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1. Indledning

Arsrapporten vedrgrer perioden 1. januar 2019 til 31. december 2019 og er udarbejdet ifglge
naevnets vedtaegter § 30, hvorefter naevnet skal udarbejde &rsrapport om aktiviteterne i det
forlgbne &r og administrationen i gvrigt. Arsrapporten indeholder generelle oplysninger om
naevnet og sekretariatet, herunder naevnets kompetence, statistiske oplysninger og resumeer af
udvalgte kendelser.

2. Generelt om naevnet og sekretariatet
2.1 Oprettelse af naevnet

Klageneevnet for Ejendomsformidling blev oprettet i januar 1981 efter aftale mellem
Forbrugerrddet Teenk, Grundejernes Landsorganisation og Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Naevnet er godkendt i medfar af § 6 i lov nr. 524 af 29. april 2014 om alternativ tvistlgsning i
forbindelse med forbrugerklager (forbrugerklageloven). Erhvervsministerens godkendelse af
naevnet og dets vedteegter sker for 3 &r ad gangen.

2.2 Neevnets kompetence

Klagenzevnet for Ejendomsformidling behandler klager fra forbrugere over ejendomsmaeglere,
ejendomsmeeglervirksomheder og andre mellemmaend, der beskaeftiger sig med tilsvarende
virksomhedsomrader eller dele heraf, og som er etableret i Danmark.

En sag kan angd samtlige omstaendigheder i retsforholdet mellem parterne, herunder spargsmaél
om god ejendomsmaeglerskik.

Sager, hvis behandling i henhold til lovgivning er henlagt til offentlige myndigheder eller andre
tvistlgsningsorganer, falder uden for naevnets kompetence.

Neaevnet skal afvise klager, der hgrer under, er under behandling ved eller har vaeret behandlet
af et andet privat tvistlgsningsorgan, et lovbestemt alternativt tvistigsningsorgan, eller et
udenlandsk tvistlgsningsorgan, som er anmeldt til Europa-Kommissionen, Konkurrence- og
Forbrugerstyrelsen eller en domstol.

Naevnet kan afvise klager, hvis forbrugeren ikke forudgdende har reklameret over for den
erhvervsdrivende, klagen er userigs eller ungdig, klagen ikke skgnnes egnet til naevnsbehandling
eller behandlingen af klagen i alvorlig grad vil hindre naevnet i at fungere effektivt.

2.3 Naevnets sammensaetning

Neevnet bestdr af en formand, der er landsdommer, og 4 andre medlemmer, hvoraf 2 er
udpeget af Forbrugerraddet Teenk og af Grundejernes Landsorganisation og 2 er udpeget af
Dansk Ejendomsmaeglerforening.
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Naevnets formand har i 2019 vaeret landsdommer Benedikte Holberg

Fglgende medlemmer har deltaget i naevnsarbejdet i 2019:

Udpeget af Forbrugerrddet Taenk: Paula Brammann indtil 1. marts 2019
Herefter Jakob Steenstrup

Udpeget af Grundejernes Landsorganisation: Susanne Rendtorff

Udpeget af Dansk Ejendomsmaeglerforening: Flemming Elsborg og Sebastian
Rasmussen

2.4 Sekretariatet

Til nsevnet er knyttet et sekretariat, der i sin funktion er uafhaengigt af de stiftende
organisationer. Sekretariatet besvarer skriftlige, telefoniske eller personlige henvendelser til
neevnet og forbereder klagesagerne til behandling i naevnet.

Sekretariatet har i 2019 bestdet af:

Sekretariatschef, cand.jur. Ulla Langer

Cand.jur. & ejendomsmaegler Lone Ibsen

Cand.jur. & ejendomsmeegler Anne Mette Qvist

2.5 Sagsbehandling i naevnet

Klager skal indgives skriftligt til naevnets sekretariat ved benyttelse af et szerligt klageskema.

Sekretariatet sender klagen til indklagede ejendomsmaegler/ejendomsmaeglerfirma til udtalelse.
Denne udtalelse forelaegges herefter forbrugeren til udtalelse.

Herudover sgrger sekretariatet for sagens oplysning og fremskaffer af egen drift det forngdne
materiale for afggrelsen,.

Hvis ejendomsmeegleren under sagens forberedelse opfylder forbrugerens krav, eller hvis
forbrugeren frafalder sin klage, afslutter sekretariatet sagen.

Alle gvrige sager forelaegges for naevnet til afggrelse pd et nsevnsmeade.

3. Statistiske oplysninger

3.1 Klagesager

Naevnet har modtaget 237 klagesager i 2019, hvilket er 42 flere sager end i 2018.

50 % af sagerne er indgivet af seelgere af fast ejendom, mens 46 % af sagerne er indgivet af

kgbere. De resterende 4 % er klagesager, der hverken relaterer sig til kgb eller salg, men til
f.eks. udlejning, berigtigelse eller vurdering.
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3.2 Naevnsmgder
Der er afholdt 7 neevnsmg@der i 2019, og der er afsagt 95 kendelser.

46 af kendelserne er afsagt i sager, der er modtaget i 2019, mens 49 kendelser er afsagt i
sager, der er modtaget i tidligere &r.

3.3 Afviste klager

Nzevnet har ved kendelse mattet afvise at tage stilling til 4 klagesager i 2019. Der henvises til
naevnets vedtaegter § 6, stk. 3, nr. 3, hvoraf fremgar:

“Neevnet kan afvise at behandle en klage, hvis

1) forbrugeren ikke forudgdende har reklameret over for den
erhvervsdrivende,

2)  Kklagen er userigs eller ungdig,

3) klagen ikke skgnnes egnet til behandling ved naevnet, herunder pd
grund af dens vanskelige eller principielle juridiske karakter eller pd
grund af usikkerheden om bedgmmelsen af de fremkomne oplysninger,
eller

4)  behandlingen af klagen i alvorlig grad vil hindre naevnet i at fungere
effektivt.”

De 4 klagesager blev afvist, idet der var modstridende forklaringer om haendelsesforlgbet, og
dermed afvist under henvisning til “usikkerheden om bedsmmelsen af de fremkomne
oplysninger”.

3.4 Gennemsnitlig sagsbehandlingstid

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid i 2019 var 6,5 maneder.

3.5 Kendelser hvor forbrugeren har fiet medhold

12019 afsagde naevnet 52 kendelser, hvor forbrugeren fik helt eller delvist medhold. Dette giver
en medholdsprocent pd 55.

3.6 Efterlevelsesprocent

Naevnet har ikke kendskab til, at nogle af de 52 kendelser ikke er blevet efterlevet af maegleren.
Dette giver en efterlevelsesprocent pd 100.

3.7 Sager afsluttet uden naavnsafgorelse

54 sager er henlagt uden afsigelse af kendelse i 2019. 48 af disse sager er modtaget i 2019. 6
sager er modtaget i tidligere dr. Langt sterstedelen af de 54 sager er henlagt pd grund af, at
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sagen er blevet forligt mellem parterne, eller fordi klagerne har opgivet deres klage. Herudover
er der enkelte sager, der afvises, fordi klagers krav er foraeldet, eller fordi klagen ikke er indgivet
af en forbruger, eller der ikke er klaget over en ejendomsmaegler. Sddanne sager ligger uden for
navnets kompetence.

4. Deltagelse i netvaerk
Neevnet deltager ikke i nogen netvaerk.
5. Sagstyper og afggrelser

Ogsd i 2019 har de sager, naevnet har afgjort, vaeret meget forskelligartede, og der kan ikke
fremhaeves noget szerligt for 2019. Naevnet ser sdledes ikke systematiske eller vaesentlige
problemer i 2019, som forekommer hyppigt og ferer til tvister mellem forbrugerne og
ejendomsmaeglerne.

Det formodes, at den type sager, hvor der er en hel fast naevnspraksis, forliges mellem parterne
efter denne faste naevnspraksis. De oplagte sager ndr derfor ikke til kendelse. De sager, der
afggres af naevnet ved kendelse, beror sdledes ofte pd helt individuelle omstaendigheder, som
gor dem meget forskelligartede. Kendelserne er derfor oftest helt konkret begrundede.

Nzevnet har igennem mange ar haft 5 typiske klager. Disse har i mange 8r veeret:

Forkert boligareal

Manglende oplysning om lokalplaner, regionsplaner mv.
Maeglerens vederlag

Forkert provenuberegning

Forkert ejerudgift

591 2P T [0

Hverken i 2017, 2018 eller 2019 har der imidlertid veeret afggrelser om forkert
provenuberegning. Neevnet formoder, at dette skyldes, at der er en hel fast navnspraksis,
hvorfor disse sager ikke laengere forelaegges naevnet, men forliges. Derfor hgrer denne sagstype
ikke lzengere til en typisk sagstype hos naevnet.

I de seneste &r, herunder i 2019, har der vaeret en del afggrelser i sager, der handler om,
hvorvidt maegleren har krav pé vederlag, hvis der efter formidlingsaftalens udlgb bliver solgt til
en kgber, som maegleren har skaffet kontakt til i aftaleperioden. Denne type sager erstatter
derfor sagstypen "“forkert provenuberegning”.

De 5 sagstyper er derfor nu:

Forkert boligareal

Manglende oplysning om lokalplaner, regionsplaner mv.

Maeglerens vederlag

Meeglerens vederlag ved salg til anvist kaber efter formidlingsaftalens udlgb
Forkert ejerudgift

bl

Nedenfor gennemgds et udvalg af naevnets afggrelser i 2019 i de 5 typiske sagstyper.
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5.1 Forkert boligareal

J.nr. 2019-0047

Maegleren solgte en lejlighed i en projekteret ejendom. Maegleren havde i salgsopstillingen
oplyst om et BBR-areal pd 118 m2 og et tinglyst areal p& 105 m2.

Den udleverede salgsbrochure indeholdt en plantegning med angivelse af kvadratmeter p8 hvert
rum. Det samlede angivne rum-areal svarede til det tinglyste areal og ikke til den faktiske
stgrrelse pd rummene. Naevnet fandt, at kgber var berettiget til at forvente, at der var tale om
en angivelse af rummenes storrelser og ikke "teoretiske” andele af det tinglyste areal, og
plantegningen var derfor vildledende. Dermed havde kgber kgbt en ejerlejlighed, der var mindre
end forventet.

Neevnet lagde til grund, at maegleren havde udleveret salgsbrochuren til kaber i forbindelse med
handlen. Af salgsbrochuren fremgik, at teamet bag projektet bl.a. var maegleren, der som
ejendomsmaegler stod for salget af ejerlejlighederne. Maeglerens navn, adresse, logo mv.
fremgik ogsa af brochuren. Neevnet fandt, at maegleren dermed havde medvirket til at vildlede
keber om ejerlejlighedens areal, og maegleren havde derfor handlet ansvarsp&dragende over for
kaber.

Spgrgsmaélet, om kgber havde betalt for meget for ejerlejligheden henset til den vildledende
oplysning om ejerlejlighedens areal, kreevede afholdelse af syn og skgn, der 18 uden for
rammerne af en navnsbehandling. Naevnet matte herefter afvise at tage stilling til, om
maegleren skulle betale erstatning til kgber.

J.nr. 2018-0151

Maegleren havde i salgsopstillingen oplyst et boligareal pd 143 m2. Af BBR-meddelelse indhentet
af indklagede fremgik boligareal pd 123 m2, I forbindelse med handlen havde maegleren
unders@gt BBR, og ved en fejl fra kommunens side var der anfert bade et boligareal pd 123 m2
og pé& 143 m2. Maegleren oplyste, at dette var &rsagen til, at der i salgsopstillingen kom til at st&
143 m2 boligareal. Neevnet fandt, at maegleren burde have set, at der i den nye indhentede
BBR-meddelelse var modstridende oplysninger om boligarealet, og burde have undersggt
naermere hos kommunen, hvad det korrekte boligareal var. Maegleren havde som folge af sin
undladelse heraf tilsidesat sin undersggelsespligt og havde derfor udarbejdet en fejlagtig
salgsopstilling.

Der var fremkommet modstridende forklaringer om, hvorvidt kaber fik udleveret BBR-meddelelse
i forbindelse med handlen, og hvorvidt maegleren i forbindelse med handlen mundtligt oplyste
kaber om, at det korrekte boligareal var 123 m2. Det fremgik imidlertid af kgbsaftalen, at kaber
fik udleveret tilstandsrapport, hvoraf fremgik, at ejendommen havde et boligareal pd 124 m2.
Nzevnet fandt, at kgber dermed allerede pd& handelstidspunktet var eller burde veere bekendt
med, at der foreld forskellige oplysninger om ejendommens boligareal, og keber kunne derfor
ikke veere i god tro om, at boligarealet oplyst i salgsopstillingen var det korrekte boligareal.
Allerede af denne grund kunne naevnet ikke pdlaegge maegleren at betale erstatning til kaber.

5.2 Manglende oplysning om lokalplaner, regionsplaner mv.

J.nr. 2019-0084

Meegleren havde indhentet en ejendomsdatarapport, hvoraf fremgik, at der for ejendommen,
der skulle szelges, gjaldt en lokalplan. Af lokalplanen fremgik, at der p& grunde ved siden af og
bag ejendommen var planer om at etablere et bytorv, bebyggelse og parkeringspladser.

Islands Brygge 43, 2300 Kebenhavn S. Telefon 70 25 36 66, man-tors. kl. 13.00-15.00
Hjemmeside: www.ejendomsmaeglernaevnet.dk. E-mail: info@ejendomsmaeglernaevnet.dk
Bank: Jyske Bank reg.nr. 5078 konto-nr.: 0001250969 CVR: 1283 8115

Organisationerne bag neevnet: Dansk Ejendomsmeeglerforening, Forbrugerradet Teenk og Grundejernes Landsorganisation



Klagenavnet for
7 Ejendomsformidling

Neevnet fandt, at maegleren havde tilsidesat sine pligter ved at undlade at give kgber disse
oplysninger i forbindelse med handlen, da disse matte anses for at vaere vaesentlige for en
kober. Maegleren havde dermed handlet ansvarspddragende over for kgber.

Spgrgsmaélet om, hvorvidt keber havde betalt for meget for ejendommen som fglge af de
mangelfulde oplysninger, kraevede afholdelse af syn og sken, som 13 uden for rammerne af en
naevnsbehandling. Naevnet matte derfor afvise at tage stilling til, om kgber havde lidt et tab, og
dermed afvise at tage stilling til, om maegleren skulle betale erstatning til kaber.

J.nr. 2019-0154

Maegleren havde indhentet ejendomsdatarapport for ejendommen, der skulle szlges. Af
rapporten fremgik ikke nogen oplysninger om lokalplaner eller lokalplanforslag for ejendommen.
Kaber modtog efter deres overtagelse af ejendommen et brev fra kommunen vedrgrende et
lokalplansforslag om en helikopterlandningsplads i naerheden. Seelgers advokat oplyste til kaber,
at lokalplanen havde veeret i offentlig hgring, men at kommunen ikke havde sendt den i hgring
hos szelger, da ejendommen ikke var bergrt af lokalplanen. Szelger havde imidlertid fremsat
indsigelser mod lokalplanen alligevel, hvilket advokaten formodede var drsagen til, at kgber
herefter ogs& modtog orienteringer fra kommunen om lokalplanforslaget.

Det fremgik af kommunens tillzeg til miljggodkendelse af helikopterlandingspladsen, at denne
oprindeligt var tidsbegraenset til 1 dr. Det fremgik videre, at planen om en
helikopterlandingsplads kort var naevnt i forslag til en kommuneplan.

Neevnet fandt efter en samlet bedgmmelse, at maegleren ikke havde tilsidesat god
ejendomsmeeglerskik ved ikke at have oplyst kgber om den planlagte midlertidige
helikopterlandingsplads, og naevnet kunne herefter ikke pdlaegge maegleren at betale erstatning
til kgber.

5.3 Maezglerens vederlag

J.nr. 2019-0022

Maegleren havde inden formidlingsaftalens indgéelse oplyst til saelger, at meegleren havde en
kgber til seelgers ejendom. Dette viste sig ikke at veere korrekt, hvorfor maegleren havde
tilsidesat god ejendomsmaeglerskik.

Formidlingsaftalens varighed var aftalt til 6 m&neder. Aftalen blev indgdet den 28. februar 2018,
hvorfor aftalen udigb den 28. august 2018.

Den 27. august 2018 solgte klager selv sin ejendom, og maegleren kraevede betaling af vederlag
for salget.

Neaevnet fandt, at maegleren burde have indset, at szelger var i en vildfarelse om, hvornér aftalen
udlgb, idet klager skrev i en mail til indklagede skrev, at hun ikke gnskede at forlaenge aftalen,
ndr den udlgb den 2. august 2018. Neevnet fandt, at meegleren havde tilsidesat god
ejendomsmeaeglerskik ved at undlade at bringe saelger ud af hendes vildfarelse.

Naevnet fandt, at klager, hvis hun var blevet oplyst om den rette udlgbsdato, ville have afventet
udlgb af formidlingsaftalen, far hun selv gik i gang med at finde en kgber. Naevnet lagde derfor
til grund, at det ikke ville have udlgst vederlag til maegleren, sdfremt maegler havde oplyst
klager om den korrekte udigbsdato. Naevnet kunne herefter ikke godkende maeglerens krav pd
vederlag.

J.nr. 2019-0092
Mzegleren havde seelgers ejendom til salg. Maegleren indstillede annonceringen af saelgers
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ejendom allerede den 28. marts 2019, selvom der forst blev indgdet en handel den 8. april 2019.
Maegleren havde dermed undladt at varetage szelgers interesser. Maegleren havde endvidere talt
usandt til seelger om, at det var kaber, der havde aflyst planlagte fremvisninger af ejendommen,
idet det var indklagede, der havde aflyst disse. Maegleren havde dermed vildledt szlger.
Neevnet fandt, at maegleren ved sin handlemdde groft havde tilsidesat god
ejendomsmaeglerskik, og fandt, at meegleren skulle tdle en vederlagsreduktion pd 15.000 kr. af
det kraevede vederlag pd ca. 48.000 kr.

5.4 Mxglerens vederlag ved salg til anvist kober efter formidlingsaftalens udigb

J.nr. 2019-0013

Den mellem szelger og maeegler 1 indgdede formidlingsaftale udlgb den 12. juli 2018. I
salgsperioden havde maegler faet kontakt til de senere kgbere, som masgleren havde fremvist
ejendommen for og forhandlet om salgspris. Det lykkedes ikke for maegleren at f& gennemfart
en handel. Af standardbestemmelserne til formidlingsaftalen indg8et mellem saelger og maegler
1 fremgik, at maegleren havde ret til betaling, som om ejendommen var solgt i aftaleperioden,
hvis der efter formidlingsaftalens ophgr blev indgdet en kgbsaftale pd baggrund af
ejendomsmaeglerens indsats og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken.

Den 15. august 2018 indgik seelger en formidlingsaftale med maegler 2. Samme dag kontaktede
de senere kgbere selger, idet de gnskede at forhandle igen med szlger om kgb af saelgers
ejendom. Maegler 2 forhandlede herefter med kgberne og udfeerdigede en kgbsaftale, hvorefter
der blev indgdet en handel. Maegler 2 havde ikke markedsfart ejendommen.

Maegler 2 s vederlag var i formidlingsaftalen aftalt til ca. 150.000 kr. Maegler 2 kraevede alene
betaling af ca. 53.000 kr. i sin faktura.

Af § 32 i lov om formidling af fast ejendom m.v. fremgdr:

"Ejendomsmaegleren har ret til det vederlag, der er aftalt med seelger.

Stk. 2. Hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indgds en kgbsaftale pd baggrund af
ejendomsmaeglerens indsats og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken, har
ejendomsmaegleren ret til vederlag efter stk. 1.”

Maegler 2 havde medvirket i forbindelse med salget til kaberne. Maegler 2 havde imidlertid alene
varetaget forhandlinger med kgberne og udarbejdet kgbsaftale. Der var ikke annonceret eller
udfgrt andet normalt salgsarbejde. Maegler 1 havde i aftaleperioden fremvist ejendommen, og
keberne havde givet tilbud, og maegler 1 havde forhandlet med kgberne om salgsprisen.
Kaebsaftalen mellem saelger og kgberne blev indgdet kort tid efter formidlingsaftalens udlgb, ca.
1 mdned. Det forhold, at seelger fik bistand af maegler 2 til at forest§ en afgreenset del af
formidlingsopdraget, medfgrte efter naevnets opfattelse ikke i sig selv, at maegler 1 havde
fortabt retten til at oppebaere vederlag. Seelger havde indgdet en normal formidlingsaftale med
maegler 2. Maegler 2 havde imidlertid ikke ivaerksat markedsfaring eller andre salgsbestraebelser,
men alene forhandlet salget af ejendommen til keberne og udarbejdet kgbsaftale, og der er i
maegler 2°s faktura kreevet et reduceret vederlag. Naevnet fandt, at bestemmelsen i lov om
formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2, dermed var opfyldt. Neevnet kunne herefter
godkende maegler 1°s krav pd betaling for salget til keberne med 88.663,75 kr.

J.nr. 2019-0014
Maegler 2 havde féet szelgers ejendom til salg. Seelger oplyste masgler 2 om navnet p8 den
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senere kgber, Maegler 2 var bekendt med, at denne kgber var fremskaffet af maegler 1, som
tidligere havde haft saelgers ejendom til salg. Naevnet fandt, at maegler 2 burde have oplyst
seelger om, at meegler 1, der havde haft kontakt til keberen, eventuelt kunne have krav pé
vederlag, og at szlger risikerede at skulle betale vederlag til sdvel maegler 1 som til maegler 2,
hvis saelger solgte til kgberen. Naevnet fandt, at maegler 2 ved sin undladelse af at r&dgive
seelger havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, og pélagde maegleren en vederlagsreduktion
pd 25.000 kr. af det kreevede vederlag p8 53.335 kr.

J.nr. 2018-0150
Seelger indgik formidlingsaftale med maegler 1 den 31. august 2017. Af formidlingsaftalen
fremgik bl.a.:

"Hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indgds en kgbsaftale pd baggrund af
ejendomsmaeglerens indsats og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken, har
ejendomsmazegleren ret til betaling som om ejendommen var solgt i aftaleperioden.”

Af § 32 i lov om formidling af fast ejendom m.v. fremgér:

"Ejendomsmeegleren har ret til det vederlag, der er aftalt med saelger.

Stk. 2. Hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indgds en kobsaftale pd baggrund af
ejendomsmaeglerens indsats og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken, har
ejendomsmaegleren ret til vederlag efter stk. 1.”

Det fremgik af formidlingsaftalen, at maegleren ved salg af szelgers ejendom skulle oppebaere et
samlet vederlag pd ca. 103.000 kr. Maegleren formidlede en kgbsaftale med en handelspris pa
3.900.000 kr. mellem saelger og den senere kgber den 20. februar 2018, men kgber trdte
tilbage fra handlen den 26. februar 2018 p3 grund af svampesporer p& ejendommen. Den 27.
februar 2018 oplyste kgber, at han stadig var interesseret i at kabe ejendommen, hvis svampen
blev lokaliseret og fjernet af saelger. Samme dag indgik szelger en formidlingsaftale med maegler
2. Vederlaget var heri aftalt til ca. 90.000 kr., og den aftalte udbudspris var 4.495.000 kr.
Formidlingsaftalen mellem szelger og maegler 1 udigb efter sit indhold den 28. februar 2018.

Den 1. marts 2018 skrev szelger til maegler 1, at seelger gerne ville saelge til keber, men ikke via
maegler 1. Seelger oplyste videre, at svampen var blevet fundet og ville blive fijernet. Ved
kobsaftale underskrevet af kgber den 9. marts 2018 og af szelger den 12. marts 2018 blev
ejendommen solgt for 3.900.000 kr. via meegler 2. Maegler 2 kraevede betaling af 60.335 kr. for
salget. Det kraevede belgb var mindre end aftalt i formidlingsaftalen, idet maegler 2 ikke havde
taget betaling for markedsfaring.

Nzevnet fandt, at der ved salget til keber har der medvirket anden ejendomsmaegler. Det
forhold, at seelger fik bistand af en anden maegler til at gennemfare handlen, medfgrte efter
naevnets opfattelse ikke i sig selv, at maegler 1 havde fortabt retten til at oppebaere vederlag.
Nzevnet fandt, at der med maegler 2 var indgdet en normal formidlingsaftale. Maegler 2 havde
imidlertid ikke iveerksat salgsbestraebelser, men alene solgt ejendommen til kgber, og der var i
meegler 2°s faktura kreevet et reduceret vederlag. Bestemmelsen i lov om formidling af fast
ejendom m.v. § 32, stk. 2, var dermed opfyidt.

Neevnet fandt herefter, at maegler 1 havde krav pd betaling for salget til keber med 116.700 kr.
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5.5 Forkert ejerudgift

J.nr. 2019-0109

Maegleren havde i den farste salgsopstilling oplyst, at den &rlige ejerudgift udgjorde ca. 53.000
kr. I en senere salgsopstilling var belgbet korrekt angivet til 77.000 kr. Den seneste
salgsopstilling var blevet udleveret til kaber efter kgbers underskrivelse af kgbsaftalen, men fgr
handlen var endelig, idet handlen var betinget af kgbers advokats godkendelse af handlen i sin
helhed. Maegleren havde herudover i en mail oplyst kgber om aendringen.

Nzevnet fandt, at maegleren havde begdet fejl ved ikke at medregne den korrekte udgift il
grundejerforeningen i ejerudgiften i den farste salgsopstilling. Da kgber, fgr handlen var endelig,
havde modtaget korrekt salgsopstilling og seerskilt oplysning om zendringen i ejerudgiften i
salgsopstillingen, havde kgber mulighed for at traede tilbage fra handlen, hvis kgber ikke kunne
acceptere den hgjere ejerudgift. Neevnet kunne herefter ikke pdleegge maegleren at betale
godtggrelse til kgber.

J.nr. 2019-0035

Maegleren havde i salgsopstillingen anfgrt ejendomsveerdiskatten med et for lavt belgb, og
dermed var ejerudgiften forkert i salgsopstillingen. Handlen var betinget af kabers pengeinstituts
og advokats godkendelse af handlen i sin helhed. Inden handlen var endelig, gjorde kagbers
pengeinstitut kgber opmaerksom pd, at ejendomsveerdiskatten var forkert angivet i
salgsopstillingen og oplyste, hvad den korrekte skat udgjorde.

Naevnet fandt, at maegleren havde udarbejdet en forkert salgsopstilling ved ikke i ejerudgiften at
have medregnet den korrekte udgift til ejendomsveerdiskat. Kgber kunne imidlertid vaere
kommet ud af handlen ved at anvende enten pengeinstitut- eller advokatforbehold, hvis kaber
ikke kunne godkende den hgjere skat. Naevnet kunne derfor ikke pdlaegge maegleren at betale
godtggrelse til kgber.

Kendelserne kan lsses i deres fulde langde pd nazevnets hjemmeside
www.ejendomsmaeglernaevnet.dk.

6. Domme
6.1 Domme mellem forbrugeren og maegleren

Der er i 2019 afsagt dom i en sag, som naevnet havde afgjort den 7. februar 2017. Sagen
drejede sig om, hvorvidt maegleren havde givet kgber fejlagtige oplysninger om ejendomsskat i
et projektsalg, og om maegleren i givet fald skulle betale godtggrelse til kaber.

Nzevnets kendelse:
"Naevnet udtaler:

Klagen er indgivet til naevnet i 2016, hvorfor klagen skal afggres efter lov om
formidling af fast ejendom, som trédte i kraft 1. januar 2015, jf. lovens § 66, stk. 3.
Dette geelder uanset, at salgsarbejdet og handlen er foregdet fgr denne lovs
ikrafttraeden.
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Af bekendtggrelse nr. 1230 af 21, november 2014 om formidling m.v. ved salg af
fast ejendom § 12, stk. 1, fremgar, at ejerudgiften det forste &r skal specificeres i
salgsopstillingen, og at denne bl.a. omfatter den aktuelle grundskyld.

Det er i lov om omsaetning af fast ejendom § 47, bestemt, at s&fremt der til skade
for en forbruger er foretaget en forkert beregning af provenu ved salg, og
forbrugeren er i god tro, har forbrugeren krav pd godtggrelse af forskellen mellem
den forkerte og en korrekt beregning.

Pd handelstidspunktet var raekkehuset endnu ikke opfgrt og efter det oplyste derfor
ikke selvsteendigt vurderet. Da oplysning om den aktuelle ejendomsskat ikke foreld,
var indklagede berettiget til i salgsopstillingen at oplyse og medregne et ansl3et
belgb til ejendomsskat. Indklagede indhentede oplysning om grundlag for beregning
af grundveerdien og dermed ejendomsskatten hos SKAT. Indklagede havde
samtidigt anmodet SKAT om at oplyse tal til sken over ejendomsvaerdiskatten. Af
SKAT “s svar af 7. november 2013 fremgdr sdledes b&de de tal, som skal anvendes
ved skan over ejendomsveerdiskat og skgn over ejendomsskat. Indklagede ses ved
sit sken over ejendomsskatten at have anvendt nogle af de tal, som vedrgrer
ejendomsveerdiskatten. Indklagede burde ved beregning af grundveerdien have
anvendt belgbet pd 1.215 kr. pr. m2 + en byggeret pd 972.000 kr. +
reguleringsprocenter,

Indklagede anfgrte i salgsopstillingen af 12, februar 2014, at grundveerdien
udgjorde 566.060 kr. og ejendomsskatten 9.057 kr. Indklagede har dermed oplyst
en ejendomsskat, der var alt for lav. Den korrekte ejendomsskat det farste &r viste
sig at udggre 22.057,60 kr.

Indklagede har ikke i salgsopstillingen oplyst, at udgiften til ejendomsskat var et
ansldet belgb og heller ikke oplyst &rsagen til, at der var anfert et ansldet belgb.
Naevnet finder, at indklagede ved sin undladelse heraf har tilsidesat god
ejendomsmaeglerskik. Naevnet finder videre, at klagerne som fglge heraf var
berettigede til at forvente, at der var oplyst om den korrekte ejendomsskat og ikke
et ansldet belgb. Naevnet bemaerker i den forbindelse, at det heller ikke i
kgbsaftalen er oplyst, at ejendomsskatten er skgnnet, idet det alene er anfart, at
ejendomsveerdiskatten er skgnnet.

Neevnet finder herefter, at indklagede skal betale godtgarelse til klagerne. Naevnet
finder, at en rimelig godtgerelse beregnet af differencen mellem den oplyste og den
faktiske ejendomsskat og kapitaliseret med faktor 10 kan fastsaettes til 130.000 kr.
Konklusion:

Klagen tages til falge.

Indklagede skal herefter betale 130.000 kr. til klagerne.”

Efter naevnets afsigelse af kendelse anlagde maegleren sag mod kgber ved farst byretten og
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siden landsretten.
Byretten afsagde dom den 26. februar 2018:

Rettens begrundelse op afgerelse

Ads ipalg pis jemvisning

Klagenzvnet for Ejendomsformidling er et privat ankenazvn. Navnet er ikke
part i naervecrende sag. Retten finder ikke, at der er hjemmel 1 klagen@vnets
veduegter eller 1 lovgivningen til at hiemvise sagen til fomyct behandling ved

navnet,

Sagsegers principale pistand tages derfor ikke til folge.

Det fremgar af bekendtgeorelse nr. 1230 af 21, november 2014 om formidling
mv. af fast ejendom § 12, stk. 1, at ¢jerudgifien det forste &r specificeres i
salgsopstillingen. Den omfatter den aktuelle ¢jendomsverdiskat, grundskyld
og ejendomsforsikring for den pagzldende ejendom.

Det fremgér af lov om formidling af fast ejendom § 47, at er der til skade for
forbrugeren fortaget en forkert beregning af ejerudgift ved keb, jf. § 39, stk
1, og er forbrugeren i god tro, har forbrugeren krav p4 en rimelig godigarel-
se af forskellen mellem den forkerte og den korrekte beregning.

Det er under sagen ubestridt, at ejendomsskatten for det farste &r (2014),
som sagseger oplyste i salgsopstillingen til at udgere 9.057,00 kr. var ukor-
rekt, idet ejendomsskatten for det forste &r viste sig at udgere 22.057,60 kr.
Forskellen udger sdledes 13.000,60 kr., hvilket retten finder er en veesentlig
afvigelse i forhold til det anforte i salgsopstillingen.

Retten legger efter bevisforelsen til grund, at sagsegte vari god tro. Retten
har i den forbindelse tillagt det betydning, at sagsegte, der ikke havde kend-
skab til ejendomshandel og beregning af ejendomsskat, ikke havde anledning
til at betvivle det anforte i salgsopstillingen. Retten har endvidere tillag! det
betydning, at heller ikke den berigtigende advokat [...], der er professionel,
fandt anledning til at betvivle rigtigheden af det oplyste i salgsopstillingen,

Det fremgér af bemeerkningeme til § 4 7 i forslag til lov om formidling af
fast ejendom m.v. (LFF20{3-2014.1.13 7) blandt andet, at
“ejendomsmegleren skal yde godtgerelse ph objektivt grundlag for forkert
provenuberegning eller forkert beregning af ejerudgift, uanset om fejlen kan
bebrejdes ejendoms-

magleren eller ¢j. Udtrykket "godtgerelse” er valgt frem for "erstatning" for
atmarkere, at forbrugerens krav udleses uden hensyn til, om der er lidt et si-
dant tab, som ud fra et culpasynspunkt ville kunne forlanges erstattet.”

Sagsoger findes herefler al vaere ansvarlig for den forkerte beregning af eje-
rudgiften pd objektivt grundlag.

Sagsegte har derfor krav pa en rimelig godtgorelse af forskellen mellem den
forkerte og den korrekte beregning.

Under hensyn til den seneste hejesteretspraksis, herunder Hojesterets dom
rykt 1 U.2008.1434H og Hojesterets dom trykt i U.2002.763H, findes kapi-
taliseringsfaktoren som udgangspunkt fortsat at burde veere 10. Det forhold,
at sagsogte har athendet ejendommen inden 10 &r, findes ikke at eendre her-
ved.

Islands Brygge 43, 2300 Kebenhavn S. Telefon 70 25 36 66, man-tors. kI. 13.00-15.00
Hjemmeside: www.ejendomsmaeglemnaevnet.dk. E-mail: info@ejendomsmaeglernaevnet.dk
Bank: Jyske Bank reg.nr. 5078 konto-nr.: 0001250969 CVR: 1283 8115

Organisationerne bag neevnet: Dansk Ejendomsmaeglerforening, Forbrugerradet Tzenk og Grundejernes Landsorganisation



Klagenzevnet for
- Ejendomsformidling

Da forskellen mellem den anforte ejendomsskat for 2014 1 salgsopstillingen

og den korrekte ejendomsskat udger 13.000,60 kr., findes godtgorelsen pas-
sende at kunne fastsaettes til 130.000 kr.

Sagsoegte har ikke nedlagt pastand om betaling af procesrente.

Vedrerende sagens omkostninger forholdes som nedenfor bestemt, idet ret-

ten kan oplyse, at der er tilkendt et passende belob til deekning af udgift til
advokatbistand 30.000 kr. incl. moms. Retten har ved fastsattelsen taget
hensyn til sagens vardi, forleb og udfald.

Thi kendes for ret:

[Magler] skal inden 14 dage betale 130.000 kr. il [keber]. [Magler] skal
endvidere betale sagens omkostninger til keber] med 30.000 kr.

De idomte sagsomkostninger forrentes efler rentelovens § 8 a.

Maegleren ankede sagen til landsretten.

@stre landsret afsagde dom den 1. maj 2019.

Landsrettens begrundelse og resultat
Der er mellem parterne enighed om. at [keber] er berettiget til godigerelse efter
ejendomsmesglerlovens § 47. 2. pkt., Tvisten angér for landsretten herefter alene

sporgsmalet om sterrelsen af godtgarelsen.

Efter den navnte bestemmelse har forbrugeren krav pa en rimelig godtgoerelse af forskellen
mellem den forkerte og den korrekte beregning. hvis der til skade for forbrugeren er fore-
taget en forkert beregning af ejerudgift ved kob. Bestemmelsen angar efter sin ordlyd
godtgerelse — ikke erstatning for et konkret tab — og tilsigter. at koberen kompenseres 1

rimeligt omfang under hensyn til indrettelsesbetragtnimger og omdisponeringsmuligheder.

Hverken ejendomsmeaglerloven eller forarbejderne hertil indeholder en nermere regulering
af den belebsmeassige fastsettelse af godtgerelsen. Efter retspraksis fastsaettes denne med
udgangspunkt i differencen mellem den oplyste og den faktiske ejerudgift multipliceret

med en kapitaliseringsfaktor pi 10, uanset om ejertiden er kortere eller lengere end 10 ar.

Landsretten finder. at [kobers] ejertid ikke har varet af en sa kort varighed. at derer
grundlag for at fravige det nevnte udgangspunkt, Der foreligger heller ikke andre

omstzndigheder. der kan begrunde en sadan fravigelse.

Henset til forskellen mellem den angivne og den opkraevede ¢jendomsskat det forste ar

tiltreedes det herefter, at godtgorelsen er fastsat til 130.000 kr.
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Det bemarkes, at der ikke efter ejendomsmeglerloven gmlder et krav om. at forbrugeren —
hvis gjertiden viser sig at blive kortere end 10 &r — skal fralaegge sig en forholdsmeessig del
af en allerede tildelt godtgorelse. Bt sddant krav findes uforencligt med formalet med ord-
ningen efter ¢jendomsmaglerlovens § 47 og den udmalingspraksis, der 1 tilknytning hertil

folges af Klagenmvnet for Ejendomsformidling og domstolene.

Ved Klagenzvnet for Ejendomsformidlings kendelse af 7. februar 2017 blev [kober] tillagt
procesrente fra den 23, november 2016. hvor klagenavnet modtog deres klage. Kravet pa
rente ma anses for indeholdt i stadfestelsespastanden for byretten efter en naturlig

forstdelse heraf. [Kobers] rentepastand for landsretten tages derfor til folge.

Landsretten stadfzester herefter byrettens dom med den andring, at det tilkendte beleb pa

130.000 kr. forrentes med procesrente fra den 23. november 2016.

[Megler] skal betale sagsomkostninger for landsretten til [kober] med 1 alt 25.000 kr.
Belobet omfatter udgifter til advokatbistand inkl, moms. Ved fastsaettelsen af belobet til
deckning af ndgifterne til advokatbistand er der ud over sagens veerdi taget hensyn til
sagens omfang, betydning og resultat.

Thi kendes forret:

Byrettens dom stadfwmestes med den endring. at det tilkendte beleb pa 130.000 kr. forventes

med procesrente fra den 23, november 2016,

1 sagsombkostninger for landsretten skal [meegler] inden 14 dage betale i alt 25.000 kr. til
[kaber].

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

6.2 Domme mellem maegleren og naevnet

Der har ikke i 2019 vaeret retssager mellem maeglere og naevnet.
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