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København, den 19. august 2021 
 

 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
Klager 
 
 
mod 
 
 
Indklagede 
 
 
Nævnet har modtaget klagen den 5. november 2020. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt 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 derfor indklagede. Parterne 
har til sagen oplyst, at indklagede besigtigede lejligheden første gang den 6. august 
2020 og igen den 8. august 2020. 
 
På mødet den 8. august 2020 i klagers ejerlejlighed indgik klager og indklagede 
formidlingsaftale om salg af ejerlejligheden. Udbudsprisen blev aftalt til 13 mio. kr. 
 
Af formidlingsaftalen fremgår bl.a.: 
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[…] 
 

 

 
 
[…] 
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[…] 
 

 
[…] 
 

 
 
Det fremgår af sagen, at indklagede skulle vise lejligheden frem for en interesseret 
kunde den 9. august 2020 klokken 10.  
 
Den 19. august 2020 skrev klager til indklagede: 
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Samme dag sendte indklagede en faktura til klager: 
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Kl. 17.34 samme dag skrev klager til indklagede: 
 

 
 
 
Indklagede svarede samme dag kl. 20.06: 
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[…] 
 
Den 21. august 2020 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
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Den 27. oktober 2020 skrev indklagedes advokat til klagers advokat bl.a.: 
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Klager indgav herefter klage til Disciplinærnævnet for Ejendomsmæglere og 
Klagenævnet for Ejendomsformidling.  
 
Disciplinærnævnet afsagde kendelse i sagen den 12. april 2021: 
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Klager har oplyst, at hun ikke fik nøglen retur fra indklagede og har til nævnet sendt 
dokumentation for den 24. august 2020 at have afholdt udgift til omlægning af lås 
med 2.060 kr.   
 
Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede har handlet i strid med god ejendomsmæglerskik og har ikke krav på 
vederlag. 
 
Kontakten til indklagede blev skabt via netværk, og indklagede gjorde fra 
begyndelsen opmærksom på, at der var en familie, der var meget interesseret i 
lejligheden. 
 
Klager indgik formidlingsaftalen, fordi indklagede oplyste, at indklagede havde en 
interesseret kunde, der ønskede at se lejligheden samme dag. Det viste sig 
efterfølgende, at dette ikke var rigtigt. Indklagede har udnyttet klagers vildfarelse til 
at sikre sig klagers underskrift på formidlingsaftalen, som for indklagede var meget 
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lukrativ. Klager følte sig presset til at underskrive formidlingsaftalen, som kun hurtigt 
og overfladisk blev gennemgået af indklagede, der kaldte det ”standard”. Klager fik 
ikke ved indgåelsen kopi af aftalen, ligesom klager ikke modtog salgsbudget. Begge 
dele blev først modtaget af klager den 19. august 2020, altså efter at klager havde 
hævet aftalen. 
 
Allerede dagen efter underskrift på formidlingsaftalen skulle lejligheden vises frem 
for den interesserede kunde. Forløbet op til fremvisningen virkede lidt mærkeligt, og 
klagers datter fik derfor sin samlever til at cykle hen til lejligheden for at se, hvad der 
skete. Samleveren holdt øje med opgangen i ca. en time, og da der ikke var kommet 
nogen, forlod han stedet igen. 
 
Indklagede fortalte efterfølgende klager om fremvisningen til den fiktive kunde, der 
efter sigende skulle have set lejligheden. Ifølge indklagede kom kunden uden sin 
familie, og kunden var med indklagede rundt i lejligheden og oppe på loftet at kigge.  
 
Klager har tjekket alarmen i lejligheden. Den har alene været frakoblet fra klokken 
10.53 til 10.57. Fremvisningen skulle begynde klokken 10, og det virker usandsynligt, 
at indklagede har kunnet vise lejligheden på 286 m2 og loftet frem på 4 minutter. 
Klager har fremlagt dokumentation for tidspunkterne hos klagers alarmselskab.  
 
Efterfølgende har indklagede forsøgt at dække sig ind ved at lade en falsk kunde, 
som er indklagedes samlever/sambo/forretningspartner, ringe klagers datter op, 
dette selv om klagers datter havde frabedt sig det. 
 
Klager har senere konstateret, at indklagede og den potentielle køber har bopæl på 
samme adresse og også deler adresse erhvervsmæssigt. Klager mistede på det 
tidspunkt tilliden til klager og hævede derfor kontrakten. Herefter sendte indklagede 
kopi af formidlingsaftale, salgsbudget og en faktura på 103.039 kr. Dette for 10 
dages arbejde, hvoraf indklagede var på ferie de 7 dage. 
 
Klager ophævede formidlingsaftalen med indklagede som følge af indklagedes 
væsentlige misligholdelse af aftalen.  
 
Klager forsøgte efter ophævelsen at få nøglen udleveret, hvilket ikke lykkedes, idet 
indklagede sagde, at nøglen ikke var på indklagedes kontor. Klager fik låsen skiftet, 
og indklagede skal erstatte klager udgiften hertil på 2.060 kr. Hverken nøgle eller 
alarmbrik er returneret til klager. 
 
Indklagede har ved sin adfærd tilsidesat god ejendomsmæglerskik, og klager var 
derfor berettiget til at hæve den indgåede formidlingsaftale. 
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Indklagede har oplyst, at hun har udført arbejde forud for indgåelsen af 
formidlingsaftalen og krævet vederlag herfor. Klager bestrider, at det er efter aftale 
med klager. Indklagede har oplyst, at indklagede har gennemgået lejlighedens 
sagsmappe på kommunens fysiske arkiv, hvilket ikke kan være rigtigt. Klager har 
fremlagt dokumentation fra kommunen for, at oplysningerne i sagsmappen ikke 
kunne udleveres af sikkerhedsmæssige årsager. 
 
Indklagede har krævet 3.500 kr. for indhentelse af ejerlejlighedsskema. Klager har af 
ejerforeningen fået oplyst, at der ikke er sendt noget fra ejerforeningen til 
indklagede og ej heller opkrævet gebyr herfor. 
 
Ved formidlingsaftalens indgåelse den 8. august 2020 blev det aftalt, at der skulle 
være tale om et ”skuffesalg”, og at eventuel markedsføring af lejligheden skulle 
afvente klagers stillingtagen hertil. Alligevel lagde indklagede allerede samme dag 
billede på Instagram med vejnavn og foto. Indklagede handlede hermed i strid med 
det aftalte. 
 
Indklagede skrev den 21. august 2020 til klager, at indklagede havde måttet aflyse 
en fremvisning samme dag. Klager var ikke oplyst om, at der var planlagt en 
fremvisning. 
 
Efter nævnets henvendelse har klager ønskede klagesagen udvidet med spørgsmålet 
om, hvorvidt der for klagers indgåelse af formidlingsaftalen gælder en lovpligtig 
fortrydelsesret. 
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede fastholder at have krav på vederlag som krævet. 
 
Indklagede bestrider at have tilsidesat god ejendomsmæglerskik. 
 
Det var klager, der kontaktede indklagede. Ved indklagedes besigtigelse af 
lejligheden den 6. august 2020 indgik parterne aftale om, at ejerlejligheden skulle 
udbydes til salg til 13 mio. kr., og det blev aftalt, at indklagede skulle udarbejde 
formidlingsaftale. 
 
Den 8. august 2020 mødtes parterne igen i lejligheden, og indklagede havde 
medbragt formidlingsaftale, salgsbudget m.v., som blev gennemgået med klager. 
Klager underskrev formidlingsaftalen, og indklagede fik nøgler til lejligheden, så der 
kunne ske fremvisninger til potentielle købere. Indklagede bestrider at have presset 
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klager til at underskrive formidlingsaftalen. 
 
Indklagede oplyste til klager, at der allerede dagen efter måske skulle ske 
fremvisning til en af indklagedes faste kunder, som er professionel investor i fast 
ejendom. Kunden var interesseret i den type ejendom. Både klager og klagers datter 
var positive og foreslog, at det kunne være klokken ti. 
 
Det er ikke korrekt, at fremvisningen ikke blev gennemført. Indklagede og den 
interesserede kunde besigtigede klagers lejlighed og har begge efterfølgende 
bekræftet det over for klager. Klagers datter afviste dog at tale med kunden. 
 
Fremvisningen skulle afklare, om boligen var egnet til kundens påtænkte projekt, og 
kunden tog billeder af lejligheden. Derfor var det en meget hurtig fremvisning. Dette 
har indklagede flere gange forklaret klager. 
 
Indklagede har fremlagt en mail fra den pågældende kunde, som bekræfter forløbet, 
og at fremvisningen fandt sted. 
 
Det bestrides, at der er en personlig relation mellem indklagede og den interesserede 
kunde. Indklagede har i 2019-2020 rådgivet kunden i forbindelse med køb af 3 
ejendomme og formidlet salg af 2 øvrige ejendomme. Derudover har der været 5 
fremvisninger af øvrige lejligheder, som kunden kunne have interesse i. 
 
Indklagede har opkrævet vederlag efter klagers opsigelse, hvilket er i 
overensstemmelse med formidlingsaftalen og i øvrigt også kutyme i branchen. Det 
ændrer ikke på indklagedes ret til vederlag, at klager kalder det en ophævelse og 
ikke en opsigelse. 
 
Indklagede har forud for selve formidlingsaftalens indgåelse og efter aftale med både 
klager og klagers datter udført et større stykke forberedende arbejde i form af 
korrespondance og samtaler med potentielle kunder, rekvirering af dokumenter og 
oplysninger til brug for udarbejdelse af salgsopstilling/salgsmateriale. Indklagede har 
udarbejdet salgsopstilling og gennemgået ejendommens tinglysningsakter og akter 
hos kommunens fysiske byggesagsarkiv. Indklagede har desuden korresponderet 
med flere kunder, som var interesserede i at se ejerlejligheden. Indklagedes vederlag 
er derfor berettiget og rimeligt fastsat. 
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom: 
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”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.” 

 
Nævnet finder det ikke godtgjort, at indklagede har presset klager til at indgå 
formidlingsaftalen. 
 
Det fremgår af sagen, at klager ikke modtog salgsbudget eller kopi af 
formidlingsaftalen, da formidlingsaftalen blev indgået, men først den 19. august 
2020. Nævnet finder, at indklagede har tilsidesat god ejendomsmæglerskik ved ikke 
at sørge for, at klager modtog disse dokumenter på aftaletidspunktet eller 
umiddelbart derefter. 
 
Klager har til sagen oplyst, at det var indgået aftale om ”skuffesalg”. Det fremgik 
desuden af formidlingsaftalen, at eventuel markedsføring af ejerlejligheden, herunder 
på sociale medier, skulle afvente klagers stillingtagen. Nævnet finder derfor, at 
indklagede har tilsidesat god ejendomsmæglerskik ved at lægge foto af ejendommen 
med oplysning om vejnavn på Instagram den 8. august 2020. 
 
På det foreliggende grundlag, herunder parternes modstridende oplysninger om, 
hvorvidt indklagede gennemførte en fremvisning af ejerlejligheden den 9. august 
2020, må nævnet afvise at tage stilling til klagepunktet om, at der slet ikke blev 
gennemført en fremvisning.  
 
Klager har anført, at indklagede og den potentielle køber var i et nærtstående 
forhold, hvilket indklagede har bestridt. Som følge af de modstridende oplysninger, 
må nævnet også afvise at tage stilling hertil.  
 
Afvisningen af disse klagepunkter sker under henvisning til nævnets vedtægter § 6, 
stk. 3, nr. 3, ifølge hvilken bestemmelse nævnet kan afvise klager bl.a. på grund af 
usikkerheden om bedømmelsen af de fremkomne oplysninger. 
 
Det fremgår af sagen, at indklagede har forsøgt at aftale tidspunkt for tilbagelevering 
af nøgle og alarmbrik, hvorfor nævnet ikke finder at indklagede har tilsidesat god 
ejendomsmæglerskik. Nævnet kan herefter ikke pålægge indklagede at erstatte 
klagers udgift til skift af lås. 
 
Ifølge § 15, stk. 1, i bekendtgørelse om godkendelse af private tvistløsningsorganer 
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samt nævnets vedtægter § 13, stk. 1, er nævnet berettiget og forpligtet til at afgøre 
konkrete sager i overensstemmelse med lovgivningen eller fast nævnspraksis, uanset 
om klageren eller dennes repræsentant har været opmærksom på et fejlagtigt 
forhold. I sådanne tilfælde følger nævnet den praksis at gøre klager og indklagede 
opmærksom på muligheden for et ekstra klagepunkt og at anmode klager om at 
tilkendegive, hvorvidt klager ønsker, at nævnet skal afgøre dette yderligere 
klagepunkt. Denne fremgangsmåde er fulgt i nærværende sag. 
 
Klager har oplyst over for nævnet, at klager ønsker sagen udvidet med spørgsmålet 
om, hvorvidt der for klagers indgåelse af formidlingsaftale gælder en lovbestemt 
fortrydelsesret. 
 
Klager og indklagede underskrev formidlingsaftalen den 8. august 2020. Det fremgår 
af sagen, at aftalen blev indgået på klagers bopæl.  
 
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 § 19, stk. 1 og 2, fremgår, at forbrugeren har 
14 dages fortrydelsesfrist, 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. 
9, nævnte oplysninger. Af § 8, stk. 1, nr. 9, 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 indklagede ikke har givet klager information om den 14 dages 
fortrydelsesret. Nævnet finder herefter, at klager den 19. august 2020, hvor hun 
meddelte indklagede, at hun opsagde aftalen, stadig havde mulighed for at fortryde 
denne, idet fortrydelsesfristen ikke var begyndt at løbe endnu på grund af 
manglende oplysning om fortrydelsesretten. Nævnet finder herefter, at der ikke er 
tale om en opsigelse, og indklagede kan derfor ikke kræve betaling af klager med 
baggrund i en opsigelse. Nævnet kan herefter ikke godkende indklagedes krav på 
betaling af 103.039 kr.  
 
Klager har fået medhold i en del af klagen, hvorfor nævnet tilbagebetaler 
klagegebyret på 250 kr. til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen tages delvis til følge 
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Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klager.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
Formand 


