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København, den 28. juni 2022 
 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 

 
 
 
   
 
Klager 
 
mod 
 
Syddan A/S  
Hjulsporet 27 
4930 Maribo 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 1. december 2021.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede i salgsbudgettet har angivet 
forkert indfrielse af to indekslån, som skulle indfries i forbindelse med handlen, og 
om indklagede som følge heraf skal betale godtgørelse til klager.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klager, som er en andelsboligforening, ønskede foreningen likvideret og foreningens 
ejendom solgt. Af foreningens vedtægter fremgår, at der er tale om boliger, og at 
hvert medlem har brugsret til en beboelseslejlighed og er forpligtet til at benytte 
lejligheden. Dog må lejligheden udlejes eller udlånes i samme omfang, som en lejer 
kan ifølge lejeloven.  
 
Klager henvendte sig til indklagede med henblik på salg af ejendommen.  
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Indklagede indhentede tingbogsattest af 9. oktober 2019. Heraf fremgik, at der i 
ejendommen var tinglyst 2 realkreditlån, og at de var tinglyst i 1991. Det ene lån 
havde en hovedstol på 4,064 mio. kr., mens det andet lån havde en hovedstol på 
480.000 kr. Af tillægstekst på begge lån fremgik: ”Kontantlån, 
Refinansieringsklausul.”  
 
Indklagede udarbejdede et salgsbudget til klager den 9. december 2019. Heraf 
fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 
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Den 10. december 2019 underskrev klager og indklagede formidlingsaftale. Af aftalen 
fremgik bl.a.: 
 

 

 
 
Den 4. februar 2020 fremkom et købstilbud på udbudsprisen. Parterne har oplyst, at 
denne handel ikke blev gennemført.  
 
Den 16. februar 2020 skrev indklagede til klagers bank: 
 

 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af klager den 22. oktober 2020 og af køber uden 
datering solgte klager ejendommen for 4,5 mio. kr. til overtagelse den 1. december 
2020.  
 
Klager og indklagede har oplyst, at der ikke i den forbindelse blev udarbejdet et nyt 
salgsbudget eller salgsprovenuberegning til klager.  
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Ved faktura af 31. december 2020 krævede indklagede betaling for salget: 
 

 
 
Klager har oplyst, at indklagedes faktura ikke er blevet betalt.  
 
Den 13. januar 2021 skrev indklagede til klagers bank bl.a.: 
 

 
 
Den 27. januar 2021 skrev indklagede til banken og rykkede for indfrielse af 
realkreditlån.  
 
Samme dag svarede banken 

 
 
Senere samme dag skrev indklagede på ny til banken: 
 

 
 
Samme dag svarede banken: 
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Klagers bank opkøbte obligationer til indfrielse af de to indestående realkreditlån. Af 
låneafregninger af 11. februar 2021 fremgik, at der skulle ske en indeksering i 
forbindelse med indfrielsen: 
 

 
og 
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Den 22. februar 2021 udarbejdede indklagede et salgsbudget til klager. Heraf 
fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 

 

 
 
Den 26. februar 2021 skrev indklagede på ny til banken: 
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Den 5. marts 2021 skrev banken til indklagede: 
 

 
 
Den 8. marts 2021 bad indklagede banken om at ringe til ham.  
 
Den 12. marts 2021 skrev banken til indklagede: 
 

 
 
 

  
 
Den 15. marts 2021 skrev indklagede til banken bl.a.: 
 

 
 
Den 23. marts 2021 skrev klagers bank til indklagede: 
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Den 24. marts 2021 skrev indklagede til den advokat, der var likvidator i 
andelsboligforeningen (klager): 
 

 

 

 

 
 
Samme dag svarede likvidator bl.a.: 
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Den 2. juli 2021 skrev likvidator til indklagede: 
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Det fremgår af sagen, at indklagedes ansvarsforsikringsselskab afviste, at indklagede 
kunne gøres ansvarlig. 
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Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal betale godtgørelse til klager.  
 
Klager, der er en andelsboligforening, besluttede at likvidere foreningen og sælge 
foreningens ejendom. 
 
Klager indgik formidlingsaftale med indklagede, og der fremkom et købstilbud på 4,5 
mio. kr. Indklagede udarbejdede salgsbudget af 29. oktober 2019 i den forbindelse. 
Desværre blev handlen ikke gennemført.  
 
Efter et par måneder var der en anden interesseret køber, og der blev indgået 
købsaftale om salg for 4,5 mio. kr. Indklagede udarbejdede ikke et nyt salgsbudget 
til klager i den forbindelse. Det er derfor salgsbudgettet af 29. oktober 2019, som er 
beregnet på baggrund af samme pris, som ligger til grund for salget.  
 
Først flere måneder senere udarbejdede indklagede et nyt salgsbudget til klager.  
 
Klager opdagede, at de indekslån, der skulle indfries i forbindelse med handlen, i 
salgsbudgettet var medtaget med alt for lave indfrielsesbeløb. Klagers provenu blev 
således 2.575.617 kr. mindre end beregnet af indklagede. Det er dette beløb 
indklagede skal godtgøre klager.  
 
Indklagede har over for klager påtaget sig ansvaret for fejlen og har anmeldt sagen 
til sit ansvarsforsikringsselskab. Selskabet har dog afvist at udbetale erstatning.  
 
At der ikke er lavet en provenuberegning med samme dato som købsaftalen er ikke 
en begrundelse, der kan bære, at indklagede undgår sit objektive ansvar. Der er vel 
nærmest tale om en culpøst forhold, idet indklagede ikke har undersøgt indfrielsen 
korrekt.  
 
Indklagede har anført, at klager ikke kan betragtes som forbruger. Klager er 
imidlertid en andelsboligforening, der omfatter privat beboelse og som udgangspunkt 
ejerne. Hovedparten af andelslejlighederne blev beboet af ejerne, men to blev lejet 
ud dels til en forældre og dels til en lejer.   
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Principalt gøres det gældende, at klager ikke er forbruger, og Klagenævnet kan 
derfor ikke behandle sagen. Lov om formidling af fast ejendom gælder derfor heller 
ikke i forholdet mellem klager og indklagede og dermed heller ikke reglen om 
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mæglerens objektive ansvar for korrekt provenuberegning ved salg. 
 
På det tidspunkt, hvor handlen blev gennemført, var der kun 2 andelshavere, der 
beboede ejendommen, og andelsboligforeningens formand har på intet tidspunkt 
beboet ejendommen.  
 
Subsidiært gøres det gældende, at indklagede ikke skal betale godtgørelse til klager.  
 
Reglen i § 47 i lov om formidling af fast ejendom m.v. om mægleres objektive ansvar 
ved fejl i provenuberegninger gælder alene, hvis der er foretaget en forkert 
beregning af provenu i forbindelse med et salg.  
 
Indklagede har slet ikke foretaget nogen beregning af provenu i forbindelse med den 
gennemførte handel. Der er således ikke foretaget en forkert beregning af provenu i 
lovens forstand.  
 
Fejl i et salgsbudget, som er udarbejdet på et andet tidspunkt end selve salget, kan 
derfor ikke danne grundlag for objektivt ansvar for en ejendomsmægler.  
 
Det er ikke korrekt, at indklagede over for klager har påtaget sig ansvaret for 
differencen i provenuet. Indklagede har alene oplyst, at han ville anmelde sagen til 
sit ansvarsforsikringsselskab, hvis klager eller likvidator ønskede det. Indklagede 
oplyste samtidig, at han ikke selv ville forholde sig til et eventuelt ansvar.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Ifølge nævnets vedtægter § 2, stk. 1, behandler nævnet klager fra forbrugere.  
 
Nævnet finder det godtgjort, at andelsboligforeningens formål har været beboelse 
for foreningens andelshavere.  
 
Det følger af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 4, stk. 1, nr. 2, at en 
forbruger i denne lov forstås som: ”En person, som handler med henblik på 
afhændelse af en fast ejendom, når ejendommen hovedsagelig har været anvendt 
ikkeerhvervsmæssigt af vedkommende, eller erhvervelse af en fast ejendom, når 
ejendommen hovedsagelig er bestemt til ikkeerhvervsmæssig anvendelse for 
vedkommende.”  
 
Af lovbemærkningerne fremgår, at en andelsboligforening er at anse som forbruger i 
lovens forstand.  
 



13 
J.nr. 2021-0203 UL/li  
 

 

Nævnet anser derfor klager som forbruger, og nævnet har herefter kompetence til at 
behandle klagen. 
 
Af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 37 fremgår, at mægleren har pligt til at 
beregne salgsprovenu, jf. § 38.  
 
Det følger af § 38 i samme lov: 
 

”Ejendomsmægleren skal umiddelbart efter formidlingsaftalens indgåelse 
foretage en særskilt beregning af salgsprovenu i form af et salgsbudget 
beregnet ud fra den kontantpris, som ejendommen udbydes til. 
Stk. 2. Aftales der ændret udbudspris, skal ejendomsmægleren 
umiddelbart herefter udarbejde et nyt salgsbudget. 
Stk. 3. Ved salg skal beregningen af salgsprovenuet ske på grundlag af 
købsaftalens vilkår.” 
 

Det følger af § 47 i samme lov, at hvis der til skade for forbrugeren er foretaget en 
forkert beregning af provenu ved salg, og forbrugeren er i god tro, har forbrugeren 
krav på godtgørelse af forskellen mellem den forkerte og den korrekte beregning.  
 
Nævnet finder, at mægleren groft har tilsidesat sine pligter ifølge loven ved i 
salgsbudgetterne af 9. december 2019 og 22. februar 2021 at have medregnet 
forkerte indfrielsesbeløb vedrørende de 2 indestående realkreditlån, der skulle 
indfries i forbindelse med handlen, og ved ikke at have udarbejdet 
salgsprovenuberegning til klager umiddelbart forud for klagers underskrivelse af 
købsaftalen den 22. oktober 2020.  
 
Nævnet finder det ikke godtgjort, at klager har lidt et tab i den forbindelse. Nævnet 
kan derfor ikke pålægge indklagede at betale erstatning til klager.  
 
Det følger af § 47, at der alene kan tilkendes godtgørelse, hvis der er sket en forkert 
beregning af provenu i forbindelse med salg. Nævnet kan derfor ikke pålægge 
indklagede at betale godtgørelse til klager på baggrund af det salgsbudget, der blev 
udarbejdet forud for formidlingsaftalens indgåelse, den 9. december 2019, eller 
salgsbudgettet af 22. februar 2021, der blev udarbejdet ca. 4 måneder efter 
købsaftalens indgåelse. 
 
Nævnet finder, at indklagede som følge af sit alvorligt mangelfulde mæglerarbejde 
skal fortabe sit krav på betaling af 179.181,25 kr. Nævnet har herved lagt vægt på, 
at indklagede på intet tidspunkt i forløbet har oplyst klager om, at lånet skulle 
indekseres i forbindelse med indfrielsen, medregnet indeksering i salgsbudgetterne 
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eller taget udtrykkeligt forbehold for den endelige indeksering. Klager har dermed 
ikke haft det korrekte grundlag at træffe salgsbeslutning på. 
 
Da klager har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 
250 kr. til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Da indklagede ikke bidrager til nævnets drift via medlemskab af Dansk 
Ejendomsmæglerforening, skal indklagede endvidere betale 10.000 kr. + moms til 
nævnet for behandling af nærværende klagesag, jf. nævnets vedtægter § 27, 
bekendtgørelse om godkendelse af private tvistløsningsorganer § 27, og 
bekendtgørelse om omkostninger ved godkendte, private klage- eller ankenævn § 3. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes mangelfulde mæglerarbejde tages til følge.  
 
Kravet om godtgørelse eller erstatning tages ikke til følge, men indklagede pålægges 
at fortabe sit krav på betaling for salget. 
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klager.  
  
Indklagede skal betale 12.500 kr. til nævnet. 
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 


