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København, den 3. januar 2023 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
 
Klager 
 
 
  
mod 
 
 
 
De indklagede 
 
 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 30. maj 2022.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede har krav på vederlag som 
krævet efter klagers opsigelse af formidlingsaftalen. 
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klager ønskede at sælge sin ejerlejlighed og kontaktede i forbindelse hermed de 
indklagede for en vurdering af lejligheden.  
 
De indklagedes medarbejder (medarbejder 1) skrev i forbindelse med aftale om 
vurdering af ejerlejligheden til klager bl.a.:  
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Den 11. april 2022 skrev medarbejder 1 til klager:  
 

 
 
Klager svarede samme dag:  
 

 
 
Den 13. april 2022 skrev medarbejder på ny til klager:  
 

 
 
Klager svarede samme dag:  
 

 
 
Herefter skrev medarbejder 1: 
 

 
 
Klager skrev herefter:  
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Ved udateret sms skrev medarbejder 1 til klager:  
 

 
 

Den 14. april 2022 underskrev klager en formidlingsaftale digitalt. Af 
formidlingsaftalen fremgik, at kontantprisen blev aftalt til 1,925 mio. kr. Det fremgik 
videre af aftalen bl.a.: 
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Medarbejder 1 underskrev fysisk på formidlingsaftalen samme dag.  
 
Klager fik i forbindelse med indgåelse af formidlingsaftalen udleveret salgsbudget af 
samme dato.  
 
Ved udateret sms skrev klager til medarbejder 1 bl.a.: 
 

 
 
Den 10. maj 2022 skrev en anden medarbejder (medarbejder 2) til klager bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev klager til medarbejder 2: 
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Samme dag skrev medarbejder 2 til klager:  
 

 
 
Den 12. maj 2022 skrev klager til medarbejder 1 og 2: 
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Den 13. maj 2022 skrev medarbejder 1 til klager bl.a.: 
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Klager svarede samme dag: 
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Samme dag skrev klager yderligere bl.a.: 
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Den 16. maj 2022 anførte klager yderligere over for medarbejder 1: 
 

 

 
 
Medarbejder 1 skrev den 18. maj 2022 til klager bl.a.:  
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Klager svarede samme dag:  
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Den 20. maj 2022 skrev medarbejder 1 på ny til klager:  
 

 
 

Klager svarede samme dag:  
 

 
 

Den 23. maj 2022 skrev medarbejder 1: 
 

 
 

Samme dag sendte de indklagede en faktura til klager. Det fremgik heraf bl.a.: 
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Klager indgav herefter den 30. maj 2022 klagesag til Klagenævnet for 
Ejendomsformidling. 
 
Det fremgår af sagen, at klager ligeledes har indgivet klage til Disciplinærnævnet for 
Ejendomsmæglere. Parterne har fremlagt flere af deres besvarelser til dette nævn.  
 
Det fremgår af en af de indklagedes udaterede besvarelser til Disciplinærnævnet for 
Ejendomsmæglere bl.a.: 
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Det fremgår af klagers udaterede replik bl.a.: 
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Det fremgår af de indklagedes udaterede duplik bl.a.: 
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Klager har bl.a. anført: 
 
De indklagede har ikke krav på betaling af vederlag som krævet.  
 
Den 1. april 2022 bestilte klager en gratis salgsvurdering hos de indklagede. Den 5. 
april 2022 vurderede de indklagedes medarbejder klagers lejlighed. Medarbejderen 
medbragte formidlingsaftale, salgsbudget og øvrige dokumenter. Lejligheden blev 
vurderet til en salgspris på 1,925 mio. kr. Det blev aftalt, at klager skulle give en 
tilbagemelding på, hvorvidt klager ønskede, at de indklagede skulle sælge 
ejerlejligheden. Medarbejderen efterlod et salgsbudget, men ikke formidlingsaftalen.  
 
Den 11. april 2022 kontaktede medarbejderen klager via sms. Dagen efter 
kontaktede klager medarbejderen telefonisk og bad om at få tilsendt en 
formidlingsaftale til gennemlæsning inden indgåelse af en eventuel aftale. Klager fik 
aftalen tilsendt samme dag. Efter en kortere sms-korrespondance med 
medarbejderen den 13. april 2022 kontaktede klager den 14. april 2022 
medarbejderen og bad om at få indskrevet yderligere vilkår om salg til tredjemand 
og markedsføringsomkostninger ved skuffesalg. Formidlingsaftalen blev herefter 
underskrevet digitalt.  
 
Den 20. april 2022 var medarbejderen og dennes kolleger på besigtigelse i 
ejerlejligheden. Der blev i den forbindelse opsat til-salg-skilt, og medarbejderen fik 
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udleveret nøgler til ejerlejligheden.  
 
Den 2. maj 2022 blev lejligheden fotograferet.  
 
Den 10. maj 2022 modtog klager udkast til salgsopstilling. Fotos, ordlyd i 
salgsopstillingen og plantegningen fandtes mangelfulde og utilfredsstillende, 
hvorefter klager opsagde formidlingsaftalen skriftligt den 12. maj 2022.  
 
Ejerlejligheden blev aldrig officielt udbudt til salg, men befandt sig i ”skuffen” hos de 
indklagede. De indklagede har således ikke nået at lægge ejendommen på deres 
hjemmeside og har ikke haft omkostninger til markedsføring og lignende.   
 
De indklagedes medarbejder kontaktede klager og var uforstående over for 
opsigelsen. Medarbejderen oplyste, at de indklagede havde krav på ¾ vederlag. 
Klager gjorde opmærksom på, at de indklagede alene kunne kræve et rimeligt 
vederlag ved aftale om et resultatafhængigt vederlag. Medarbejderen kontaktede på 
ny klager og meddelte, at de indklagede havde krav på ¾ vederlag, men at de 
indklagede ekstraordinært kun ville kræve 22.500 kr. I forbindelse hermed sendte de 
indklagede en oversigt over udførte arbejdsopgaver, som efter klagers opfattelse var 
af begrænset karakter og tidsmæssigt omfang. Klager afviste de indklagedes tilbud 
og bad om yderligere specifikation. Klager har ikke modtaget dokumentation for, at 
de indklagede har haft udlæg til fotograf eller tekstforfatter.  
 
Vilkåret i formidlingsaftalen om, at de indklagede ved opsigelse af aftalen har krav på 
betaling af ¾ vederlag, er ugyldigt, og klager finder det dybt kritisabelt, at de 
indklagede har indsat et ugyldigt vilkår, og at de indklagede har fastholdt vilkåret 
efter at være blevet gjort opmærksom på, at vilkåret var ugyldigt. Det er klagers 
opfattelse, at det må komme de indklagede til skade ved fastsættelse af et rimeligt 
vederlag, at der er handlet i strid med god ejendomsmæglerskik og forsøgt krævet 
et ulovligt stort vederlag.  
 
Klager gjorde videre de indklagede opmærksomme på, at formidlingsaftaleforholdet 
muligvis var omfattet af reglerne om fjernsalg, og at klager derfor burde være gjort 
opmærksom på, at klager havde en fortrydelsesret på 14 dage. De indklagede 
afviste, at formidlingsaftalen kunne fortrydes. De indklagede tilbød herefter, at klager 
kunne betale 15.000 kr., hvilket klager også afviste. De indklagede sendte herefter 
en faktura til klager uden specifikation af, hvad det fakturerede beløb dækkede over. 
 
Klagers bemærkninger i den verserende sag hos Disciplinærnævnet for 
Ejendomsmæglere kan også lægges til grund i sagen for Klagenævnet for 
Ejendomsformidling.  
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De indklagede har bl.a. anført: 
 
De indklagede fastholder at have krav på vederlag som krævet, og at de indklagedes 
vederlag er rimeligt. De indklagede bestrider at have tilsidesat god 
ejendomsmæglerskik.  
 
Allerede fordi formidlingsaftalen ikke er indgået udelukkende ved brug af 
fjernkommunikation, fastholder de indklagede, at aftalen ikke er omfattet af fjernsalg 
og derfor ikke er omfattet af fortrydelsesretten i lov om forbrugeraftaler. De 
indklagede henviser i den forbindelse til de indklagedes besvarelse til 
Disciplinærnævnet for Ejendomsmæglere.  
 
Det bestrides, at den indgåede formidlingsaftale skulle være i strid med loven. I 
henhold til loven er de indklagede berettigede til det vederlag, som er aftalt med 
sælger. Når der er indgået en formidlingsaftale med et resultatafhængigt vederlag, 
må de indklagede betinge sig et rimeligt vederlag, når sælger har opsagt aftalen, 
hvilket er tilfældet i nærværende sag.  
 
At de indklagede i formidlingsaftalen begrænser deres vederlagsberettigelse til at 
udgøre ¾ af vederlaget, uanset om der skulle være udført flere ydelser end det kan 
udgøre vederlaget for, kan ikke ses at være i strid med loven. Som det fremgår af de 
indklagedes mailkorrespondance med klager, er de indklagede klar over, at de 
indklagedes krav skal stå mål med de udførte ydelser, hvilket de indklagede mener, 
at den gør.  
 
De indklagede har udført følgende ydelser: udarbejdelse af formidlingsaftale, 
værdiansættelse af ejerlejligheden - herunder dialog om udbudsprisen samt 
salgsforløbet, udarbejdelse af salgsbudget, fremsendelse af bilag til underskrift via 
NemID, bestilling af fotos, plantegning og tekstforfatter, besøg af 5 mæglere på 
mæglerrunde, kørsel med mere og opsætning, udarbejdelse af salgsopstilling og 
udsendelse af mail til køberkartotek samt opkald til kunder fra køberkartotek.   
 
Herudover har de indklagede som et led i udarbejdelsen af salgsopstillingen 
indhentet en række dokumenter vedrørende lejligheden, og de indklagede har 
efterspurgt en række dokumenter hos klager, der ikke umiddelbart kunne 
fremskaffes på anden vis. Klager har dog ikke fremskaffet disse.  
 
At klager ikke var tilfreds med de billeder, der blev taget af boligen, kan ikke 
medføre, at de indklagede ikke skulle være berettiget til vederlag for de udførte 
ydelser. De indklagede tilbød klager, at de kunne prøve at sende fotografen ud igen 
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samt at få omskrevet teksten. Dette ønskede klager ikke. Klager fastholdt sin 
opsigelse af formidlingsaftalen.  
 
For god ordens skyld skal det præciseres, at den udstedte faktura alene omfatter de 
indklagedes vederlag. Der er ikke krævet udgift til udlæg til tredjemand, og de 
indklagede finder, at fakturaen er tilstrækkeligt specificeret. De indklagede finder 
ikke, at de har pligt til at fremlægge dokumentation for bagvedliggende 
omkostninger, når de indklagede ikke har krævet for udlæg til tredjemand. De 
indklagede finder videre ikke, at de indklagede skal fremlægge et timeregnskab, når 
det ikke er aftalt, at vederlaget er afhængigt af timeforbrug. Der er ikke kutyme i 
ejendomsmæglerbranchen for, at der afregnes efter timeforbrug. Da der ikke er 
indgået en aftale om afregning efter timeforbrug, har de indklagede ikke ført 
timeregnskab. I branchen er det netop kutyme, at der aftales en fast pris, der er 
uafhængig af, hvor mange timer ejendomsmægleren bruger på at løse opgaven.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af forbrugeraftalelovens § 18, stk. 1, at forbrugeren kan træde tilbage fra 
aftalen (fortrydelsesret) ved aftaler om fjernsalg og ved aftaler indgået uden for den 
erhvervsdrivendes forretningssted.  
 
Af samme lov § 3, stk. 1, fremgår: 
 

”I denne lov forstås ved: 
4) Fjernsalgsaftale: Enhver aftale om varer, tjenesteydelser eller løbende 
levering af varer eller tjenesteydelser, når aftalen til og med tidspunktet for 
dens indgåelse udelukkende  
a) indgås ved brug af kommunikation, der foregår, uden at forbrugeren eller 
den erhvervsdrivende mødes fysisk (fjernkommunikation), og  
b) indgås som led i et system for fjernsalg, som drives af den 
erhvervsdrivende.” 
5) Aftale indgået uden for den erhvervsdrivendes forretningssted: Enhver aftale 
mellem den erhvervsdrivende og forbrugeren, 
a) som er indgået med den erhvervsdrivendes og forbrugerens samtidige 
tilstedeværelse på et sted, der ikke er den erhvervsdrivendes forretningssted, 
b) hvor forbrugeren har afgivet tilbud under de samme omstændigheder som 
nævnt under litra a, 
c) som er indgået på den erhvervsdrivendes forretningssted eller ved brug af 
fjernkommunikationsteknik, umiddelbart efter at forbrugeren er blev kontaktet 
personligt og individuelt af den erhvervsdrivende på et sted, som ikke er den 
erhvervsdrivendes forretningssted, med samtidig fysisk tilstedeværelse af den 
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erhvervsdrivende og forbrugeren, 
eller 
d) som er indgået under en udflugt arrangeret af den erhvervsdrivende med det 
formål at præsentere og sælge varer eller tjenesteydelser til forbrugeren. 
6) Den erhvervsdrivendes forretningssted: 
a) Ethvert ikkeflytbart detailforretningssted, hvor den erhvervsdrivende fast 
udøver sin aktivitet, eller 
b) ethvert flytbart detailforretningssted, hvor den erhvervsdrivende udøver sin 
aktivitet på sædvanligt grundlag.” 

 
Af samme lov § 19, stk. 1 og 2, fremgår, at fortrydelsesfristen i givet fald er 14 dage, 
der løber fra den dag, da aftalen blev indgået. Af § 19, stk. 3, fremgår, at uanset stk. 
2 løber den periode, hvori fortrydelsesretten efter stk. 1 kan udøves, først fra den 
dag, hvor forbrugeren har modtaget de i § 8, stk. 1, nr. 11, nævnte oplysninger.  
 
Af samme lov § 8, stk. 1, nr. 11, følger, at den erhvervsdrivende skal oplyse 
forbrugeren om, hvorvidt der er fortrydelsesret, og i givet fald betingelser, tidsfrist 
og procedurer for at gøre fortrydelsesretten gældende.  
 
Af sagen fremgår, at klager kontaktede de indklagede og bestilte en gratis 
salgsvurdering af sin ejerlejlighed, og at de indklagede herefter besigtigede 
ejerlejligheden. De indklagede medbragte formidlingsaftale og salgsbudget ved 
besigtigelsen. Efterfølgende korresponderede parterne om vilkår for 
formidlingsaftalen, og den 14. april 2022 underskrev klager formidlingsaftalen 
digitalt, og indklagede underskrev fysisk på aftalen samme dag. Klager fik i 
forbindelse med indgåelse af formidlingsaftalen udleveret salgsbudget af samme dag.   
 
Nævnet finder efter ordlyden af forbrugeraftalelovens § 18, stk. 2, jf. § 3, og 
formålet med bestemmelserne, at indgåelsen af formidlingsaftalen i den konkrete sag 
ikke er omfattet af reglerne om fjernsalg, idet parterne mødtes fysisk i klagers 
ejerlejlighed, hvor de indklagede besigtigede og vurderede ejerlejligheden og 
gennemgik formidlingsaftale og tilhørende salgsbudget. Der er heller ikke tale om, at 
formidlingsaftalen er indgået uden for indklagedes forretningssted, idet parterne ikke 
mødtes og underskrev aftalen samtidigt. 
 
Nævnet finder herefter, at klager ikke kunne påberåbe sig en fortrydelsesret, og 
formidlingsaftalen må derfor anses for opsagt af klager.  
 
Af § 32, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v. følger: 
 

”Ejendomsmægleren har ret til det vederlag, der er aftalt med sælger.” 
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Af § 33 i samme lov følger: 
 

”Ved opsigelse af en formidlingsaftale har ejendomsmægleren kun krav på 
vederlag, hvis det er aftalt, jf. dog stk. 2.  
Stk. 2. Er der aftalt resultatafhængigt vederlag, har ejendomsmægleren 
kun krav på et rimeligt vederlag, hvis sælgeren har opsagt aftalen.”  

 
Af lovbemærkningerne til § 33, stk. 2, fremgår: 
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I formidlingsaftalen er der indgået aftale om resultatafhængigt vederlag. Af aftalen 
fremgår videre, at der ved opsigelse skal betales ¾ af samtlige beløb anført i 
formidlingsaftalens pkt. 6.1 (der udgøres af Vederlag, Markedsføring og Udlæg). Det 
følger imidlertid af § 33, stk. 2, at det, de indklagede har krav på ved opsigelse, er et 
rimeligt vederlag. 
 
Af formidlingsaftalen fremgår, at de indklagede ved salg har krav på betaling af 
vederlag med 37.500 kr., vederlag for markedsføring med 12.500 kr. og udlæg til 
tredjemand med 8.132,50 kr., i alt 58.132,50 kr.  
 
Efter opsigelsen af aftalen har de indklagede ved faktura af 23. maj 2022 krævet 
betaling af et vederlag på 15.000 kr. til dækning af ”Vederlag for udførte ydelser”.  
 
Formidlingsaftalen blev indgået den 14. april 2022. Aftalen blev opsagt den 12. maj 
2022. Aftalen har dermed løbet ca. en måned før opsigelsen.  
 
Det fremgår af sagen, at de indklagede i den måned bl.a. har værdiansat 
ejerlejligheden, udarbejdet salgsopstilling og salgsbudget, kontaktet købere i 
køberkartotek, indhentet dokumenter, bestilt fotos, plantegning og tekstforfatter og 
været på mæglergennemgang i lejligheden. 
 
Nævnet finder, at det af de indklagede krævede vederlag på 15.000 kr. for det 
arbejde, de indklagede har udført inden klagers opsigelse, ikke er urimeligt. 
 
Det følger af § 34 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”Hvis der foreligger en ikke ubetydelig pligtforsømmelse fra 
ejendomsmæglerens side, kan sælgeren kræve, at vederlaget nedsættes 
eller bortfalder.” 

 
Nævnet finder ikke grundlag for at fastslå, at de indklagede har udvist 
pligtforsømmelse eller ikke har udført et tilstrækkeligt salgsarbejde.  
 
De indklagede har herefter krav betaling af på 15.000 kr.  
 
Konklusion: 
 
Klagen tages ikke til følge.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
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jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 


