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København, den 8. juni 2023 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 

 
Klager 
 
mod 
 
danbolig Vordingborg ApS  
Prins Jørgens Alle 6B 
4760 Vordingborg 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 31. december 2022.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede i forbindelse med klagers 
forkøbsret til en ejendom har handlet ansvarspådragende over for klager, og om 
indklagede i givet fald skal betale erstatning til klager.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en ejendom til salg, som klager var interesseret i at købe. Klager 
ønskede at købe betinget af salg af hendes egen ejendom.  
 
Indklagede udarbejdede den 30. september 2021 købsaftale til brug for klagers 
afgivelse af købstilbud. Af aftalen fremgik bl.a.: 
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Den 14. oktober 2021 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
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Den 21. oktober 2021 skrev indklagede til klagers advokat, bl.a.: 
 

 
 
Den 28. oktober 2021 skrev indklagede til klagers advokat bl.a.: 
 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af klager den 31. oktober 2021 og af sælgerne den 1. 
og 2. november 2021 købte klager ejendommen for 4,45 mio. kr. til overtagelse den 
1. februar 2022.  
 
Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
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Den 3. november 2021 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
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Den 4. november 2021 svarede indklagede bl.a.: 
 

 
 
Det fremgår af sagen, at indklagede arbejdede videre for at finde en køber, der ville 
købe ejendommen ubetinget. Indklagede havde i januar/februar 2022 kontakt til 
køber 2, der havde fået solgt sin egen ejendom og derfor gerne ville købe sælgernes 
ejendom.  
 
Det fremgår af sagen, at klager i februar 2022 ønskede at genbesigtige 
ejendommen, før hun eventuelt underskrev et tillæg til købsaftale om forlængelse af 
hendes frist for eget salg.  
 
Den 22. februar 2022 skrev køber 2 til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 27. og 28. februar 2022 korresponderede klager og indklagede om indgåelse af 
et tillæg til købsaftalen, således at klagers frist for salg af hendes ejendom blev 
forlænget til 8. marts 2022. Indklagede oplyste, at sælger var villig til at se på det, 
og at indklagede ville sende et tillæg, som klager kunne underskrive.  
 
Ved købsaftale underskrevet af en anden køber (køber 2) den 27. februar 2022 og af 
sælgerne den 2. marts 2022 solgte sælgerne ejendommen til køber 2 for 4,595 mio. 
kr. til overtagelse den 1. juli 2022. Handlen var alene betinget af køber 2´s 
pengeinstituts økonomiske godkendelse af handlen. 
 
Den 28. februar 2022 havde klager underskrevet et tillæg til købsaftalen. Af tillægget 
fremgik bl.a.: 
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Den 2. marts 2022 skrev indklagede til klager bl.a.: 
 

 
 
Den 3. marts 2022 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
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Den 4. marts 2022 sendte klagers advokat udkast til stævning mod sælgerne til 
indklagede. Klagers advokat oplyste, at stævningen ville blive indleveret til retten 
ugen efter, med mindre der blev fundet en mindelig løsning.  
 
Den 7. marts 2022 skrev indklagedes advokat til klagers advokat bl.a.: 
 

 

 
 
Den 8. marts 2022 skrev køber 2´s bank til indklagede bl.a.: 
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Den 9. marts 2022 skrev indklagede til køber 2´s bank bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev køber 2´s bank til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Samme dag anlagde klager retssag mod sælgerne ved retten.  
 
Ligeledes samme dag skrev sælgerne til indklagede bl.a.: 
 

 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af klager den 18. marts 2022 og af sælgerne den 21. og 
22. marts 2002 købte klager ejendommen for 4,595 mio. kr. Handlen var alene 
betinget af klagers pengeinstituts økonomiske godkendelse af handlen.  
 
Klagers advokat tilbagekaldte herefter retssagen.  
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Den 12. april 2022 skrev indklagede til klagers advokat, at sælgerne havde anmodet 
indklagede om at forespørge, om køber ønsker at tilkøbe diverse effekter. Indklagede 
nævnte bl.a. 4 hvide skabe og spejle på badeværelserne.  
 
Klagers advokat svarede samme dag, at de nævnte effekter var tilbehør, som hørte 
til ejendommen, og at disse derfor skulle være i ejendommen, når klager overtog 
denne.  
 
Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal erstatte klager 178.000 kr. Beløbet dækker 145.000 kr., som klager 
måtte betale mere for ejendommen, 3.000 kr. til selvrisiko på klagers 
retshjælpsforsikring og et estimeret beløb på 30.000 kr. til dækning af oprindeligt 
aftalt medfølgende løsøre, som klager ikke fik i den nye handel.  
 
Indklagede har ikke opfyldt købsaftalens vilkår om, at klager havde forkøbsret til 
ejendommen, idet indklagede ikke sørgede for, at klager fik mulighed for at tiltræde 
en ubetinget handel på de vilkår, som køber 2 havde tilbudt.  
 
Klager havde frist til den 1. marts 2022. Køber 2 underskrev købsaftale den 27. 
februar 2022, hvilket lå før fristens udløb.  
 
Klager skulle genbesigtige sælgernes ejendom i februar 2022 forud for fristens udløb, 
men indklagede forhalede dette ved først at oplyse, at genbesigtigelse ikke kunne 
lade sig gøre, da sælgerne var på ferie, og ved efterfølgende at henvise til, at 
sælgerne var syge.  
 
Indklagede har mundtligt oplyst klager om, at sælgerne benyttede hele februar 
måned 2022 til at få køber 2´s købsdokumenter på plads, og at det var sælgerne, 
der havde presset indklagede til at forhale klagers genbesigtigelse.  
 
På dette tidspunkt i februar 2022 havde klager to interesserede købere til sin egen 
ejendom. Klager ville dog have tiltrådt et køb uden forbehold på køber 2´s vilkår 
under alle omstændigheder, hvis klager havde fået denne mulighed, men det fik 
klager ikke.  
 
For så vidt angår spisebordet, som klager ønskede skulle medfølge i handlen, kunne 
dette have været løst, idet klager var villig til at afstå spisebordet.  
 
Indklagede har tilsidesat god ejendomsmæglerskik ved at forsøge at få klager til at 
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betale ekstra for ting, bl.a. indbyggede skabe og indbyggede spejle, som var 
nagelfaste og derfor ikke løsøre, som klager skulle betale ekstra for. Det er ikke 
korrekt, når indklagede oplyser, at der var tale om samme løsøre, som i den første 
købsaftale. 
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klager. 
 
Ejendommen blev ikke solgt til anden side inden for klagers betingede købsaftales 
gyldighed. I købsaftalen var der frist til den 1. februar 2022 for klagers eget salg. 
Fristen blev ved mail af 4. november 2021 forlænget til 1. marts 2022.  
 
Klager blev den 2. marts 2022 kl. 7.10 orienteret om, at hendes betingede købsaftale 
var udløbet og dermed annulleret. Sælgerne tiltrådte køber 2´s købstilbud samme 
dag kl. 20.05, hvilket var efter udløbet af fristen i klagers købsaftale.  
 
Det bestrides, at indklagede har trukket tiden for klagers genbesigtigelse af 
ejendommen til efter udløbet af klagers købsaftale. Det var sælgerne, der aflyste 
besigtigelsen på grund af ferie og sygdom, hvilket ikke er indklagedes ansvar.  
 
Det har ingen betydning, at køber 2 underskrev købsaftale forinden udløbet af 
klagers frist. Af klagers købsaftale fremgår således tydeligt, at sælgerne har ret til at 
fortsætte salgsarbejdet, inden klagers betingelse er frafaldet eller opfyldt. Indklagede 
havde ikke pligt til at informere klager om, at der var en anden interesseret køber til 
sælgernes ejendom. 
 
Af klagers købsaftale fremgik endvidere, at sælgerne havde ret til at kræve, at klager 
frafaldt sin betingelse. Der er således tale om en ret og ikke en pligt. Det fremgår 
ingen steder i klagers købsaftale, at klager skal orienteres om eller have lov til at 
acceptere et købstilbud, som sælgerne modtager fra en anden køber. Det var klagers 
egen advokat, der krævede, at der blev ændret i standardfrasen om handel betinget 
af købers salg af egen ejendom.   
 
Sælgerne var således ikke forpligtede til at acceptere de købstilbud, som fremkom 
inden klagers frist den 1. marts 2022. Først når sælgerne havde accepteret et tilbud, 
skulle dette forelægges for klager.  
 
Sælgerne oplyste i starten af februar 2022 indklagede om, at sælgerne havde 
fortrudt at have accepteret, at et spisebord skulle medfølge i klagers handel. 
Indklagede foreslog at tage kontakt til klager og spørge, om bordet kunne udgå af 
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aftalen. Sælgerne ville imidlertid ikke risikere, at klager gjorde aftalen endelig efter 
denne henvendelse, idet sælgerne ikke ville kunne forhindre dette. Sælgerne ville 
derfor ikke acceptere andre købstilbud, før fristen i klagers købsaftale var udløbet. 
Indklagede rådgav sælgerne om risikoen for, at ejendommen dermed ikke ville blive 
solgt, da klager ikke længere var bundet, og da en ny køber samtidig kunne ”hoppe 
fra” en handel. Dette havde ingen betydning for sælgerne, der oplyste, at hvis klager 
fortsat ønskede at købe, så måtte der indgås en helt ny købsaftale med klager.  
 
Sælgerne gjorde udtrykkeligt indklagede opmærksom på, at de ikke ønskede at 
klager skulle orienteres om andre interesserede købere. Indklagede repræsenterede 
sælgerne og havde ingen pligt til at oplyse klager om andre købere. Det bemærkes i 
den forbindelse, at det udelukkende er sælgerne, der kunne afgøre, hvem de 
ønskede at sælge deres hus til.  
 
Indklagede udarbejdede købsaftale til brug for køber 2´s afgivelse af købstilbud. 
Køber 2 blev oplyst om, at indklagede var forpligtet til at forelægge ethvert 
købstilbud for sælgerne, men at sælgerne ikke var interesseret i at indgå en 
købsaftale, før klagers betingede købsaftale var udløbet.  
 
Klagers omkostninger til advokat, stævning m.v. er indklagede uvedkommende. 
Sælgerne valgte at tiltræde en ny købsaftale med klager på grund af stævningen og 
det længere sagsforløb, som det ville medføre.  
 
Indklagede sendte på opfordring af sælgerne en mail til klagers advokat om tilkøb af 
løsøre. Af den tidligere indgåede aftale med klager fremgik særskilt aftale om løsøre, 
herunder skabe og spejle. Sælgerne ville derfor gerne havde afklaret det i forhold til 
den nye endelige aftale, hvori der ikke fremgik aftale om løsøre.   
 
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.” 

 
Det følger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
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”Ejendomsmægleren skal give både sælger og køber de oplysninger, som 
er af betydning for handelen og dens gennemførelse.”  

 
Af købsaftalen underskrevet af klager den 31. oktober 2021 og af sælgerne den 1. 
og 2. november 2021 fremgår, at klager fik forkøbsret til ejendommen. Denne gjaldt 
efter aftale til den 1. marts 2022. Det fremgår videre, at klager inden for denne frist 
havde ret til at købe ejendommen på de vilkår, som en køber 2 kunne købe den til. 
Det fremgår endvidere, at sælger havde ret til at fortsætte salgsarbejdet, indtil 
betingelsen om klagers eget salg var frafaldet eller opfyldt, herunder ret til at ændre 
udbudsvilkår m.v. 
 
Køber 2 afgav købstilbud den 27. februar 2022, og det fremgår af sagen, at 
sælgerne ønskede at sælge på de vilkår, der fremgik af køber 2´s købstilbud.  
 
Nævnet finder, at klagers ret til at købe ejendommen på de vilkår, som køber 2 
kunne købe den til, ikke blev aktiveret ved køber 2´s afgivelse af købstilbud den 27. 
februar 2022, idet sælgerne ikke ifølge købsaftalens bestemmelser var forpligtede til 
straks at forelægge købstilbuddet for klager. Sælgerne var således berettigede til at 
afvente, at køber 2´s fortrydelsesret var udløbet, før forelæggelse af køber 2´s 
købstilbud for klager. Der kan derfor ikke bebrejdes indklagede noget i forbindelse 
med, at klager ikke fik forelagt køber 2´s købstilbud inden den 1. marts 2022.  
 
Nævnet finder heller ikke, at indklagede har begået fejl ved at videresende 
sælgernes forespørgsel på løsøre og andre ting til klager efter indgåelse af 
købsaftalen i marts 2022.  
 
Allerede af disse grunde kan nævnet ikke pålægge indklagede at betale erstatning til 
klager.  
 
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 


