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København, den 4. marts 2021 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klager 
 
 
  
mod 
 
 
 
Indklagede 
 
  
 
  
Nævnet har modtaget klagen den 2. august 2020.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt klagerne har misligholdt formidlingsaftalen, 
og om indklagede har krav på vederlag som følge heraf.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klagerne ønskede at sælge deres ejendom. Den 30. april 2020 indgik klagerne og 
indklagede derfor en formidlingsaftale gældende i 3 måneder. Det var heri aftalt, at 
ejendommen skulle udbydes til en pris på 2,195 mio. kr. Af formidlingsaftalen 
fremgik endvidere bl.a.: 
 



2 
J.nr. 2020-0136 LI  
 

 

 

 

 



3 
J.nr. 2020-0136 LI  
 

 

 

 
 […] 

 
 […] 

 
[…] 

 
 



4 
J.nr. 2020-0136 LI  
 

 

Den 3. juli 2020 indgik klagerne en formidlingsaftale med den ene klagers far, som 
var ejendomsmægler (herefter mægler 2), om salg af samme ejendom. Det fremgår 
af formidlingsaftalen, at ejendommen hos denne mægler skulle udbydes til 2,095 
mio. kr., at aftalen var gældende for 6 måneder, og at vederlaget ved salg skulle 
udgøre 21.200 kr. inklusive udlæg. Der var ikke aftalt vederlag for markedsføring. 
 
Det er oplyst af klagerne, at mægler 2 vistnok samme dag annoncerede 
ejendommen på internettet på Boligsiden. Det fremgik heraf bl.a.: 
 

 
 […] 

 
 
Den 17. juli 2020 skrev nogle interesserede købere til indklagede bl.a.: 
 

”Vi har dags dato efter fremvisning sendt et bud på udbudsprisen 
2.095.000 kr på mail [indklagedes medarbejder]” 

  
Den 18. juli 2020 skrev den ene af klagerne (herefter klager 1) til 2 af indklagedes 
medarbejdere bl.a.: 
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Den 19. juli 2020 skrev medarbejder 2 til klagerne bl.a.:  

  

 
 

Samme dag skrev klager 1 til medarbejder 2:  
 

 
 

Den 20. juli 2020 skrev medarbejder 1 til begge klagerne bl.a.: 
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Samme dag skrev klager 1 til medarbejder 1 bl.a.: 
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Efter det oplyste annoncerede mægler 2 den 21. juli 2020 ejendommen på boligsiden 
til en kontantpris på 2,095 mio. kr.  
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Den 22. juli 2020 skrev medarbejder 1 til klagerne bl.a.: 
 

 
 
Samme dag sendte indklagede faktura til klagerne. Det fremgik heraf bl.a.: 
 

 
 
Den 26. juli 2020 skrev klagerne til indklagede bl.a.: 
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Den 30. juli 2020 skrev mægler 2 til Klagenævnet bl.a.:  
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Ved købsaftale underskrevet af klagerne og køberne den 11. august 2020 købte 
køberne ejendommen for en kontantpris på 2,095 mio. kr. Købsaftalen var 
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udfærdiget af mægler 2. Det fremgår videre af købsaftalen, at køberne var de 
samme købere, som den 17. juli 2020 havde sendt et bud 2,095 mio. kr. på 
ejendommen til indklagede. Køberne fik samtidig med indgåelse af handlen udleveret 
tilstandsrapport af 5. august 2020.  
 
Det fremgår af mægler 2´s salgsprovenuberegning af 11. august 2020, at mægler 
2´s vederlag var 21.200 kr. inklusive udlæg.  
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede har ikke krav på betaling af vederlag.  
 
Der blev indgået en formidlingsaftale med indklagede for 3 måneder. I den 
forbindelse blev der indgået en mundtlig aftale med indklagede om, at den ene 
klagers far, mægler 2, i tilfælde af, at der skulle ske fornyelse af rapporter og 
ejerskifteforsikringstilbud, skulle sørge herfor.  
 
Klagerne havde forsøgt at sælge ejendommen i 2017, men det lykkedes ikke. 
Ejendommen blev herefter udlejet frem til 15. juni 2020. Indklagede havde kontakt 
til lejer, når der skulle ske fremvisning af ejendommen. Efter lejer flyttede ud, fik 
indklagede nøglen til ejendommen, således at indklagede selv kunne lukke sig ind og 
fremvise denne.  
 
Da der ikke skete så meget omkring 1. juli 2020, tog klagerne kontakt til indklagedes 
medarbejder for at høre, hvad han tænkte om salget. Indklagedes medarbejder 
oplyste, at han mente, at de nok skulle få solgt ejendommen.   
 
Mægler 2 foreslog at klagerne kunne sætte ejendommen til salg pr. 1. august 2020 
til 2,095 mio. kr., og at klagerne kun skulle betale omkring 20.000 kr. i vederlag. 
Klagerne kunne godt gå ned til 2,095 mio. kr., når vederlaget var så lavt. Klagerne 
forstod også, at det var i orden at have ejendommen til salg ved 2 
ejendomsmæglere.  
 
Ejendommen kom til salg på boligsiden.dk med en klar og tydelig tekst om, at dette 
var en særpris og kun i uge 32, og at ejendommen ville blive udlejet, hvis 
ejendommen ikke blev solgt. Klagerne tog herefter på ferie til udlandet med håbet 
om, at ejendommen blev solgt. Klager 1 tænkte på, om klager 1 skulle fortælle 
indklagede, at klagerne havde lavet en aftale med mægler 2, men klager havde 
været sygemeldt med stress og ønskede ikke konfrontationen med indklagede.  
 
Under ferien kontaktede indklagedes medarbejder klager 1, idet medarbejderen 
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havde set, at mægler 2 havde sat klagernes ejendom til salg i august til en lavere 
særpris. Medarbejderen mente ikke, at dette var rimeligt, og udtrykte ønske om, at 
indklagede også kunne nedsætte udbudsprisen. Klager 1 var lidt usikker, og presset 
fik klager 1 til at give medarbejderen et tilsagn om, at det kunne han godt gøre. 
Klager 1 vidste godt, at han havde accepteret at sætte prisen ned til 2,095 mio. kr., 
og at når indklagede skulle have et vederlag på ca. 75.000 kr. ville det reelle beløb, 
som klagerne ville sidde tilbage med, være omkring 2,020 mio. kr. Dette var en 
samtale på 1 minut. Indklagedes medarbejder pressede klager 1 og fik dermed 
klager 1 til at gøre noget uovervejet.  
 
Klager 1 havde ikke mandat til at acceptere en prisnedsættelse på begge klagernes 
vegne. Indklagede har ikke sendt en skriftlig bekræftelse af indgåelse af aftalen. Når 
skriftlige aftaler skal indgås eller ændres, skal det mindst ske på samme måde, som 
aftalen er indgået. Formalia var således ikke på plads.  
 
Klagerne afviste købstilbuddet på 2,095 mio. kr. Indklagede påstod herefter, at 
klager 1 havde godkendt prisen på mail. Det er ikke korrekt. Den mail, som 
indklagede refererer til fra den 20. juli 2020, handler om, at klager ikke godkendte 
prisen. Når klager 1 anførte, at det ikke blev aktuelt, mente klager 1 købstilbuddet og 
ikke rapporterne. Klager 1 skrev videre, at klager 1 selv ville rekvirere rapporterne og 
sende dem til indklagede, selvom klagerne havde afvist købstilbuddet. Da det var 
ferietid, tog det tid at få rekvireret rapporterne. Klagerne har derfor ikke misligholdt 
formidlingsaftalen ved ikke at ville rekvirere rapporterne. Det ville ikke være muligt 
og tidsmæssigt forsvarligt at gennemføre en handel gennem indklagede inden for 
formidlingsaftalens udløb 
 
Indklagedes medarbejders mail af 20. juli 2020 indeholdt flere usande og vildledende 
påstande. Udbudsprisen var ikke godkendt af begge klagerne og var derfor ikke 
gældende.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede har krav på betaling af vederlag.  
 
Fra den 17. maj 2020 til den 7. juli 2020 annoncerede indklagede ejendommen på 
nettet og i avisen. Indklagede fremviste ejendommen 6 gange, dog uden at 
ejendommen blev solgt.  
 
Den 7. juli 2020 blev indklagedes medarbejder kontaktet af en kunde, som havde set 
ejendommen annonceret til en lavere pris på 2,095 mio. kr. hos en anden 
ejendomsmægler. Indklagedes medarbejder kontaktede med det samme klager 1 
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telefonisk og forelagde ham situationen. Indklagedes medarbejder betragtede det 
som en misligholdelse af formidlingsaftalen, da det nu ville været noget nær umuligt 
at sælge ejendommen til indklagedes udbudspris på 2,195 mio. kr. Klager 1 gav 
medarbejderen ret heri og gav herefter sin accept til at nedsætte ejendommens 
udbudspris til 2,095 mio. kr. Dette fremgår også af klager 1´s mail af 18. juli 2020.  
 
En anden af indklagedes medarbejdere (medarbejder 2) havde den 12. juli 2020 
første fremvisning efter nedsættelsen. Klagerne fik en mail og sms herom forud for 
fremvisningen. Klager 1 fik efterfølgende en tilbagemelding om, at disse købere ikke 
var interesserede i at købe. 
 
Den 17. juli 2020 – 10 dage efter nedsættelsen - havde medarbejder 2 endnu en 
fremvisning af ejendommen. Disse købere tilbød at købe til den nye udbudspris på 
2,095 mio. kr. Klagerne blev oplyst om dette købstilbud. Den 18. juli 2020 meddelte 
klagerne, at de ikke ønskede at acceptere købstilbuddet. Den 19. juli 2020 bad 
indklagede klagerne om, at der blev udarbejdet tilstandsrapport, hvilket klagerne 
afviste. Den 22. juli 2020 opsagde indklagede formidlingsaftalen på grund af 
klagernes misligholdelse.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 32, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom: 
 

”Ejendomsmægleren har ret til det vederlag, der er aftalt med sælger.” 
 
I formidlingsaftalen er det videre aftalt bl.a.:  
 

”Såfremt sælger mod forventning modarbejder eller hindrer 
ejendomsmæglerens salgsbestræbelser ved til eksempel at besværliggøre 
eller nægte mulighed for fremvisning af ejendommen, ved at forsinke 
bestilling af aftalt byggeteknisk gennemgang eller ved at udleje 
ejendommen i formidlingsperioden uden forudgående aftale herom, 
betragtes formidlingsaftalen som misligholdt af sælger, og der betales 
vederlag mv. jf. pkt. 6.2 til ejendomsmæglervirksomheden. 
 
Undlader sælger at underskrive et købstilbud på basis af de aftalte 
udbudsvilkår, betragtes formidlingsaftalen som misligholdt af sælger, og 
der betales vederlag mv. jf. pkt. 6.2 til ejendomsmæglervirksomheden.” 

 
Det fremgår af sagen, at klagerne den 3. juli 2020 uden at oplyse indklagede herom 
indgik en formidlingsaftale med mægler 2 om salg af ejendommen. På dette 



15 
J.nr. 2020-0136 LI  
 

 

tidspunkt var formidlingsaftalen med indklagede stadig gældende. Det fremgik af 
formidlingsaftalen med mægler 2, at udbudsprisen var aftalt til 2,095 mio. kr., hvilket 
var 100.000 kr. under den pris, som ejendommen var udbudt til hos indklagede. 
Parterne har samstemmende oplyst, at mægler 2 kort tid efter annoncerede 
ejendommen til salg på boligsiden.dk til denne lavere udbudspris. Det fremgik af 
annoncen, at ejendommen i uge 32, som lå efter udløbet af indklagedes 
formidlingsaftale, kunne købes til en særpris på 2,095 mio. kr.  
 
Indklagede har oplyst, at nogle interesserede købere henvendte sig til indklagede og 
oplyste, at de havde set ejendommen annonceret til den lavere pris. Indklagede 
henvendte sig herefter til klagerne for at få tilladelse til at udbyde ejendommen til 
den samme pris, som mægler 2 annoncerede ejendommen. Parterne har oplyst, at 
den ene af klagerne acceptererede dette mundtligt, men efterfølgende fragik 
klagerne tilsagnet herom. Der blev ikke forinden indgået en skriftlig aftale om 
prisnedsættelsen.  
 
Allerede fordi klagerne aftalte med en anden ejendomsmægler, at ejendommen 
kunne udbydes til en pris, der var 100.000 kr. lavere end den pris, som indklagede 
havde aftale om at udbyde ejendommen til, finder nævnet, at klagerne havde 
besværliggjort indklagedes salg af ejendommen i en sådan grad, at indklagede var 
berettiget til at anse formidlingsaftalen for misligholdt af sælger.  
 
Nævnet finder, at indklagede herefter har krav på betaling af vederlag. I 
formidlingsaftalen er det aftalt, at der ved misligholdelse skal betales 60.597,50 kr.  
 
Det følger af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 34: 
 

”Hvis der foreligger en ikke ubetydelig pligtforsømmelse fra 
ejendomsmæglerens side, kan sælgeren kræve, at vederlaget nedsættes 
eller bortfalder.” 

 
Nævnet finder, at der ikke er udvist pligtforsømmelse. Det forhold, at der ikke blev 
indgået en skriftlig aftale om prisnedsættelse og et salgsbudget, kan under de 
foreliggende omstændigheder, hvor den mundtlige aftale blev fragået, ikke føre til et 
andet resultat.  
 
Indklagede har herefter krav på 60.597,50 kr.  
 
Konklusion: 
 
Klagen tages ikke til følge.  
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Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V.  
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 


