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København, den 3. december 2020 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
 
Klager 
 
  
mod 
 
 
Indklagede 
 
 
  
Nævnet har modtaget klagen den 8. april 2020. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har udført et mangelfuldt 
mæglerarbejde, og om indklagede har tilsidesat god ejendomsmæglerskik. 
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klager ønskede at sælge sit fritidshus og indgik den 26. september 2019 en 
formidlingsaftale med indklagede. Aftalen var gældende i 6 måneder, og 
udbudsprisen var aftalt til 525.000 kr.  
 
Den indgåede formidlingsaftale var resultatafhængig, og det fremgår, at indklagedes 
vederlag ved salg var aftalt til 45.000 kr. med tillæg af udlæg. 
 
Af formidlingsaftalen fremgik videre: 
 
 […] 
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Den 3. oktober 2019 sendte indklagede udkast til salgsopstilling til klager. Af 
salgsopstillingen fremgik bl.a. følgende: 
 

 
 

Samme dag skrev klager til indklagedes hovedmail: 
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Samme dag sendte klager mailen til indklagedes personlige mail og skrev blandt 
andet: 
 

 
 

Indklagede svarede samme dag: 
 

 
 

Det fremgår af sagen, at klager og indklagede har drøftet salget, salgsmaterialet, 
billederne osv. i løbende mails. Det fremgår videre at klager skrev direkte til 
fotofirmaet og klagede over, at fotografen kom for sent, billedernes kvalitet og den 
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udarbejdede plantegning.  
 
I januar 2020 var der en interesseret køber til fritidshuset.  
 
Den 3. februar 2020 udarbejdede indklagede derfor købsaftale til en kontantpris på 
495.000 kr., som var den pris, køber ville give. I købsaftalen var forbehold for købers 
bank og rådgivers godkendelse. Indklagede udarbejdede ligeledes 
salgsprovenuberegning til klager. 
 
Samme dag skrev klager til indklagede: 
 

 
 
Indklagede udarbejdede herefter ny købsaftale med rettet pris.  
 
Senere den 3. februar 2020 skrev klager til indklagede: 
 

 

 
 
Indklagede svarede samme dag: 
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Den 5. februar 2020 meddelte køberne, at de ikke kunne blive godkendt i banken og 
derfor ikke kunne gennemføre handlen.  
 
Det fremgår af sagen, at indklagede fortsatte salgsarbejdet i den resterende tid, og 
at formidlingsaftalen udløb den 26. marts 2020, uden at fritidshuset var blevet solgt.  
 
Det fremgår videre af sagen, at klager ifølge aftale med indklagede har betalt 1.800 
kr. og modtaget fotos af fritidshuset. 
 
Den 4. april 2020 skrev indklagede til klager: 
 

 
 
Den 5. april 2020 skrev klager til indklagede: 
 

 
 
Klager har bl.a. anført: 
 
Klager havde sit fritidshus til salg hos indklagede i 6 måneder, uden at det blev solgt. 
 
Da aftalen udløb, trådte klagers formidlingsaftale med ny mægler i kraft, og allerede 
indenfor 36 timer var der 3 ønsker om fremvisninger den følgende søndag, den 29. 
marts 2020. Det ene par ønskede at købe fritidshuset. Parret købte kontant og 
overtog den 15. april 2020 med dispositionsret fra den 3. april 2020. 
 
Indklagedes beskyldninger mod klager om snyd er helt utilstedelige, ligesom 
indklagedes opførsel til tider har været grænseoverskridende. Klager har ikke noget 
økonomisk krav.  
 
I formidlingsperioden har der været rigtig mange udfordringer. Klager er chokeret 
over de oplevelser, hun har haft. Flere af tingene er langt over grænsen både 
moralsk og etisk og må være i strid med god ejendomsmæglerskik. Klager har 
oplevet salgsperioden som meget utilfredsstillende med vanvittigt mange 
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udfordringer.  
 
Allerede i forbindelse med formidlingsaftalens indgåelse oplevede klager, at aftalen 
ikke detaljeret blev gennemgået med klager. Klager fik f.eks. ikke oplyst, hvad 
smartsalg er, og måtte efterfølgende spørge flere gange for at få et svar. 
 
Da klager fik udkast til salgsopstilling, var den meget mangelfuld, blandt andet var 
tallene forkerte. 
 
Fotografen, der skulle tage billeder af fritidshuset, kom ikke på det aftalte tidspunkt. 
Desuden var billederne ikke ret gode og måtte tages om. Plantegningen var fejlagtig 
og mangelfuld. Klager har både selv og via indklagede påpeget sin utilfredshed, men 
foto-firmaet har ikke villet give nogen kompensation. De henholder sig til, at 
indklagede må kompensere klager. 
 
Klager efterspurgte åbent hus-arrangement kort efter indgåelsen af 
formidlingsaftalen, hvilket indklagede ikke mente. Først i januar måned arrangerede 
indklagede et åbent hus.  
 
Huset blev fremvist af en ansat trainee, selvom det var aftalt, at det var indklagede 
selv, der skulle vise frem, forhandle osv. Da der kom et købstilbud på 480.000 kr., 
var det også den ansatte trainee, der forhandlede med køberne, selvom det var i 
strid med det aftalte. Klager følte, at den ansatte trainee bare var interesseret i at få 
lukket handlen uden at opnå det bedste for klager. Klager gav et modbud og fik 
indklagede til at overtage forhandlingerne. Indklagede tog ikke klagers kritik af den 
ansatte trainee til sig. 
 
Der var fejl i den udarbejdede tilstandsrapport, som klager selv måtte gøre 
opmærksom på, idet indklagede ikke havde opdaget det. Klager kontaktede selv den 
byggesagkyndige for at få det rettet. 
 
Da klager modtog købsaftale og salgsprovenu, var der fejl i begge dele. Prisen var 
ikke forhøjet med 3.000 kr., som den skulle, og klagers andel af 
ejerskifteforsikringspræmien var for høj. Desuden var udgift til tilstandsrapport 
medtaget i provenuet, selvom beløbet skulle betales af klager selv. Efter at have 
påpeget fejlene modtog klager ny købsaftale, men også i den var der fejl, idet 
klagers efternavn var stavet med o i stedet for ø. 
 
Handlen blev desværre ikke til noget på grund af købers forhold. 
 
Klager rettede i forløbet henvendelse til indklagede om at købe de billeder, der var 
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taget. Den 15. marts 2020 skrev klager til indklagede, at hun ikke ønskede at 
forlænge formidlingsaftalen, og det blev aftalt, at hun kunne købe fotos for 1.800 kr.  
 
Alle fejlene begået af indklagede er skyld i, at klagers fritidshus ikke er blevet solgt. 
Det har medført månedlige udgifter for klager, som hun ikke ville have haft, hvis 
indklagede havde solgt fritidshuset inden for 2 måneder som forventet. 
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at have tilsidesat god ejendomsmæglerskik. 
 
Indklagede var noget forundret over, at klagers fritidshus var solgt allerede den 29. 
marts 2020, efter at formidlingsaftalen udløb den 26. marts 2020. Indklagede 
spurgte pænt og nysgerrigt ind til det. Indklagede har ikke beskyldt nogen for noget 
og har heller ikke rejst et krav eller søgt yderligere oplysninger om det hændte. 
 
Indklagede har stået til rådighed i døgndrift og besvaret hundredvis af spørgsmål og 
kommentarer undervejs i formidlingsperioden. Indklagede har tilbudt en service og 
hjælp, der ligger langt ud over det, man normalt kan forvente af en mægler. 
Indklagede har udført et arbejde, der er i overensstemmelse med det aftalte. 
 
Klager har givet udtryk for, at hun generelt var ganske tilfreds med indklagedes 
personlige indsats, men havde det svært med de ansatte. Dog er det blevet løst 
løbende. Der var en ganske fin dialog, i hvert fald indtil det ikke lykkedes med 
købsaftalen, fordi køberne ikke blev godkendt. Indklagede holdt klager løbende 
orienteret, men det virkede som om, klager mistede tålmodigheden lidt. 
 
Det er korrekt, at der var kosmetiske fejl på tegningen fra fotografen, men både 
indklagede og firmaet har gjort alt for at rette op på det og tilrette materialet 
løbende. Ejendommen har hele tiden været eksponeret, og det er indklagedes 
opfattelse, at smårettelserne ikke havde nogen praktisk betydning for køberemner. 
 
I januar/februar 2020 lykkedes det at finde en køber, og der blev udarbejdet 
købsaftale m.v. Desværre blev køber ikke godkendt i banken, hvorfor handlen ikke 
blev gennemført. Indklagede arbejdede herefter videre med andre interesserede 
kunder og havde også fremvisninger, indtil formidlingsaftalen udløb. 
 
Allerede mere end en måned før formidlingsaftalen udløb, spurgte klager til køb af 
fotos. I første omgang sagde indklagede, at det kunne de snakke om, når 
formidlingsaftalen udløb. Indklagede havde dog en klar fornemmelse af, at klager var 
ved at indgå en ny aftale med en anden mægler. 
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Der blev indgået aftale om, at klager kunne købe billederne for 1.800 kr., og da 
aftalen udløb, fik hun dem. Klager ville dog gerne have haft dem tidligere. 
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom: 
 

”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, at indklagedes henvendelse til klager den 4. april 2020 hverken er 
upassende eller indeholder beskyldning om snyd. Nævnet finder derfor, at 
indklagede med sin mail ikke har tilsidesat god ejendomsmæglerskik. 
 
Klager har ved sin underskrift på formidlingsaftalen bekræftet de vilkår, der er 
fastlagt i aftalen. Nævnet lægger til grund, at klager var bekendt med 
hovedindholdet af den indgåede formidlingsaftale, og at klager skulle have bedt om 
en mere detaljeret gennemgang af formidlingsaftalens begreber, hvis hun ønskede 
det. 
 
Nævnet finder, at salgsopstillingen, der blev sendt som udkast til klager, ikke ses at 
være fejlagtig. Indklagede tog imod klagers ændringer til salgsopstillingens 
beskrivelse af huset og sørgede for at rette den, så teksten fremstod, som klager 
ønskede.  
 
Klager har været utilfreds med service og ydelsen fra den fotograf, som indklagede 
samarbejder med. Nævnet finder, at det ikke kan bebrejdes indklagede, at 
fotografen kom for sent, eller at der måtte tages nye billeder. Det fremgår af sagen, 
at indklagede har forsøgt at få fotografen til at kompensere klager, men at 
fotografen ikke ville give kompensation.  
 
Nævnet finder, at der ikke kan bebrejdes indklagede noget i forbindelse med fejlen i 
tilstandsrapporten om, at der var en brændestabel mod øst/sydøst, hvorfor soklen 
ikke var besigtiget. Klager fik selv rettet tilstandsrapporten via den byggesagkyndige 
på 2 dage, hvorfor det ikke kan bebrejdes indklagede, at indklagede ikke nåede at 
kontakte den byggesagkyndige først.  
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Klager har oplyst, at det var aftalt, at det var indklagede selv, der skulle fremvise 
klagers ejendom og forhandle med eventuelle købere. Indklagede har oplyst, at 
klager havde det svært med de ansatte, men at de i salgsforløbet fandt ud af det. 
Det fremgår af sagen, at klagers fritidshus blev fremvist af en ansat medarbejder, 
fordi de potentielle købere ønskede at se huset en dag, hvor indklagede var 
forhindret. Det fremgår videre, at den ansatte medarbejder ligeledes forhandlede 
med køberne, og at klager var utilfreds med dette, hvorefter indklagede overtog. 
Nævnet finder ikke grundlag for at fastslå, at indklagede har tilsidesat god 
ejendomsmæglerskik i den forbindelse.  
 
Nævnet finder, at det var uheldigt, at der var fejl i pris og navn i den udarbejdede 
købsaftale. Da indklagede imidlertid straks rettede fejlene efter at være blevet gjort 
opmærksom på dem, finder nævnet ikke anledning til yderligere i den forbindelse. 
 
Nævnet finder det ikke godtgjort, at det skyldes indklagedes arbejde, at klagers 
fritidshus ikke blev solgt. 
 
Nævnet finder videre ikke grundlag for at fastslå, at indklagede har udført et 
mangelfuldt mæglerarbejde i den periode, hvor klager havde sit fritidshus til salg hos 
mægleren.  
 
Der ses i øvrigt ikke at være grundlag for at tage klagers øvrige klagepunkter til 
følge. 
 
Konklusion: 
 
Klagen tages ikke til følge. 
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 
 
 
 
 


