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København, den 27. november 2024 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klagerne 
 
 
 
 
  
mod 
 
Huset Hadsten & Hinnerup ApS  
Storegade 20A 
8382 Hinnerup 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 10. april 2024.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede skal betale erstatning og 
kompensation til klagerne som følge af, at indklagede uden aftale med klagerne 
udleverede nøglerne til ejendommen til køber, som skaffede sig af med noget af 
klagernes løsøre.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klagerne ønskede at sælge deres ejendom og indgik derfor den 18. april 2022 en 
formidlingsaftale med indklagede om salg af ejendommen. Det fremgik heraf, at 
indklagede havde værdiansat ejendommen til 2,495 mio. kr. Det fremgik videre af 
formidlingsaftalen bl.a.: 
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Ved købsaftale underskrevet af klagerne og køber den 4. marts 2024 solgte klagerne 
ejendommen for 2,135 mio. kr. Køber var et firma, hvis formål det var at eje, 
istandsætte og udleje ejendomme. Det fremgik af købsaftalen bl.a.: 
 

 

 
 [...] 
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 […] 

 
 […] 

 

 
 

Fredag den 8. marts 2024 kl. 10.55 skrev indklagede til den ene af klagerne (herefter 
klager 1): 
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Senere samme dag kl. 17.38 skrev indklagede på ny til klager 1: 
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Lørdag den 9. marts 2024 skrev klager 2 til indklagede, at klager 2 var vred over, at 
køber havde presset sig til at få adgang til ejendommen, idet klagerne tidligere 
havde været mod at give køber dispositionsret tidligere. Klager 2 spurgte videre 
indklagede om, hvorvidt indklagede havde talt med klager 1 om, at klagers 1´s ting 
kunne flyttes til indklagedes butik.  
 
Samme dag svarede indklagede bl.a.: 
 

 

 
[…] 

 
[…] 

 
 

Søndag den 10. marts 2024 svarede klager 1:  
 

 
 
Samme dag skrev indklagede:  
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Klager 1 svarede herefter: 
 

 
 
Indklagede skrev:  
 

 
 
Klager 1 skrev:  
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Den 11. marts 2024 svarede indklagede:  
 

 

 
 
 

 
 
Indklagede har fremlagt faktura af samme dag udstedt til klagerne. Det fremgår af 
fakturaen bl.a.:  
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Den 13. marts 2024 indhentede indklagedes samarbejdspartner et tilbud hos 
klagernes realkreditinstitut på indfrielse af klagernes lån.  
 
Den 14. marts 2024 sendte indklagede aflæsningsskema fra overdragelsen af 
ejendommen til fjernvarmeværket og til forsyningsselskabet. Klagerne fik samtidig en 
kopi af mailen tilsendt.  
 
Den 22. marts 2024 skrev klager 1 til indklagede bl.a.: 
 

 

 

 
 

Den 24. marts 2024 svarede indklagede bl.a.: 
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Klager 1 skrev den 25. marts 2024 bl.a.: 
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Den 29. marts 2024 skrev indklagede til klager 1: 
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Den 3. april 2024 udfærdigede indklagedes samarbejdspartner en opgørelse over 
indfrielse af klagernes lån. Det fremgik heraf bl.a.: 
 

 
 
Den 5. april 2024 skrev indklagedes samarbejdspartner til klagernes pengeinstitut:  
 

 
 
Klagernes pengeinstitut svarede den 9. april 2024:  
 

 
 
Samme dag skrev klager 1 til indklagede bl.a.: 
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Indklagede har fremlagt kreditnota af samme dag. Det fremgår heraf bl.a.: 
 
 

 
 
Den 11. april 2024 skrev indklagedes samarbejdspartner til klagerne, at der var 
modtaget et overskud på 16.925 kr. fra indklagede, og at beløbet var overført til 
klagerne med 8.462,50 kr. til hver af klagerne.  
 
Klagerne har fremlagt opgørelse af samme dag fra indklagedes samarbejdspartners 
pengeinstitut over kontobevægelser. Det fremgår heraf bl.a.: 
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Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal betale erstatning og kompensation til klagerne på i alt 39.000 kr. 
Indklagede skal videre betale renter af en for sen afregning. Klagerne har hver især 
modtaget 8.462,50 kr. fra indklagede som kompensation for det manglende løsøre. 
Kompensationen er imidlertid ikke tilstrækkelig, og indklagede skal derfor betale 
rente af kravet. Klagerne ønsker ligeledes kompensation for ”svie og smerte”.  
 
Den afsluttende fase af salget af klagernes ejendom var kritisabel.  
 
Indklagede indskrev på trods af klagernes indsigelse en dispositionsret for køberne i 
købsaftalen. Indklagede oplyste til klagerne, at det skulle de ikke bekymre sig om.  
 
Klager 1 lavede en aftale med indklagede om, at klager 1 ville rydde adressen for 
klager 1´s ting i løbet af en uge, og at klager 1 herefter ville aflevere nøglen til 
indklagede, som kunne lade køber overtage alle forpligtelser. Indklagede oplyste ikke 
til klager 1, at klager 1 skulle skynde sig at rydde ejendommen, og indklagede 
afleverede alligevel nøglerne til køber. Indklagede var klar over, at klager 1 var 
presset tidsmæssigt i forhold til sit arbejde, og at klager 1 derfor var svær at komme 
i kontakt med. Klager 1 svarede indklagede på sms´er og mails, som indklagede 
sendte til klager.  
 
Natten til den 10. marts 2024 havde klager 1 fri, og klager 1 besluttede sig derfor for 
at køre ud til ejendommen for at starte oprydningen. Da klager 1 kom til 
ejendommen, var lyset tændt, og ejendommen bar præg af, at der havde været 
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håndværkere i gang. Klager 1 forstod derfor, at indklagede havde udleveret nøglerne 
til køber uden at orientere klagerne.  
 
Klager 1 fortsatte oprydningen og afleverede den 13. marts 2024 nøglen til 
ejendommen til indklagedes butik. En af indklagedes medarbejdere modtog nøglen 
og udleverede de af klager 1´s ting, som indklagede havde taget med tilbage til 
butikken.  
 
Klagerne lavede en liste over ting, som manglede og afleverede denne til indklagede. 
Indklagede reagerede ikke herpå. Flere private effekter var blevet bortskaffet på 
trods af en aftale med klager 1 om at rydde ejendommen i løbet af ugen efter den 
egentlige overtagelse den 8. marts 2024.  
 
Blandt effekterne var en seng, som ”danner par” med en seng, som klager 1 har på 
sin nuværende adresse. Klager 1 bliver derfor nødt til at købe en helt ny 
dobbeltseng. Der manglede også køkkengrej, en brandslukker og en stige.  
 
Klagerne og indklagede opnåede den 8. april 2024 en aftale om at slå halv skade om 
prisen, men indklagede har ikke overholdt aftalen.  
 
Klager 1 fandt en tilfældig side på internettet. Her kostede den billigste dobbeltseng 
ca. 48.000 kr. Klagerne finder, at en rimelig samlet pris på for de manglende effekter 
vil være 39.000 kr. i alt.  
 
Klagerne har i flere tilfælde ikke fået udbetalt købesummen til tiden. Hver gang har 
klagerne selv måttet rykke for udbetaling. Forklaringen, som klagerne fik, var, at 
klagernes pengeinstitut ikke modtog betaling på grund af et pantebrev i 
ejendommen, som pengeinstituttet havde til sikkerhed for klagernes kassekredit. 
Klagerne har krav på renter af deres tilgodehavende.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede har givet halvdelen af sit vederlag som kompensation til klagerne. 
Indklagede bestrider at skulle betale yderligere kompensation til klagerne. 
 
Den 18. april 2023 indgik indklagede en formidlingsaftale med klagerne. På 
aftaletidspunktet var klager 1 fraflyttet boligen. Det blev således aftalt, at indklagede 
skulle kommunikere med klager 2, som fortsat boede i huset, om fremvisninger og 
tilbagemeldinger, og at klager 2 skulle give besked til klager 1 i det omfang, som det 
var relevant.  
 



15 
J.nr. 2024-0037 LI  
 

 

Der var 21 fremvisninger i salgsperioden på ca. 10 måneder. Prisen blev nedsat af 
flere omgange, og der blev i forløbet tilkøbt yderligere markedsføring. Der kom først 
et reelt bud den 26. februar 2024.  
 
Klager 2 overtog en anden bolig i efteråret 2022 og fraflyttede ejendommen. 
Herefter stod ejendommen tom med undtagelse af lidt efterladt indbo. I løbet af 
januar 2024 blev det aftalt, at et eksternt indretningsfirma skulle sætte ejendommen 
i stand. Gulvene skulle slibes, og der skulle ske salgsindretning af ejendommen. I 
forbindelse hermed skulle klager 2´s forældre tømme huset.  
 
Foranstaltningerne nåede dog ikke at blive sat i gang, idet en potentiel køber 
ønskede at få ejendommen fremvist. Den interesserede køber var et lille selskab, 
som købte huse med henblik på udlejning og/eller videresalg. I forbindelse med en 
længere forhandling om prisen for ejendommen tilbød indklagede en rabat på sit 
vederlag på 15.000 kr., og klagerne meddelte herefter, at de kunne acceptere en pris 
på 2,15 mio. kr., men at de ikke vil give dispositionsret til køber, som krævet af 
denne. Der blev herefter enighed mellem klagerne og indklagede om at tilbyde køber 
et endeligt modbud på 2,15 mio. kr. med overtagelse den 1. april 2024 og med 
dispositionsret, når handlen var blevet endelig. Det var indklagede, som foreslog den 
sidste del med dispositionsretten. Indklagede foreslog dette, dels fordi huset allerede 
var fraflyttet, og dels fordi indklagede kunne fornemme på køber, at der skulle gives 
lidt for at få køber til at flytte sig det sidste skridt for at nå i mål med 2,15 mio. kr. 
Klagernes modbud blev accepteret den 28. februar 2024.  
 
Indklagede foreslog overtagelsesdag den 1. april 2024 for at sikre, at handlen kunne 
nå at blive afsluttet helt inden overtagelsesdagen. Der skulle bl.a. indhentes en ny 
tilstandsrapport, rekvireres nyt forsikringstilbud, ske deponering, stilles garanti med 
mere. Der skulle være plads til en forsinkelse, eller til at et pengeinstitut kunne bede 
om fristforlængelse, idet det som regel tager et par uger at få alt på plads.  
 
Der blev undervejs i forløbet givet et ekstra nedslag i prisen på 15.000 kr. Nedslaget 
skyldtes en bemærkning i den nye tilstandsrapport om skader på VVS-
installationerne.  
 
Forud for klagernes underskrivelse af købsaftalen talte indklagede med klager 1. 
Indklagede bad klager 1 om at kontakte indklagede, såfremt der var spørgsmål til 
købsaftalen eller behov for at gennemgå denne. I forbindelse med telefonsamtalen 
oplyste indklagede klager 1 om, at det var vigtigt, at klagerne fik fjernet de sidste 
ting fra huset og skuret, da køber jo havde dispositionsret, når handlen var endelig. 
Indklagede oplyste, at der sædvanligvis gik 10 til 12 dage fra købsaftalens 
underskrift, til alt var på plads. Klager 1 oplyste, at klager 1 var presset på tid, og at 
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klager 1 skulle have arrangeret lån af bil og trailer. Indklagede tilbød i den 
forbindelse, at indklagede kunne hjælpe med at køre et læs på genbrugsstationen, 
hvis der var brug herfor. Klager 1 oplyste, at han havde givet klager 2 besked om, at 
klager 1´s seng ikke måtte fjernes fra ejendommen.  
 
4 dage efter købsaftalens underskrift var alt imidlertid på plads, og køber krævede 
derfor overdragelse den 8. marts 2024. Indklagede orienterede klager 2 herom, men 
hverken indklagede eller klager 2 kunne få kontakt til klager 1.  
 
På dagen for købers disposition over ejendommen mødtes indklagede med køber på 
ejendommen. Indklagede oplyste køber om, at klager 1 stadigvæk manglede at 
hente noget indbo. Indklagede tog det indbo med, som indklagede kunne have i 
bilen, og efterlod tre større ting, en boksmadras på ben, et spejl og en stol. 
Indklagede aftalte med køber, at det kunne stå til dagen efter, så indklagede kunne 
nå at kontakte klager 1 herom. Målerne på ejendommen blev aflæst, og oplysning 
om aflæsning blev sendt til forsyningsselskaberne.  
 
Indklagede fik først kontakt til klager 1 den 10. marts 2024.  
 
Som det fremgår af korrespondancen, havde indklagede herefter et møde med 
klager 1. Indklagede troede, at det var lykkedes at finde en mindelig afslutning på 
sagen, da indklagede gav klager 1 en undskyldning for forløbet og tilbød at halvere 
sit vederlag som kompensation, hvilket klager 1 tog imod. Indklagede orienterede 
klager 1 om, at klagerne ville modtage en kreditnota, og at pengene ville blive indsat 
på deponeringskontoen. Indklagede lovede ikke, at dette ville ske med det samme.  
 
Indklagede mener ikke, at indklagede har udført et dårligt mæglerarbejde. 
Ejendommen blev solgt på vilkår, som klagerne selv havde accepteret. Klagerne har 
underskrevet købsaftalen, og indklagede har henholdt sig til indholdet af denne, også 
da ejendommen blev overdraget til køber.  
 
Indklagede er enig i, at det var uhensigtsmæssigt at overdrage et hus, som endnu 
ikke var helt tømt for indbo, men indklagede så ikke andre muligheder, og 
indklagede forsøgte at afhjælpe en uhensigtsmæssig situation på bedst mulig måde. 
Det kunne potentielt have været løst bedre, hvis klager 1 havde reageret på 
indklagedes henvendelser.  
 
Købesummen blev frigivet den 9. april 2024, hvilket ikke er sent. Klagernes eget 
pengeinstitut havde haft problemer med at få kontakt til klagerne, og frigivelsen 
kunne være sket hurtigere, hvis dette problem ikke var opstået. 
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Indklagede finder klagernes krav på 39.000 kr. i erstatning for de få effekter for højt. 
Indklagede har givet klagerne 16.925 kr. som kompensation. Beløbet svarer til 
halvdelen af indklagedes vederlag.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”En ejendomsmægler skal udføre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god 
ejendomsmæglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at 
handelen bliver gennemført inden for en periode, til en pris og på vilkår, 
som er nærmere aftalt med sælgeren. 
Stk. 2. Ejendomsmægleren skal rådgive sælgeren og varetage sælgerens 
behov og interesser.” 

 
Det følger af købsaftalen, at det blev aftalt mellem klagerne og køber af 
ejendommen, at køber kunne disponere over ejendommen, når handlen var endelig, 
med henblik på at påbegynde en istandsættelse af denne. Klagerne underskrev 
købsaftalen den 4. marts 2024, og den 8. marts 2024 meddelte indklagede klagerne, 
at handlen var endelig, og at køber derfor var berettiget til at få disposition over 
ejendommen.  
 
Som sagen foreligger oplyst, finder nævnet ikke grundlag at fastslå, at der er noget 
at bebrejde indklagede i forbindelse med, at klagerne ved deres underskrivelse af 
købsaftalen accepterede at give køber dispositionsret, selvom de indledningsvis 
havde afslået dette.  
 
Nævnet lægger til grund, at det var aftalt, at indklagede skulle stå for 
nøgleudlevering, måleraflæsning m.v. på dispositionsdagen.  
 
Det fremgår af den fremlagte korrespondance, at indklagede fredag den 8. marts 
2024 kl. 10.55 meddelte klagerne, at betingelserne for købers disposition var blevet 
opfyldt meget hurtigt, og at køber derfor havde krav på at få disposition over 
ejendommen. Indklagede meddelte videre, at ejendommen derfor skulle tømmes for 
klagernes løsøre med det samme.  
 
Klager 1, som havde løsøre på ejendommen, svarede ikke på indklagedes 
henvendelser i løbet af dagen, og indklagede har oplyst, at indklagede uden at få 
kontakt til klager 1 udleverede nøgle til køber samme dag. Det fremgår af 
indklagedes sms skrevet kl. 17.38 samme dag til klager 1, at indklagede oplyser at 
have givet køber adgang til ejendommen. 
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Indklagede har oplyst, at indklagede selv flyttede dele af klager 1´s løsøre fra 
ejendommen ned til sit kontor. Flere større effekter blev dog tilbage på ejendommen, 
efter det oplyste bl.a. en stol, en seng og et spejl. Klagerne har oplyst, at det ikke 
har været muligt for klager 1 at få udleveret disse effekter fra køber.  
 
Indklagede har oplyst, at indklagede udleverede nøglen til køber, idet klagerne ellers 
ville være i misligholdelse over for køber og kunne blive mødt med erstatningskrav. 
Klagerne har oplyst, at indklagede ved sin handlemåde har varetaget købers 
interesser og ikke klagernes, som indklagede ellers havde pligt til.  
 
Nævnet finder, at indklagede, der vidste, at klager 1 stadig havde løsøre på 
ejendommen, ikke burde have udleveret nøglen til køber fredag den 8. marts 2024. 
Nævnet har i den forbindelse bl.a. lagt vægt på, at klager 1 ikke før den 8. marts 
2024 var blevet advaret om, at køber kunne få disposition over ejendommen så 
hurtigt.  
 
Nævnet finder herefter, at indklagede har tilsidesat god ejendomsmæglerskik og har 
handlet ansvarspådragende over for klagerne, idet klager 1 som følge af indklagedes 
handlemåde ikke kunne nå at hente sit løsøre, der dermed forsvandt. At indklagede 
selv har fjernet noget af løsøret ændrer ikke herved.  
 
Nævnet finder, at indklagede som følge af det mangelfulde mæglerarbejde skal tåle 
en vederlagsreduktion på 20.000 kr. svarende til ca. 1/3 af det krævede vederlag på 
63.100 kr. Indklagede har allerede givet klagerne en kompensation på 16.925 kr., 
hvorfor indklagede skal give en yderligere reduktion på 3.075 kr.  
 
Nævnet finder, at indklagede endvidere skal betale erstatning til klagerne. Nævnet 
fastsætter en skønsmæssig erstatning til 5.000 kr. for de effekter, som blev tilbage 
på ejendommen, og som det ikke var muligt for klager 1 at få udleveret fra køber. 
Nævnet bemærker i den forbindelse, at indklagede ikke kan pålægges at betale en 
erstatning svarende til køb af nyt, når effekterne var brugte.  
 
Nævnet finder ikke grundlag for at fastslå, at der er sket en forsinkelse i forbindelse 
med frigivelse af købesummen, som skyldes indklagedes forhold. Allerede af denne 
grund kan nævnet ikke pålægge indklagede at forrente købesummen over for 
klagerne.  
 
Da klagerne har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret 
på 250 kr. til klagerne, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2.  
 



19 
J.nr. 2024-0037 LI  
 

 

Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes mangelfulde mæglerarbejde i forbindelse med 
nøgleudlevering tages til følge. 
 
Klage over forsinkelse i forbindelse med frigivelse af købesummen tages ikke til 
følge.  
 
Indklagede skal betale i alt 8.075 kr. til klagerne. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 10. april 2024, til betaling finder sted. 
 
Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato. 
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klagerne.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V.  
 
 
Benedikte Holberg 
formand 

 


