
1 
J.nr. 2024-0104 LI  
 

 

 
 
København, den 25. juni 2025 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klager 
 
 
 
mod 
 
Ejendomsmægler MDE 
Ivan Eltoft Nielsen 
Dyrehavevej 2 
2930 Klampenborg 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 26. august 2024.  
 
Sagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har udført et mangelfuldt arbejde 
og rådgivning af klager i forbindelse med, at lejer fraflyttede klagers ejerlejlighed før 
tid, og om indklagede ved sin handlemåde har påført klager et tab, som indklagede 
skal erstatte.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klager ønskede at udleje sin bolig og indgik derfor den 24. marts 2022 en 
formidlingsaftale om udlejning af sin ejerlejlighed med indklagede. Det fremgik af 
formidlingsaftalen bl.a.: 
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Den 7. april 2022 underskrev en lejer (lejer 1) og klager en lejekontrakt om lejer 1´s 
tidsbegrænsede leje af klagers bolig fra den 1. juni 2022. Det fremgik af 
lejekontrakten bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 […] 
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[…] 

 
 

Den 20. april 2022 sendte indklagede faktura til klager. Det fremgik heraf bl.a.: 
 

 
 
Den 1. juni 2022 udfærdigede indklagede en indflytningsrapport for lejemålet. Det 
fremgik af rapporten, at lejer 1 var til stede i forbindelse med synet af lejligheden. 
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Det fremgik videre af rapporten, at lejlighedens tilstand og indbo generelt var god, at 
lejligheden var rengjort, og at der ikke var skader ud over almindeligt slid og ælde. 
Som bilag til rapporten var fotos af de forskellige rum samt af møbler og interiør heri. 
Af et foto fremgik bl.a. en sofa. Indflytningsrapporten blev underskrevet af 
indklagede og lejer 1. Det fremgik endelig af rapporten bl.a.: 
 

 
 
Den 7. juni 2022 sendte indklagede indflytningsrapporten til klager. Der fremgik ikke 
af indklagedes mail bemærkninger til rapporten.  
 
Lejer 1 ønskede at ophæve sin lejekontrakt, før de 9 måneders binding var udløbet.  
 
Den 15. august 2022 skrev indklagede i forbindelse hermed til lejer 1 bl.a.: 
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Lejer 1 svarede samme dag:  
 

 
 
Indklagede bekræftede samme dag, at indklagede ville gå i gang med det samme.  
 
Den 2. september 2022 underskrev klager og indklagede en ny formidlingsaftale om 
udlejning af klagers ejerlejlighed. Det fremgik heraf bl.a.: 
 

 
[…] 



9 
J.nr. 2024-0104 LI  
 

 

 
 
Den 11. september 2022 indgik klager og en ny lejer (lejer 2) en lejekontrakt. Det 
fremgik heraf bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 […] 
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Den 22. september 2022 sendte indklagede faktura til klager. Det fremgik heraf bl.a.: 
 

 
 
Den 30. september 2022 udfærdigede indklagede en fraflytningsrapport i forbindelse 
med lejer 1´s fraflytning af klagers ejerlejlighed. Det fremgik af rapporten, at lejer 1 
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var til stede i forbindelse med besigtigelsen. Rapporten indeholdt fotos af rum og 
interiør i lejligheden. Af et foto sammenholdt med fotos fra indflytningsrapporten 
fremgik, at en sofa manglede. Det fremgik videre af rapporten ud for samtlige 
punkter, at tilstanden var god, og at lejligheden var rengjort. Det fremgik endelig:  
 

 
[…] 

 
 
Samme dag sendte indklagede rapporten til klager via mail. Indklagede oplyste til 
klager, at det af rapporten fremgik, at lejer 1 havde efterladt lejligheden i en meget 
fin stand.  
 
I forbindelse med lejer 2´s indflytning blev der den 4. oktober 2022 lavet en 
indflytningsrapport. Rapporten blev underskrevet af lejer 2 og indklagede samme 
dag. Det fremgik af rapporten vedrørende samtlige punkter, at standen var god, og 
at lejligheden var rengjort. Det fremgik videre af rapporten bl.a.: 
 

  
 
Den 29. oktober 2022 skrev lejer 2 imidlertid til indklagede, at lejligheden nu var 
blevet rengjort og var renere end tidligere, men at den stadigvæk ikke var 
tilstrækkelig rengjort. Lejer 2 havde vedlagt fotodokumentation herfor.  
 
Den 19. november 2022 sendte et rengøringsfirma faktura for hovedrengøring af 
klagers ejerlejlighed til klager. Det fremgik heraf bl.a.: 
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Den 24. november 2022 skrev LLO til klager bl.a.: 
 

 
 […] 

 
 […] 
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Den 23. oktober 2023 sendte huslejenævnet sin afgørelse i sagen mellem lejer 1 og 
klager til klager. Det fremgik af afgørelsen bl.a.: 
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Den 9. november 2023 skrev LLO til huslejenævnet bl.a.: 
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Den 1. december 2023 skrev Ankenævnet for Huslejenævnene til klager, at LLO på 
vegne af lejer 1 havde anket huslejenævnets afgørelse. Det fremgik af ankenævnets 
meddelelse, at såfremt klager havde nye skriftlige bemærkninger til sagen, skulle 
disse sendes til nævnet inden for 2 uger. Det fremgik videre, at ankenævnet i 
forbindelse med sin behandling af sagen ville besigtige lejemålet.  
 
Den 8. juli 2024 skrev LLO til klager bl.a.: 
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Den 22. august 2024 skrev Ankenævnet for Huslejenævn til klager bl.a.: 
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Klager har bl.a. anført: 
 
Klager ønsker, at indklagede skal kompensere klager for udgift til rengøring, til køb af 
ny sofa, reduktion af huslejen samt for alle uforudsete udgifter inklusive tid og stress 
for klager, som klager har oplevet ved indklagedes arbejde. Indklagede skal derfor 
betale en erstatning til klager på 100.000 kr. samt 15.000 kr. for en ny sofa og 7.000 
kr. til rengøring. 
 
I maj 2022 underskrev klager en formidlingsaftale med indklagede om, at indklagede 



25 
J.nr. 2024-0104 LI  
 

 

skulle udleje klagers ejerlejlighed. Derefter underskrev klager en lejekontrakt med 
lejer 1 fra den 1. juni 2022 for en lejeperiode på 2 år. Af lejekontrakten fremgik, at 
der ikke måtte foretages ændringer af kontrakten de første 9 måneder.  
 
Det fremgik af klagers kontrakt med indklagede, at når lejekontrakten trådte i kraft, 
ophørte formidlingsaftalen med indklagede automatisk.  
 
Den 15. august 2022 kontaktede indklagede klager og oplyste, at lejer 1 ønskede at 
annullere kontrakten, og at klager derfor skulle underskrive en ny formidlingsaftale.  
 
Klager oplyste til indklagede, at klager ikke kunne underskrive en ny 
formidlingsaftale, idet klager havde forpligtelser i henhold til kontrakten. Herefter 
truede indklagede klager med, at hvis klager ikke kom lejer 1 i møde, ville lejer 
kontakte LLO for en revurdering af huslejen, og at huslejen herefter ville blive 
nedsat. Det ville derfor være bedre for klager at underskrive en ny formidlingsaftale. 
Klager havde derfor ikke noget valg.  
 
Klager skrev til lejer 1 og spurgte, hvorfor hun ikke havde kontaktet klager direkte. 
Lejer 1 oplyste imidlertid, at indklagede havde bedt hende om ikke at gøre det.  
 
Indklagede forsikrede klager om, at klager ikke behøvede at betale et 
mæglerhonorar 2 gange. Lejer 1 ville tage det fra sin indbetaling. Indklagede ville 
selv sørge for, at klager ikke bemærkede, at noget havde ændret sig. Der ville ikke 
blev vanskeligheder eller problemer for klager. Indklagede ville tage sig af det hele.  
 
Det viste sig, at lejer 1 havde indgået en aftale med indklagede den 15. august 2022, 
hvilket vil sige inden klager havde underskrevet en ny formidlingsaftale med 
indklagede, om at lejer 1 skulle betale husleje, indtil indklagede havde fundet en ny 
lejer, og at lejer 1 skulle betale indklagedes vederlag af sit depositum.  
 
Senere sendte indklagede en fraflytningsrapport, hvor klager så, at sofaen ikke var 
der. Det fremgik videre af rapporten, at lejligheden var godt rengjort. Det burde 
være anført i fraflytningsrapporten, at sofaen ikke fandtes. Den manglende angivelse 
heraf medførte, at klagers erstatningskrav gik tabt. Klager skrev til indklagede, at 
klagers sofa skulle returneres.  
 
Desuden henviste rapporten ikke til rengøringsproblemet, hvilket medførte, at klager 
blev nødt til selv at løse problemet og betale herfor.  
 
Indklagede fandt en ny lejer, og klager underskrev en ny lejekontrakt med 
indflytning den 1. oktober 2022.  
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I slutningen af september og i begyndelsen af oktober 2022 begyndte lejer 1 at 
angribe klager via mail. Lejer 1 havde ikke tidligere henvendt sig til klager. 
Indklagede og lejer 1 havde indgået aftale om, at lejer 1 skulle betale indklagede et 
mæglerhonorar. Det vil sige, at lejer 1 faktisk indgik aftale med indklagede om, at 
indklagede skulle genudleje klagers lejlighed.  
 
Lejer 2 flyttede ikke ind den 1. oktober 2022. Der var ikke en indflytningsrapport, og 
der var ikke nogen overførsel til klagers konto med depositum eller leje den første 
måned. Klager spurgte indklagede, hvad der var galt, men indklagede svarede ikke 
på klagers mail eller telefonopkald. Klager bad igen om at få sin sofa tilbage. 
Indklagede svarede herefter, at klager ikke skulle kontakte indklagede igen, og at 
indklagede ikke ville svare klager yderligere.  
 
Den 5. oktober 2022 skrev klager til indklagede og spurgte, hvorfor klager ikke havde 
modtaget penge, og om en ny lejer ville flytte ind. Indklagede forsikrede klager om, 
at alt var i orden, og klager modtog faktisk penge på sin konto få dage senere.  
 
Samtidig modtog klager en mail fra flytteagenten for lejer 2, der meddelte, at lejer 2 
ikke kunne flytte ind i lejligheden pr. 1. oktober 2022, idet lejligheden ikke var klar. 
Klager kontaktede herefter indklagede, som oplyste, at dette var almindeligt i forhold 
til flytteagenter, og at klager blot skulle bestille en almindelig rengøring. Klager ledte 
herefter efter et rengøringsselskab, som kunne ordne dette.  
 
I henhold til aftale med indklagede skulle lejer 1 betale husleje, indtil den ny lejer 
kunne flytte ind. Klager skrev derfor til lejer 1´s mail og oplyste, at den ny lejer ikke 
var flyttet ind, og at lejer 2 ikke ønskede at betale for den første måned. Lejer 1 var 
ikke enig i, at hun skulle betale, og lejer 1 meldte sig herefter ind i LLO og startede 
en sag mod klager. LLO skrev herefter til klager og bad klager returnere depositum, 
en måneds husleje og 30.000 kr. i mæglerhonorar.  
 
LLO ignorerede klagers forklaringer og beviser. LLO skrev herefter til kommunens 
huslejenævn om at revurdere huslejens størrelse.  
 
Huslejenævnet gav ikke lejer 1 ret i, at klager skulle betale indklagedes vederlag for 
genudlejning.  
 
Lejer 1 var ikke enig i huslejenævnets afgørelse og ankede denne.  
 
Klager modtog et brev fra LLO om, at klager skulle betale det, som klager skyldte, og 
at klager ellers ville blive sendt til inkasso.  
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Ankesagen for Ankenævnet for Huslejenævnene verserer stadigvæk.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klager.  
 
Klagen er indgivet for sent, idet klager allerede var bekendt med sagen tilbage i 
november 2022, hvor klagers lejer varslede sagen indbragt for huslejenævnet, hvis 
klager ikke overholdt forligsaftalen. Da der er gået ca. 2 år, før klager indgav klage til 
Klagenævnet for Ejendomsformidling, må klager anses for at have forholdt sig 
passiv, og dermed er reklamationen for sen.  
 
Det fremgår af klagen, at klager over for indklagede gør krav på 100.000 kr. samt 
15.000 kr. for sofa og 7.000 kr. for rengøring, det vil sige i alt 122.000 kr. Hvorvidt 
de yderligere nævnte forhold for vederlag, skader og osv. er indeholdt heri, fremgår 
ikke helt klart.  
 
Det skal bemærkes, at krav i form af kompensation for rengøring af lejemål, sofa og 
skader på lejemål er et økonomisk anliggende mellem klager og lejer 1. Det skal 
understreges, at indklagede i henhold til de indgåede aftaler om udlejning af klagers 
ejerlejlighed alene har til opgave at forestå formidling af udlejningen, herunder sørge 
for udarbejdelse af indflytnings- og udflytningsrapport, jf. aftalens afsnit 3. 
Indklagede er ikke administrator.  
 
Indklagede har i forbindelse med begge de indgåede lejeaftaler mellem klager og 
lejerne udført denne opgave og har dermed også i henhold til de indgåede 
formidlingsaftaler optjent vederlag herfor. Der skal tillige henvises til 
formidlingsaftalens afsnit 7, hvoraf fremgår, at indklagede alene er formidler og uden 
ansvar for parternes opfyldelse af deres forpligtelser i henhold til lejeaftalen, ligesom 
administration af lejeaftalen ikke påhviler indklagede som formidler. Desuden 
bemærkes, at klager er gjort opmærksom på lejelovens regler om lejens størrelse og 
mulighed for og opfordring til at få huslejenævnet til at forhåndsgodkende en 
lejefastsættelse.  
 
Indklagede har således levet op til og udført sine opgaver som aftalt i 
formidlingsaftalerne med klager og har ikke handlet ansvarspådragende. Indklagede 
bærer ikke ansvaret for, hvorvidt parterne i lejeaftalen og forligsaftalen lever op til 
deres respektive forpligtelser. Indklagede må derfor afvise klagers krav. I øvrigt er et 
økonomisk tab heller ikke dokumenteret i sagen. 
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Det skal endvidere understreges, at indklagede på ingen måde har forsøgt at presse 
klager til at underskrive en ny aftale om udlejning. 
 
På baggrund af ovenstående må klagers krav afvises i sin helhed, da der ikke ses at 
være et ansvarsgrundlag, ligesom de erstatningsretlige betingelser ikke ses opfyldt.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Indledningsvis bemærker nævnet, at der ikke ses grundlag for at fastslå, at klagers 
krav er fortabt på grund af passivitet.  
 
Det følger af lejeloven bl.a.: 
 

”Kapitel 22. Lejerens fraflytning 
 
§ 187 
Det lejede skal være fraflyttet senest kl. 12.00 på fraflytnings-
dagen.  Lejeren skal aflevere det lejede i samme stand som ved 
overleveringen med undtagelse af den forringelse, som skyldes slid og 
ælde, og som ikke er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt, og 
mangler, som det påhviler udlejeren at udbedre. Det kan ikke pålægges 
lejeren at bringe det lejede i bedre stand end den, hvori lejeren overtog 
det lejede. 
Stk. 2.  
Udlejeren kan ikke gøre krav i medfør af stk. 1 gældende, når der er 
forløbet mere end 2 uger fra flyttesynet, jf. stk. 3, eller fra 
fraflytningsdagen for lejemål, der ikke er omfattet af pligten i stk. 3. 
Udgifter til istandsættelse, der ikke er medtaget i fraflytningsrapporten, jf. 
stk. 4, er lejeren uvedkommende. 1. og 2. pkt. gælder dog ikke, hvis 
manglen ikke kan erkendes ved anvendelse af sædvanlig agtpågivenhed 
eller lejeren har handlet svigagtigt. 
[…]” 

 
I formidlingsaftalen indgået mellem klager og indklagede om udlejning af klagers 
lejlighed blev det aftalt, at indklagede bl.a. skulle stå for indflytnings- og 
udflytningsrapport i forbindelse med udlejning til lejer 1.  
 
Af lejekontrakt indgået mellem klager og lejer 1 fremgik, at lejemålet var møbleret, 
og at lejemålet skulle overtages møbleret og professionelt rengjort, samt at lejemålet 
skulle leveres tilbage i samme stand. Det fremgik videre af aftalen, at lejemålet var 
gensidigt uopsigeligt i de første 9 måneder af lejeperioden.  
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Indklagede udarbejdede indflytningsrapport i forbindelse med lejer 1´s indflytning. 
Rapporten blev underskrevet af lejer 1. Det fremgik af fotos fra 
indflytningsrapporten, at lejligheden var møbleret med bl.a. en sofa. Det fremgik 
videre, at lejemålet var rengjort.  
 
Det fremgår af sagen, at lejer 1 ønskede at komme ud af lejemålet efter 2,5 
måneders lejeperiode, og at lejer 1 henvendte sig til indklagede herom. På dette 
tidspunkt var der således stadig 6,5 måneders uopsigelighed ifølge lejekontrakten.  
 
Klager har til sagen oplyst, at indklagede henvendte sig til klager for at formå klager 
til at acceptere, at lejer 1 kunne ophæve lejemålet før tid mod at betale 
genudlejningsvederlag til indklagede. Klager har videre oplyst, at indklagede i 
forbindelse hermed meddelte klager, at hun ikke havde noget valg, idet lejer 1, 
såfremt klager ikke accepterede ophævelsen før tid, ville kontakte LLO for en 
revurdering af huslejen, og at huslejen herefter ville blive nedsat. Indklagede har 
ikke imødegået dette, men har anført, at indklagede ikke har presset klager til noget. 
 
Nævnet finder, at ophævelsen af lejemålet før tid var en væsentlig ændring af 
lejekontraktens vilkår. Nævnet finder, at indklagede i den situation havde pligt til at 
rådgive klager om klagers retsstilling i forhold til lejer 1 og risici i forbindelse med 
eventuelt at acceptere en ophævelse af lejekontrakten. Indklagede har ikke 
dokumenteret, hvilken rådgivning der har fundet sted. 
 
På baggrund af klagers oplysninger om forløbet finder nævnet det ikke godtgjort, at 
indklagede har rådgivet klager tilstrækkeligt, herunder rådgivet om, at klager ikke 
var forpligtet til at acceptere lejer 1´s anmodning, men kunne vælge at lade 
lejemålet fortsætte, indtil den mellem lejer 1 og klager aftalte uopsigelighedsperiode 
på 9 måneder var gået. Indklagede har dermed tilsidesat sine pligter over for klager 
og har ikke varetaget klagers interesser.  
 
Ud fra oplysningerne i sagen lægger nævnet til grund, at ejerlejligheden ikke var 
tilstrækkelig rengjort i forbindelse med lejer 1´s fraflytning. Nævnet finder herefter, 
at indklagede har udført et mangelfuldt arbejde i forbindelse med udarbejdelse af 
udflytningsrapporten, idet indklagede burde have opdaget og oplyst til klager, at 
rengøringen af lejligheden ikke var tilstrækkelig. Indklagede burde også have oplyst 
til klager, at der ikke længere var en sofa i lejligheden.  
 
Nævnet finder videre, at indklagede har tilsidesat sine pligter ved ikke at oplyse 
klager om, at hun havde en frist på 2 uger, jf. lejelovens § 187, stk. 2, til at gøre 
krav gældende over for lejer 1.  
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Indklagede har dermed handlet ansvarspådragende over for klager. 
 
Som følge af indklagedes pligtforsømmelser har klager mistet sin mulighed for at 
kræve, at lejer 1 betalte for rengøring og manglende sofa. Klager har ligeledes 
mistet 1 måneds husleje fra lejer 2 som følge af den manglende rengøring, der 
bevirkede, at lejer 2´s indflytning blev forsinket.  
 
Nævnet finder, at indklagede herefter skal erstatte klagers udgift til rengøring med 
6.600 kr., et skønsmæssigt fastsat beløb på 15.000 for den manglende sofa og 1 
måneds mistet husleje med 18.000 kr., i alt 39.600 kr. 
 
Nævnet finder videre, at indklagede som følge af det mangelfulde mæglerarbejde 
skal tåle en vederlagsreduktion på 22.000 kr. svarende til ca. 75 % af det vederlag, 
som klager har betalt vedrørende lejer 1.  
 
Det fremgår af sagen, at lejer 1 har betalt genudlejningsvederlaget på 30.000 kr., at 
lejer 1 i huslejenævnet har gjort gældende, at lejer 1 har krav på, at klager 
tilbagebetaler beløbet til hende, men at huslejenævnet ikke tog stilling til dette 
spørgsmål, da det lå uden for nævnets kompetence. Da klager således ikke har 
betalt genudlejningsvederlaget, kan nævnet allerede af denne grund ikke pålægge 
indklagede at tilbagebetale genudlejningsvederlaget helt eller delvist til klager.  
 
Det fremgår af sagen, at lejer 1 tillige indbragte lejefastsættelsen for huslejenævnet, 
der nedsatte lejen med et betydeligt beløb, idet nævnets flertal fandt, at lejen 
væsentligt oversteg det lejedes værdi.  
 
I formidlingsaftalen punkt 7 var klager blevet gjort opmærksom på lejelovgivningens 
regler om lejens størrelse og lejers mulighed for at få nedsat huslejen, herunder med 
tilbagevirkende kraft. Klager var videre gjort opmærksom på muligheden for at 
anmode huslejenævnet om en forhåndsgodkendelse af den leje, som lovligt ville 
kunne opkræves, således at lejens størrelse som udgangspunkt ikke efterfølgende 
ville kunne anfægtes af lejer.  
 
På den baggrund finder nævnet, at klager ikke har krav på erstatning som følge af, 
at lejen blev nedsat, ligesom nævnet ikke finder, at dette forhold kan danne 
grundlag for en yderligere nedsættelse af indklagedes vederlag.  
 
Da klager har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 
250 kr. til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
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Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes mangelfulde arbejde og rådgivning tages delvist til følge.  
 
Indklagede skal betale 61.600 kr. til klager. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 26. august 2024, til betaling finder sted. 
 
Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato. 
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klager.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V.  
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 
 

 
 


