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Kgbenhavn, den 25. juni 2025

KENDELSE

Klager

mod

Ejendomsmaegler MDE
Ivan Eltoft Nielsen
Dyrehavevej 2

2930 Klampenborg

Naevnet har modtaget klagen den 26. august 2024.

Sagen angar spgrgsmalet om, hvorvidt indklagede har udfgrt et mangelfuldt arbejde
og radgivning af klager i forbindelse med, at lejer fraflyttede klagers ejerlejlighed far
tid, og om indklagede ved sin handleméde har pafaert klager et tab, som indklagede
skal erstatte.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
Klager gnskede 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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3. Ejendomsmaeglerens pligter og vederlag

Det er aftalt, at ejendomsmaegleren udfgrer falgende opgaver:

Fremvisning af lejemalet X Ja Nej kr.
Markedsforing af lejemalet pd internettet jf. pkt. 8 X _ Ja Nej kr.
Markedsfaring af lejemalet i trykte medier jf. pkt. 8 Ja _X__Nej kr.
Udarbejdelse af lejekontrakt X Ja Nej kr
Opkraevning af depositum og forudbetalt leje X Ja Nej  kr.
Overdragelse af lejemalet, herunder aflaesning og nagleudlevering X Ja Nej kr.
Ekspedition af eventuel tinglysning af lejekontrakt Ja _X__Nej kr
Vederlaget udgar 1 maneds leje + moms X _Ja Nej kr. 21.875
Ind- og udflytningsrapport X Ja Nej  kr. 5.000
Digital markedsfaring pd SoMe X Ja Nej k. 2.500
Foto og plantegning X Ja Nej kr.
Ejendomsmaeglerens vederlag i alt kr. 29375
Heraf moms kr. 5.875

Vederlaget forfalder: Ved lejekontraktens indgaelse og underskrift. Vederlaget udger farste maneds husleje med
tilleeg af moms. Vederlaget er udelukkende forfaldent til betaling ved udlejning.

[...]
5. Udbudsvilkar

Det er efter udlejers gnske aftalt, at lejem3let udbydes p& folgende vilkar:

Manedlig husleje kr. 17.500
A conto varme kr. 600
A conto vand kr. 400
Forudbetalt leje kr. 17.500
Depositum kr. 52.500

Forudbetalt leje og depositum deponeres pd ejendomsmaeglerens konto, hvorefter ejendomsmaegleren
straks med fradrag af vederlag anfart under pkt. 3 overfgrer belgbet til udlejers konto nr. i

udlejers bank

Der ggres saerligt opmaerksom pa, at ejendomsmazgleren ikke varetager den Igbende opkraevning af
husleje mv.

Er lejemalet tidsbegraenset X Ja Nej

S&fremt lejeméalet er tidsbegraenset, er der aftalt falgende vedrgrende tidsbegraensningen:

Udlejer gares saerligt opmaerksom p3, at tidsbegraensningen af boligretten kan tilsideszettes, hvis den ikke
ma anses for tilstraekkeligt begrundet i udlejers forhold.

[...]
7. Szrlige oplysninger til udlejer

[.]
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Lejefastszettelse

Udiejer er gjort opmaerksom pé lejelovgivningens regler om lejens starrelse. Udlejer er gjort opmaerksom
p& at klage over lejens stgrrelse af lejer kan indbringes for husle]enaevnet og at huslejenzevnet har
befgjelse til at nedsaette huslejen med tilbagevirkende kraft, sdfremt naevnet finder, at denne er for hpgj.
Ejendomsmazagleren er uden ansvar herfor,

Udlejer er endvidere gjort opmaerksom pa, at private udiejere mod betaling af et gebyr kan anmode
huslejenzevnet om en forhdndsgodkendelse af den leje, som lovligt vil kunne opkraeves, séledes at lejens
stgrrelse som udgangspunkt ikke efterfnlgende kan anfaegtes af lejer. Reglerne om forhandsgodkendelse
omfatter andelsholiger samt ejerboliger, ndr udlejer p3 ansggningstidspunktet ikke ejer andre udlejede
ejerboliger. S8fremt det er muligt for udlejer at benytte sig af reglerne om forhdndsgodkendelse af lejens
stgrrelse, er udlejer opfordret til at sgge forhdndsgodkendelse.

[...]

Lejeaftalen

Udlejer er gjort opmaerksom p3, at ejendomsmaegleren kun er formidler. Ejendomsmaegleren er uden
ansvar for parternes opfyldelse af sine forpligtelser i henhold til lejeaftalen, ligesom administration af
lejeaftalen ikke pahviler ejendomsmaegleren.

Den 7. april 2022 underskrev en lejer (lejer 1) og klager en lejekontrakt om lejer 1°s
tidsbegraensede leje af klagers bolig fra den 1. juni 2022. Det fremgik af
lejekontrakten bl.a.:

§ 2. Lejeforholdets begyndelse og opher

Begyndelse:  Lejeforholdet begynder den 01/06/2022 og fortsaetter, indtil det opsiges, medmindre
lejemalet er tidsbegraenset, jf. § 11.

[.]

§ 3. Betaling af leje

Leje: Den &rlige leje er _____210.000,00 kr.

Betaling: Lejen m.v. forfalder til betaling den 1. ihver s=tx)  @Maned O Kvartal

Lejen pr. maned/kvartal udger: 17.500,00 kr.

Betalinger udover lejen udger:
A conto varmebidrag kr.
A conto vandbidrag 300,00 kr.
A conto elbidrag kr.
A conto kelingsbidrag kr.
Antennebidrag kr.
Internetbidrag kr.
Bidrag til beboerrepraesentation kr.
Andet: kr.
Andet: kr.
1 alt betales pr. maned/kvartal: 17.800,00 kr.

[.]
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§ 4. Depositum og forudbetalt leje

Depositum:  Senest den 20/04/2022 betaler lejeren et depositum pa 52.500,00 _ kr.
svarende til 3 méneders leje (hejst 3 maneders leje).

Forudbetalt leje: Senest den 20/04/2022 betaler lejeren endvidere forudbetalt leje
svarendetill ___ maneders leje (hejst 3 maneders leje).

Indbetaling:  Senest den 20/04/2022 betaler lejeren i alt 87.800,00_ kr., svarende til:

Forudbetalt leje: _ 17.500.00 kr.
Leje m.v. for perioden:

01/06/2022  til 30/06/2022 17.500,00 kr.
Depositum 52.500,00 kr.
Aconto 300,00 kr.

kr.
kr.
| alt 87.800,00 kr.

Ferste gang, der herefter skal betales husleje, er den 01/07/2022

[.]

§ 5. Varme, kaling, vand og el

Varme: Udlejeren leverer varme og varmt vand? (sat x) ®Ja ONej
Hvis ja, lejemalet cpvarmes ved:
[ fiernvarme/naturgas
0O centralvarme med olie
O el tit opvarmning
O andet:

Varmeregnskabsaret begynder den

Lejeren serger selv for apvarmning af lejemalet? (s=t x) QJa ®Nej

Hvis ja, lejemalet opvarmes ved:
Oel

O gas

0 olie/petroleum

O fiernvarme/naturgas

O andet:

Vand: Udlejeren leverer vand til lejernalet? (seet x) ®Ja ONej

Hvis ja, udgiften til vand fordeles pa grundlag af individuelle
forbrugsmalere? (saet x) ® Ja QO Nej

Vandregnskabséaret begynder den 01/01/2022

§ 7. Lejemalets stand ved indflytning

Er/bliver lejemélets stand konstateret ved et indflytningssyn? ®Ja ONgj

[.]
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§ 9. Inventar
Felgende inventar i lejeforholdet tilherer ved lejemalets indgdelse udlejeren: (seat x)

O Komfur = Opvaskemaskine @ Emhzette [ Andet: Kole-ffryseskab
O Koleskab [ Vaskemaskine 0O Elpaneler, antal: @ Andet: Ovn, kogeplade
0O Fryser [ Temetumbler O Vandvarmere, antal: [ Andet: Inventar jf. § 11

[...] :

§ 11. Sazerlige vilkar

Fravigelser: Her anfares aftalte fravigelser og tilfejelser i forhold til lejelovgivningens almindelige regler
og standardkontraktens §§ 1-10. S&ddanne fravigelser vil kunne medtere, at lejeren opnér
feerre rettigheder eller palazgges storre forpligtelser end efter de almindelige bestemmelser i
lejelovgivningen.

Vilkédr, som i sin helhed allerede felger af lejelovgivningens almindelige vilkér eller af en
husorden, mé ikke anfores her. @vrige oplysninger om det lejede anfores i kontraktens § 10.

[...]

§ 11, stk. 2 - Lejeforholdets begyndelse og opher

Lejemalet begynder pa den i kontraktens § 2 nazvnte dato. Der skal i forbindelse med indflytning udfores et indflytningssyn,
hvor lejer far overdraget lejemélet herunder udleveret negler. Lejer indkaldes s@rskilt til indflytningssynet. Overdragelsen
forudsztter, at lejer har indbetalt depositum og forudbetalt leje i overensstemmelse med kontraktens § 4. I opsigelsesperioden
er lejer forpligtet til at kade lejemalet fremvise med henblik p& genudlejning hverdage kl. 16 - 20 cller tidspunkt efter nzrmere
aftale. Hvis lejer modsatter sig adgang, pa det af udlejer onskede tidspunkt, har udlejer ret til at forlznge opsigelsesperioden.

Lejemalet er tidsbestemt, grundet udlejers midlertidige ophold og bopl i udlandet. Lejemalet opherer uden yderligere varsel
den 31.05.2024.

Lejemalet er gensidigt uopsigeligt de forste 9 maneder af lejeperioden. Herefter kan lejemailet opsiges med 3 maneders
skriftligt varsel til den 1. i en méaned.

§ 11, stk. 3 - Betaling af leje

Det herunder nzvnte beleb indbetales som folger: kr. 87.800,00- til [indklagedes] konto i [pengeinstitut] p4 kontonummer
[...]. Venligst pafer: "[...]" pa betalingen. Fremtidige indbetalinger af husleje sker som anfort i §3. Lejer er pligtig til at
tilmelde sig Betalingsservice. Depositum kan ikke bebos op, idet dette skal henst4 til udlejers disposition ved lejemalets
kontraktmassige opher. Depositum returmeres senest 4 uger efter fraflytning.

§ 11, stk. 4 - Varme, keling, vand og el mm.

Vand afregnes efter maler. Ved fraflytning opkraves lejer gebyr i henhold til geldende takster for flytteafl&sninger af
vandmalere. Lejer er forpligtet til selv at til- og afmelde sig som bruger af el hos forsyningsvirksomheden og gores hermed
opmatksom p4, at lejer ha fier for lejemalet fra lejemalets begyndelse jf. kontraktens § 2 til lejemalets kontraktmassige opher
og derfor er pligtig at vare tilmeldt som bruger hos forsyningsvirksomheden i hele denne periode. Lejer tilmelder sig direkte
hos mulige udbydere af internet, tv mv. og afregner forbrug direkte hermed. Lejer serger selv for oprettelse, tilmelding og
afregning.
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§ 11, stk. 5 - Lejemalets stand ved ind- og fraflytning

Lejemalet overtages mebleret og med nymalede vaegge og lofter, behandlede gulve samt professionelt rengjort. Lejemalet
fremstar uden fejl og mangler af nogen art, og skal leveres tilbage i samme stand som ved overtagelsen. Lejemalet overtages
endvidere sledes, at al sanitet er afkalket, herunder vandhaner, brusehoveder mv. Alle hvidevarer er rengjorte og afkalkede,
herunder vaskemaskine, opvaskemaskine mv. og filtre i emhztte renset. 1 forbindelse med indflytning og fraflytning
udarbejdes indflytningsrapport og fraflytningsrapport. Her fotodokumenteres det, hvilke mebler der medfelger. Udlejer
udarbejder desuden inventarliste forud for overtagelsen. Denne underskrives af lejer pa indfl ytningsdagen og g&lder som et
tillzg til n@rverende lejekontrakt. Lejer er ansvarlig for alle beskadigelser, som skyldes uforsvarlig adferd, mens udlejer er
ansvarlig for beskadigelser, der skyldes defekter, almindelig slidtage og ®lde. Ved fraflytning skal det lejede afleveres
hovedrengjort, ryddet og i samme stand som ved overtagelsen jf. indflytningsrapporten. I forbindelse med fraflytning
udarbejdes fraflytningsrapport. Lejerens pligt til at aflevere lejemalet i vedligeholdt stand, kan hejst omfatte maling af allerede
malede lofter, vaegge, paneler og gerigter, samt evt. forneden lakering og mellemslibning af indenders tregulve, ved
autoriserede fagspecialister. Alle installationer skal vare i brugbar stand. Det prciseres i den forbindelse, at lejereni alle
tilfzlde ikke kan forpligtes at bringe lejemalet i en stand, der ud fra en helhedsvurdering er bedre end den, hvori lejeren
overtog lejemalet.

Er lejemalet mangel fuldt ved lejeforholdets begyndelse, har lejer pligt til, at gore udlejer skriffligt opmarkSom herpa, senest 14
dage efter lejeforholdets begyndelse. [ modsat fald kan lejer ikke gere denne mangel gzldende overfor udlejer. Lejer har
generelt pligt til straks at anmelde enhver mangel ved lejemalet til udlejer, sfremt lejer bliver opmaerksom pa en potentiel
mangel. Safremt lejemalet ikke er i kontraktmassig stand pa fraflytningstidspunktet, er lejeren forpligtet til at betale husleje og
andre pligtige ydelser i udbedringsperioden, dog maksimalt i 14 dage fra den faktiske fraflytning.

§ 11, stk. 6 - Begrensning ved indretning og vedligeholdelse

Lejer er pligtig til at serge for almindelig vedligeholdelse og rengering, og erstatte edelagt inventar hvis det er fordrsaget af
edelzggelse eller misligholdelse. Lejemilet skal i hele lejeperioden fremsta vel vedligeholdt. Lejer mé ikke uden udlejers
skrifilige samtykke ®ndre farven pi lejemalets vegge, lofter, gulve, tree eller metal. Lejer mi ¢j heller bore huller i vegge,
lofter, gerigter, trevark eller andet, uden udlejers forudgdende skriftlige godkendelser. Dette er misligholdelse og vil medfore
omfattende udbedringsarbejder der skal betales af lejer. Lejer har ansvar for regelmassig udluftning i lejemélet. Safremt
inventar omfattet af udlejers vedligeholdelsespligt gar i stykker pga. slid og @lde, sarger udlejer for at dette erstattes. Lejeren er
foruden nogler og lase pligtig til at holde we-kummer, handvaske, kekkenvask og badevarelse samt kele, fryseskabe og
emhatte almindelig rengjorte. Hvis lejeren ikke opfylder vedligeholdelsespligten inden 8 dage efter, at udlejeren har opfordret
til det, kan udlejer istandsztte for lejers regning. Udpgifien betragtes som en pligtig pengeydelse i lejeforholdet. Samtlige
arbejder i lejemalet skal til enhver tid udferes af autoriserede hindvarkere. Lejer er ansvarlig for alle skader der skyldes
uforsvarlig adfeerd eller manglende labende renholdelse og vedligeholdelse, mens udlejer er ansvarlig for skader, der skyldes
defekter eller almindelig nedslidning.

[Indklagede] er hyret af udlejer til at forest4 udlejning af lejemilet. Efter indflytning foregér al korrespondance direkte mellem
lejer og udlejer.

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

Excl. moms: Moms (25%): Total:

Vederlag for udlejning 17.500,00 4.375,00 21.875,00
Ind- og udflytningsrapport 4.000,00 1.000,00 5.000,00
Digital markedsfaring 2.000,00 500,00 2.500,00
Fratreekkes indbetaling til [indklagede] -87.800,00 -87.800,00
lalt -64.300,00 5.875,00 -58.425,00
-58.425,00

| udlejers faver

Den 1. juni 2022 udfeerdigede indklagede en indflytningsrapport for lejemalet. 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 aelde.
Som bilag til rapporten var fotos af de forskellige rum samt af mgbler og interigr heri.
Af et foto fremgik bl.a. en sofa. Indflytningsrapporten blev underskrevet af
indklagede og lejer 1. Det fremgik endelig af rapporten bl.a.:

Kommentarer

Generelle bemzaerkninger til lejemalet:

Lejemalet er rengjort men ej ikke
istandsat eller nymalet. Lejligheden
har tegn pa slid, maerker, skrammer
0SV.

Gulvene er ikke slebet og har tydelig
tegn pa slid.

Den 7. juni 2022 sendte indklagede indflytningsrapporten til klager. Der fremgik ikke
af indklagedes mail bemaerkninger til rapporten.

Lejer 1 gnskede at ophaeve sin lejekontrakt, fgr de 9 médneders binding var udlgbet.

Den 15. august 2022 skrev indklagede i forbindelse hermed til lejer 1 bl.a.:

Kaere [lejer 1]

Hersom som aftalt bedes du bekraefte modtagelsen samt din enighed i denne mail.

Vi satter dd. | gang med genudlejningen af den lejlighed du nu lejer pa
[klagers ejerlejlighed]
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Du har en binding pa lejemalet, men kommer ikke til at haefte fra den dag den nzeste lejer flytter ind og
overtager lejemalet fra dig.

Dette har udlejer gaet med til mod at du betaler vores salaer for genudlejningen. Vores salzr er 30.000 kronei
inkl. Moms, som udlejer vil fratraekke dit oprindelige depositum.

Vi er klar over, at du har betalt forudbetalt husleje, denne far du selvfglgelig tilbagebetalt sammen med rest-
depositummet.

Du m3a gerne bekrzefte overstiende.

Lejer 1 svarede samme dag:

Det er bekraeftet.
Tak og haber det lykkes hurtigt.

Indklagede bekraeftede samme dag, at indklagede ville gd 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.:

3. Ejendomsmaeglerens pligter og vederlag

Det er aftalt, at ejendomsmazegleren udfgrer fglgende opgaver:

Fremvisning af lejemalet X Ja Nej kr.
Markedsfaring af lejemalet pd internettet jf. pkt. 8 X Ja Nej kr.
Markedsfaring af lejemalet i trykte medier jf. pkt. 8 Ja _ X Nej kr
Udarbejdelse af lejekontrakt X Ja Nej  kr.
Opkraevning af depositum og forudbetalt leje X Ja Nej kr.
Overdragelse af lejemalet, herunder aflzesning og nggleudlevering X _Ja Nej  kr.
Ekspedition af eventuel tinglysning af lejekontrakt Ja _X_ Nej kr
Vederlaget udger 1 maneds leje + moms X Ja Nej  kr. 22.500
Ind- og udflytningsrapport X Ja Nej  kr. 7.500
Digital markedsfaring pd SoMe X Ja Nej  kr.
Foto og plantegning X Ja Nej  kr.
Ejendomsmeeglerens vederlag i alt kr. 30.000
Heraf moms kr. 6.000

Vederlaget forfalder: Ved lejekontraktens indgaelse og underskrift. Vederlaget udger ferste maneds leje med tillaeg af
moms. Vederlaget er udelukk ende forfaldent til betaling ved udlejning.

[.]
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5. Udbudsvilkar

Det er efter udlejers gnske aftalt, at lejemalet udbydes pa folgende vilkar:

Manedlig husleje k. 18.000
A conto varme kr.

A conto vand kr. 300
Forudbetalt leje Kr. 18.000
Depositum Kr. 54.000

Forudbetalt leje og depositum deponeres pa ejendomsmaeglerens konto, hvorefter ejendomsmaegleren
straks med fradrag af vederlag anfort under pkt. 3 overfarer belgbet til udlejers kento nr. i
udlejers bank

Der gores saerligt opmaerksom pa, at ejendomsmaegleren ikke varetager den lgpbende opkreevning af
husleje mv.

Er lejemalet tidsbegraenset X Ja Nej

Safremt lejem3let er tidsbegrzenset, er der aftalt fglgende vedrarende tidsbegraensningen: Lejemalet er
tidsbestemt, grundet udlejers midlertidige ophold og bopzel i udlandet.

Udlejer gares saerligt opmaerksom pé, at tidsbegraensningen af boligretten kan tilsidesaettes, hvis den ikke
ma anses for tilstraekkeligt begrundet i udlejers forhold.

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

§ 2. Lejeforholdets begyndelse og opher

Begyndelse:  Lejeforholdet begynder den 01/10/2022 og fortsaetter, indtil det opsiges, medmindre
lejemalet er tidsbegraenset, jf. § 11.

[.]

§ 3. Betaling af leje

Leje: Den arlige leje er 216.000,00 kr.

Betaling: Lejen m.v. forfalder til betaling den 1. ihver s2tx)  @®Maned O Kvartal

Lejen pr. maned/kvartal udger: 18.000,00 kr.

Betalinger udover lejen udger:
A conto varmebidrag kr.
A conto vandbidrag 300,00 kr.
A conto elbidrag kr.
A conto kelingsbidrag Kr.
Antennebidrag kr.
Internetbidrag kr.
Bidrag til beboerrepraesentation kr.
Andet: kr.
Andet: kr.

| alt betales pr. maned/kvartal: 18.300,00 kr.

[.]
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§ 11, stk. | - Partemne og det lejede

Lejer forpligter sig til at tilmelde sig folkeregister pa adressen. Lejekontrakten er betinget af, at lejer rettidigt har betaltde i § 4
angivne beleb. Lejer og udlejer aftaler, at parterne kan kommunikere ved hjzlp af elektronisk kommunikation jf. lejelovens

§§ 11-13. Parterne forpligter sig til at sikre, at modparten til enhver tid er i besiddelse af partens gzldende mailadresse til brug
for kommunikationen. Der mé ikke bo flere personer i ejendommen end der er beboelsesrum. Det er ikke tilladt at udleje
lejemélet eller dele heraf gennem AirBNB eller lignende tjenester.

§ 11, stk. 2 - Lejeforholdets begyndelse og opher

Lejemalet begynder pA deni kontraktens § 2 nzvnte dato. Der skal i forbindelse med indflytning udferes et indflytningssyn.
hvor lejer far overdraget lejemalet herunder udleveret negler. Lejer indkaldes s®rskilt til indflytningssynet. Overdragelsen
forudsatter, at lejer har indbetalt depositum og forudbetalt leje i overensstemmelse med kontraktens § 4. I opsigelsesperioden
er lejer forpligtet til at lade lejemalet fremvise med henblik p4 genudlejning hverdage kl. 16 - 20 eller tidspunkt efter nermere
aftale. Hvis lejer modsztter sig adgang, pa det af udlejer enskede tidspunkt, har udlejer ret til at forl&nge opsigelsesperioden.

Lejemalet er tidsbestemt, grundet udlejers midlertidige ophold og bopal i udlandet. Lejemalet opherer uden yderligere varsel
den 30.09.2024.

Lejemalet er gensidigt uopsigeligt de forste 9 maneder af lejeperioden. Herefter kan lejemalet opsiges af lejer med 3 méaneders
skriftligt varsel til den 1. i en méaned.

Dog er der aftalt Diplomatklausul, s i tilfzlde af, at lejer bliver tjenstligt forflyttet udenfor Danmarks grznser, eller ved opher
af anszttelsesforhold, skilsmisse eller dodsfald i n®rmeste familie og forudsat, at lejer ikke var bekendt med denne situation
ved lejeaftalens indgaelse, kan lejemalet opsiges af lejer med 3méaneders varsel til den 1. i en méned.

§ 11, stk. 3 - Betaling af leje

Det herunder nzvnte beleb indbetales som felger: kr. 90.300,00 til [indklagedes] konto i [pengeinstitut] pakontonummer
[-..]. Venligst pafer: "[..]" pa betalingen. Fremtidige indbetalinger af husleje sker som anfert i § 3. Lejer er pligtig til at
tilmelde sig Betalingsservice. Depositum kan ikke bebos op, idet dette skal hensta til udlejers disposition ved lejemalets
kontraktmassige opher. Depositum returneres senest 4 uger efter fraflytning.

[...]
§ 11, stk. 5 - Lejemalets stand ved ind- og fraflytning

Lejemalet overtages mobleret og med nymalede vagge og lofter, behandlede gulve samt professionelt rengjort. Lejemalet
fremstaruden fejl og mangler af nogen art, og skal leverestilbage i samme stand som ved overtagelsen bortset fra almindelig
slid og zlde. Lejemélet overtages endvidere saledes, at al sanitet er afkalket, herunder vandhaner, brusehoveder mv. Alle
hvidevarer er rengjorte og afkalkede, herunder vaskemaskine, opvaskemaskine mv. og filtre i emhztte renset. I forbindelse
med indflytning og fraflytning udarbejdes indflytningsrapport og fraflytningsrapport. Her fotodokumenteres det, hvilke
mebler der medfalger. Udlejerudarbejderdesuden inventarliste forud for overtagelsen. Denne underskrives af lejer pa
indflytningsdagen og glder som et tillzg til nerverende lejekontrakt. Lejer er ansvarlig for alle beskadigelser, som skyldes
uforsvarlig ad ferd, mens udlejer er ansvarlig for beskadigelser, der skyldes defekter,almindelig slidtage og zlde.

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

Excl. moms: Moms (25%): Total:

Vederlag for udlejning 18.000,00 4.500,00 22.500,00
Ind- og udflytningsrapport 6.000,00 1.500,00 7.500,00
Fratraekkes indbetaling til indklagede] -90.300,00 -90.300,00
| alt -66.300,00 6.000,00 -60.300,00
-60.300,00

| udlejers faver

Den 30. september 2022 udfzerdigede 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
interigr 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:

Generelle bemarkninger til lejemalet:

Lejemadlet i paen stand. Hvis udlejer
har nogle krav imod lejer tages dette
indbyrdes i mellem lejer og udlejer.
Se billeder som dokumentation for
lejemalets nuvaerende stand og
eventuelle skader og lign.

[...]

Fraflytningsrapporten underskrives af savel lejer som udlejer eller dennes
repraesentant. Parterne er enige om den vedligeholdelsesstand for lejemalet der
fremgar af rapporten og de anferte bemaerkninger, samt at de arbejder der er aftalt
helt eller delvist gennemfert i forbindelse med fraflytning, udferes for lejers regning,
hvis ikke andet er noteret.

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 vedrgrende samtlige punkter, at standen var god, og
at lejligheden var rengjort. Det fremgik videre af rapporten bl.a.:

Generelle bemarkninger til lejemalet:

Lejemalet i rigtig paen stand. Er
overtaget som beset.

Den 29. oktober 2022 skrev lejer 2 imidlertid til indklagede, at lejligheden nu var
blevet rengjort og var renere end tidligere, men at den stadigveek ikke var
tilstraekkelig rengjort. Lejer 2 havde vedlagt fotodokumentation herfor.

Den 19. november 2022 sendte et renggringsfirma faktura for hovedrenggring af
klagers ejerlejlighed til klager. Det fremgik heraf bl.a.:
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Rengeringsservice
PRODUCT / SERVICE DESCRIPTION QTy. UNIT TOTAL
PRICE
20/10/2022
Hovedrengering (arbejdslen} 15 kr240.00 kr3,600.00
02/11/2022
Hovedrengering (arbejdslan) 7 kr240.00 kr1,680.00

Subtotal kr5,280.00
MOMS (25.0%}) kr1,320.00
Total kr6,600.00

Den 24. november 2022 skrev LLO til klager bl.a.:

Pa vegne af vores medlem [lejer 1], tidligere lejer af lejemalet[...], henvender Lejernes
LO Hovedstaden sig, idet du ikke har overholdt forligsaftalen af 15. august 2022.

| henhold til forligsaftalen er det aftalt at lejer betaler kr. 30.000 for genudlejningssalzer.
Lejemalet blev genudlejet 1. oktober 2022. Der er ved lejemalets begyndelse betalt kr.
52.500 i depositum og kr. 17.500 iforudbetalt leje.

Du skylder saledes vores medlem kr. 40.000.

Vores medlem har til trods for flere rykkere, ikke modtaget sittilgodehavende.

Du bedes venligst bekraefte at tilbagebetaling har fundet sted inden 10 dage fra dags
dato. Overfarsel kan ske til vores medlems bankkonto:

[.]

Vi skal oplyse, at safremt ovenstaende ikke betales til tiden vil vi beregne renter af kravet
i henhold til rentelovens 3, stk. 2.

[...]
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Endvidere vil sagen blive indbragt for huslejenaevnet. Vi skal gere opmaerksom pa atvii
den forbindelse vil medtage spargsmalet omkring lejens lovlighed, da vi har vurderet at
denne langt overstiger det lejdes vaerdi. Et estimat over lovlig leje i samme omrade, med
samme faciliteter og stand, hvor lejemalet er udlejet mebleret, er vurderet til at udgere
1.100 kr. pr. m2 arligt. Dette betyder at vores medlem for 4 méneder har betalt kr.
41.766,68 for meget.

Vores medlem er indstillet pa ikke at forfalge dette safremt betaling skerinden
pakravsfristen.

Derudover skal vi venligst bede dig oplyse, hvornar vores medlem kan forvente
vandregnskab for de 4 maneders boperiode.

Den 23. oktober 2023 sendte huslejenzevnet sin afggrelse i sagen mellem lejer 1 og
klager til klager. Det fremgik af afggrelsen bl.a.:

Lejens sterrelse samt tilbagebetaling af depositum og forudbetalt leje

| e-mail af 16. december 2022 har lejer, [lejer 1] v/Lejernes LO i [by],
bedt huslejenavnet om at tage stilling til lejens starrelse, samt i hvilket
omfang udlejer er forpligtet til at tilbagebetale lejers depositum og

forudbetalt leje.

Naevnet har behandletsagen vedrerende lejens sterrelse efter lejelovens
§ 52, jf. § 32 (tidligere lejelovens § 106, stk. 1, nr. 1, jf.
boligreguleringslovens § 29c¢), idet der er tale om en udlejet ejerlejlighed
i en ejendom opfert i 1894, som pr. 1. januar 1995 omfattede seks eller

feerre beboelseslejligheder.
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Sagen vedregrende tilbagebetaling af depositum er indbragt efter

lejelovens §190 (tidligere lejelovens §106, stk. 1, nr. &4).

Udlejer, [klager], er ferste gang hert i sagen ved brev af 16.januar
2023.

Naavnet har besigtiget lejernalet og har pa et efterfolgende mede truffet
folgende

Afgorelse

Naevnet har besluttet at nedsatte den arlige leje fra 210.000,00 kr. arligt,
svarende til 2.800,00 kr. pr. m?, til 120.000,00 kr. arligt, svarende til
1.600,00 kr. pr. m2. (Dissens).

Den godkendte leje er fastsat eksklusive acontobidrag til varme, og
inklusive udgiften til wvand. Da lejer har den indvendige
vedligeholdelsespligt, er der ikke i lejen indregnet et seerskilt beleb til

hensasttelser tilindvendig vedligeholdelse.

Neevnet har endvidere vedtaget, at udlejer skal tilbagebetale de
opkrzevede acontobidrag til vand pa 300,00 kr. pr. maned fra
lejeforholdets begyndelse.

Naevnet har yderligere besluttet, at udlejer skal tilbagebetale lejers
restdepositum pa 22.500,00 kr., samt forudbetalt leje pa 17.500,00 kr.

(Dissens).

[...]
Baggrund
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Ifalge lejekontrakten begyndte lejemalet den 1. juni 2022. Lejers
reprasentant har oplyst, at lejer fraflyttede lejemalet den 28. september
2022, hvor der ligeledes er sket aflevering af neglerne til lejemalet.
Yderligere har lejers reprzesentant oplyst, at lejemalet er genudlejet pr. 1.
oktober 2022,

Efter lejekontrakten og ejendommens BBR-meddelelse er lejemalets
bruttoetageareal 75 m2,

Det frempar af lejekontrakten, at den darlice leje er fastsat
til 210.000,00 kr., svarende til ca. 2.800,00 kr. pr. m?,

Udover lejen kommer der et manedligtacontobidrag tilvand
pa 300,00 kr. Udgiften til varme er indeholdt i lejen.

Ved indflytningen er der betalt et depositum pa 52.500,00 kr., svarende
til tre maneders aftalt leje og forudbetalt leje pa 17.500,00 kr., svarende
tilen maneds aftalt leje.

Ifelge lejekontrakiens § 7 er lejemalets stand blevet konstateret ved et
indflytningssyn.

Ifolge lejekontraktens § 8 har lejer den indvendige vedligeholdelsespligt.

Yderligere fremgar det af lejekontraktens § 11, stk. 6, at lejer foruden
vedligeholdelse af negler og lase er forpligtet til at " (...) holde wc-
kummer, hdndvaske, kekkenvask cg badevaerelse samt kale, fryseskabe

og emhaette almindelig rengjorte.”
Folgende fremgar blandt andet af lejekontraktens § 11, stk. 2:
"Lejemdlet er tidsbestemt, grundet udlejers midlertidige ophold og

bopei i udlandet, Lejemdlet opherer uden yderligere varsel den
31.05.2024.
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Lejemdlet er gensidigt uopsigeligt de ferste 9 mdneder af lejeperioden.
Herefter kan lejemadlet opsiges med 3 mdaneders skriftligt varsel til den 1.

ien maned.”

Ved indbringelsen har lejers repraesentant anmodet huslejenaevnet om
at traeffe afgarelse om lejens lovlighed samt tilbagebetaling af depositum

og forudbetalt leje.

Lejers repraesentant har oplyst, at der i henhold til lejekontrakten er aftalt
uopsigelighed de ferste 9 maneder af lejeperioden, men at lejer har
veeret nedsaget til at fraflytte lejemalet fer lejeforholdets samt
uopsigelighedens ophar. Lejer har i den forbindelse indeaet en aftale pr.
15. august 2022 med udlejers administrator, [indklagde]

Der eri henhold til forligsaftalen indgaet aftale om,
at lejer betaler 30.000,00 kr. i genudlejningssaleer, hvorefter lejemalet
blevgenudlejet tilen ny lejer pr. 1. oktober 2022.

Yderligere har lejers repraesentant oplyst, at lejer hverken herte fra
udlejer eller udlejers administrator, hvorefter lejers reprassentant
fremsendte det farste betalingspakravden 24. november 2022, som var
udarbejdet i henhold til forligsaftalen. | forleengelse heraf har lejers
repraesentant oplyst, at udlejer hertil oplyste, at hun ikke havde kendskab

tildenindegaede forligsaftale, og at denne erindgaet uden hendes accept.

Lejers repraesentant fremsendte herefter et nyt betalingspakrav til
udlejer, dateret den 13. december 2022, hvori lejers repraesentant
gjorde geeldende, at udlejer skulle tilbagebetale 70.000,00 kr. til lejer for
tilbagebetaling af depositum og forudbetalt leje. Samtidig gjorde lejers

reprasentant geeldende overfor udlejer, at den aftalte leje var for haj.

Lejers repraesentant har desuden fremsendt to screenshots af nogle
overfarsler som dokumentation for, at lejer har betalt leje for august og
september 2022.

Udlejer har oplyst, at hun i forbindelse med udlejningen af hendes
lejlighed har benyttet sig af [indklagede], som stod for udlejning af
lejligheden. Den 15. august 2022 modtog udlejer en telefonisk
henvendelse fra [indklagede]
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[..]. som oplyste, at lejer havde bedt ham om at finde en ny lejer, samt
at der var indgaet aftale om, at han blev betalt 30.000,00 kr. i
genudlejningssaleer, som vil blive fratrukket lejers depositum. |
forlengelse heraf har wudlejer oplyst at [indklagede] herefter
kreevede, at udlejer og ham indgik en ny boligformidlingsaftale, og at
udlejer skulle betale yderligere 30.000,00 kr. til ham for hans
ydelser. Udlejer underskrev herefter den nye aftale med
[indklagede], hvorefter der blev indgaet en ny lejekontrakt med en ny
lejer pr. 1. oktober 2022.

Udlejer har yderligere oplyst, at [indklagede] og lejer herefter
kreevede, at udlejer tilbagebetalte lejers depositum samt den ene
maneds forudbetalt leje - dog med fradrag af udgiften til
genudlejningssalaeret pa 30.000,00 kr., det vil sige et samlet beleb pa
40.000,00 kr.

Udlejer har endvidere oplyst, at hun efter lejers fraflytning konstaterede,
at der manglede en sofa i lejemalets stue, samt at der manglede en vase,

en laenestol fra altanen, nogle kopper fra Royal Copenhagen mv.

Udlejer har desuden oplyst, at udlejer efterfalgende har haft problemer
med at fa inddrevet lejebetalinger fra [indklagede], som han modtog fra
den nye lejer, samt at den nye lejer gjorde gaeldende, at lejemalet ikke

var i kontraktmaessig stand ved den nye lejers indflytning.

Yderligere har udlejer anfert, at hun mener, at lejer skal haefte for
hendes udgifter, eftersom det er lejer, som har indgéet en aftale med
[indklagede], og at det er lejer, som har brudt lejeforholdet i strid med

lejekontrakten.

Udlejer har desuden oplyst, at der er en separat forbrugsmaler for vand

i lejemalets sovevasrelse.

Navnet har foretaget besigtigelse af lejemaletden19. september

2023. Pa besigtigelsen var lejer og udlejer reprasenteret.

[...]
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Naevnet kunne ikke under besigtigelsen konstatere, at der er installereten

separat vandmaler i lejemalet.

Begrundelse og lovgrundlag

Vedrgrende lejens stgrrelse

Lejefastsaettelsen er omfattet af reglerne i lejelovens § 32 (tidligere
boligreguleringslovens § 29 c). Sammenligningsgrundlaget er her
almindelige udlejningsejendomme  med omkostningsbestemt
leje. Udlejers egne omkostninger vedrarende lejemalet er derfor uden
betydning.

Efter det under besigtigelsen konstaterede er nsevnet af den opfattelse,
at lejen pr. 1. juni 2022 vasentligt overstiger den leje, der betales for
tilsvarende lejemal med hensyn til beliggenhed, art, sterrelse, kvalitet,
udstyr og vedligeholdelsestilstand, omfattet af reglerne i lejelovens § 6,
stk. 1 (tidligere boligreguleringslovens kapitel II-IV), og hvor lejen er
reguleret efter lejelovens § 23 (tidligere boligreguleringsloven § 7), jf.

kriterierne i lejelovens § 32 (tidligere boligreguleringslovens § 29 c).
Naevnets flertal har herefter besluttet at godkende en arlig leje pa
120.000,00 kr., svarende til 1.600,00 kr. pr. m2  kr,, hvilken leje efter
flertallets opfattelse skonnes at svare til det lejedes veerdi, jf. lejelovens §
32 (tidligere boligreguleringslovens § 29 c).

Et neevnsmedlem stemte for at godkende en hajere leje.

Der traeffes afgarelse efter stemmeflertallet.
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Det bemearkes, at huslejensevnet ikke har benyttet konkrete
sammenligningslejemal ved fastseettelsen af lejen. Huslejenaevnets
medlemmer har ved lejefastsasttelsen taget udgangspunkt i deres
generelle kendskab til lejeniveauet i sammenlignelige lejemal i omradet,
jf. Vestre Landsrets dom, gengivet i TBB 2016, side 127.

Neevnet bemeaerker, at udgiften til varme ikke kan inkluderes i lejen, jf.
lejelovens § 65, stk. 1, 2. pkt. (tidligere lejelovens § 36, stk. 1, 2. pkt.)

Den godkendte leje er fastsat eksklusive acontobidrag til varme. Da lejer
har den indvendige vedligeholdelsespligt, er der ikke i lejen indregnet et
saerskilt belsb til hensaettelser titindvendig vedligeholdelse.

Neevnet har desuden besluttet, at udlejer skal tilbagebetale de
opkraevede acontobidrag for vand pa 300,00 kr. pr. maned fra
lejeforholdets begyndelse, jf. foraeldelseslovens § 3, stk. 1.

Naevnet har herved lagt vaegt p4, at udgiften til vand alene kan opkraeves
ved siden af lejen, safremt udgiften hertil fordeles pa baggrund af
separate forbrugsmalere for vand, jf. lejelovens § 68, stk. 1, 2. pkt.
(tidligere lejelovens § 40, stk. 2). Naevnet kunne ikke under besigtigelsen
konstatere, at der var installeret en separat forbrugsmaler for vand i
lejemalet, hvorfor udgiften hertil skal veere indeholdt i lejen.

Vedrgrende til
Naevnet har behandlet sagen efter lejelovens § 190, sammenholdt med

lejelovens § 187 (tidligere lejelovens § 106, stk. 1, nr. 4, sammenholdt med

lejelovens § 98).

Efter lejelovens §187, stk. 2 (tidligere lejelovens § 98, stk. 2), skal udlejer
inden to uger fra flyttesynet, eller fra fraflytningsdagen - i tilfeelde, hvor
udlejer kun udlejede én beboelseslejlished - gere istandsaettelseskrav

pzeldende mod lejer, jf. bestemmelsens stk. 1.

Indledningsvist har naevnet konstateret, at udlejer ikke har gjort krav
galdende overfor lejer rettidigt, jf. lejelovens § 187, stk. 2 (tidligere
lejelovens § 98, stk. 2).
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Naevnet bemazerker, at lejer er fraflyttet den 28. september 2022, hvor
der samtidig er afleveret negler. Udlejer har herefter 14 dage til at
fremsaette krav overfor lejer for at opretholde retten til at tilbageholde
lejers depositum. Udlejer har imidlertid ikke dokumenteret, at der er
fremsat tilstraekkelig specificerede krav overfor lejer inden for 14-dages
fristen, hvorfor udlejer har mistet retten til at gare krav efter lejelovens §
187, stk. 1 (tidligere lejelovens § 98, stk. 1) geeldende overfor lejer.
Vedrerende manglende inventar i lejemal

Nzevnet har besluttet, at naevnet i henhold til lejelovdivningen ikke har
kompetence til at traeffe afgorelse om et eventuelt erstatningskrav som

folge af manslende inventar mv. i lejemalet.

Naevnet henviser i den forbindelse udlejer til at anlzegge en eventuel sag
herom ved domstolene, jf. lejelovens § 202, stk. 1 (tidligere lejelovens §
107).

Vedrerende opkraevning af genudlejningssalaer

Naevnets flertal har afvist at tage stilling til spergsmalet om opkraevning af
et genudlejningssalaer pa 30.000,00 kr.

Flertallet har herved lagt vaegt pd, at neevnet ikke har kompetence til at
treeffe afgarelse herom i henhold til lejelovgivningen.

Eneventuel sag herom henherer siledes efter flertallets opfattelse under
domstolenes kompetence, jf. lejelovens § 202, stk. 1 (tidligere lejelovens
§107).

Et navnsmedlem mener ikke, at udlejer kan opkreeve udgiften pa
30.000,00 kr. til genudlejningssalaer. Dette naevnsmedlem har lagt veegt
pa, at udlejer ikke har iagttaget formalia vedrarende fraflytning i henhold
til lejelovens § 187, stk. 2 (tidligere lejelovens § 98, stk. 2), hvorfor udlejer
ikke kan gere krav herom gaeldende mod lejer.

Der traeffes afgarelse efter stemmeflertallet.
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Vedrerende forudbetalt leje
Neevnet har pa baggrund af sagens oplysninger konstateret, at der er

indflyttet en ny lejer i lejemalet pr. 1. oktober 2022.

Nevnet finder som felge heraf, at lejer ikke haefter for leje efter
ovennavnte dato, jf. lejelovens § 175, stk. 3, sidste pkt. (tidligere

lejelovens § 86, stk. 3, sidste pkt.).

Naevnet finder det dokumenteret, at lejer har betalt leje i august og
september 2022. Nzaevnet finder som folge heraf, at udlejer skal

tilbagebetale den forudbetalte leje til lejer, som udger 17.500,00 kr.

Konklusion vedrerende tilbagebetaling af depositum og forudbetalt leje
Lejer har betalt 52.500,00 kr. i depositum. Det betyder, at udlejer skal
tilbagebetale 22.500,00 til lejer, da naevnet har afvist at tage stilling til
opkraevningen af genudlejningssalaeret pa 30.000,00 kr.

Lejer haryderligere betalt 17.500,00 kr. i forudbetalt leje, som udlejer skal
tilbagebetale til lejer.

Ovenstaende betyder, at udlejer samlet skal tilbagebetale 40.000,00 kr.

ud af lejers depositum og forudbetalt leje.

Den 9. november 2023 skrev LLO til huslejenaevnet bl.a.:
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Til ankenzevnet,

Vi skal hermed anke huslejenavnets afggrelse af 23. oktober 2023 pa vegne af vores medlem [lejer 1].
(sagsnummer [...]).

Vores anke vedrgrer fglgende to punkter:

Vedrgrende lejens lovlighed:

Huslejenaevnets har ved afggrelse fastsat lejens lovlighed pr. 1. juni 2022 kr. 120.000 arligt svarende til kr.
1.600 pr. m2 arligt.

Vi mener den fastsatte husleje er langt over hvad vi normalt ser sammenligneligt for tilsvarende lejemal med
hensyn til beliggenhed, stand og faciliteter.

Efter vores vurdering bgr lejen nedsattes til et niveau der er mellem 1.000 — 1.250 kr. pr. m2 arligt.

Vedrgrende opkraevning af genudlejningssalzer:

Vi mener godt naevnet kan tage stilling til restdepositum p3 kr. 30.000, da begge parter er enige om at der ikke
er indgaet en lovlig aftale den 15. august 2022. Derfor skal restdepositum tilbagebetales til vores medlem, da
der ikke er sendt rettidige istandsattelseskrav til vores medlem.

Vi star til radighed safremt ankenavnets matte mangle oplysninger.

Den 1. december 2023 skrev Ankenaevnet for Huslejenaevnene til klager, at LLO pd
vegne af lejer 1 havde anket huslejenzevnets afggrelse. Det fremgik af ankenzevnets
meddelelse, at s&fremt klager havde nye skriftlige bemaerkninger til sagen, skulle
disse sendes til neevnet inden for 2 uger. Det fremgik videre, at ankenzevnet i
forbindelse med sin behandling af sagen ville besigtige lejemalet.

Den 8. juli 2024 skrev LLO til klager bl.a.:
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Vi retter henvendelse pa vegne af vores medlem [lejer 1], idet vi kan konstatere, at der
ikke er sket tilbagebetaling henhold til naevnskendelse af 23. oktober 2023.

Huslejenzevnets afgerelse er bindende og tillzegges ikke opszaettende virkning under en

ankesag. Dette betyder, at du skulle have tilbagebetalt i henhold til huslejenaevnets
afgerelse inden 1. december 2023.

Vi har opgjort vores medlems tilgodehavende for perioden 1. juni 2022 - 31.
september 2022 saledes:

Depositum kr. 22.500
Forudbetalt kr. 17.500
Acontovand 300 * 4 kr. 1.200
E lt leie 7.500 * . kr. 30.000
| alt kr. 71.200

Vi skal gare opmaerksom pa4, at for meget betalt leje, som udgangspunkt
skal tillaegges renteri henhold til rentelovens bestemmelser.

Vores medlem er dog villig til, for at fa en afslutning pa sagen, at treekke ankesagen
tilbage og ikke opkrzeve renter, sadfremt der sker straksoverfersel af det skyldige belsb
i overensstemmelse med huslejenaevnets afgarelse, som ikke er anket fra din side.

Hvis du kan acceptere dette, bedes du indszette lejers tilgodehavende i henhold til
ovenstadende opgerelse pa vores medlems konto inden 10 dage.

[.]

Hvis ikke, du kan imgdekomme ovenstaende, vil vi veere ngdsaget til at igangszette
inddrivelsesprocessen, og renter og yderligere omkostninger vil blive palagt dig. | den
forbindelse skal vi gare opmaerksom pa, at lejer har sikkerhed i kravet, da derertale om
en ejerlejlighed.

Den 22. august 2024 skrev Ankenaevnet for Huslejenaevn til klager bl.a.:
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Ankenavnet har modtaget dine henvendelser af 9. juli og 9. august
2024 i forbindelse med ovennavnte sag.

Vi forstar dine henvendelser sadan, at du @nsker at anke huslejensevnets
afgerelse. | den forbindelse skal vi oplyse dig om, at ankefristen, jf. lov
om boligforhold § 89, stk. 1, efter vores beregninger udlgb mandag den
20. november 2023. Ankenaevnet kan derfor som udgangspunkt ikke
behandle dine klagepunkter, men alene tage stilling til de klagepunkter,
som lejer har indbragt rettidigt, og som du blev informeret om i breve
af13. november og 1. december 2023.

Dine indlaeg vil under alle omstaendigheder indga i sagen, som lejeren
har indbragt, og blive taget i betragtning i den forbindelse.

Ud fra de forklaringer, du har skrevet, skal vi oplyse dig om, at
ankenavnet alene kan traeffe afgerelse om spargsmal, som ligger inden
for reglerne i lejeloven, og som er omfattet af naevnets kompetence. Det
betyder, at naevnet alene kan traeffe afgerelse mellem dig som udlejer
og din lejer i forhold til den lejeaftale, som | har indgéet, herunder
spergsmalene om lejens sterrelse, jf. lejelovens § 32, jf. § 42, og
tilbagebetaling af depositum, jf. lejelovens § 190, jf. § 187.

Ankenavnet kan ikke tage stilling til andre aftaler, herunder de aftaler,
der matte vaere indgaet med din ejendomsmaegler, da dette ligger

uden for naevnets kompetence, jf. lov om boligforhold § 78, stk. 1, jf.
lejeloven.

Klager over ejendomsmaeglere kan indgives til Klagenaevnet for
Ejendomsformidling, som du kan laeser mere om her: Forside |
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Klager har bl.a. anfgrt:

Klager gnsker, at indklagede skal kompensere klager for udgift til renggring, til kab 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 pd 100.000 kr. samt 15.000 kr. for en ny sofa og 7.000
kr. til renggring.

I maj 2022 underskrev klager en formidlingsaftale med indklagede om, at indklagede
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skulle udleje klagers ejerlejlighed. Derefter underskrev klager en lejekontrakt med
lejer 1 fra den 1. juni 2022 for en lejeperiode pa 2 ar. Af lejekontrakten fremgik, at
der ikke matte foretages sendringer af kontrakten de farste 9 maneder.

Det fremgik af klagers kontrakt med indklagede, at nar lejekontrakten tradte i kraft,
ophgrte formidlingsaftalen med indklagede automatisk.

Den 15. august 2022 kontaktede indklagede klager og oplyste, at lejer 1 gnskede 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 made, ville lejer
kontakte LLO for en revurdering af huslejen, og at huslejen herefter ville blive
nedsat. Det ville derfor vaere 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 ggre det.

Indklagede forsikrede klager om, at klager ikke behgvede at betale et
maeglerhonorar 2 gange. Lejer 1 ville tage det fra sin indbetaling. Indklagede ville
selv sgrge for, at klager ikke bemaerkede, at noget havde aendret sig. Der ville ikke
blev vanskeligheder eller problemer for klager. Indklagede ville tage sig af det hele.

Det viste sig, at lejer 1 havde indgdet 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 s3, at sofaen ikke var
der. Det fremgik videre af rapporten, at lejligheden var godt rengjort. Det burde
veere anfgrt i fraflytningsrapporten, at sofaen ikke fandtes. Den manglende angivelse
heraf medfgrte, at klagers erstatningskrav gik tabt. Klager skrev til indklagede, at
klagers sofa skulle returneres.

Desuden henviste rapporten ikke til renggringsproblemet, hvilket medfgrte, at klager
blev ngdt til selv at Igse 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 indgdet aftale om, at lejer 1 skulle betale indklagede et
maeglerhonorar. 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 overfgrsel til klagers konto med depositum eller leje den farste
maned. Klager spurgte indklagede, hvad der var galt, men indklagede svarede ikke
pd klagers mail eller telefonopkald. Klager bad igen om at f& 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 pa sin konto f& 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 renggring. Klager ledte
herefter efter et renggringsselskab, 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 gnskede at betale for den fgrste maned. 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 maneds husleje og 30.000 kr. i maeglerhonorar.

LLO ignorerede klagers forklaringer og beviser. LLO skrev herefter til kommunens
huslejenaevn om at revurdere huslejens stgrrelse.

Huslejenaevnet gav ikke lejer 1 ret i, at klager skulle betale indklagedes vederlag for
genudlejning.

Lejer 1 var ikke enig i huslejenaevnets afggrelse 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 Ankenaevnet for Huslejenaevnene verserer stadigvaek.
Indklagede har bl.a. anfgrt:
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 huslejenaevnet, hvis
klager ikke overholdt forligsaftalen. Da der er gdet ca. 2 &r, fgr klager indgav klage til
Klagenaevnet for Ejendomsformidling, ma& klager anses for at have forholdt sig
passiv, og dermed er reklamationen for sen.

Det fremgar af klagen, at klager over for indklagede gar krav pa 100.000 kr. samt
15.000 kr. for sofa og 7.000 kr. for renggring, det vil sige i alt 122.000 kr. Hvorvidt
de yderligere naevnte forhold for vederlag, skader og osv. er indeholdt heri, fremgar
ikke helt klart.

Det skal bemaerkes, at krav i form af kompensation for renggring af lejemal, sofa og
skader pé lejemadl er et gkonomisk anliggende mellem klager og lejer 1. Det skal
understreges, at indklagede i henhold til de indgdede aftaler om udlejning af klagers
ejerlejlighed alene har til opgave at forestd formidling af udlejningen, herunder sgrge
for udarbejdelse af indflytnings- og udflytningsrapport, jf. aftalens afsnit 3.
Indklagede er ikke administrator.

Indklagede har i forbindelse med begge de indgdede lejeaftaler mellem klager og
lejerne udfert denne opgave og har dermed ogsd i henhold til de indgdede
formidlingsaftaler optjent vederlag herfor. Der skal tillige henvises til
formidlingsaftalens afsnit 7, hvoraf fremgar, at indklagede alene er formidler og uden
ansvar for parternes opfyldelse af deres forpligtelser i henhold til lejeaftalen, ligesom
administration af lejeaftalen ikke pdhviler indklagede som formidler. Desuden
bemaeerkes, at klager er gjort opmaerksom pa lejelovens regler om lejens starrelse og
mulighed for og opfordring til at f& huslejenaevnet til at forhdndsgodkende en
lejefastsaettelse.

Indklagede har sdledes levet op til og udfgrt sine opgaver som aftalt i
formidlingsaftalerne med klager og har ikke handlet ansvarspddragende. Indklagede
beerer ikke ansvaret for, hvorvidt parterne i lejeaftalen og forligsaftalen lever op til
deres respektive forpligtelser. Indklagede ma derfor afvise klagers krav. I gvrigt er et
gkonomisk tab heller ikke dokumenteret i sagen.
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Det skal endvidere understreges, at indklagede pd ingen made har forsggt at presse
klager til at underskrive en ny aftale om udlejning.

P3 baggrund af ovenstdende ma klagers krav afvises i sin helhed, da der ikke ses at
veere et ansvarsgrundlag, ligesom de erstatningsretlige betingelser ikke ses opfyldt.

Naevnet udtaler:

Indledningsvis bemaerker naevnet, at der ikke ses grundlag for at fastsld, at klagers
krav er fortabt pa grund af passivitet.

Det fglger af lejeloven bl.a.:
"Kapitel 22. Lejerens fraflytning

§ 187

Det lejede skal veere fraflyttet senest kl. 12.00 p& fraflytnings-
dagen. Lejeren skal aflevere det lejede i samme stand som ved
overleveringen med undtagelse af den forringelse, som skyldes slid og
xlde, og som ikke er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt, og
mangler, som det pahviler udlejeren at udbedre. Det kan ikke pdlaegges
lejeren at bringe det lejede i bedre stand end den, hvori lejeren overtog
det lejede.

Stk. 2.

Udlejeren kan ikke ggre krav i medfer af stk. 1 geeldende, ndr der er
forlgbet mere end 2 uger fra flyttesynet, jf. stk. 3, eller fra
fraflytningsdagen for lejemadl, der ikke er omfattet af pligten i stk. 3.
Udgifter til istandsaettelse, der ikke er medtaget i fraflytningsrapporten, jf.
stk. 4, er lejeren uvedkommende. 1. og 2. pkt. gaelder dog ikke, hvis
manglen ikke kan erkendes ved anvendelse af saedvanlig agtpdgivenhed
eller lejeren har handlet svigagtigt.

[..]"

I formidlingsaftalen indgdet mellem klager og indklagede om udlejning af klagers
lejlighed blev det aftalt, at indklagede bl.a. skulle std for indflytnings- og
udflytningsrapport i forbindelse med udlejning til lejer 1.

Af lejekontrakt indgdet mellem klager og lejer 1 fremgik, at lejemalet var mgbleret,
og at lejemalet skulle overtages mgbleret og professionelt rengjort, samt at lejemalet
skulle leveres tilbage i samme stand. Det fremgik videre af aftalen, at lejemalet var
gensidigt uopsigeligt i de farste 9 mdneder 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 mgbleret med bl.a. en sofa. Det fremgik
videre, at lejemalet var rengjort.

Det fremgdr af sagen, at lejer 1 gnskede at komme ud af lejemdlet efter 2,5
maneders lejeperiode, og at lejer 1 henvendte sig til indklagede herom. P& dette
tidspunkt var der sdledes stadig 6,5 maneders uopsigelighed ifglge lejekontrakten.

Klager har til sagen oplyst, at indklagede henvendte sig til klager for at forma klager
til at acceptere, at lejer 1 kunne ophaeve lejemdlet for 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,
safremt klager ikke accepterede ophaevelsen fgr tid, ville kontakte LLO for en
revurdering af huslejen, og at huslejen herefter ville blive nedsat. Indklagede har
ikke imgdegdet dette, men har anfgrt, at indklagede ikke har presset klager til noget.

Naevnet finder, at ophaevelsen af lejemadlet fgr tid var en veesentlig aendring af
lejekontraktens vilkdr. Neevnet finder, at indklagede i den situation havde pligt til at
rddgive klager om klagers retsstilling i forhold til lejer 1 og risici i forbindelse med
eventuelt at acceptere en ophaevelse af lejekontrakten. Indklagede har ikke
dokumenteret, hvilken rddgivning der har fundet sted.

P& baggrund af klagers oplysninger om forlgbet finder naevnet det ikke godtgjort, at
indklagede har radgivet klager tilstraekkeligt, herunder rddgivet om, at klager ikke
var forpligtet til at acceptere lejer 1°s anmodning, men kunne velge at lade
lejemadlet fortszette, indtil den mellem lejer 1 og klager aftalte uopsigelighedsperiode
pd 9 maneder var gdet. Indklagede har dermed tilsidesat sine pligter over for klager
og har ikke varetaget klagers interesser.

Ud fra oplysningerne i sagen laegger naevnet til grund, at ejerlejligheden ikke var
tilstraekkelig rengjort i forbindelse med lejer 1°s fraflytning. Neevnet finder herefter,
at indklagede har udfgrt et mangelfuldt arbejde i forbindelse med udarbejdelse af
udflytningsrapporten, idet indklagede burde have opdaget og oplyst til klager, at
renggringen af lejligheden ikke var tilstraekkelig. Indklagede burde ogsa have oplyst
til klager, at der ikke laengere var en sofa i lejligheden.

Naevnet finder videre, at indklagede har tilsidesat sine pligter ved ikke at oplyse
klager om, at hun havde en frist pa 2 uger, jf. lejelovens § 187, stk. 2, til at ggre
krav gaeldende over for lejer 1.
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Indklagede har dermed handlet ansvarspadragende over for klager.

Som fglge af indklagedes pligtforsgmmelser har klager mistet sin mulighed for at
kreeve, at lejer 1 betalte for renggring og manglende sofa. Klager har ligeledes
mistet 1 madneds husleje fra lejer 2 som falge af den manglende renggring, der
bevirkede, at lejer 2 “s indflytning blev forsinket.

Naevnet finder, at indklagede herefter skal erstatte klagers udgift til renggring med
6.600 kr., et sk@nsmaessigt fastsat belgb pd 15.000 for den manglende sofa og 1
maneds mistet husleje med 18.000 kr., i alt 39.600 kr.

Naevnet finder videre, at indklagede som fglge af det mangelfulde maeglerarbejde
skal tale en vederlagsreduktion pd 22.000 kr. svarende til ca. 75 % af det vederlag,
som klager har betalt vedrgrende lejer 1.

Det fremgar af sagen, at lejer 1 har betalt genudlejningsvederlaget p& 30.000 kr., at
lejer 1 i huslejenaevnet har gjort gaeldende, at lejer 1 har krav pd, at klager
tilbagebetaler belgbet til hende, men at huslejenaevnet ikke tog stilling til dette
spgrgsmal, da det 1& uden for naevnets kompetence. Da klager sdledes ikke har
betalt genudlejningsvederlaget, kan nzevnet allerede af denne grund ikke péleegge
indklagede at tilbagebetale genudlejningsvederlaget helt eller delvist til klager.

Det fremgar af sagen, at lejer 1 tillige indbragte lejefastsaettelsen for huslejenaevnet,
der nedsatte lejen med et betydeligt belgb, idet nsevnets flertal fandt, at lejen
vaesentligt oversteg det lejedes veerdi.

I formidlingsaftalen punkt 7 var klager blevet gjort opmaerksom pa lejelovgivningens
regler om lejens stgrrelse og lejers mulighed for at fa nedsat huslejen, herunder med
tilbagevirkende kraft. Klager var videre gjort opmaerksom p& muligheden for at
anmode huslejenaevnet om en forhdndsgodkendelse af den leje, som lovligt ville
kunne opkraeves, sdledes at lejens starrelse som udgangspunkt ikke efterfglgende
ville kunne anfaegtes af lejer.

P& den baggrund finder naevnet, at klager ikke har krav p& erstatning som fglge af,
at lejen blev nedsat, ligesom nzevnet ikke finder, at dette forhold kan danne
grundlag for en yderligere nedsaettelse af indklagedes vederlag.

Da klager har fadet medhold i en del af klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pa
250 kr. til klager, jf. naevnets vedteegter § 26, stk. 2.
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Konklusion:
Klagen over indklagedes mangelfulde arbejde og radgivning tages delvist til falge.
Indklagede skal betale 61.600 kr. til klager.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udldnsrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 26. august 2024, til betaling finder sted.

Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato.
Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pd 250 kr. til klager.

Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentligggrelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



