
1 
J.nr. 2020-0077 LI  
 

 

 
 
 
København, den 5. januar 2021 
 
 
 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klager 
 
 
  
mod 
 
 
Indklagede 
 
 
  
 
 
 
 
 
Nævnet har modtaget klagen den 3. maj 2020.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har krav på vederlag, når handlen 
fandt sted efter formidlingsaftalens udløb.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klager ønskede at sælge sin ejendom. Den 1. juni 2018 indgik klager og indklagede 
derfor en formidlingsaftale gældende i 6 måneder. Det var heri aftalt, at 
ejendommen skulle udbydes til en pris på 3,195 mio. kr.  
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Af formidlingsaftalen fremgik videre bl.a.: 
 

 

 
  […] 

 
  […] 
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Den 24. september 2018 skrev indklagedes medarbejder (herefter medarbejder 1) til 
en interesseret køber (herefter køber 1), at medarbejder 1 havde talt med klager, og 
at hun afventede, at klager talte med sin økonomiske rådgiver om et bud, som køber 
1 havde givet på klagers ejendom.  
 
Den 3. oktober 2018 skrev medarbejder 1 til køber 1 bl.a.: 
 

 
 
Køber 1 svarede samme dag, at køber ville kontakte medarbejder 1 næste dag.  
 
Den 18. oktober 2018 skrev medarbejder 1 til klagers advokat bl.a.: 
 

 
 
Den 19. oktober 2018 udfærdigede indklagede et nyt salgsbudget med en 
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kontantpris på 3 mio. kr.  
 
Den 23. oktober 2018 skrev medarbejder 1 til klagers advokat, at medarbejderen 
ikke længere kunne opnå kontakt til køber 1.  
 
I august 2019 gav en ny interesseret køber (herefter køber 2) et bud på klagers 
ejendom.  
 
Den 23. august 2019 skrev en anden af indklagedes medarbejdere (herefter 
medarbejder 2) til klagers advokat bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev medarbejder 2 til klager bl.a.: 
 

 
 
Den 26. august 2019 skrev medarbejder 1 til køber 2, at klager og klagers advokat 
ville fastholde en overtagelsesdag den 1. september 2019, såfremt købsprisen skulle 
være 2,55 mio. kr., og at såfremt køber 2 først ville overtage ejendommen den 1. 
november 2019, ville det blive til en pris på 2,695 mio. kr.  
 
Samme dag skrev køber 2 til medarbejder 1 bl.a.: 
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Handlen blev ikke gennemført.  
 
Den 27. august 2019 skrev klager til medarbejder 1 bl.a.: 
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Den 2. september 2019 sendte klagers advokat en faktura til klager, hvoraf fremgik, 
at klagers advokats honorar for sagens behandling udgjorde 14.025 kr.  
 
Den 10. oktober 2019 skrev medarbejder 1 til klager, at en interesseret kunde havde 
booket en fremvisning den 26. oktober 2019.  
 
Den 26. oktober 2019 skrev medarbejder 1 til klager, at fremvisningen var flyttet til 
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dagen efter.  
 
Samme dag bekræftede klager overfor medarbejder 1 via mail med et ”ok”. 
 
Den 8. januar 2020 skrev klager til medarbejder 1 bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev medarbejder 1 til klager bl.a.: 
 

 
 
Den 13. januar 2020 skrev medarbejder 1 til en ny interesseret køber (herefter køber 
3) bl.a.: 
 

 
 
Samme dag svarede køber 3:  
 

 
 
Den 13. marts 2020 skrev indklagede til klagers rådgiver bl.a.: 
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Klagers rådgiver svarede samme dag:  
 

 
 
Samme dag svarede indklagede:  
 

 
 
Klagers rådgiver svarede samme dag:  
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Samme dag skrev indklagede på ny til klagers rådgiver:  
 

 
 
Klagers rådgiver svarede samme dag herpå:  
 

 
 
Den 14. april 2020 sendte indklagede en faktura til klager. Det fremgik heraf bl.a.: 
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Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede har ikke krav på vederlag som krævet. Indklagede skal erstatte klagers 
udgift til advokat i forbindelse med en af handlerne, som ikke blev til noget.  
 
Klagers ejendom blev sat til salg hos indklagede den 31. maj 2018 og lagt online den 
16. juni 2018.  
 
Indklagede oplyste, at ejendommen var blevet solgt til en køber, som ønskede 
overtagelse den 1. oktober 2018. Prisen blev aftalt til 3 mio. kr. Klager skulle hente 
sine møbler, således at ejendommen stod klar den 1. oktober 2018. Da klager 
rykkede for en underskrevet købsaftale, kunne indklagede ikke få fat i køber, og 
klager måtte aflyse et flyttefirma.  
 
I august 2019 oplyste indklagede på ny, at der var en køber. Klager oplyste i den 
forbindelse indklagede om, at såfremt ejendommen ikke var solgt inden 
efterårsferien, ønskede klager at afslutte samarbejdet. Prisen blev forhandlet ned til 
2,5 mio. kr. Klagers advokat fik tilsendt en købsaftale, og tilstandsrapport blev bestilt 
og udfærdiget den 21. august 2019, så handlen kunne komme på plads. Klager var 
af den opfattelse, at handlen var på plads og holdt møde med sin advokat. 
Advokaten havde imidlertid kun modtaget en købsaftale uden underskrift. Heller ikke 
denne handel blev til noget, og klager modtog en faktura fra sin advokat på 14.025 
kr. for at læse købsaftalen igennem inden klagers underskrift. Indklagede foreslog, at 
overtagelsesdatoen blev ændret til den 1. november 2019, men det ønskede klager 
ikke.  
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I forbindelse med denne handel oplyste indklagedes medarbejder til klager, at klager 
blot kunne opsige sine forsikringer på ejendommen pr. 1. september 2019, da denne 
dato var skæringsdag for forsikringer og fællesudgifter. Klager valgte heldigvis ikke 
at opsige forsikringen.  
 
Trods 2 mislykkede handler og en klar aftale om, at klager ville stoppe til 
efterårsferien, hvilket indklagede accepterede, undrede det klager, at indklagede 
flere gange herefter kontaktede klager vedrørende mulige købere til ejendommen. 
Bl.a. kontaktede indklagede klager telefonisk mellem jul og nytår vedrørende klagers 
tidligere naboer, som ønskede at købe klagers ejendom. Klager oplyste i den 
forbindelse indklagede om, at indklagede ikke behøvede at fremvise huset til disse, 
idet det var klagers opfattelse, at de ikke havde råd til at købe ejendommen. Klager 
mener også, at det var mellem jul og nytår, at indklagede kontaktede klager for at få 
tilladelse til at vise ejendommen til køber 3 (den senere køber af ejendommen). 
Klager sagde til indklagede, at den interesserede køber gerne måtte se ejendommen, 
men at klager selv ville stå for salget, og at køber herefter skulle kontakte klager 
direkte. Klager oplyste videre til indklagede, at klager overvejede at omlægge 
ejendommens lån og herefter at beholde ejendommen i en længere årrække.  
 
I forbindelse med fremvisningen oplyste klager indklagede om, at indklagede ikke 
havde en nøgle til ejendommen, og at klager selv ville sælge ejendommen. 
Indklagede nævnte i den forbindelse, at hun jo altid selv kunne komme ind, da hun 
kendte koden til nøgleboksen, så klager kunne jo ikke forhindre hende i at vise 
ejendommen frem.  
 
I 2020 kontaktede køber 3 klager og oplyste, at han ønskede at købe ejendommen. 
Køber 3 oplyste samtidig, at ejendommen stadig blev annonceret på nettet. Opslag 
har vist, at indklagede frem til 8. januar 2020 annoncerede ejendommen.  
 
I marts 2020 blev der lavet en købsaftale mellem klager og køber 3 uden om 
indklagede. Overtagelse blev aftalt til 1. april 2020. Overtagelse skulle således finde 
sted 9 måneder efter, den skriftlige formidlingsaftale var ophørt, og 5 måneder efter 
den mundtlige aftale var ophørt.   
 
Klager er blind, og indklagede har efter klagers opfattelse udnyttet klagers handicap 
ved at fortsætte annonceringen med henblik på at sælge ejendommen og sende 
regningen herfor til klager.  
 
Klager hele tiden har haft mulighed for, at klagers hjælpere læst mails højt.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
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Indklagede har krav på vederlag som krævet. Klager har ikke krav på at få dækket 
sine udgifter til advokat.  
 
Det er korrekt, at indklagede ikke gennem hele aftaleperioden havde et skriftligt 
aftalegrundlag med klager. Som det fremgår, er klager blind, hvilket har 
besværliggjort den skriftlige korrespondance – hvorimod der gennemgående har 
været en god telefonisk dialog, hvor aftaler flere gange har været tiltrådt mundtligt. 
Dette bekræftes i klagers mail af 8. januar 2020, hvor klager henviste til, at aftalen 
var blevet aftalt forlænget til efterårsferien og efterfølgende frem til jul. Da klager 
skrev til indklagede, at klager ikke ønskede at forlænge formidlingsaftalen yderligere, 
oplyste indklagede klager om, at der var en køber, som var interesseret i en 
fremvisning, og det blev aftalt med klager, at indklagede stoppede annonceringen, 
men at samarbejdet ikke skulle afbrydes straks, da klager ønskede, at indklagede 
gennemførte fremvisningen. Indklagede skal understrege, at indklagede aldrig har 
gennemført en fremvisning på ejendommen uden en forudgående accept fra klager. 
Det fremgår også af korrespondancen, at klager ikke modsatte sig fremvisninger 
efter efterårsferien.  
 
Den oprindelige formidlingsaftale udløb den 4. december 2018. Denne blev mundtligt 
løbende forlænget på grund af sælgers synsudfordringer. Aftalen blev senest 
forlænget til at omfatte den aftalte fremvisning til den senere køber af ejendommen.  
 
Indklagede har naturligvis ikke oplyst til klager, at indklagede ville fremvise 
ejendommen uden klagers accept. Det er korrekt, at indklagede løbende i 
salgsperioden havde adgang til at fremvise ejendommen ved brug af den nøgle, som 
var tilgængelig i nøgleboksen, og at det derfor heller ikke i forbindelse med den 
seneste fremvisning var et problem, at klager ikke havde udleveret en nøgle til 
ejendommen.  
 
Vedrørende købsaftalen fra efterår 2018 skal oplyses, at der i september måned 
foregik forhandlinger, uden at der dog blev opnået enighed om prisen. Den 3. 
oktober 2018 gav klager et modbud, og klager må derfor have været vidende om, at 
der endnu ikke var enighed, da klager ikke havde ønsket at acceptere købers bud. 
Medio oktober blev klagers rådgiver oplyst om, at indklagede stadigvæk afventede 
tilstandsrapport, før der kunne udarbejdes en købsaftale. Da indklagede var klar til at 
udarbejde en købsaftale, kunne indklagede desværre ikke længere få kontakt til den 
interesserede køber. Den 23. oktober 2018 blev indklagede og klagers rådgiver enige 
om, at der desværre ikke ville blive en handel. Det var selvfølgelig ærgerligt, men 
det kan ikke lægges indklagede til last.  
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Indklagede kunne ikke udarbejde en købsaftale den 17. august 2019, idet der ikke 
på dette tidspunkt forelå en gyldig tilstandsrapport. Tilstandsrapporten blev 
udfærdiget den 21. august 2019. Indklagede havde flere gange oplyst klager om, at 
for at klager skulle kunne opnå den ansvarsfraskrivelse, som huseftersynsordningen 
tilbyder, krævede det, at køber var gjort bekendt med indholdet af en gyldig 
tilstandsrapport, inden køber afgav sit tilbud. Indklagede sender derfor aldrig en 
købsaftale til købers underskrift, før der foreligger de nødvendige rapporter. Da 
købsaftalen blev sendt til klager og klagers advokat – efter ønske fra klager – blev 
der tydeligt gjort opmærksom på, at den endnu ikke var signeret af køber.  
 
At klager valgte at gå til advokat, inden begge parter havde underskrevet en 
købsaftale, var klagers eget valg. Indklagede har ikke opfordret klager til denne 
fremgangsmåde. Det kan i øvrigt undre, at advokaten angiveligt skulle have et 
tidsforbrug, der modsvarer den fremlagte faktura, såfremt advokatens opdrag var at 
gennemgå handlen, efter at køber havde underskrevet købsaftalen. Klagers advokat 
behøvede ikke en gang at åbne købsaftalen for at konstatere, at den ikke var 
underskrevet af køber. Dette fremgik af fremsendelsesmailen.  
 
Det er selvfølgelig beklageligt, at handlen ikke blev til noget, men dette skyldes ikke 
forhold, som kan tilskrives indklagede. Køber 2 valgte at fastholde deres bud blot 
med en overtagelse den 1. november 2019 og ikke som først aftalt den 1. september 
2019. Køber 2 tilbød at friholde klager for klagers nettoomkostninger i perioden fra 
den 1. september 2019 til 1. november 2019. Klager valgte dog at afslå køber 2´s 
bud, når overtagelsen ikke kunne blive den 1. september 2019. 
 
Indklagede har ikke i forbindelse hermed opfordret klager til at opsige sine 
forsikringer.  
 
Den 8. januar 2020 skrev klager, at hun ikke længere ønskede at have boligen til 
salg. I den forbindelse talte indklagedes medarbejder med klager, og indklagede fik 
klagers accept af, at indklagede kunne gennemføre fremvisning den 11. januar 2020 
til den senere køber af ejendommen (køber 3). Køber 3 valgte umiddelbart herefter 
at give et bud på ejendommen, og indklagede fremførte dette for klager, som udbad 
sig betænkningstid, da ejendommen skulle omvurderes af en kreditforening. Køber 
3´s tålmodighed var nu opbrugt, og køber 3 valgte derfor at kontakte klager direkte 
for at få afsluttet handlen. Det lykkedes for klager og køber 3 at opnå enighed om en 
handel uden om indklagede. Handlen blev gennemført af klagers rådgiver.  
 
Klagers rådgiver spurgte i mailkorrespondance fra den 13. marts 2020 og frem 
indklagede, om indklagede havde et krav i forbindelse med denne handel, hvortil 
indklagede svarede, at det havde indklagede. Indklagede blev herefter tilbudt 10.000 
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kr. for gennemførelse af handlen, hvilket dog endnu ikke var godkendt af klager. 
Indklagede afslog tilbuddet.  
 
Indklagede har beviseligt fremskaffet køber, og da klager har accepteret en kort 
forlængelse af aftaleforholdet, så indklagede kunne fremvise ejendommen, må det 
konkluderes, at ejendommen er solgt på baggrund af indklagedes indsats. 
Ejendommen er videre solgt uden en anden ejendomsmæglers medvirken, hvorfor 
indklagede er berettiget til vederlag som krævet.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det fremgår af lov om formidling af fast ejendom § 29 bl.a.: 
 

”En aftale om formidlingsopdrag skal være skriftlig og underskrevet af 
parterne.” 

 
Af samme lovs § 32 fremgår: 

 
”Ejendomsmægleren har ret til det vederlag, der er aftalt med sælger. 
Stk. 2. Hvis der efter formidlingsaftalens ophør indgås en købsaftale på 
baggrund af ejendomsmæglerens indsats og uden en anden 
ejendomsmæglers medvirken, har ejendomsmægleren ret til vederlag 
efter stk. 1.” 

 
Klager og indklagede indgik en skriftlig formidlingsaftale den 1. juni 2018. Aftalen 
blev ikke forlænget skriftligt.  
 
Af formidlingsaftalen fremgik bl.a.: 
 

”Hvis der efter formidlingsaftalens ophør indgås en købsaftale på 
baggrund af ejendomsmægleren indsats og uden en anden 
ejendomsmægler medvirken, har ejendomsmægleren ret til betaling som 
om ejendommen var solgt i aftaleperioden.  

 
I formidlingsaftaleperioden forhandlede indklagede med køber 1, og indklagede 
udfærdigede i den forbindelse en købsaftale. Handlen blev ikke til noget. 
Formidlingsaftalen udløb efter sit indhold den 1. december 2018. Det fremgår af 
sagen, at ejendommen også efter aftalens udløb blev annonceret på internettet, og 
at indklagede med klagers accept foretog fremvisninger af ejendommen. Det fremgår 
videre, at indklagede i august 2019 med klagers accept forhandlede med køber 2. 
Denne handel blev heller ikke gennemført.  
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Den 8. januar 2020 skrev klager til indklagede, at da klager ikke havde hørt fra 
indklagede siden den 28. december 2019, hvor der havde været en interesseret 
køber, som så ejendommen, og da der ikke var en underskrevet købsaftale, ønskede 
klager at stoppe samarbejdet. Klager anførte videre, at indklagede skulle stoppe sin 
annoncering. Samme dag meddelte indklagedes medarbejder, at formidlingen ville 
stoppe, og medarbejderen bekræftede samtidig en aftale om en fremvisning af 
ejendommen 3 dage senere. Den 11. januar 2020 fremviste indklagede ejendommen 
til køber 3, som blev den senere køber af ejendommen. Det fremgår af sagen, at der 
blev afgivet et bud af den senere køber over for indklagede. Der blev ikke opnået en 
handel på dette tidspunkt.  
 
I marts 2020 solgte klager ejendommen til køber 3. 
 
Efter en samlet bedømmelse af salgsforløbet finder nævnet det godtgjort, at 
indklagede med klagers viden og accept havde klagers ejendom til salg indtil januar 
2020, og at klager dermed stiltiende havde accepteret en forlængelse af 
formidlingsaftalen med indklagede.  
 
Indklagede fremviste ejendommen til den senere køber af ejendommen. Nævnet 
finder herefter, at salget af ejendommen til køber 3, som de indklagede havde 
skaffet kontakt til, er sket på baggrund af indklagedes indsats i en periode, hvor 
klager havde accepteret, at formidlingsaftalen var gældende. Nævnet kan derfor 
godkende indklagede krav på betaling på i alt 64.379 kr.  
 
Klager kontaktede i forbindelse med det første købstilbud en advokat med henblik på 
dennes gennemgang af købsaftalen. Nævnet finder det godtgjort, at klagers advokat 
og klager var bekendt med, at køber endnu ikke havde underskrevet købsaftalen, 
bl.a. på grund af, at tilstandsrapport endnu ikke forelå, og at klager dermed ikke ville 
være omfattet af huseftersynsordningen, såfremt køber underskrev købsaftalen, før 
en tilstandsrapport forelå. Nævnet finder herefter, at det ikke kan bebrejdes 
indklagede, at klager valgte at lade en advokat gennemgå købsaftalen på et 
tidspunkt, hvor der var en risiko for, at klager måtte afholde udgift til sin advokat, 
uden at handlen blev gennemført.  
 
Af de forbrugeretiske regler indgået mellem Forbrugerrådet Tænk og Dansk 
Ejendomsmæglerforening § 5, fremgår, at ejendomsmægleren skal sørge for, at 
væsentlige aftaler indgås eller bekræftes skriftligt.  
 
Aftalen om forlængelse af formidlingsaftalen ses ikke at være indgået skriftligt, 
hvorfor indklagede har tilsidesat god ejendomsmæglerskik i den forbindelse.  
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Ifølge klager oplyste indklagedes medarbejder, at klager i forbindelse med en af de 
handler, der ikke blev til noget, blot kunne opsige sine forsikringer på ejendommen 
pr. 1. september 2020, da denne dato var skæringsdag for forsikringer og 
fællesudgifter. Indklagede har bestridt at have rådgivet klager herom.  
 
Der er således fremkommet modstridende forklaringer om, hvorvidt indklagedes 
medarbejder skulle have rådgivet klager om, at klager kunne opsige sine forsikringer. 
Nævnet finder, at en stillingtagen til spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har 
tilsidesat god ejendomsmæglerskik i den forbindelse, forudsætter en nærmere 
bevisførelse, herunder mundtlige forklaringer fra de involverede personer. En sådan 
bevisførelse ligger uden for rammerne af en nævnsbehandling, og nævnet må 
herefter afvise at tage stilling hertil. 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.  
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes faktura og klagen over, at klager forgæves måtte afholde 
udgift til advokat tages ikke til følge.  
 
Klagen over indklagedes rådgivning om opsigelse af forsikring afvises fra 
nævnsbehandling.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V.  
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 
 


