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København, den 24. november 2022 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
Klagerne 
 
mod 
 
Ejendomsmæglere MDE 
Søren Jensen, Thomas Jensen, Anders Albrecht Andersen,  
Laila Telsing og Peter Laursen 
Adelgade 54 
9500 Hobro 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 22. juni 2022. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede har krav på vederlag, når 
klagerne efter opsigelse af formidlingsaftalen solgte deres ejendom til en køber, som 
de indklagede havde været i kontakt med. 
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klagerne ønskede at sælge deres ejendom og indgik derfor den 24. januar 2019 en 
formidlingsaftale med de indklagede om salg af ejendommen. Det fremgik af 
formidlingsaftalen, at de indklagede havde værdiansat ejendommen til en 
kontantpris på 3 mio. kr., men at det var aftalt, at ejendommen skulle udbydes til en 
kontantpris på 3,175 mio. kr. Af aftalen fremgik videre bl.a.: 
 

 
[…] 
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De indklagede har oplyst, at de indklagede henholdsvis den 30. juli 2021 og den 29. 
august 2021 fremviste ejendommen for den senere køber.  
 
Den 2. september 2021 skrev en af de indklagede til køber:  
 

”Har I fået tænkt noget mere vedr. bjælkehuset i [by]?” 
 
Køber svarede den 5. september 2021: 
 

 
 
De indklagede gav den 6. og 20. september 2021 køber yderligere information om 
ejendommen.  
 
Den 21. september 2021 skrev køber til de indklagede bl.a.: 
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Dagen efter skrev de indklagede til køber: 

 
 
Den 13. oktober 2021 spurgte køber de indklagede, om han havde talt med 
klagerne, og om klagerne var interesserede i at forhandle.  
 
De indklagede svarede samme dag:  
 

 
 
Den 30. oktober 2021 skrev køber til de indklagede:  
 

 
 
Den 15. november 2021 skrev de indklagede til køber:  
 

 
 
Køber bad den 27. november 2021 de indklagede om at kontakte klagerne for at 
høre, om forskelligt løsøre kunne indgå i handlen. Det fremgik af købers mail bl.a.: 
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De indklagede svarede køber samme dag: 
 

 
 
Den 2. december 2021 gav de indklagede køber oplysninger om forskellig fast 
inventar, som ville følge med ejendommen. 
 
Køber svarede ved udateret mail:  
 

 
 
Klagerne har oplyst, at de opsagde samarbejdet med de indklagede i december 
2021. De indklagede har oplyst, at det var den 23. december 2021, klagerne 
opsagde samarbejdet, hvilket klagerne ikke har imødegået.  
 
Det fremgår af sagen, at klagerne i forbindelse med samarbejdets ophør betalte 
6.000 kr., til de indklagede svarende til det i formidlingsaftalen aftalte beløb ved 
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udløb af formidlingsaftalen.  
 
Klagerne har oplyst, at køber efterfølgende den 6. januar 2022 fremsatte et 
købstilbud direkte over for klagerne.  
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne den 7. februar 2022 og af køberne den 9. 
februar 2022 solgte klagerne deres ejendom for 2,85 mio. kr. til overtagelse 1. maj 
2022. Det fremgik af købsaftalen bl.a.: 
 

 
 
Købsaftalen var udfærdiget af købers advokat, som også efter det oplyste 
berigtigede handlen.  
 
Den 31. maj 2022 skrev de indklagede til klagerne bl.a.: 
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Det fremgik af den medfølgende faktura:   
 

 
 
Den 13. juni 2022 skrev en rådgiver på vegne af klagerne til de indklagede bl.a.: 
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Den 15. juni 2022 svarede en advokat på vegne af de indklagede til klagernes 
rådgiver:  
 

 
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
De indklagede har ikke krav på vederlag ud over de 6.000 kr., som klagerne allerede 
har betalt til de indklagede.   
 
De indklagede har haft ejendommen til salg i 3 år – fra januar 2019 til december 
2021, uden at ejendommen er blevet solgt. Der har været en række interesserede 
købere.  
 
Den senere køber fik henholdsvis den 30. juli 2021 og 29. august 2021 ejendommen 
fremvist af de indklagede.  
 
Klagerne besluttede sig for at blive boende i ejendommen og opsagde 
formidlingsaftalen og betalte i den forbindelse de indklagede for fotos med 6.000 kr. 
Ejendommens til salg-skilt blev herefter fjernet fra ejendommen.  
 
Den senere køber kørte forbi ejendommen og bankede på klagernes dør. Køber 
spurgte klagerne, om ejendommen var solgt, da til salg-skiltet var fjernet. Klagerne 
oplyste, at de havde opgivet at sælge ejendommen, og at de havde opsagt 
formidlingsaftalen med de indklagede med henblik på at blive boende på 
ejendommen. Køber oplyste, at han godt kunne være interesseret i at købe 
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ejendommen, hvis klagerne skiftede mening. Køber oplyste, at han ville vende 
tilbage med et forslag til vilkår for en handel. Køber lagde den 6. januar 2022 et 
købstilbud i klagernes postkasse. Klagerne og køber forhandlede herefter en handel 
på plads.  
 
Der blev i forbindelse hermed udfærdiget nye rapporter for ejendommen. Der blev 
ikke genanvendt materiale fra de indklagede. Købers advokat udfærdigede købsaftale 
og berigtigede handlen. Overtagelsesdagen blev aftalt til den 1. maj 2022. Salget 
skete således uden de indklagedes medvirken.  
 
De indklagede blev senere bekendt med salget og fremsatte herefter krav på 
vederlag.  
 
Det er klagernes vurdering, at betingelserne for krav på vederlag i henhold til loven 
ikke er opfyldt, idet handlen ikke hviler på de indklagedes indsats eller de 
indklagedes dokumenter. Køber trak sig efter de indklagedes fremvisning og gav ikke 
bud på ejendommen, det er således ikke korrekt, når de indklagede angiver, at 
parterne var i forhandling om prisen. Der var ikke yderligere forhandling om hverken 
pris eller vilkår efter fremvisningen. Dette fremgår også af mailkorrespondancen. Der 
var alene spørgsmål om hvilket løsøre, der eventuelt fulgte med ejendommen.  
 
At der indgås en købsaftale relativt kort tid efter opsigelsen af formidlingsaftalen, kan 
ikke i sig selv medføre, at de indklagede er berettigede til vederlag. Køber 
kontaktede og fremsatte uopfordret købstilbud den 6. januar 2022, hvilket lå efter 
klagernes opsigelse af formidlingsaftalen. At køber spurgte ind til, hvorvidt 
ejendommen var solgt, siden skiltet var fjernet, kan ikke føre til et andet resultat, 
idet dette var en nødvendig afklaring for køber, inden han fremsatte købstilbud.  
 
Efter nævnets henvendelse har klagerne ønsket klagesagen udvidet med 
spørgsmålet om, hvorvidt formidlingsaftalen i strid med lov om formidling af fast 
ejendom § 31 er indgået for en periode på 12 måneder.  
 
Klagerne var af den klare opfattelse, at formidlingsaftalen var bindende i hele 
perioden. Klagerne var ikke i kontakt med køber, da klagerne opsagde 
formidlingsaftalen i december 2021. Køber henvendte sig først i januar 2022.  
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
De indklagede har krav på vederlag som krævet.  
 
De indklagede fik ejendommen til salg den 24. januar 2019. Salget blev opstartet 
som et ”skuffesalg”. I august 2020 blev udbudsprisen nedsat med 200.000 kr. fra 
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3,175 mio. kr. til 2,975 mio. kr. Den 30. juli 2021 var der fremvisning til den senere 
køber af ejendommen. Den 29. august 2021 fik køber ejendommen fremvist for 
anden gang. Klagerne deltog også i fremvisningen.  
 
Den 24. september 2021 blev der holdt et møde med køber i de indklagedes butik. 
Herefter var der mailkorrespondance med køber.  
 
Den 23. december 2021 kontaktede klagerne de indklagede og opsagde 
formidlingsaftalen. På grund af ferie blev ejendommen først fjernet og afsluttet hos 
de indklagede den 29. december 2021.  
 
Den 14. januar 2022 udarbejdede købers advokat en købsaftale, hvilket kun er 22 
dage efter klagernes opsigelse af formidlingsaftalen. Denne periode indeholder også 
helligdage.  
 
Den 28. april 2022 fik køber skøde på ejendommen. Handelsprisen var 2,85 mio. kr.  
 
Den 31. maj 2022 konstaterede de indklagede, at ejendommen var blevet solgt til 
den kunde, som de indklagede havde fremvist til og forhandlet pris og vilkår med. 
Derfor sendte de indklagede en faktura til klagerne vedrørende de indklagedes 
tilgodehavende.  
 
Det fremgår af klagernes rådgivers brev af 13. juni 2022, at ”Kort tid efter banker 
nuværende ejer af ejendommen på min klients dør og spørger om huset er solgt, 
siden skiltet er fjernet.” Køber kontaktede således klagerne, og bemærkede, at de 
indklagedes til salg-skilt var fjernet, hvilket igen viser, at kontakten mellem klagerne 
og køber skete på baggrund af, at de indklagede havde haft ejendommen til salg.  
 
Det gøres gældende, at klagerne alene fik ejendommen solgt på baggrund af de 
indklagedes annoncering og fremvisning.  
 
Det er irrelevant, at klagerne bestilte nye dokumenter til brug for salget.   
 
Klagerne har muligvis i en periode fra januar 2019 til januar 2020 været af den 
opfattelse, at formidlingsaftalen var bindende, men klagerne valgte efter januar 2020 
ikke at opsige aftalen. Da klagerne har videreført aftalen i et helt år efter ”udløb”, 
ses fejlen i formidlingsaftalens længde ikke at have indflydelse på, hvornår opdraget 
betragtes som ophørt. Det ses ikke at gøre nogen forskel på de indklagedes krav på 
vederlag, at der er fejl i aftalens længde, da klagerne ikke opsagde aftalen hverken 
lige efter udløb eller senere. Først da en konkret køber henvendte sig, opsagde 
klagerne aftalen.  
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Nævnet udtaler: 
 
Af § 32 i lov om formidling af fast ejendom m.v. følger: 

 
”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.” 

 
Af bemærkningerne til lov om formidling af fast ejendom § 32, stk. 2, fremgår bl.a.:  
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I formidlingsaftalen er der mellem parterne indgået aftale om, at denne bestemmelse 
er gældende i forholdet mellem parterne.  
 
Nævnet finder, at bedømmelsen af, om de indklagede har krav på vederlag, beror på 
en konkret vurdering, hvori indgår navnlig oplysninger om de indklagedes indsats, 
forholdene omkring formidlingsaftalens opsigelse og forholdene omkring købsaftalens 
indgåelse.  
 
Nævnet lægger til grund, at de indklagede fremviste klagernes ejendom for den 
senere køber, og at de indklagede forhandlede pris og vilkår, herunder vedrørende 
overtagelse af diverse løsøre, med køber. Der blev dog ikke indgået en købsaftale, 
mens de indklagede havde ejendommen til salg.  
 
Nævnet lægger endvidere til grund, at klagerne opsagde samarbejdet med de 
indklagede den 23. december 2023. Køber gav klagerne bud på ejendommen den 6. 
januar 2022, og ved købsaftale af 9. februar 2022 solgte klagerne ejendommen til 
køber. Klagerne har oplyst, at købsaftalen blev udfærdiget af købers advokat.  
 
Efter en samlet vurdering af sagens omstændigheder finder nævnet, at handlen er 
indgået på baggrund af de indklagedes indsats, således at de indklagede har ret til 
vederlag. Nævnet har i den forbindelse navnlig lagt vægt på det korte tidsmæssige 
forløb mellem klagernes opsigelse af samarbejdet og salget til køber og på 
oplysningerne om de indklagedes fremvisninger for og forhandlinger med køber.  
 
Nævnet kan herefter godkende de indklagedes krav ifølge fakturaen på 70.943,75 kr.  
 
Ifølge § 15, stk. 1, i bekendtgørelse om godkendelse af private tvistløsningsorganer 
samt nævnets vedtægter § 13, stk. 1, er nævnet berettiget og forpligtet til at afgøre 
konkrete sager i overensstemmelse med lovgivningen eller fast nævnspraksis, uanset 
om klageren eller dennes repræsentant har været opmærksom på et fejlagtigt 
forhold. I sådanne tilfælde følger nævnet den praksis at gøre klager og indklagede 
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opmærksom på muligheden for et ekstra klagepunkt og at anmode klager om at 
tilkendegive, hvorvidt klager ønsker, at nævnet skal afgøre dette yderligere 
klagepunkt. Denne fremgangsmåde er fulgt i nærværende sag. 
 
Klagerne har ønsket, at nævnet tager stilling til, om den i formidlingsaftalen aftalte 
salgsperiode er ulovlig.  
 
Det følger af § 31 i lov om formidling af fast ejendom mv., at hvis der er aftalt 
resultatafhængigt vederlag, og der skal betales vederlag ved opsigelse, kan 
aftaleperioden højst være 6 måneder, og aftaleperioden kan herefter forlænges med 
op til 3 måneder ad gangen. 
 
Formidlingsaftalen blev indgået den 24. januar 2019 for en periode på 12 måneder. 
Af formidlingsaftalen fremgik, at der var aftalt resultatafhængigt vederlag, og at der 
ved opsigelse af formidlingsaftalen skulle betales for de udførte ydelser. Ved udløb 
skulle der betales 6.000 kr. for fotos mv.   
 
Den indgåede formidlingsaftale er således en kombination af ”vederlag efter regning” 
og ”resultatafhængigt vederlag”. Nævnet finder, at når der er tale om en 
formidlingsaftale, der kombinerer ”vederlag efter regning” og ”resultatafhængigt 
vederlag”, er aftalen omfattet af bestemmelsen i § 31.  
 
Nævnet finder herefter, at de indklagede har tilsidesat lovens § 31 ved at angive en 
aftaleperiode på 12 måneder.  
 
Da samarbejdet mellem klagerne og de indklagede varede frem til klagernes 
opsigelse den 23. december 2021, lægger nævnet til grund, at formidlingsaftalen 
stiltiende er blevet forlænget frem til denne dato. Nævnet finder derfor ikke 
anledning til yderligere i den forbindelse.  
 
Da klagerne har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret 
på 250 kr. til klagerne, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over de indklagedes krav på vederlag tages ikke til følge. 
 
Klagen over de indklagedes ulovlige salgsperiode på 12 måneder tages til følge.  
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klagerne.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
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jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V.  
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 
 
 


