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København, den 28. juni 2022 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 

 
Klagerne 
 
 
mod 
 
Ejendomsmægler MDE Tobias Edlev Nielsen  
og Kasper Poulsen 
Djalma Lunds Gård 3, 1. 
4000 Roskilde 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 3. oktober 2021.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt det kan bebrejdes de indklagede, at klagerne 
måtte betale 100.000 kr. mere i købesum og acceptere en senere overtagelsesdag 
for at få ejendommen med ekstra flytteomkostninger til følge, og om de indklagede 
derfor skal erstatte klagerne 160.000 kr.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
De indklagede havde en ejendom til salg, som klagerne var interesserede i at købe.  
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne den 17. november 2020 og af sælgerne den 
18. november 2020 blev der indgået en betinget handel. Salgsprisen var aftalt til 4,6 
mio. kr. Overtagelsesdagen var aftalt til den 1. maj 2021.  
 
Af købsaftalen fremgik videre: 
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Den 23. november 2020 skrev klagernes køberrådgiver med sine bemærkninger til 
handlen. Den 26. november 2020 skrev de indklagede svar på bemærkningerne med 
rødt i advokatens mail: 
 

 
[…] 

 

 
[…] 

 
 
Den 2. december 2020 skrev klagernes køberrådgiver til de indklagede, at hun ikke 
havde bemærkninger til de indklagedes bemærkninger. Køberrådgiveren oplyste 
videre, at klagerne i deres bank nu var godkendt til 80 % belåning, således at der 
alene udestod, at klagerne fik solgt deres egen ejendom. 
 
Ved tillæg til købsaftale underskrevet af klagerne og sælgerne den 2. februar 2021 
blev det aftalt: 
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Ved købsaftale underskrevet af sælgerne og en anden køber (køber 2) den 21. 
februar 2021 indgik sælgerne endnu en betinget handel vedrørende salg af deres 
ejendom. Salgsprisen var aftalt til 4,6 mio. kr., og overtagelsesdagen var den 1. juli 
2021.  
 
Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
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Ved betinget købsaftale underskrevet af klagerne og deres køber den 1. marts 2021 
solgte klagerne deres egen ejendom for 3,645 mio. kr. til overtagelse den 15. maj 
2021.  
 
Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 
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Den 4. marts 2021 kl. 11.22 oplyste køber 2 til de indklagede, at alle forbehold i 
køber 2´s salg var afklaret, men at deres købers fortrydelsesret først udløb fredag 
den 5. marts 2021 ved midnat.   
 
Samme dag kl. 13.20 skrev de indklagede til klagerne bl.a.: 
 

 

 
 
Klagernes rådgiver skrev samme dag til de indklagede: 
 

 

 
 
Den 5. marts 2021 svarede de indklagede: 
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Den 6. marts 2021 skrev køber 2 til de indklagede: 
 

 
 
Den 8. marts 2021 bekræftede de indklagede over for køber 2, at klagerne var 
orienteret, og at deres frist løb til torsdag den 11. marts 2021 kl. 23.59.  
 
Den 11. marts 2021 skrev klagernes rådgiver på ny til de indklagede: 
 

 
 
Den 12. marts 2021 skrev de indklagede til køber 2: 
 

 
 
Handlen mellem sælgerne og klagerne blev herefter gennemført. Klagerne har 
oplyst, at købesummen var 4,6 mio. kr. og overtagelsesdagen den 1. juli 2021 som i 
køber 2´s købstilbud.  
 
Den 8. juni 2021 skrev klagernes rådgiver til de indklagede bl.a.: 
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Den 30. november 2021 skrev klagernes bank til klagerne: 
 

 
 
Den 31. januar 2022 skrev klagerne til deres rådgiver bl.a.: 
 

 
 
Den mail, som klagerne henviste til, var mail af 4. marts 2021 fra de indklagede om, 
at sælgerne havde tiltrådt købsaftale med køber 2, og at klagerne derfor blev 
anmodet om at tage stilling til, om de ville benytte deres forkøbsret.  
 
Den 1. februar 2022 svarede klagernes rådgiver, at det kunne bekræftes, at 
klagerne, da de indklagedes mail var blevet modtaget, spurgte om, hvorvidt klagerne 
kunne frafalde deres forbehold for eget salg og købe ejendommen på de oprindelige 
vilkår.  
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Klagerne har fremlagt 2 fakturaer af henholdsvis 18. maj 2021 og 13. juli 2021 fra et 
flyttefirma. Heraf fremgår, at der er foretaget flytning fra klagernes egen ejendom 
den 12. maj 2021 og til firmaets lagerhotel til opbevaring i 1 måned. Der er 
endvidere foretaget flytning fra lagerhotellet til klagernes nye ejendom den 5. juli 
2021. Den samlede udgift for de 2 flytninger udgør 45.375 kr.  
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
De indklagede skal erstatte klagerne 160.000 kr. 
 
Beløbet dækker 100.000 kr., som klagerne betalte i yderligere købesum, 45.375 kr., 
som klagerne har betalt et flyttefirma for 2 flytninger og opbevaring af møbler, og 
resten af beløbet er en erstatning, der skal dækker svie og smerte, bekymringer 
vedrørende flytning og husly mv.  
 
De indklagede meddelte den 4. marts 2021, at sælgerne havde indgået en købsaftale 
med køber 2 om en salgspris, der var 100.000 kr. højere end klagernes, og en 
overtagelsesdag 2 måneder senere end klagernes.  
 
Klagernes rådgiver fandt ud af, at køber 2 havde betinget købsaftalen af eget salg, 
hvorfor de indklagede blev anmodet om at bekræfte, at køber 2´s købsaftale var 
endelig, hvilket de indklagede bekræftede dagen efter. 
  
Efterfølgende viste det sig, at dette ikke var korrekt. Køber 2´s salg af egen ejendom 
var ikke endelig før den 5. marts 2021 kl. 23.59. Dette fremgår af køber 2´s mail af 
4. marts 2021 til de indklagede, hvorved køber 2 oplyser, køber 2´s salg først er 
endeligt den 5. marts 2021 kl. 23.59.  
 
Klagerne havde ifølge købsaftalen til hver en tid ret til at frafalde betingelsen om 
eget salg. 
 
Klagerne blev af deres bank forhåndsgodkendt til at købe den nye ejendom uden at 
have solgt deres egen ejendom først.  
 
Hvis de indklagede ikke havde oplyst, at køber 2´s købstilbud var ubetinget, ville 
klagerne straks have fjernet deres forbehold, da klagerne var godkendt i banken til 
at købe endeligt uden at have solgt deres egen ejendom. Dette kunne klagerne gøre, 
da køber 2´s købsaftale ikke var endelig den 4. og 5. marts 2021, selvom de 
indklagede fejlagtigt oplyste klagerne om, at handlen var endelig.  
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De indklagede var løbende i kontakt med klagernes rådgiver om, hvorledes det gik 
med klagernes salg af egen ejendom. De indklagedes viden om den store interesse 
for klagernes ejendom og om det aktuelle salg kunne animere de indklagede til at 
forelægge køber 2´s købstilbud for klagerne hurtigst muligt.  
 
De indklagedes fejlagtige oplysning har kostet klagerne en forøgelse af købesummen 
med 100.000 kr. og en yderst ubekvem udskydelse af flyttetidspunktet med 2 
måneder fra 1. maj til 1. juli 2021 med frustrationer og besvær til følge. Klagerne 
havde solgt deres egen ejendom med overtagelse 15. maj 2021. Klagerne havde 
derfor ekstra udgifter til flytning og opbevaring af møbler med ca. 45.375 kr.  
 
Klagerne blev ikke i forbindelse med indgåelse af tillæg til købsaftale oplyst om, at 
sælgerne kunne være interesseret i en senere overtagelsesdato end 1. maj 2021.  
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
De indklagede bestrider at skulle betale erstatning.  
 
De indklagede medgiver, at det kan diskuteres, om klagerne blev orienteret om 
køber 2´s købsaftale i henhold til aftalegrundlaget. Det fremgår af klausulen 
”betinget af eget salg” i købsaftalen, at klagerne ikke kan blive mødt med et 
købstilbud, der også er betinget af eget salg. Den 4. marts 2021 modtog de 
indklagede orientering af køber 2 om, at deres eget salg var endeligt, dog udløb 
købers fortrydelsesret først den 5. marts 2021 kl. 23.59. Køber 2´s eget salg var dog 
endelig godkendt, hvorfor der ikke længere var tale om en købsaftale betinget af 
eget salg.  
 
Selvom de indklagede først den 6. marts 2021 havde meddelt klagerne, at der var 
fremkommet et købstilbud fra køber 2, ville dette ikke have ændret noget for 
klagernes situation.  
 
Klagerne har således generelt anført, at de allerede fra den 4. marts 2021 kunne 
have frafaldet betingelsen om eget salg. Dette er dog helt udokumenteret, hvorfor 
de allerede af den grund ikke ses at have lidt et økonomisk tab på 100.000 ved at 
blive orienteret om købstilbud fra køber 2 den 4. marts 2021. Klagerne indgik således 
købsaftale om salg af deres egen ejendom den 1. marts 2021, hvorfor deres køber 
havde fortrydelsesret til den 9. marts 2021. Hertil kommer, at det forekommer 
besynderligt, at klagernes accept af købstilbud 2 først gives den 11. marts 2021, hvis 
klagerne kunne have købt ubetinget allerede den 4. eller 5 marts 2021. Det har 
derfor formodningen mod sig, at klagerne ville have fragået forbeholdet om eget salg 
den 5. marts 2021, når det gennem hele forløbet har været et forbehold i handlen 
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fra klagernes side. Et eventuelt tilsagn fra klagernes bank om, at klagerne var 
godkendt til at købe uden eget salg, har derfor ingen betydning.  
 
Det var ikke påregneligt for de indklagede, at klagerne ville frafalde betingelsen om 
eget salg den 5. marts 2021, særligt når det drejer sig om forskellen mellem 4. og 5. 
marts 2021, som er en meget lille del af perioden henset til, at der har været en 
underskrevet købsaftale mellem sælgerne og klagerne siden november 2020.  
 
Erstatningskravet på 60.000 kr. kan ikke gøres gældende over for indklagede. Det 
var ikke påregneligt for de indklagede, at der ved orienteringen af klagerne den 4. 
marts 2021 ville komme yderligere udgifter for klagerne ved, at klagerne skulle 
acceptere en overtagelsesdag pr. 1. juli 2021. De indklagede kendte ikke til 
overtagelsesdagen i klagernes egen handel. Det kan ikke bebrejdes de indklagede, at 
klager valgte en overtagelsesdag pr. 15. maj 2021 i deres eget salg. Klagerne kunne 
herudover ikke regne med en overtagelsesdag pr. 1. maj 2021, idet de først den 1. 
marts 2021 havde underskrevet købsaftale om eget salg.  
 
Det vil for en køber altid være en risiko ved indgåelse af en betinget handel, at der 
eventuelt skal accepteres en anden overtagelsesdag end oprindeligt aftalt i den 
betingede handel.  
 
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 § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”Ejendomsmægleren skal give både sælger og køber de oplysninger, som 
er af betydning for handelen og dens gennemførelse.”  

 
Det fremgår af sagen, at køber 2 den 4. marts 2021 meddelte de indklagede, at alle 
forbehold i salget af deres egen lejlighed var afklaret, og at der således kun udestod, 
at deres købers fortrydelsesret skulle udløbe den 5. marts 2021 kl. 23.59.  
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Nævnet lægger derfor til grund, at køber 2´s købstilbud dermed først var endeligt og 
bindende fra den 5. marts 2021 kl. 23.59, hvor køber 2´s egen køber ikke længere 
kunne benytte sin fortrydelsesret.  
 
Nævnet finder, at de indklagede har tilsidesat god ejendomsmæglerskik ved allerede 
den 4. og 5. marts 2021 at meddele klagerne, at der var fremkommet et andet 
ubetinget og bindende købstilbud fra køber 2.  
 
Nævnet finder det imidlertid ikke sandsynliggjort, at klagerne havde til hensigt den 4. 
eller 5. marts 2021 at give meddelelse om, at de ville købe ubetinget, men at de blev 
afskåret herfra på grund af de indklagedes handlemåde.  
 
Nævnet finder herefter ikke grundlag for at fastslå, at klagerne har lidt et tab som 
følge af de indklagedes fejlagtige håndtering af køber 2´s købstilbud og klagernes 
forkøbsret. Allerede af denne grund kan nævnet ikke pålægge de indklagede at 
betale erstatning til 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. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over de indklagedes mangelfulde mæglerarbejde i forbindelse med klagernes 
forkøbsret tages til følge.  
 
Kravet om erstatning tages ikke til følge.  
 
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 


