstemmelse med indholdet af

fraflytningsrapporten, bilag 7.

Sagseger har dokumenteret, at istandseettelsesarbejderne er udfert af tredjemand, og sagseger

har dokumenteret de atholdte udgifter i forbindelse hermed, bilag 10.

Det bestrides fortsat, at de som bilag E fremlagte billeder dokumenter, at de pageeldende
istandseettelsesarbejder ikke skulle vaere udfert. De sagsegte er under alle omsteendigheder for-
pligtet til at betale de kontraktmeessige istandseettelsesomkostninger, uagtet om istandseettelses-
arbejderne er udfert. Der kan blandt andet henvises til U.2009.2779H, TBB 2012.514,
U.2019.724H og TBB2020.42.

Sagsgeers efterfolgende istandseaettelseskrav

Sagseger har godtgjort, at det var nedvendigt at udskifte indfatninger og paneler mv. i lejema-
let, da det blev konstateret, at den maling, som de sagsogte havde anvendt, ikke kunne males
over, da den "kogte op". Der henvises til rapporten udarbejdet af X A/S, bilag 14, hvoraf

fremgar:



" Alle dorkarme i boligen er malerbehandlet med ukendt produkt dette fir den efterfolgende malerbehand-
ling til at "koge” op/ skille

Det samme gor sig geeldende for alle fodpaneler i boligen se billede”

Sagseger har godtgjort, at der var tale om skjulte mangler, som ikke kunne konstateres ved an-
vendelse af seedvanlig agtpagivenhed, da manglerne forst kunne konstateres, da lejemélet blev
malet pa ny. Sagseger kunne séledes ikke medtage kravet i fraflytningsrapporten, men var be-

rettiget til at fremseette dette krav efterfolgende, jf. lejelovens § 98, stk. 2.

De sagsogte har anerkendt at have modtaget sagsogers mail af 4. maj 2017 vedrerende det efter-

folgende istandseettelseskrav, bilag 8. Der henvises til bilag D, side 2+3, hvoraf fremgar:

"(...) D.4 Maj 2017 modtog vi en varsling om ekstra opkraevelse, hvor udlejer pdstir at alle paneler 0g do-

rindfatninger har mdtte skiftes pga. den maling vi havde brugt var "forkert”.

(...)

Den eneste af de emails der niede frem til os lejere (se Email i vedhaftede filer) ankom d. 4 maj, altsd 5

uger efter endt lejemdl d. 31. marts. 2017".

Det kan péa denne baggrund leegges til grund, at de sagsogte var bekendt med det fremsatte

krav.

Der foreligger ikke omsteendigheder, som bevirker, at sagsegers krav er bortfaldet og/eller skal

nedseettes.

Sagsogers gvrige krav i flytteopgerelsen

De sagsogte har anerkendt at skulle betale det i flytteopgerelsen opgjorte krav pa kr. 29.634,20,

som vedrerer restance vedr. husleje samt afregning for vand og varme, bilag 9.

Renter og gebyrer

Det skyldige udestaende forrentes med procesrenten fra 30 dage efter fremsendelsen af flytteaf-

regningen, jf. rentelovens § 3, stk. 2.

Sagseger er berettiget til rykkergebyr, kr. 100,00, jf. rentelovens § 9b, stk. 2 og inkassogebyr, kr.
100,00, jf. rentelovens § 9b, stk. 3.

7

L2 og L1 har i deres pastandsdokument anfort folgende:



”... Supplerende sagsfremstilling, anbringender og beviser m.v.:

Sagens tvist vedrerer opgerelse af fraflytningsregning. Sagsagte kan ikke anerkende 3 poster
anfert i udflytningsrapporten, bilag 7 (posterne 3.2., 3.3. og 3.4, i alt kr. 19.422,00). Der anerken-
des istandseettelsesudgifter for i alt kr. 32.616,50 jf. i det hele nedenfor.

Sagsegte kan heller ikke anerkende udskiftning og efterfolgende maling af paneler og derkarme
(bilag 10 - temrerarbejde i alt kr. 39.876,56 og bilag C - ekstraarbejder kr. 21.465,63).

Opgorelse af kravet er sidst i pastandsdokumentet.

De sagsogte lejede lejligheden ...vej 3, st., Kebenhavn SV med virkning fra den 1. januar
2015.

Lejemalet blev opsagt ved brev af 31. december 2016 til fraflytning ved udgangen af marts ma-
ned 2017.

Administrator kvitterede for modtagelsen af opsigelsen ved brev af 9. januar 2017, bilag 4, og

vejledte med hensyn til maling af lejligheden, idet lejemalet skulle afleveres nyistandsat, bilag 1.
Ifolge udflytningsrapport af 20. marts 2017 skulle sagsegte i alt betale kr. 52.038,50, jf. bilag 7.

Administrator meddelte den 4. maj 2017, at der var anvendt en forkert maling, hvilket beted, at
man var nedsaget til at skifte indfatninger og fodpaneler i lejligheden, samt at nogle vinduer og
derkarme matte slibes helt ned, for det var muligt at male dem igen. Dette ville medfere en ek-

straregning ved fraflytningen jf. bilag 8.

Flytteafregning af 7. juni 2017, bilag 9, har de sagsogte forst modtaget efter sagens opstart sam-
men med advokat Mortangs brev af 9. januar 2018, bilag A og B.

Det fremgar heraf, at sagsogte skal betale det pasteevnte beleb kr. 60.966,94 jf. bilag 11. Det
fremgar endvidere, at istandseettelsen i alt andrager (kr. 39.876,56 + kr. 71.554, 13) = kr.
111.430,59.

Som specifikation af istandseettelsesarbejderne henvises til fakturaer kr. 39.876,56 bilag 10 og kr.
71.554, 13 bilag C. Denne ekstraregning blev de sagsogte forst bekendt med ved advokat
Mortangs brev af 9. januar 2018, bilag A og B.

De sagsogte retter henvendelse til Kgbenhavns Retshjeelp, som pa de sagsogtes vegne proteste-

rer mod kravet jf. bilag 11.
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Sagsegte har ved besgg i lejligheden den 14. marts 2018 optaget fotos og konstateret, at ikke he-

le lejligheden er nymalet.

Den 19. marts 2018 indbragte sagsogte, L2 sagen for Huslejensevnet, og anmodede dem om at
tage stilling til i hvilket omfang lejeren har pligt til at istandseette lejemalet efter fraflytning, bilag
L

Anbringende og indsigelser:

Ad frifindelse:

... nedlaegge pastand om frifindelse, under henvisning til, at kravet for s vidt angar "ekstra ar-
bejder" af paneler og derkarme, bilag 10 og C, i alt kr. 60.966,94, er fremsat senere end 4 uger ef-
ter fraflytningsdagen, hvorfor det er bortfaldet jf. lejekontraktens § 7, bilag 1 sammenholdt med
Lejelovens § 98 stk. 5 jf. stk. 2 og 3, 4, idet sagsegte forst er gjort bekendt med kravet ved advo-
kat Mortangs brev af 9. januar 2018, bilag 5.

Subsidieert gores det geeldende, at kravet forst er fremsat ved mail af 4. maj 2017, bilag 8. Dette
er ogsa mere end 4 uger efter flyttesynet - den 20. marts 2018, hvorfor kravet er bortfaldet jf. Lej-
elovens § 98 stk. 5.

Mere subsidieert geres det geeldende, at det ikke er den af de sagsegte anvendt maling, der har
forarsaget, at efterfolgende overmaling "boblede op", og paneler matte nedslibes og/eller udskif-

tes.

Sagsegte har selv malet lejligheden, herunder paneler og dere, og har anvendt maling af mrk.
"RAW', der blev anbefalet af byggefirmaet Stark.

Stark har oplyst, at denne maling er af samme kvalitet som maling fra f.eks. Dyrup, Flugger el-

ler Beck & Jorgensen.

I bilag til lejekontrakten - tilleeg § 8 anferes det bl.a. "Lejligheden md kun males i lyse og neutrale

’

farver, og det er ikke tilladt at anvende strukturmaling eller lign . ... "
Det gores geeldende, at den anvendte maling opfylder betingelserne vedrerende istandseettelse.
Det bestrides, at malingen "RAW' kan henferes til strukturmaling eller lign.

Sagseger har i forbindelse med fraflytning i mail af 17. marts 2017, bilag 5, bl.a. anfert ... “at der

SKAL brugs kvalitetsmaling som fx Dyrup, F/Ogger eller Beck &Jorgensen som skal forevises ved flytte-

synet”
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Det gores geeldende, at den anvendte maling er af samme kvalitet som maling fra Dyrup, Fliig-

ger eller Beck & Jorgensen.

Det bestrides saledes, at sagsogte har misligholdt deres vedligeholdelsesforpligtelse/istandsaet-
telsesforpligtelse i henhold til lejekontrakten.

Det bestrides, at det af sagsogte udferte malerarbejde ikke var udfert korrekt eller at malerarbej-

det i ovrigt var mangelfuldt.

Det bestrides, at den af sagsogte anvendte maling skulle medfere, at efterfolgende overmalings-

kulle med fore, at denne “kogte op”.

Det gores geeldende, at det er sagsoger, der har bevisbyrden for, at den af sagsegte anvendte
maling har forarsaget, at efterfelgende maling "kogte op". Denne bevisbyrde har sagsoger ikke
loftet.

Dette ma tilleegges sagsoger processuel skadevirkning, idet opfordring B i duplik af 27. juni
2019 ikke er opfyldt, idet sagseger ikke er fremkommet med den fornedne dokumentation om,

at den af sagsogte anvendte maling har forarsaget, at den efterfelgende maling “kogte op”.

Dette kunne have veret godtgjort ved syn og sken, der kunne beskrive den kemiske proces, der

efter sagsogers opfattelse, skulle veere foregaet.

Selvom det leegges til grund, at "malingen kogte op” bestrides det, at det har veeret nedvendigt, at
skifte indfatninger og fodpaneler i lejligheden. Udgiften hertil andrager alene (minus maling)
kr.39.876,56 jf. bilag 10.

Subsidieert geres det geeldende, at sagseger ved udskiftning af panelerne har faet nyt for gam-

melt, hvorfor der skal ske fradrag herfor i et eventuelt erstatningskrav/istandseettelsesudgifter.

Det folger af bilag C, at sagseger bade kreever betaling for maling af hele lejligheden - lofter,
vaegge og fodpaneler, punkt 3.2, 3.3. og 3.4, bilag 7, og bilag C punkt 4, 5 og 6, ex. bilag C
punkt 6 "pletspartling og maling af fodpaneler anfert til kr. 3. 556, 80 + moms, i alt kr. 4. 446, 00"
jf. endvidere bilag 7 punkt 3.4. Dette sammenholdes med, at paneler pa ny er blevet malet
punkt 23 i alt kr. 5.925,00 + moms, eller kr. 7.406,25.

Det er pafaldende, at en faguddannet maler har malet alle paneler og derkarme i lejligheden,

hvorefter det har veeret nodvendigt at skifte samtlige paneler og derkarme, og male dem pa ny.

En fagkyndig maler burde pa et meget tidligere tidspunkt have opdaget, at “malingen boblede
op” og burde derfor vere stoppet tidligere.

Det gores derfor geeldende, at sagseger burde have begreenset tabet og stoppet malingen af pa-

neler og dorkarme tidligere end sket.
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Til stette for, at posterne maling angivet i bilag 3, punkt 3.2, 3.3. og 3.4. og bilag C punkt 4, 5 og
6 ikke skal betales, gores det geeldende, at de pageeldende arbejder ikke er udfert eller ikke kon-
traktmeessigt udfert. Der henvises til foto optaget umiddelbart for afleveringen den 19. marts
2017, og sammenholdt med fotos optaget den 14. marts 2018. Samtlige fotos er optaget af vidnet
D, der ogsa har boet i lejligheden.

Sagseger har anfort, at "sagsogte er under alle omstaendigheder forpligtet til at betale de kontraktmeessi-

ge istandseettelsesomkostninger ..."

Det bedes oplyst, hvilke kontraktmeessige istandseettelsesomkostninger, der kraeves betalt jf. op-

fordring C i duplik.

Sagsegtes krav/opgerelse er saledes, idet der tages udgangspunkt i bilag 9:

1. Indbetalt depositum m.v. (ubestridt) kr. 80.097,95
2. Lejerestance m.v. (ubestridt) kr. -29.634,20
Lalt kr. 50.463, 75

1. Istandseettelsesomkostninger neevnt i udflytningsrapport, bilag 7, anerkendes

pa neer udgifter til maling:

Bilag 7 Omkostninger i alt kr. 52.038,50

Maling:

post 3.2 loft (bilag C punkt 4) kr. -5.850,00

Post 3.3. vaegge (bilag C punkt 5) kr. -9.126,00

Post 3.4. fodpaneler (bilag C punkt 6) kr. -4.446,00

I alt kr.19.422,00 kr.19.422,00 kr. 32.606,50
Til rest kr.17.857,25

Dette er sagsogtes selvstaendige pastand (sagseger betaler til sagsogte).

Subsidiaer anbringende:

Ubestridt kr. 50.463, 75
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Sagsegte betaler udflytningsomkostninger anfert i udflytningsrapport,

bilag 7 og bilag C, post 1 - 19 kr. 52.038,50
Til rest kr. -1.574,75

Belob som sagsogte betaler til sagseger.

Mere subsidiart:

Maling incl. ekstraarbejde, bilag C kr.71.554, 13
Herfra traekkes:

- Forste gangs maling (udflytningsrapport) punkt 4, 50g 6 kr. 19.422,00
Til rest kr. 52.132, 13
Oprindelig til rest kr. 50.463,75

. istandseettelsesomkostninger kr.52.132,13
Til rest kr. 1.668,38

Som sagsegte betaler til sagsoger.

Mest subsidizert:

Maling incl. ekstraarbejder, bilag C kr.71.554,13
Oprindelig til rest kr. 50.463, 75
Til rest kr. 21.090,38

Belob som sagsogte betaler til sagsoger.

7

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.
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Boligrettens begrundelse og resultat

Parterne har den 20. marts 2017 underskrevet fraflytningsrapport, hvori det er angivet,
hvilke arbejder, der skal foretages for de sagsogtes regning. Sagsegers krav udger efter
fraflytningsrapporten 52.038,50 kr., hvilket som udgangspunkt er bindende for begge
parter. Der er i fraflytningsrapporten taget forbehold for mangler, der ikke kan opda-
ges ved anvendelse af seedvanlig agtpagivenhed.

Pa baggrund af forklaringen fra malermester B leegges til grund, at de omtvistede
ekstraarbejder blev udfert pa et tidspunkt i perioden fra 4-5 dage efter den 20. marts
2017 til den 11. april 2017. Det blev i perioden konstateret, at malerbehandlingen af
traeveerk “kogte op”, og at det var nedvendigt at foretage en anden og yderligere be-
handling, herunder at udskifte fodpaneler. Dette blev sagseger af B gjort opmeerksom
pa, og sagseger godkendte iveerkseettelse af det naevnte ekstraarbejde.

Det leegges endvidere til grund, at sagseger ved flyttesynet den 20. marts 2017 ikke ved
anvendelse af seedvanlig agtpagivenhed kunne forudse, at den efterfolgende malerbe-

handling ville “boble op”.

Herefter udtaler to af boligrettens medlemmer:

Sagseger har forst i mail af 4. maj 2017 meddelt de sagsogte generelt om de konstatere-
de problemer. Sagsoger har modtaget fakturaer for ekstraarbejderne den 30. april og 8.
maj 2017, men har forst den 7. juni 2017 fremsendt flytteregning til de sagsogte.

Vi finder, at sagseger har haft pligt til uden ugrundet ophold og i hvert fald inden for
rimelig tid at fremsende endelig flytteafregning til de sagsogte efter modtagelse af fak-
turaer, jf. herved ogsa princippet i den i lejelovens § 98, stk. 2, anferte frist, og vi finder
ikke at denne pligt er overholdt i sagen. Vi finder derfor ikke, er sagsoger er berettiget
til at debitere de sagsogte for nogen belob udover de belob, de sagsogte accepterede
ved flyttesynet den 20. marts 2017.

Herefter stemmer vi for, at tager de sagsogtes subsidieere pastand til folge.

En af boligrettens medlemmer udtaler:

Sagseger har i mail af 4. maj 2017 meddelt de sagsogte, at de ville modtage en ekstra
regning i forbindelse med fraflytningen. Jeg finder ikke, at sagsoger ved forst at frem-
sendelse af endelig flytteafregning den 7. juni 2017 har fortabt retten til at fa refunderet
sine udgifter til ekstraarbejder hos de sagsogte.

Jeg stemmer derfor for at tage sagsegers principale pastand til folge.



Konklusion:

Der treeffes afgorelse efter stemmeflertallet, sdledes at de sagsogtes subsidieere pastand
tages til folge.

Sagsomkostninger:

Da de sagsogte ma anses at have vundet sagen i omkostningsmeessig henseende, skal
sagseger betale 17.500 kr. til de sagsogte i sagsomkostninger. Belabet er fastsat til deek-
ning af et passende belob for de sagsogtes udgifter til advokatbistand. Belobet forren-
tes i henhold til rentelovens § 8 a.

THIKENDESFORRET:
L2 og L1 tilpligtes in solidum at betale K/S HIORTHOLM BOLIG kr. 1.574,75

med tilleeg af procesrente fra den 8. juli 2017.

K/S HHORTHOLM BOLIG skal til L2 og L1 betale sagsomkostninger med
17.500 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



