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København, den 2. oktober 2023 
 

 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klagerne 
 
 
 
 
  
mod 
 
DB i Odense - Hjallese ApS  
Odensevej 95 
5260 Odense S 
  
 
 
 
Nævnet har modtaget klagen den 4. februar 2023. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har rådgivet klagerne forkert i 
forbindelse med, at der var flere interesserede købere til klagernes ejendom, og om 
indklagede i givet fald har udført et dårligt mæglerarbejde og derfor helt eller delvis 
skal fortabe sit vederlag. 
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klagerne ønskede at sælge deres ejendom. Den 11. juni 2022 indgik klagerne en 
formidlingsaftale med indklagede om salg af ejendommen til en kontantpris på 4,295 
mio. kr. Det fremgik videre af aftalen bl.a.: 
 



2 
J.nr. 2023-0014 LI  
 

 

 

 



3 
J.nr. 2023-0014 LI  
 

 

 

 

 
 

Indklagede har oplyst, at nogle interesserede købere (køber 1), som var bosiddende i 
udlandet, den 3. august 2022 underskrev en betinget købsaftale om køb af klagernes 
ejendom. Handlen var betinget af køber 1´s salg af deres egen ejendom. Indklagede 
har videre oplyst, at den betingede købsaftale blev underskrevet af klagerne den 5. 
august 2022. Indklagede har fremlagt korrespondance mellem klagerne, køber 1 og 
køber 1´s køberrådgiver for perioden fra 11. juli 2022 til 20. oktober 2022. Det 
fremgår af korrespondancen bl.a., at indklagede flere gange rykkede køber 1 og 
deres køberrådgiver for oplysning om, hvor langt køber 1 var med salg af deres 
ejendom, og at indklagede orienterede klagerne herom.  
 
Af korrespondancen fremgår herudover, at indklagede den 5. oktober 2022 
videresendte en mail fra køber 1 og deres rådgiver til klagerne. Af indklagedes mail 
fremgik videre oplysning om, at indklagede samtidig arbejdede videre med en anden 
interesseret køber. Indklagede anførte bl.a.: 
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Den 6. oktober 2022 skrev indklagede på ny til klagerne: 

 

 
 
Det fremgik af det vedlagte salgsbudget af 6. oktober 2022 vedrørende 
markedsføring:  
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Samme dag svarede klagerne bl.a.: 
 

 
 
Den betingede købsaftale udløb. Den 11. oktober 2022 oplyste køber 1 til 
indklagede, at det ikke var lykkedes for dem at få deres egen ejendom solgt, og at 
de nu ville afvente, om det kunne lykkes for dem at sælge deres ejendom, og at de i 
givet fald ville vende tilbage for at høre, om klagernes ejendom stadigvæk var til 
salg.  
 
Den 19. oktober 2022 skrev indklagede til klagerne:  
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Salgsbudgettet af 19. oktober 2022 svarede til salgsbudgettet af 6. oktober 2022 for 
så vidt angik markedsføring. Af dette salgsbudget fremgik videre den nye pris på 
4,145 mio. kr.  
 
Dagen efter bekræftede klagerne over for indklagede med et ”ok”. 
 
Samme dag skrev indklagede til køber 1 bl.a.: 
 

 
 
Handlen med køber 1 blev imidlertid ikke gennemført.  
 
Klagerne og indklagede har samstemmende oplyst, at der herefter var flere andre 
interesserede købere til ejendommen.  
 
Den 22. oktober 2022 skrev indklagede til en ny interesseret køber bl.a.:  
 

 
 
Den 25. oktober 2022 underskrev klagerne en købsaftale om salg til en ny køber 
(køber 2). Det fremgik af købsaftalen, at kontantprisen var 4 mio. kr., og at 
overtagelse var aftalt til den 1. januar 2023. Det fremgik videre af købsaftalens 
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individuelle bestemmelser bl.a.: 
 

 
 
Det fremgik af købsaftalen punkt 15 vedrørende parternes accept og underskrift 
bl.a.: 
 

 
 
I forbindelse med klagernes underskrift af købsaftalen indgik klagerne samtidig en 
aftale med indklagede om berigtigelse. Det fremgik af aftalen bl.a.: 
 

 
 
Den 26. oktober 2022 oplyste indklagedes medarbejder indklagede om, at endnu en 
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interesseret køber (køber 3) havde henvendt sig, og at køber 3 ønskede en 
fremvisning af ejendommen. Medarbejderen bad indklagede kontakte køber 3 for 
nærmere aftale om fremvisning. 
 
Køber 2 underskrev købsaftalen om køb af klagernes ejendom den 1. november 
2022.  
 
Den 8. november 2022 skrev klagerne til en advokat bl.a.: 
 

 
 
Den 14. november 2022 skrev klagerne på ny til deres advokat bl.a.: 
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Den 22. november 2022 sendte indklagede sin faktura til klagerne. Det fremgik heraf 
bl.a.: 
 

 
 

Den 9. december 2022 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.: 
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Den 16. december 2022 svarede indklagede bl.a.: 
 

 

 



11 
J.nr. 2023-0014 LI  
 

 

 
 
Den 19. december 2022 skrev klagernes advokat på ny til indklagede:  
 

 

 

 
 
 
Indklagede svarede den 21. december 2022 bl.a.: 
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Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede har ikke krav på betaling af vederlag. 
 
Klagerne skiftede i juni måned 2022 til indklagede. Klagerne havde forinden haft 
deres ejendom til salg hos en anden ejendomsmægler, men der skete for lidt.  
 
Indklagede oplyste, at indklagede ville markedsføre mere end den første 
ejendomsmægler, bl.a. på sociale medier, og klagerne valgte herefter at indgå en 
formidlingsaftale med indklagede.  
 
Der blev ret hurtigt indgået en betinget handel med køber 1, som var bosiddende i 
udlandet. Handlen blev imidlertid ikke gennemført. 
 
Det er ikke korrekt som oplyst af indklagede, at indklagede løbende var i kontakt 
med køber 1. Der skete ikke noget, før klagerne rykkede indklagede. Klagerne 
ringede mange gange til indklagede om køber 1.  
 
Herefter blev det aftalt med indklagede, at der skulle markedsføres og sættes gang i 
salget. Klagernes opfattelse var, at dette var med i den oprindelige aftale, men 
klagerne gik herefter med til, at det kostede 5.000 kr.  
 
Klagerne foreslog efterfølgende selv, at ejendommens pris skulle nedsættes til enten 
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4,195 mio. kr. eller 4,145 mio. kr.  
 
Den 25. oktober 2022 underskrev klagerne en købsaftale om salg af ejendommen til 
køber 2. Køber underskrev først den 1. november 2022. Klagerne spurgte 
indklagede, om det var normalt, at sælger underskrev først. 
 
Den 31. oktober 2022 blev klagerne kontaktet af familie til køber 3, som spurgte 
klagerne, om deres ejendommen stadigvæk var til salg. Køber 3 havde forgæves i 14 
dage forsøgt at få indklagede til at fremvise ejendommen, men køber 3 var blevet 
afvist af indklagede.  
 
I klagernes første korrespondance med indklagede skrev indklagede, at der var en 
henvendelse fra en interesseret køber den 28. oktober 2022. I en anden 
korrespondance har indklagede imidlertid erkendt, at henvendelsen fandt sted den 
26. oktober 2022.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede har krav på vederlag som krævet.  
 
Indklagede har løbende været i dialog med køber 1, som underskrev en betinget 
købsaftale. Indklagede var ligeledes i dialog med køber 1´s køberrådgiver om status 
på køber 1´s salg af egen ejendom. Klagerne blev løbende informeret herom. 
Indklagede rykkede flere gange køber 1 og købers 1´s rådgiver for status på køber 
1´s salg af egen ejendom, senest den 29. september 2022, hvor indklagede fik 
oplyst, at handlen ikke ville blive til noget. Det blev den 20. oktober 2022 endelig 
aftalt med klagerne, at der skulle sendes et tilbud til køber 1 om, at der kunne laves 
en ny betinget handel på 4 mio. kr.  
 
Der har været uenighed mellem parterne om, hvorvidt videoen på ejendommen var 
aftalt i forbindelse med indgåelse af formidlingsaftalen. Indklagede var til stede på 
formidlingsaftalemødet, og indklagede er helt sikker på, at videoen ikke var aftalt på 
forhånd. Beløbet fremgik heller ikke af salgsbudgettet fra formidlingsaftale-
tidspunktet.  
 
I forbindelse med at den betingede handel blev annulleret, blev en nedsættelse af 
prisen drøftet. Det blev videre aftalt, at der skulle produceres en video, hvilket 
parterne i fællesskab fandt var en god løsning. Der blev givet en stor rabat i forhold 
til normalprisen for denne type video samt annoncering heraf. Normalprisen var 
12.500 kr. Der blev fratrukket 7.500 kr., hvilket fremgår af det nyeste budget, hvor 
videoen indgår. Hermed ser indklagede videoen som givet gratis, og det er kun den 
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ekstra annoncering, der betales for. Rabatten er netop givet for at imødekomme 
klagerne. Der blev også lavet en fremhævelse på internettet og på de sociale medier.  
 
Det blev også aftalt at nedsætte ejendommens pris til enten 4,195 mio. kr. eller 
4,145 mio. kr. Salgsbudget på 4,195 mio. kr. blev sendt til klagerne.  
 
Den 19. oktober 2022 blev der sendt endnu et salgsbudget til klagerne. Her med en 
pris på 4,145 mio. kr. og med de aftalte omkostninger i forbindelse med video og 
annoncering. Dette salgsbudget blev godkendt den 20. oktober 2022. Prisændringen 
blev sammen med annoncerne aktiveret samme dag. Prisændringen på denne 
størrelse blev aftalt for at ”presse” en interesseret køber, som tidligere havde stået 
fast på at tilbyde en pris på 3,9 mio. kr., hvilket klagerne ikke var interesserede i at 
sælge til. Der blev herefter enighed med køber 2 om en pris på 4 mio. kr.  
 
Indklagede bad klagerne om at underskrive købsaftalen før køber 2 for at starte 
køber 2´s fortrydelsesfrist, hvilket klagerne var med på. Målet var at sikre en hurtig 
afklaring fra køber 2.  
 
Indklagede har besvaret interesserede køberes henvendelser, og indklagede tilbød 
fremvisninger i det tidsrum, hvor klagerne påstår, at indklagede ikke ville fremvise 
ejendommen.  
 
Indklagede forstår ikke, at nogle kunder forgæves skulle have forsøgt at kontakte 
indklagede i 14 dage. Indklagede havde ikke ubesvarede beskeder liggende ud over 
den, som indklagede fik, om at indklagede skulle kontakte kunden telefonisk. 
Indklagede har løbende besvaret kundernes beskeder, og nogle af dem vendte ikke 
tilbage.  
 
Indklagede talte med den af klagerne omtalte køber 3 den 28. oktober 2022 på 
baggrund af køber 3´s henvendelse den 26. oktober 2022. Køber 3 bestilte ikke en 
fremvisning hverken på indklagedes hjemmeside eller telefonisk. Indklagede 
kontaktede forgæves køber 3. Dagen efter, den 27. oktober 2022, talte indklagede 
med køber 3´s rådgiver og oplyste, at klagerne havde underskrevet en købsaftale 
med køber 2 to dage forinden. Uanset hvad kom henvendelsen for sent, idet 
klagerne allerede havde underskrevet en købsaftale.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom:  
 

”En ejendomsmægler skal udføre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god 
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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 § 19 i bekendtgørelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling 
m.v. ved salg af fast ejendom med senere ændringer, at ejendomsmægleren straks 
skal orientere sælger om ethvert købstilbud.  
 
Indklagede har oplyst, at køber 1, som var bosiddende i udlandet, den 3. august 
2022 underskrev en betinget købsaftale om køb af klagernes ejendom. Handlen var 
betinget af køber 1´s salg af egen ejendom. Indklagede har videre oplyst, at den 
betingede købsaftale blev underskrevet af klagerne den 5. august 2022. Som sagen 
foreligger oplyst, lægger nævnet til grund, at indklagede løbende fulgte op over for 
køber 1 og køber 1´s rådgiver i forhold til køber 1´s opfyldelse af betingelsen om, at 
køber 1´s ejendom skulle sælges, før handlen med klagernes ejendom kunne 
gennemføres endeligt. Nævnet lægger videre til grund, at indklagede løbende 
orienterede klagerne herom. Nævnet finder på denne baggrund ikke grundlag for at 
fastslå, at indklagede har ydet et mangelfuldt arbejde, og nævnet kan derfor ikke 
pålægge indklagede en reduktion af vederlaget i den forbindelse.   
 
Det fremgår af købsaftalen indgået med køber 2, at ”Køber og sælger er specielt gjort 
opmærksom på: … at ved salgstilbud (sælger underskriver købsaftalen først), skal købers 
accept være kommet til sælgers kundskab senest 8 dage efter sælgers underskrift, 
medmindre andet er aftalt under afsnit 11. Er købers accept ikke kommet til sælgers 
kundskab senest 8 dage efter sælgers underskrift, bortfalder salgstilbuddet”.  
 
Klagerne underskrev købsaftalen den 25. oktober 2022. Indklagede har oplyst, at 
klagernes underskrift blev sendt til køber 2 samme dag, således at køber 2´s frist for 
accept blev igangsat. Nævnet finder, at indklagede ikke har tilsidesat god 
ejendomsmæglerskik ved at råde klagerne til at underskrive købsaftalen først for at 
fremskynde handlen.  
 
Det fremgår af sagen, at en af indklagedes medarbejdere den 26. oktober 2022, det 
vil sige dagen efter, at klagerne havde underskrevet en købsaftale om salg af 
ejendommen til køber 2, bad indklagede om at kontakte køber 3, som gerne ville se 
ejendommen.  
 
Klagerne har oplyst, at køber 3 selv mener, at køber 3 havde talt med indklagede 
den 19. eller 21. oktober 2022 om, at køber 3 gerne ville se ejendommen og byde på 
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denne. Klagerne har videre oplyst, at køber 3´s rådgiver kontaktede indklagede og 
bekræftede, at køber 3 var i stand til at købe klagernes ejendom, selvom køber 3´s 
egen ejendom ikke var solgt, men at køber 3 af indklagede fik oplyst, at der var 
indgået en bindende købsaftale, hvorfor fremvisning ikke kunne tilbydes. Klagerne fik 
dog ikke fik besked om køber 3´s henvendelse.  
 
Indklagede har heroverfor oplyst, at køber 3 blot oplyste, at køber 3 havde sin 
ejendom til salg hos en ejendomsmægler og ønskede en fremvisning af 
ejendommen, og at køber 3 ikke nævnte noget om at ville give et konkret købstilbud. 
Indklagede har videre oplyst, at indklagede oplyste køber 3 om, at der netop var ved 
at blive indgået en handel med en anden køber, og at klagerne allerede havde 
underskrevet en købsaftale den 25. oktober 2022. Indklagede har endelig oplyst, at 
indklagede talte med køber 3´s rådgiver, som oplyste, at køber 3 ønskede at se 
ejendommen, og at køber 3 havde økonomi til at købe denne, men at rådgiveren 
ikke oplyste, hvorvidt køber 3 kunne købe uden at have solgt sin egen ejendom.  
 
Der er således til sagen fremkommet modstridende forklaringer om, hvornår 
indklagede talte med køber 3, og hvad der blev drøftet i forbindelse med 
henvendelsen fra køber 3 og køber 3´s rådgiver.  
 
Nævnet finder, at en stillingtagen til, om indklagede har afholdt køber 3 fra at afgive 
købstilbud på klagernes ejendom, forudsætter en nærmere bevisførelse, herunder 
forklaringer fra de involverede personer. En sådan bevisførelse ligger uden for 
rammerne af en nævnsbehandling. Nævnet må herefter afvise at tage stilling til, om 
indklagede har ydet mangelfuldt mæglerarbejde i forløbet. Dermed må nævnet også 
afvise at tage stilling til, om indklagede skal pålægges en reduktion af vederlaget. 
Afvisningen sker under henvisning til nævnets vedtægter § 6, stk. 3, nr. 3, ifølge 
hvilken bestemmelse nævnet kan afvise en klage, der skønnes uegnet til behandling i 
nævnet.  
 
Af formidlingsaftalen indgået mellem klagerne og indklagede fremgik ikke udgift til 
”Film+Facebook boost”. Udgiften fremgik heller ikke af salgsbudget af 11. juni 2022. 
Det fremgår imidlertid af korrespondance mellem indklagede og klagerne samt af 
salgsbudget af 6. oktober 2022, at klagerne på dette tidspunkt accepterede 
yderligere omkostninger til markedsføring med 5.000 kr. inklusive rabat. Nævnet 
finder dermed, at beløb hertil blev aftalt på dette tidspunkt, hvorfor nævnet finder, 
at indklagede har krav på betaling heraf. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes håndtering af forløbet med køber 3 afvises fra 
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nævnsbehandling.  
 
De øvrige klagepunkter tages ikke til følge.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 
 


