J.nr. 2025-0100 UL/Ii

Kgbenhavn, den 20. marts 2026

KENDELSE

Klager

mod

LokalBolig Lyngby/Virum ApS
Engelsborgvej 48
2800 Kongens Lyngby

Naevnet har modtaget klagen den 23. juni 2025.

Klagen angdr spgrgsmdlet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, der var
klagers kgberrddgiver, at klager métte give 50.000 kr. mere for den ejendom, som
han gnskede at kabe, og om indklagede i givet fald skal erstatte klager dette belgb.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Klager var interesseret i at kgbe en ejerlejlighed. Det fremgdr af salgsopstilling af 23.
oktober 2024, at ejerlejligheden blev udbudt til 2,675 mio. kr.

Klager henvendte sig til indklagede for at fa kaberrddgivning.
Den 12. januar 2025 skrev klager til indklagede bl.a.:
Jeg har besggt dig p kontoret 6. januar 2025 og forespurgt pa, hvad vi kan aftale, at du kan tilbyde opgaven til

at koste, som er beskrevet i vedhzeftede oplaeg "Boligkgb. [adresse]”, som jeg udleverede til dig.

Jeg har i dag 12.01.2025 ikke modtaget nogen meddelelse fra dig angdende opgaven eller andet. Jeg vil derfor
besoge dig igen pa kontoret i morgen 13.01,2025, for at hgre, hvad du kan meddele mig ang3ende opgavens pris
og/eller andet.

Af det naevnte oplaeg fremgik bl.a.:



J.nr. 2025-0100 UL/Ii

Formal

At fa afklaret, hvordan [indklagede] vil indlede og gennemfgre et boligkeb for
[klager]. Denne henvendelse er indledningen, som danner grundlag for accept af
betalingen for at gennemfere boligkgbet, fordi [klager] ensker oplyst, hvad udgiften
er for arbejdet. Dertil kommer udgift til skede. Andre udgifter enskes oplyst.

[...]

Malsatning: 1. At kebe ejerlejligheden fer andre keber den
2. At salgsprisen ikke overstiger 2.675.000 kr
3. At forhandle den 43% for heje salgspris ned
4. Atsalger ikke opnar urimelige fordele
5. At overtagelse sker i februar 2025

[...]

Nu ma vi forst aftale, hvad [indklagede] kan tilbyde opgaven til at koste.

[Indklagede] kan kontakte salgers ejendomsmaegler [...] nu og fa oplyst, om
lejligheden er solgt eller om der er opstaet andre vaesentlige forhold.

lildklagede] kan maske opna "afslag i kebesummen”? [..]

Hvis der gnskes flere oplysninger allerede nu? Sa forventer jeg at here narmere.

Den 23. januar 2025 skrev indklagede til klager bl.a.:

Jeg har d.d. indledt en dialog / forhandling med seelgers ejendomsmeegler pa boligen [...].

I takt med jeg er blevet skarpere pa, hvor szelger star og hvilken pris vi kan blive enige om vender
jeg tilbage.

Den 24. januar 2025 skrev indklagede til klager bl.a.:

Jeg har nu modtaget en tilbagemelding fra saelgers ejendomsmaegler [...].

Saelger er indstillet pa at szelge boligen til dig til kr. 2.600.000,- med overtagelsesdato d. 01.03.2025
(de skal have tid til at tamme boligen)

Lad mig here om vi skal arbejde videre med dette og fa en kebsaftale pa bordet?

Den 28. januar 2025 skrev indklagede pa ny til klager:
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Som lovet vender jeg hermed tilbage til dig efter vores mede tidligere i dag.
| forhold til vores arbejde i at bista dig som keberradgiver indbefatter det felgende:

Prisforhandling (er jeg i gang med som bekendt)

Gennemgang af kebsaftale

Gennemgang af alle ejendommens dokumenter

Udarbejdelse af udkast til godkendelsesskrivelse samt gennemgang heraf pa vores kontor
Udarbejdelse af skede samt tinglysning heraf

Udarbejdelse af refusionsopgerelse

Lebende sparring, radgivning og meder

Vores faste pris for ovenstaende ydelser og Iebende bistand udger kr. 15.000,- incl. moms.

Klager svarede samme dag, at klager accepterede aftalen.
Den 30. januar 2025 skrev indklagede til klager:

Jeg har nu hert fra [seelgermesgleren].

Seelger er indstillet pa szelge boligen til dig til kr. 2.550.000,- med overtagelsesdato d. 01.03.25.

Lad mig here fra dig, hvornar du er kiar til at ga videre med handlen?

Den 4. februar 2025 skrev klager til indklagede bl.a.:

Jeg accepterer at kgbe ejerlejligheden beliggende [...] for den af salger tilbudte pris 2.550.000 kr. med
overtagelsesdato 01.03.2025. Handlen er betinget af de forbehold m.m., som er sadvane for denne type boligkeb.
Den videre afvikling og afslutning af handlen varetages af [indklagede]. Jeg afventer

sagens udvikling, herunder at salger snarest via [indklagede] meddeler, at undertegnede er kober.

Samme dag bad indklagede klager om at oplyse cpr.nr. og andre oplysninger,
sdledes at indklagede kunne anmode szelgermaegleren at udfaerdige kgbsaftale til
klagers underskrivelse.

Den 5. februar 2025 svarede klager bl.a.:
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Tak for din e-mail af 04.02.2025.

Betingelser for boligkgb

Grundlaeggende gaelder generelt, at en handel ikke er afsluttet, for keber og salger er enige om varen og prisen.
Det foreligger endnu ikke for det forberedte boligkab [...], fordi der er et for salger kendt uafklaret vaesentligt
ulovligt forhold, som savner en hurtig korrekt problemlgsning. Laes herunder. Min e-mail af 04.02.2025 til
[indklagede] anfgrer under "Boligkgb" bl.a. (citat): "Handlen er betinget af de forbehold m.m., som er saedvane for
denne type boligkgb". Det galder for nedenstdende, fordi der er tale om et ulovligt forhold.

Formal

At szlgers og kgbers ejendomsmaeglere udvirker, at der tilvejebringes dokumentation for, at hele elinstallationen
pa [ejendommen]snarest bekraftes fejlrettet med krystalklar skriftlig dokumentation, s2 den derefter er lovlig. Jeg
skal rdde over og godkende den dokumentation fgr min videre stillingtagen til indholdet i en kgbsaftale.

Klager oplyste videre i mailen, at klager allerede den 4. november 2024 havde
skrevet til seelgermaegleren om den i el-installationsrapporten angivne ulovlige el-
installation, men at der ikke var fundet en Igsning. Klager oplyste videre:

Jeg har i dag telefonisk kontaktet [elektriker]. Han er villig til at afgive bindende tilbud p8 udbedring af det ulovlige
forhold, som han har fuld indsigt i. Samtalens vaesentligste indhold fremgar af min e-mail af 05.02.2025 til ham.

s
Hvad jeg gnsker foretaget nu

Jeg anser ovenstaende for fyldestggrende og jeg beder nu venligst om, at sagens ejendomsmaeglere snarest
udvirker, at det ulovlige forhold fejlrettes og bekraeftes rettet med skriftlig dokumentation pa den gnskede made. Pa

forhdnd tak.
Afsluttende

[Salgermaegler] kan ikke pastd at vaere uvidende om mit klare gnske/krav til fejlretning af det ulovlige forhold. Det
vil vaere klaedeligt, hvis [salgermasgler] nu straks udvirker, at problemet lgses korrekt. Jeg afventer nyt om
ovenstaende fra [indklagede].

Den 6. februar 2025 skrev klager til indklagede bl.a.:

Mgde hos [indklagede]

Efter aftale havde vi et kort mode i dag kl. 10:20 til 10:45. [Indklagede] og jeg [...] talte om den ulovlige
elinstallation. Forud har [indklagede] modtaget flere e-mails af 05.02.2025 om emnet fra [klager].

[Indklagede]forklarede, at problemet kan placeres i kgbsaftaler, sa salger kan pavirkes til at reagere. Det pnskede
resultat bgr vaere, at salger udvirker en komplet fejlretning af den ulovlige elinstallation. [Klager og indklagede]
noterede herom: "Det er en betingelse i kgbsaftalen, at saelger udbedrer den ulovlige elinstallation naevnt |
ELINSTALLATIONSAPPORT LUBENUMMER [...] inden overtagelsesdagen"”. [Indklagede] vil formulere det til szelgers
maegler.

Den 10. februar 2025 skrev klager pa ny til indklagede bl.a.:



J.nr. 2025-0100 UL/Ii

Tilbud er modtaget

Jeg har i dag 10.02.2025 modtaget tilbud fra [elektriker]angdende fejlretning af den ulovlige
elinstallation. Vedhaeftet denne e-mail. Udgiften til fejlretningen udger "Total DKK: 1.632,88". Der er
tilfejet en interessant oplysning i tilbuddet: "Forbehold. Rep af vagge/lofter ikke medregnet". Den skal
vi huske at naevne i kgbsaftalen. Vi gnsker faerdigt arbejde med fejlretningen og skriftlig bekraeftelse
pd, at fejlretningen er udfert fagligt korrekt inklusiv eventuelt loft/vaeg retablering. Vi opnar enighed om
emnet.

Den 11. februar 2025 skrev indklagede til klager bl.a.:

Mit farslag vil vaere, at vi sender et kabstilbud til szelger med falgende ordlyd:

Kebesum: 2.550.000,-
Overtagelse 15. marts 2025

Felgende klausul skal indga i kebsaftalens punkt 11:

Aftalt mellem kober og salger:
Det er aftalt mellem keber og szelger, at salger inden overtagelsesdagen udbedrer falgende jf. vedlagte til

fra [elektriker] af 10.02.2025.

e Nr. 1 jf. elinstallationsrapport af 24.10.2025 med Igbenummer [..]: Der er for store abninger ved
kabelindferinger i eltavlen. - Der mangler taetning omkring kabelindferinger. - Kabler/rar er ikke fort
korrekt ind i eltavlen.

| tilbuddet fra [elektriker] fremgar det, at reparation af vaegge/lofter ikke er medregnet i tilbuddet. Det er en
betingelse for kaber, at szelger ligeledes forestar evt. etablering af loft/vaeg efter fejiretningen.

Det er ligeledes aftalt, at der tilbageholdes kr. 15.000,- af kebesummen indtil forholdet er udbedret. Er
forholdet ikke udbedret inden overtagelsesdagen, udbetales de kr. 15.000,- til keber.

Den 16. februar 2025 skrev indklagede pa ny til klager:

Jeg har modtaget besked fra [saelgermazgler] om at der er en anden interesseret keber.
Jeg tror vi skal fremlaegge dit bud nu, hvis du skal na at vaere med.

Har du mulighed for at kigge forbi kontoret i morgen?

Efter det oplyste blev der afholdt et mgde mellem klager og indklagede den 17.
februar 2025.

Samme dag skrev indklagede til saelgermaegleren og bad om, at der blev udarbejdet
en kgbsaftale til klager. Indklagede oplyste bl.a., at klager havde kgbesummen
kontant, og at klager @gnskede, at det i kgbsaftalen blev anfgrt, at saelger skulle
udbedre fejlen naevnt i el-installationsrapporten.

Ved kgbsaftale underskrevet af klager og szelger den 19. februar 2025 kgbte klager
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ejerlejligheden for 2,6 mio. kr. til overtagelse den 1. april 2025.

Handlen var fra klagers side betinget af klagers rédgivers godkendelse af handlen i
sin helhed. Kgbsaftalen indeholdt endvidere klagers krav om szelgers udbedring af
fejl naevnt i el-installationsrapporten.

Den 5. marts 2025 godkendte indklagede handlen endeligt.

Ved faktura af samme dato kreevede indklagede betaling for kgberrddgivning med
15.000 kr.

Klager betalte fakturaen den 10. marts 2025.
Efter det oplyste blev handlen gennemfgrt, og klager overtog ejerlejligheden.

Den 10. juni 2025 skrev klager til indklagede bl.a.:

Denne e-mail angar, at jeg venligst beder dig om stillingtagen til nedenstdende, fordi jeg har modtaget juridisk
r3dgivning angdende afklaring af forholdene omkring [indklagedes] handtering af mit boligkeb af [ejerlejligheden]. Det
er min og mine juridiske rédgiveres opfattelse, at [indklagede] tilsyneladende har begaet flere fejl, som har medfort, at
jeg har lidt et tab pa 50.000 kr. Jeg forventer at hgre fra dig om nedenstdende senest fredag 20. juni. Sagen fores
skriftligt. Din stillingtagen vil indg8 i sagens videre forlgb. P3 forhand tak.

Indledende

Kort fortalt er der aftalt et boligkeb, som er baseret pa et tilbud fra seelger, som jeg har accepteret 4. februar 2025.
Derved er betingelserne for en aftalt bindende bolighandel opfyldt 4. februar 2025. Som bekendt tillod
[indklagede] efterfglgende, at szelger bad om en tilbudsgivning pa boligen, hvilket er i strid med, at der forud
var indgdet en skriftligt aftalt bindende bolighandel. Jeg blev pd ca. 2 minutter i et mgde med [indklagede]
(17.02.2025) "presset" op i kabspris med "bud" p& ekstra 50.000 kr og [indklagede] videreformidlede det til
salgers maegler, hvilket er i strid med, at der forud var indgdet en skriftligt aftalt bindende bolighandel med
en aftalt kgbspris 2.550.000 kr. Derfor denne sag, hvor undertegnede agter at viderefgre arbejdet med et
erstatningskrav rettet mod [indklagede].

Indklagede afviste samme dag at skulle betale erstatning og henviste klager til
eventuelt at indgive en klage over indklagede til Klagenaevnet for
Ejendomsformidling.

Klager har bl.a. anfgrt:
Indklagede skal erstatte klager 50.000 kr.

Ejerlejligheden blev af szelger tilbudt klager for en kabesum pa 2,55 mio. kr. Klager
skrev den 4. februar 2025 til indklagede, at klager accepterede at kgbe
ejerlejligheden til denne pris med overtagelsesdag den 1. april 2025. Herefter foreld
der en endelig handel, idet szelger havde givet tilbud om at szelge ejerlejligheden for
2,55 mio. kr., hvilket klager havde accepteret.
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Indklagede har imidlertid ikke udleveret dokumentation for, at klager allerede den 4.
februar 2025 blev kgber af ejerlejligheden, selvom klager havde anmodet indklagede
om dokumentation herfor, hvis der skulle opsta tvivl om, hvorvidt der var indgdet en
bindende handel.

Indklagede gennemfgrte den 17. februar 2025 en form for budgivning mellem klager
og en anden ukendt interesseret kgber til ejerlejligheden, efter at sselgermaegleren
havde oplyst, at der var en anden interesseret kgber. Dette skete i strid med den den
bindende handel indgdet den 4. februar 2025. Derved pressede indklagede
kabsprisen op med 50.000 kr. pd 2 minutter, idet indklagede gav klager det indtryk,
at klager risikerede ikke at blive ejer af ejerlejligheden, hvis klager ikke forhgjede sit
kgbstilbud.

Det var indklagede, der anbefalede klager at haeve kgbesummen. Som kgberrddgiver
skulle indklagede ikke "tillade” en hgjere kgbesum end den lavest mulige. P38 det
tidspunkt folte klager, at indklagede og szelgers maegler havde en fzelles forstdelse
om, at klager kunne pavirkes til at haeve kgbesummen, hvis klager fik det indtryk, at
klager maske ikke blev kgber af ejerlejligheden.

Klager, der ikke var i besiddelse af dokumentation for at have indgdet en bindende
handel, valgte at tro pd, at indklagede hdndterede situationen korrekt, fordi
indklagede havde et "tryghedsmaerke”, og idet klager havde arbejdet pd at kobe
ejerlejligheden i 4 maneder. Klager gnskede at holde lav profil med at konfrontere
nogen med den allerede indgdede handel, idet klager gnskede at sikre sig, at han
blev ejer af ejerlejligheden.

Indklagede har bl.a. anfort:
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klager.

Det er korrekt, at klager havde oplyst til indklagede, at klager kunne acceptere at
kgbe ejerlejligheden til 2,55 mio. kr., og at indklagede til klager videregav
seelgermaeglers oplysning om, at saelger var indstillet pd at seelge til klager til denne
pris. Dette kan ikke anses for en accept af en endelig handel.

Det er ikke indklagedes opfattelse, at der allerede var indgdet en bindende handel pd
dette tidspunkt, idet klager havde oplyst, at den endelige indgdelse af handlen skulle
afvente undersggelse af udgiften til udbedring af en fejl naevnt i
elinstallationsrapporten. Da dette var afklaret den 10. februar 2025, kraevede klager,
at fejlen skulle udbedres for saelgers regning.
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Den 11. februar 2025 sendte indklagede til klager et udkast til det forbehold om
udbedring af el-fejlen, som skulle med i kgbsaftalen. Det blev med klager aftalt at
mgdes nzeste dag. Klager kom desvaerre for sent til mgdet, og det matte derfor
aflyses.

Den 15. februar 2025 meddelte sezelgermaegleren, at der nu var en anden
interesseret kgber til ejerlejligheden, hvilket indklagede informerede klager om den
16. februar 2025.

Den 17. februar 2025 mgdtes indklagede og klager, idet klager gnskede rddgivning
om, hvordan han sikrede sig at opnd kgb af ejerlejligheden.

Indklagede har ikke oplyst til klager, at klager var ngdt til at byde en hgjere pris for
ejerlejligheden. Det var klager selv, der pd mgdet foreslog at haeve sit kabstilbud
med 50.000 kr. til 2,6 mio. kr. Indklagede frarddede ikke dette, men oplyste, at det
nok var en god idé for at sikre kgbet, idet klager gav udtryk for, at kabet var
vigtigere end starrelsen pé afslaget i udbudsprisen pé 2,675 mio. kr.

Indklagede har pd intet tidspunkt tvunget eller presset klager i forbindelse med kagbet
af ejerlejligheden.

Indklagede finder det maerkvaerdigt, at klager pd intet tidspunkt i forlgbet har naevnt
over for indklagede, at klager mente, at der allerede var indgdet en bindende handel
mellem szelger og klager den 4. februar 2025.

Indklagede bestrider i det hele klagers gengivelse af, hvad der blev sagt pd de
mgder, der blev afholdt mellem klager og indklagede.

Naevnet udtaler:
Det fglger af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 48, stk. 1 og 2:

"En erhvervsdrivende, der yder rddgivning eller bistand i forbindelse med
kgb af fast ejendom, skal varetage kgberens interesser, og eventuel
rddgivning skal veere relevant, retvisende og fyldestggrende.

Stk. 2. Den erhvervsdrivende skal udfgre sit hverv omsorgsfuldt og udvise
en adfeerd, som er i overensstemmelse med god skik, herunder handle
redeligt og loyalt over for kagberen. Den erhvervsdrivende skal udfgre sit
hverv grundigt, samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad
berettigede hensyn til kgberens tarv tilsiger, samt med den forngdne
hurtighed, herunder holde kgberen Igbende orienteret om sagens forlgb.”
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Det fremgdr af sagen, at ejerlejligheden var udbudt til 2,675 mio. kr., at klager
mente, at denne pris var 43 % for hgj, og at klager gnskede at kgbe for en lavere
pris. Det fremgar videre, at klager oplyste indklagede om dette gnske.

Det fremgdr af aftalen om kgberrddgivning indgdet mellem klager og indklagede, at
en af indklagedes opgaver var at sta for prisforhandling med szlger/saelgermaegler.

Indklagede skrev til klager den 30. januar 2025, at szelger var indstillet pd at szelge
ejerlejligheden til klager for 2,55 mio. kr. med overtagelsesdag den 1. marts 2025.
Den 4. februar 2025 meddelte klager, at han kunne acceptere at kgbe til denne pris
og med denne overtagelsesdag, dog med saedvanlige forbehold.

Naevnet finder ikke, at der med denne korrespondance er indgdet en endelig handel,
idet hverken saelger eller klager havde underskrevet en kgbsaftale, der indeholdt alle
vilkdr for handlen. Indklagede har derfor ikke begdet fejl ved ikke over for
seelger/saelgermaegler at ggre geeldende, at der allerede var indgdet en handel den
4. februar 2025.

Naevnet finder heller ikke, at indklagede ved denne korrespondance har givet klager
det indtryk, at der var indgdet en bindende handel.

Naevnet finder det ikke godtgjort, at indklagede har presset klager til at forhgje sit
kgbstilbud, efter at der viste sig at vaere en anden interesseret kgber til
ejerlejligheden, eller at indklagede i gvrigt ikke har varetaget klagers interesser i
forlgbet.

Naevnet kan derfor ikke pdlaegge indklagede at betale erstatning til klager.
Konklusion:

Klagen tages ikke til fglge.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



