
1 
J.nr. 2024-0040 UL  
 

 

 
København, den 26. november 2024 
 

 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klager 
 
 
 
 
mod 
 
Næstved Mægleren ApS  
Farimagsvej 10 
4700 Næstved 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 15. april 2024. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har fejlvurderet prisen på den 
ejendom, som klager købte, henset til, at ejendommen var ramt af skimmelsvamp og 
flere andre alvorlig fejl, og om indklagede i givet fald skal betale erstatning til klager.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en ejendom til salg, som klager ønskede at købe. 
 
Indklagede har oplyst, at klager så ejendommen første gang den 5. november 2023.  
 
Senere samme dag skrev klager til indklagede bl.a.: 
 
”Besked vedrørende [ejendommen]. 
Desværre jeg skal videre med anden søgning da den mangler renovering og tid…”  
 
Indklagede har oplyst, at klager og hans ægtefælle så ejendommen igen den 23. 
november 2023.  
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Ved købsaftale underskrevet af sælger og klager den 28. november 2022 købte 
klager ejendommen for 680.000 kr. til overtagelse den 15. december 2022.  
 
Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Til købsaftalen hørte salgsopstilling af 28. november 2022. I denne havde mægleren 



3 
J.nr. 2024-0040 UL  
 

 

beskrevet ejendommen bl.a. således: 
 

 
 
Af salgsopstillingen fremgik videre: 
 

 
 
Af tilstandsrapporten, som klager fik udleveret i forbindelse med handlen, fremgik 
bl.a.: 
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[…] 

 
[…] 
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[…] 

 
[…] 

 
 
Der blev tinglyst skøde, hvoraf købesummen på 680.000 kr. fremgik, og klager 
overtog ejendommen.  
 
Efter det oplyste betalte klager efterfølgende et yderligere beløb på 13.000 kr., som 
blev deponeret hos indklagede. Resten af købesummen blev finansieret ved 
sælgerpantebreve, efter at det viste sig, at klager ikke kunne opnå 
realkreditbelåning.  
 
Indklagede har fremlagt sin faktura, hvorved indklagede krævede vederlag af 
sælger. Det fremgår heraf, at indklagedes krav udgjorde i alt 73.000 kr., og at den 
kontante del af købesummen på i alt 73.000 kr., som klager indbetalte på 
indklagedes konto, derfor er blevet afregnet over for sælger.  
 
Den 19. februar 2024 skrev klager til indklagede bl.a.: 
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Den 21. marts 2024 svarede indklagede bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev klager til indklagede. Klager bad indklagede om en rigtig faktura 
på det beløb, som klager havde betalt til indklagede. Klager spurgte videre, hvad det 
ville koste, hvis klager bestilte en salgsvurdering af ejendommen, idet klager gerne 
ville videresælge ejendommen på grund af, at Vurderingsstyrelsen havde oplyst til 
klager, at ejendommens værdi var over 1 mio. kr., hvilket klager var uenig i.  
 
Efter det oplyste satte klager ejendommen til salg hos en anden mægler. Denne 
mægler skrev den 25. april 2024 til klager, at der var fremkommet et købstilbud på 
278.000 kr., som mægleren havde afvist.  
 
Klager har fremlagt diverse fotos af ejendommen, der viser fejl og mangler ved 
ejendommen.  
 
Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal erstatte klager 450.000 kr.  
 
Indklagede har vurderet ejendommen alt for højt i forhold til ejendommens tilstand. 
Klager har derfor betalt for meget for ejendommen.  
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Ejendommen var i meget dårlig stand og fuld af fugt, skimmelsvamp og rotter. Der 
var således store skader på ejendommen. Isoleringen i væggene var ødelagt af 
rotterne, og vægge og gipsplader var fyldt med skimmelsvamp. Pillefyret var defekt 
og skulle skiftes til nyt. Mange mursten i tagetagen var løse. 
 
Ejendommen var i så dårlig stand, at den burde rives ned.  
 
Tilstandsrapporten hænger ikke sammen med ejendommens stand.  
 
Det er ikke korrekt som påstået af indklagede, at klager har besigtiget ejendommen 
med en håndværker.  
 
Klager mener, at indklagede og sælger er gode venner, og derfor har indklagede ikke 
vejledt klager godt nok. Indklagede har bl.a. ikke oplyst klager nærmere om 
pantebrevene i handlen. Klager forsøgte at få realkreditlån i ejendommen, hvilket 
ikke var muligt. Klager overførte i alt 73.000 kr. til indklagede, men betaler stadig ca. 
9.700 kr. hver måned. Denne omkostning er klager ikke blevet oplyst om af 
indklagede.  
 
I skødet er det anført, at klager skylder den fulde købesum, selvom klager har 
73.000 kr. til indklagede.  
 
Det var indklagede, der spurgte klager, om klager kunne erlægge ekstra 13.000 kr. i 
udbetaling.  
 
Indklagede har ikke fremlagt sin faktura for klager før i forbindelse med klagesagen.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klager.  
 
Indklagede er sælgers rådgiver og ikke klagers. Klager er via købsaftalen tydeligt 
blevet oplyst om dette og er endvidere blevet opfordret til at søge egen rådgivning. 
Klager ønskede dog ikke bruge egen rådgiver, og det var sælger, der betalte for 
udgiften til berigtigelse af handlen. Indklagede har ikke krævet nogen form for 
vederlag eller andet af klager.  
 
Klager så ejendommen første gang den 5. november 2022. Klager havde en 
kammerat, der var håndværker, med. Kammeraten udtalte, at der skulle laves rigtig 
meget på ejendommen, før det kunne blive en ordentlig bolig. Senere samme dag 
skrev klager til indklagede, at han gik videre med at søge efter en anden ejendom, 
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da den omhandlede ejendom manglede renovering. Dette viser, at klager var fuldt 
bevidst om, at ejendommen trængte til renovering, inden klager afgav købstilbud på 
ejendommen.  
 
Klager fik fremvist ejendommen igen den 23. november 2022, denne gang med sin 
ægtefælle. Senere samme dag afgav køber et købstilbud på 650.000 kr. Købsaftalen 
blev underskrevet den 28. november 2022.  
 
Klager fik i forbindelse med handlen udleveret tilstandsrapport, el-rapport og 
ejerskifteforsikringstilbud. I tilstandsrapporten var der registreret 33 skader, heraf 11 
kritiske skader. Klager valgte at tegne den tilbudte ejerskifteforsikring.  
 
Der er således ikke grundlag for at rejse et erstatningskrav mod indklagede, og i 
øvrigt ses det heller ikke at være dokumenteret, at klager har lidt et tab på 450.000 
kr.  
 
Der er indgået en kontanthandel, hvilket fremgår både af salgsopstillingen og 
købsaftalen. Efter handlens indgåelse viste det sig, at klager ikke kunne opnå 
realkreditbelåning i ejendommen. Klager kontaktede herefter sælger direkte, og der 
blev mellem sælger og klager indgået en selvstændig aftale om finansiering af 
restkøbesummen. Som en del af aftalen skulle klager overføre 13.000 kr. til 
indklagedes deponeringskonto, således at hele indklagedes tilgodehavende var blevet 
dækket. Dette var et krav fra sælgers side for at acceptere sælgerpantebreve. De i 
alt 73.000 kr., som blev indbetalt på indklagedes konto, er afregnet over for sælger.  
 
Skødet er naturligvis tinglyst med den fulde aftalte købesum på 680.000 kr.  
 
For god ordens skyld kan det oplyses, at indklagede hverken har familiære eller 
personlige relationer til sælger.  
 
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.” 
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Det følger af § 25 i samme lov, at ejendomsmægleren skal give både sælger og 
køber de oplysninger, som er af betydning for handlen og dens gennemførelse.  
 
Af § 46, stk. 1, i samme lov følger: 
 

”Ejendomsmægleren skal i fornødent omfang foretage undersøgelser og 
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik på at udkast til 
købsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem 
parterne, således at handelens efterfølgende berigtigelse er af 
ekspeditionsmæssig karakter.” 

 
Indklagede fik af sælger til opgave at sælge sælgers ejendom. Indklagede skal 
herefter varetage sælgers interesser i handlen og må ikke rådgive klager, der er 
køber. Indklagede har givet klager denne oplysning i købsaftalen og har samtidig 
opfordret klager til at søge egen rådgivning i forbindelse med handlen. Indklagede 
har dermed opfyldt sine pligter, og der ses ikke at kunne bebrejdes indklagede noget 
i den forbindelse. Det kan ikke lægges indklagede til last, at klager valgte ikke at 
søge egen rådgivning. Indklagede havde ikke pligt til at rådgive klager, selvom klager 
havde valgt ikke at have sin egen rådgiver.  
 
Det fremgår af købsaftalen, at sælger i forbindelse med salget valgte at benytte 
huseftersynsordningen. Sælger har derfor bl.a. fået udarbejdet tilstandsrapport og 
indhentet ejerskifteforsikringstilbud, hvilke dokumenter er blevet udleveret til klager 
sammen med sælgers erklæring om at ville betale halvdelen af 
ejerskifteforsikringspræmien.  
 
Det er en bygningssagkyndig, der har udarbejdet tilstandsrapporten. Af rapporten 
fremgår en oversigt over de skader, som den sagkyndige har konstateret. Det er i 
tilstandsrapporten anført, at der i ejendommen er flere kritiske skader. Bl.a. fremgår 
det, at der er målt forhøjet fugt i de indvendige forsatsvægge, og at dette medfører 
risiko for fugtophobning og skimmelvækst i hulrummet bag pladerne. Det fremgår 
videre, at bindingsværket er nedbrudt, og at denne nedbrydning er så markant, at 
der er risiko for statiske svigt. Det fremgår også, at der er åbne samlinger i 
bindingsværk og tavler, og at der derfor er risiko for skader på de bagvedliggende 
konstruktioner og statiske svigt generelt. Endelig fremgår det, at der er tegn på 
skadedyr, og at mørtelfuger omkring vinduer er stedvist udfaldne/revnede, og at der 
er risiko for fugtindtrængen og skader på de underliggende/bagvedliggende 
konstruktioner på kort sigt.  
 
Klager har i forbindelse med handlen fået udleveret tilstandsrapporten, og klager var 
dermed bekendt med, at der var tale om en ejendom, der ikke var i god stand, og at 
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der bl.a. var risiko for fugt og skimmelsvamp på grund af de kritiske skader, og at 
der var tegn på skadedyr. 
 
Nævnet kan herefter ikke pålægge indklagede at betale erstatning til klager på grund 
af de fundne skader.  
 
Spørgsmålet, om indklagede har vurderet salgsprisen på ejendommen forkert, 
skønnes uegnet til nævnsbehandling, idet afgørelsen af dette spørgsmål vil kræve en 
bevisførelse, herunder sædvanligvis afholdelse af syn og skøn, der ligger uden for 
rammerne af en nævnsbehandling. Nævnet må herefter afvise at tage stilling til, om 
indklagede har handlet ansvarspådragende i forbindelse med vurderingen. 
Afvisningen sker under henvisning til nævnets vedtægter § 6, stk. 3, nr. 3, ifølge 
hvilken bestemmelse nævnet kan afvise klager bl.a. på grund af, at klagen ikke 
skønnes egnet til nævnsbehandling. 
 
Det ligger uden for nævnets kompetence at tage stilling til, om tilstandsrapporten er 
korrekt udarbejdet, idet nævnet alene kan behandle sager mod ejendomsmæglere 
og ikke bygningssagkyndige. En klage over den bygningssagkyndige, der har 
udarbejdet tilstandsrapporten, henhører under Disciplinær- og klagenævnet for 
beskikkede bygningssagkyndige. 
 
Indklagede har ikke pligt til at fremlægge sin faktura/afregning til sælger over for 
klager.  
 
I det tinglyste skøde skal købesummen fremgå. Det er således ikke en fejl, at denne 
fremgår af skødet.  
 
Det fremgår af parternes oplysninger, at klager ikke kunne opnå realkreditbelåning af 
ejendommen, og at sælger og klager indgik en aftale om, at klager i stedet kunne 
finansiere købet ved at underskrive sælgerpantebreve for købesummen. Dog skulle 
klager kontant erlægge yderligere 13.000 kr. ud over det allerede deponerede beløb 
på 60.000 kr.  
 
Nævnet finder ikke, at det kan bebrejdes indklagede, at klager valgte denne 
finansiering af købet, og indklagede har ikke haft pligt til at rådgive klager i den 
forbindelse, idet indklagede alene må varetage sælgers interesser i handlen.  
   
Indklagede har i salgsopstillingen oplyst, at klagers kontantbehov bl.a. var 
købesummen på 680.000 kr. I købsaftalen var det aftalt, at beløbet skulle betales 
kontant til sælger. Klager var dermed klar over, at beløbet skulle betales, og 
indklagede har derfor ikke begået fejl i den forbindelse.  
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Indklagede har oplyst, at han ikke var involveret i indgåelsen af aftalen mellem 
sælger og klager om, at der skulle gennemføres en finansieret handel, hvor klager 
skulle betale 73.000 kr. kontant og skulle finansiere resten af købesummen på 
607.000 kr. med sælgerpantebreve. Det kan således ikke bebrejdes indklagede, at 
der ikke blev udarbejdet et tillæg til købsaftale på de ændrede vilkår. Nævnet finder, 
at klager ikke kunne være i god tro om, at klager ikke skulle betale afdrag og renter 
på sælgerpantebrevene.  
 
Nævnet finder herefter ikke, at der kan bebrejdes indklagede noget i forbindelse med 
klagers finansiering af købet.  
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes vurdering af salgsprisen afvises fra 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 


