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København, den 3. juli 2023 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klager 
 
 
  
mod 
 
danbolig Jim Riel A/S  
Solrød Strandvej 123 
2680 Solrød Strand 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 27. december 2022.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har undladt at varetage klagers 
interesser i handlen, og om indklagede som følge heraf har påført klager et tab, som 
indklagede skal erstatte, og/eller om indklagede skal fortabe sit vederlag for salget af 
ejendommen.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klager ejede sammen med sin tidligere ægtefælle en ejendom, som skulle sælges. 
Det fremgår af sagen, at klager var fraflyttet ejendommen, og at den tidligere 
ægtefælle boede i ejendommen. Begge ægtefæller underskrev formidlingsaftale med 
indklagede om salg af ejendommen i juni 2021. Indklagede underskrev aftalen den 
29. juni 2021.  
 
Af formidlingsaftalen fremgik bl.a.: 
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[…] 

 
[…] 
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Det fremgår videre af sagen, at der mellem klager og klagers tidligere ægtefælle 
verserede en ægtefælleskiftesag i skifteretten, og at skifteretten havde udpeget en 
bobehandler i denne sag. Klager og klagers tidligere ægtefælle havde endvidere hver 
sin advokat.  
 
Den 30. juni 2021 skrev indklagede til klagers tidligere ægtefælles advokat, at 
ejendommen for at opnå den bedst mulige pris, ved fremvisning skulle stå 
fuldstændig flot og ryddeliggjort, hvilket ikke var tilfældet for ejendommen.  
 
Den 9. juli 2021 skrev indklagede til klagers tidligere ægtefælles advokat og klagers 
advokat bl.a.: 
 

 
 
Den 13. juli 2021 skrev indklagede på ny til advokaterne bl.a.: 
 

 
 
Den 11. august 2021 afsagde skifteretten kendelse i ægtefælleskiftet mellem klager 
og klagers tidligere ægtefælle. Af kendelsen fremgår bl.a.: 
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Den 20. oktober 2021 skrev indklagede til bobehandleren bl.a.: 
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[…]  
 
Det fremgår af sagen, at indklagede den 26. oktober 2021 udarbejdede en 
købsaftale, hvori der var anført en kontantpris på 6,595 mio. kr. og en 
overtagelsesdag pr. 1. januar 2022. Af købsaftalen fremgik, at bobehandleren skulle 
underskrive for klagers tidligere ægtefælle. Af aftalens punkt 8 fremgik, at det var 
købers advokat, der skulle stå for berigtigelsen af handlen. I punkt 12 var det anført, 
at sælgers pengeinstitut var bobehandleren. I punkt 13 var det angivet, at der skulle 
deponeres 120.000 kr. hos indklagede, og resten af købesummen, 6.475.000 kr., 
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skulle deponeres hos bobehandleren.  
 
Klager har oplyst, at indklagede bad klager signere købsaftalen, hvilket klager gjorde.  
 
Det fremgår videre af sagen, at indklagede sendte købsaftalen til bobehandleren, der 
den 1. november 2021 skrev til indklagede bl.a.: 
 

 

 
 
Det fremgår af sagen, at indklagede herefter udarbejdede en ny købsaftale, 
tilbagekaldte den købsaftale, som klager allerede havde underskrevet, og bad klager 
underskrive ny tilrettet købsaftale.  
 
Ved købsaftale underskrevet af køber, klager og bobehandleren den 2. november 
2021 blev ejendommen solgt for 6,595 mio. kr. til overtagelse den 1. januar 2022.  
 
Af købsaftalens punkt 8 fremgik, at handlen skulle berigtiges af købers rådgiver, og 
af punkt 12, at sælgers pengeinstitut var bobehandleren. Der var endvidere under 
punkt 13 ”Købesummen” anført, at der skulle ske deponering af 120.000 kr. hos 
indklagede, og at resten af købesummen på 6.475.000 kr. skulle deponeres på 
bobehandlerens klientkonto.  
 
Samme dag skrev indklagede til købers advokat og pengeinstitut bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Ved udateret skrivelse skrev indklagede til klager og klagers tidligere ægtefælle bl.a., 
at købsaftalen var underskrevet, og at indklagede havde anmodet købers 
pengeinstitut om at stille bankgaranti i henhold til købsaftalens bestemmelser.  



9 
 
J.nr. 2022-0157 UL/li   
 

 

 
Den 12. november 2021 skrev indklagede til klager og bobehandleren, at 
bankgarantien var modtaget, og at der var elektronisk adgang til at se denne.  
 
Af bankgarantien fra købers pengeinstitut fremgik, at garantien på 
overtagelsesdagen den 1. januar 2022 ville blive erstattet af en deponering hos 
bobehandleren eller af udbetaling, såfremt betingelserne for frigivelse var opfyldt.  
 
Det fremgår af sagen, at handlen blev gennemført, og at købers bank indbetalte hele 
restkøbesummen til bobehandlerens klientkonto som anført i købsaftalen.  
 
Indklagede har ved faktura af 31. oktober 2021 krævet betaling for salget således: 
 

 
 
Den 6. december 2022 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
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Samme dag svarede indklagede bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev klagers advokat på ny til indklagede: 
 

 

 

 
 

 
 
Den 7. december 2022 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
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Samme dag sendte indklagede garantien til klagers advokat.  
 
Den 8. december 2022 skrev klagers advokat til købers bank bl.a.: 
 

Kan I oplyse, hvorfor I har udbetalt den deponerede købesum til konto nr. 
nedenfor, eftersom det ikke er en deponeringskonto i en bank, men en klient 
konto hos en advokat direkte til den ene sælger? 

 
Klager har fremlagt fogedrekvisition til fogedretten om udlæg i indestående på 
klientkonto hos bobehandleren. Rekvisitionen er udarbejdet af klagers advokat og 
dateret den 24. januar 2023. Det fremgår heraf: 
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Af den vedlagte kontoudskrift fra bobehandlerens klientkonto fremgik bl.a.: 
 

 
 
Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede har begået fejl i handlen og dermed medvirket til, at klager ikke har fået 
udbetalt sit provenu ved salget. Provenuet henstår på klagers tidligere ægtefælles 
bobehandlers klientkonto, og bobehandleren vil ikke udbetale klagers nettoprovenu 
på 3,2375 mio. kr. til klager.  
 
Klager har måttet søge advokatbistand i forsøget på at få sine penge. Udgifterne er 
løbet op i mere end 100.000 kr., hvilket beløb indklagede skal erstatte. 
 
Indklagede skal endvidere fortabe sit vederlag på 120.000 kr. for salget som følge af 
den manglende varetagelse af klagers interesser i handlen.  
 
Klager havde ikke egen rådgiver i handlen, men alligevel angav indklagede i 
købsaftalen, at klagers tidligere ægtefælles bobehandler var begge sælgeres 
rådgiver.  
 
Klager underskrev købsaftale udarbejdet 26. oktober 2021 af indklagede. Imidlertid 
krævede bobehandleren, at der skulle ændres i købsaftalen, således at købesummen 
skulle overføres til bobehandlerens klientkonto i stedet for en almindelig 
deponeringskonto. Indklagede ændrede herefter dette i ny købsaftale uden at 
orientere klager. 
 
Den 2. november 2021 blev den af klager underskrevne købsaftale tilbagekaldt, og 
indklagede bad klager om at signere en ny købsaftale. Klager blev ikke vejledt om, at 
der var sket ændringer.  
 
Indklagede har i købsaftalen ikke angivet en deponeringskonto i et pengeinstitut, 
som indklagede burde, men en klientkonto hos en advokat/bobehandler. Af 
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standardgaranti ved køb af fast ejendom, som blandt andet er udarbejdet i 
samarbejde mellem Advokatsamfundet, Dansk Ejendomsmæglerforening og 
Finansrådet, fremgår, at garantien på overtagelsesdagen skal erstattes af en 
deponering hos et pengeinstitut.  
 
Indklagede burde have varetaget begge sælgeres interesser, men det har vist sig, at 
indklagede alene har varetaget ægtefællens og bobehandlerens interesser og ønsker. 
Indklagedes handlinger viser, at indklagede har ageret som om, at bobehandleren 
havde fået tillagt rådigheden over hele ejendommen og ikke kun ægtefællens 
halvdel.  
 
Herudover har indklagede ikke orienteret klager om afholdelse af en budrunde, og 
den person hos indklagede, som har stået for salgsarbejdet, er hverken 
ejendomsmægler eller valuar. 
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede afviser alle klagers beskyldninger og henviser i stedet klager til parternes 
advokater og til bobehandleren.  
 
Klager og klagers tidligere ægtefælle kunne ikke samarbejde, hvilket gik ud over alle, 
der havde med salget af ejendommen at gøre. Begge tidligere ægtefælle har været 
repræsenteret ved advokat, og advokaterne accepterede, at salget overgik i forløbet 
til en bobehandler udpeget af skifteretten.  
 
Indklagede kan ikke udtale sig om, hvorvidt bobehandleren har trukket sagen i 
langdrag, men der har være tale om en indviklet sag.  
 
Der blev ikke afholdt budrunde ved salget. Derfor er klager ikke blevet orienteret 
herom. 
 
Det er indehaveren af det indklagede firma, der er ansvarlig for salget, og som har 
vurderet ejendommen. Den anden person, som har forestået en del salgsarbejdet, 
har udført et godt salgsarbejde. 
 
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, 
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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 følger af § 28 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at der for hvert 
formidlingsopdrag skal udpeges en ejendomsmægler, som er ansvarlig for de 
opgaver, der udføres i forbindelse med formidlingsopdraget. Dette er dog ikke til 
hinder for, at andre personer i ejendomsformidlingsvirksomheden kan udføre 
formidlingsopgaver i forbindelse med opdraget under tilsyn af den ansvarlige 
ejendomsmægler.  
 
Af formidlingsaftalen fremgår, at der er udpeget en navngivet ansvarlig 
ejendomsmægler for formidlingsopdraget. At en medarbejder, der ikke er uddannet 
ejendomsmægler eller valuar, har udført opgaver i forbindelse med salget, er ikke en 
tilsidesættelse af indklagedes pligter ifølge loven. Der kan derfor ikke bebrejdes 
indklagede noget i den forbindelse.  
 
Nævnet lægger til grund som oplyst af indklagede, at der ikke har været afholdt 
nogen budrunde, og det kan derfor ikke bebrejdes indklagede, at klager ikke blev 
oplyst om en budrunde.  
 
Det fremgår af sagen, at der ved skifteretten verserede et ægtefælleskifte mellem 
klager og klagers tidligere ægtefælle, og at der var udpeget en bobehandler.  
 
I salgsforløbet blev klagers tidligere ægtefælle ved kendelse afsagt af skifteretten 
frataget rådigheden over sin halvdel af ejendommen, og rådigheden blev i stedet 
tillagt bobehandleren i ægtefælleskiftet. Det var herefter bobehandleren, der på 
ægtefællens vegne skulle underskrive købsaftale m.v. i handlen. Denne kendelse 
vedrørte imidlertid ikke klagers rådighedsret, herunder klagers rådighedsret over 
hans andel af provenuet ved salget, og klager blev da også af indklagede anmodet 
om underskrivelse af købsaftalen på egne vegne. Klagenævnet har ikke modtaget 
yderligere oplysninger om sagsbehandlingen i skifteretten.  
 
Indklagede udarbejdede en købsaftale, hvoraf fremgik, at sælgers pengeinstitut var 
bobehandleren. Klager underskrev denne aftale. Bobehandleren skrev til indklagede, 
at tillige hendes klientkontonummer skulle fremgå af købsaftalens punkt 12, således 
at købers bank kunne deponere rette sted. Indklagede rettede dette og bad herefter 
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klager om at underskrive den nye købsaftale, hvilket klager gjorde. 
 
Nævnet finder, at indklagede var berettiget til at udarbejde købsaftalen som krævet 
af bobehandleren, der var udpeget af skifteretten, og det fremgik af begge 
købsaftaler, som klager underskrev, at sælgers bank var bobehandleren. Nævnet 
finder herefter, at indklagede ikke har handlet ansvarspådragende over for klager, og 
nævnet kan ikke pålægge indklagede at betale erstatning.  
 
Nævnet finder, at det var et usædvanligt vilkår, at bobehandleren skulle stå som 
sælgers bank, og at det skulle fremgå, at købesummen skulle indbetales til hendes 
klientkonto. Nævnet finder derfor, at indklagede særskilt burde have gjort klager 
opmærksom på dette særlige vilkår.  
 
Nævnet finder dog efter det forliggende ikke grundlag for at pålægge indklagede at 
fortabe sit vederlag i anledning heraf. 
 
Nævnet bemærker, at det ligger uden for nævnets kompetence at tage stilling til, om 
det var berettiget, at bobehandleren krævede hele købesummen deponeret på sin 
klientkonto og ikke udbetalte klagers andel af provenuet til klager.  
 
Da klager har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 
250 kr. til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes mangelfulde mæglerarbejde tages delvist til følge.  
 
Kravet om erstatning og vederlagsfortabelse tages ikke til følge.  
 
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 


