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Kgbenhavn, den 3. januar 2023

KENDELSE

Klager

mod

De indklagede

Naevnet har modtaget klagen den 30. maj 2022.

Klagen angdr spgrgsmdlet om, hvorvidt de indklagede har krav pd vederlag som
kraevet efter klagers opsigelse af formidlingsaftalen.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Klager gnskede at szelge sin ejerlejlighed og kontaktede i forbindelse hermed de
indklagede for en vurdering af lejligheden.

De indklagedes medarbejder (medarbejder 1) skrev i forbindelse med aftale om
vurdering af ejerlejligheden til klager bl.a.:
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Jeg giaeder mug til at hilse pa dig op
vurdere boligen,

Som aftalt kommer jeg pa besag:
lirsdag den 5/4, 4. 13:Q0.

Find gerne papires vedrarende
boligen fram — herunder Arsopgareise
tor 1an og eventuel xontrolkade/
labenr,

Tag endelig tat | os, hvis der er
spargsmal = s4 skal yvi nok hjslpe.

Den 11. april 2022 skrev medarbejder 1 til klager:

Hej [klager] - er spaendt pa om din
bank er vendt retur med positive tali
forhold til k@b og salg. Lad mig
endelig here fra dig

Klager svarede samme dag:

Jeg har ikke hert fra banken
endnu. Er i [Dy] med arbejde i dag,

men vi kan tales ved i morgen eller
onsdag

Den 13. april 2022 skrev medarbejder pa ny til klager:

Hej [klager] - har du modtaget min
mail igér omkring dokumenterne ?

Klager svarede samme dag:

Det har jeg. Jeg har haft lid
jeg vender tilbage, nir jeg har faet

set pa dokumenterne.

Herefter skrev medarbejder 1:

Hej [klager] helt okay- glemte at sige
igar, at hvis hende kunden der maske
vil kebe sa ma [anden maeglerkaede)
faktisk ikke sta for salget da det ikke
er lovligt nar det er en af deres
ansatte. Det synes jeg lige du skal
vaere opmaerksom pa. Mvh
[medarbejder]

Klager skrev herefter:
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Yes, den er jeg med pa - de n@vnte
det ogsa selv. Min plan var
umiddelbart selv at fa udarbejdet

dokumenterne i det tilfaelde, men jeg
skal nok overveje det vi talte om i gar
i forhold til at i s3 udarbejder diverse
dokumenter :)

Ved udateret sms skrev medarbejder 1 til klager:

Jeg har netop lagt dokumentet
'Formidiingsaftale’ vedrerende
[kiagers ejerlejighed] i dit [de
indklagedes sagssystem].

Du bedes kontakte mig for at aftale et
tidspunkt for gennemgang af aftalen,
forinden underskrift.

Nar dokumentet er gennemgaet,
bedes du underskrive det digitait.

Den 14. april 2022 wunderskrev klager en formidlingsaftale digitalt. Af
formidlingsaftalen fremgik, at kontantprisen blev aftalt til 1,925 mio. kr. Det fremgik
videre af aftalen bl.a.:

6. Vederlag og betaling
.1, Vederlag

Salzer Ekskl. moms Inki. moms

- Vasrdiansastte ejendommen og aftale den
kontantpris med saaiger, som ejendommen skal
udbydes til.

- Beregne salgsbudget/provenu.

- Udarbejde en salgsopstiling med de oplysninger
om ejendommen, som er ngdvendige for en
kebsbeslutning.

- Udarbejde udkast til kebsaftale.
- Ejendomsmaeglerens vederlag 30.000,00 37.500,00

1 alt salzer 30.000,00 37.500,00
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Markedsfaring

- Boligvideo, inkl. omrade- og skolevideo

- Grundpakke - Fotobehandling, upload i
home.dk, Boligsiden mv

- Markedsferingsomkostninger 10.000,00 12.500,00

- SoMe annonce via facebook og instagram

- [..] boost' markedsferingspakke 5.600,00 7.000,00

- '[...] boost' markedsforingspakke -5.600,00 -7.000,00
I alt markedsfaring 10.000,00 12.500,00

Udlaeg til tredjemand

- Udarbejdelse af plantegning 350,00 437 50

- Professionel fotograf 3.950,00 4,937,50

- Ejendomsdatarapport 70,00 70,00

- Ejendomsdata 400,00 500,00

- Ejerlejlighedsskema*ansidet 1.000,00 1.250,00

- Teksiforfatter 750,00 937,50
I ait udlzeg til tredjemand 6.520,00 8.132,50
Vederlag | alt 48.520,00 58.132,50
6.2 Betaling

Nedenfor angives den samlede betaling til ejendomsmagler ved henholdsvis salg, opsigelse og evt. udigb.

Seelger gores opmaerksom pd, at evt, udgifter vedrprende finansiering og berigtigelse m.v. fremgﬁr af
salgsbudgettets afsnit 2 "Udgifter vedrgrende finansiering og berigtigelse m.v.”

Betaling ved salg af ejendommen
Ved salg af ejendommen betales der samilige ydelser, herunder udlasg angivet i pkt. 6.1.

Ialt kr. 58.132,50

Belabet forfalder til betaling ved kebsaftalens indgaelse.

Betaling ved opsigelse af formidlingsaftalen
Ved opsigeise af formidlingsaftalen betales 3/4 af samilige beleb anfert | formidlingsaftalens pkt 6.1. (der udgeres af
Vederlag, Markedsfaring og Udl=g).

Belgbet forfalder fil betaling ved opsigelse

Betaling ved udigh af formidlingsaftalen

Ved udigb af formidlingsaftalen betales Folos og plantegning samt udgifter 1 ejendomsdatarapport,
restgaeldsoplysning samt evt. ejerlejlighedsskema.

Belgbet forfalder til betaling ved udlgb.

[.]

10. Individuelle vilkar
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[.]

Salg til s®igers agen kunde:

Der er sarskilt aftalt mellem [de indklagede] og szelger, at skulle salgers egne mulige kaber, kebe huset, betaler sasliger
kr. 12.500 inkl moms.

Kaber er naevnt nedenfor.

[Kaber]
Smraftale:

Safremt [de indklagede] finder keberen via kaberkartotek i lebet af de ferste 14 dage skal saelger ikke betale
omkostninger til markedsfaring.

Medarbejder 1 underskrev fysisk pa formidlingsaftalen samme dag.

Klager fik i forbindelse med indgdelse af formidlingsaftalen udleveret salgsbudget af

samme dato.

Ved udateret sms skrev klager til medarbejder 1 bl.a.:

Du far lige en lile update pd lejligheds
og negle-situationen. Jeg gar efier at
13 lavel en ekstra nagle | morgen, men
ndr ikke forbl jer med den inden
onsdag da jeg skal ud at spise mv
efter arbeyde Jeg lenker, al jeg
ender med at arbeyde hjemme

onsdag, og at i & 1ir negleme med
nar vi ses der [ ] har besiuttet «kke at
kebe lejhgheden, s& nu md vi bare

rigtigt | gang @ vi tales!

Den 10. maj 2022 skrev en anden medarbejder (medarbejder 2) til klager bl.a.:

Hermed fremsendes udkast til
salgsopstiliingen ==

Vil du lzese den igennem og komme med
evt. rettelser eller andre kommentarer.

Ydermere skal jeg bede dig medfelgende
felgende dokumenter:
e Kuvittering for betalt ejd. skat
e Kvittering for betalt renovation
o Kvittering for betalt feellesudgifter
e Oplysninger pa formanden for
ejerforening, herunder mail, telefon nr
pa vedkommende
» Medfelgende harde hvidevarer, sami
meerkerne herpa

Sig endelig til ved spergsmal eller andet

Samme dag skrev klager til medarbejder 2:
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Tak for din mail.

Jeg vender tilbage med kommentarer og retielser, samt
diverse bilag snarest.

Er der mulighed for, at du kan sende flere af de bilieder,
der blev taget i lgjligheden, fil gennemgang? Jeg er klar
over, at det selvfelgelig ikke er alle bilederne jeg kan se
i salgsopstillingen pa nuvasrende tidspunkt, men jeg vil
meget gerne se nvad der ellers harvzeret at vasige
imellem, da jeq ikke umiddetbart synes om alle de
udvalgte.

Pa forhand tak.

Samme dag skrev medarbejder 2 til klager:

Hermed link til billederne &

Sig endelig til, hvis der er nogle der ikke skal bruges,
elier andre du gerne vil have med

Den 12. maj 2022 skrev klager til medarbejder 1 og 2:

Jeg vil lige komme med tilbagemelding pa det, jeg desvaerre synes
er ef vanvittig uambitigst opleeg til en salgsopsiifling.

Jeg synes langt fra billederne fra lejligheden er tiffredsstillende. Der
er kun taget 1 billade af henholdsvis kontor og sovevasrelse. Disse
billeder vil ikke umiddelbart kunne benyttes, da de - selviorskyld
indrammer jeg gerne - kormmer til at se enormt rodede ud pa grund
af kattetree, henholdsvis ledning pa kontor. Jeg gar ud fra, at detie er
arsagen til, at billederne heller ikke indgér i salgsopstiiingen. Nar
det er sagt havde fotografen alle muligheder for at gé lsengere ind
pa veerelserne, frem for at sté | derkarmen og tage billederne,
sdiedes at der kunne tages billeder fra andre, bedre vinkler. Dette er
tydaligvis ikke blevet gjort. | den forbindelse bamarker jeg, at der er
en ganske udemasrket udsigt fra kontorat, som er blevet totalt
overset ved fotograferingen. Det er ikke mit ansvar at felge
folografen rundt pa en dag. hvor jeg i evrigt arbejdede sidelebends,
og forizlle praacis hvor og hvordan vedkommende skal tage
billederne - tit trods herfor métie jeg selv bede fotografen ga ud pa
altanen. Det vil efter min mening overordnet forringe indtrykket af
boligen, at beqge veerelser enten ikke indgér i salgsopstilling eller vil
vaere af meget ringe kvalitet.
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Derudover er piantegning ikke retvisende for sa vidt angar
trappeopgangen. Der er tale om et vaesentligstorre rum, end
ilustreret pa tegningen, ligesom det burde vazre iliustreret som en
“trappe” ved tydelig markering heraf. Det fremgar pa nuvaerende
tidspunkt som en klassisk entré.

Vi kan sagtens bruge tid pa at diskutere, hvorvidi | har ansvar for
billeder og plantegning - men | har ansvaret for at vaelge nogle
samarbejdspartner, der kan levere et tilfredsstillende resuiltat, og |
modsat fald seiv foretage en vurdering af resultatet, og overveje om
| overhovedet burde sende et udkast til en salgsopstilling.

[Medarbejder 2], du har rigtig fint tilbudt, at jeg er meget velkommen
fil at komme med input og onsker {il bilieder og lignende. Jeg vil godt
kunne udvaelge nogle, men ud fra de billeder der er blevet taget
mener jeg ikke, at man vil kunne sig et ordentlig indiryk af boligen
uanset hvilke billeder der vaelges.

[ forhold til ordlyden af salgopstillingen finder jeg heller ikke denne
tilfredsstillende. Der er tale om en forholdsvis kort tekst, men pa
trods heraf er der ikke last ordentlig korrektur og der eri alt fald en
mindre slafejl. Formuleringen af vennepar er noget besynderlig. Det
nzevnes intet sted, at der er 2 min til banegarden, hvorfra maner i
[store by] pa 12 minutter, ligesom det heller ikke bemearkes at der er
god adgang til motorvejsnet mv. Jeg er helt kiar over, at jeg ogsa her
er velkommen til at komme med mit input, men det erikke en del af
mit ansvar eller arbejdsomrade i evrigt som szelger at skulle
udforme ordlyden til salgsopstillingen - slet ikke nar der tages
betaling for, at denne skrives af tredjemand.

Jeg har pa baggrund of ovenstaende overvejet det videre forleb, og
er naet frem til, at jeg ikke esnker at fortsastie
samarbejdet.Formidlingsaftalen er herefter opsagt per dags
dato.

I ma derfor gerne kurnme med en opgereise for eventuelle udgifter |
har aftholdi indtii nu. Jeg kan allerede nu sige, at jeg gerne betaler
de faktiske omkosininger | har haft til fotograf mod at rettighedarne
tii billederne overdrages til mig. Jeg er ikke interessaret | at betale
for en delvis mangelfuld plantegning. | forhold til eventuelle
tidsmaessige omkostninger | ma have hafi ma | sende en opgerelse,
men jeg forventer et meget begraenset tidsmasssigt forbrug pa
baggrund af, at lejligheden endnu ikke er udbudi til salg, og at | ikke
har haft fremvisninger eller lignende. | forhold til forrmidlingsaftalens
pkt. 6.2 ger jeg opmeaarksom pé, at | alene har krav pa rimeligt
vederlag jf. lov om formidling af fast ejendom § 33, sik. 2. det
bemeerkes i den forbindelse, at loven ikke kan fraviges til skade for
forbrugeren.

| er selvielgelig meget velkomne til at komme med jeres

kommentarer. Jeg kommer ogsé gerne mad uddybande
bermeerkninger, safremi ovenstédende giver anledning hertil

Den 13. maj 2022 skrev medarbejder 1 til klager bl.a.:

Tak for din mail, [den ene af de indklagede] og jeg har draftet
sagen i feellesskab og med vores maeglerfaglige afdeling.

| forhold den underskrevne kontrakt har vi formelt ret til at kraeve 3/4
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af det aftaite honorar jf. formidlingsaftalen, svarende til 43.599,375
kr.

Vi er Kar over, at sagen ikke har kert i lang tid dog har vi allerede
brugt mange timer pa forberedelser i forbindeise med salg af
lejligheden.

Vi har brugt tid pa felgende:

Udarbejde formidlingsaftale

Veerdiansaetielse pa lejligheden samt dialog omkring udbudsprisen.
Udarbejde salgsbudget.

Bestilling af billeder, piantegning og tekstforfatter.

Beseg af 5 maeglere p4 maeglerrunde og kersel m.m.

Opseaetning og udarbejdelse af salgsopstiliing.

Udsendeise af mail til keberkarlotek samt opkald til kunder i
keberkartotek m.m.

Samtidig bliver vi palagt udgifter fra [...]-keeden ved akiivering af et
sagsnummer i systemet, nar en formidlingsaftale er underskrevet.
Vi er sergerlig over du ikke laengere ensker at bruge os i forbindelse
med salget af din lejlighed.

Vi vil derfor ekstraordinaert tilbyde dig at betale 22.500 kr. inkl
moms pr. kulance, som led i din opsigelse. Vi mener dette
retfeerdiggere vores arbejde og dette er draftet i samrad med en
meeglerfaglig konsulent fra [ejendomsmaeglerkaede)].

@nsker du at tage imod vores tilbud, som er tilpasset din situation?

Klager svarede samme dag:

Tak for din mail.
Jeg er ikke interesseret i at acceptere jeres tilbud om at betale vederlag pa 22.500 kr.

| forhold til din bemasrkning om jeres ret til at kraeve % af det aftalte honorar vil jeg - som
tidligere bemzerket - gere opmaerksom p4a, at denne klausul ikke er gyldig, idet det fremgar
af § 33, stk. 2 lov om formidling af fast ejendom mv. at ejendomsmeeglerenalene har krav
pa rimelig vederlag. Det fremgar yderfigere af samme lov at loven ikke kan fraviges til skade
for farbrugeren jf. § 2, sik. 2.

Med henvisning til ovenstaende har | alene krav pa et rimelig vederlag.

Jeg finder pa ingen made, at jeres filbud pa 22.500 kr. udger et rimeligl vederlag.

| forhold til jeres opgerelse over forbrugt tid har jeg felgende bemeerkninger:

- | forhold til veerdianszettelse af lejligheden samt dialog om salgspris bemzazrkes, at der via
jeres hijemmeside er mulighed for at bestille en gratis salgsvurdering af lejligheden. Denne
proces gAr forud for underskrivelse af formidlingsaftalen, og muligheden for at bestille en
gratis salgsvurderingen er ikke betinget &, at lejligheden efterfalgende kommer til salg hos
jer.

- Formidlingsaftale og salgsbudget var allerede udarbejdet pa tidspunktet for den gratis
salgsvurdering. Det forekommer mig herefter urimeligt, atder - nar | selv har dokumenterne
krav allerede inden formidlingsaftalen er underskrevet - skal betales et vederlag herfor.
Under alle omstandigheder bernzerkes, at tidsforbruget ma vaere af meget begraenset
karakter, da der er tale om standardformularer fra Dansk Ejendomsmaeglerforening, som

meget hurtigt lader sig udfylde.
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- | forhold til bestiling & billeder har jeg selv koordineret med fotograf/plantegner, hvornar
billederne skulle tages. Denne kontak! er ikke i evrigt formidlet gennem jer, hvorfor det er
min vurdering, at der alene er taget kortvarig kontakt til fotograf for at informere om, atder
skulle aftales en naarmere dato med mig.

- | forhold til udarbejdelse & salgsopstiling er ogsa denne udarbejdet pa baggrund af
standardformular. Det ma séledes have veeret et meget begraenset tidsmaessigt forbrug.

- "Besag"” af de 5 maeglere skete i forbindelse med udlevering af negler til lejigheden og
opseetning af "il salg skilt". Det bemaarkes | den forbindelse. at | hajst befandt jer i
lejligheden 10 min.

- | forhold til keberkartotek ma | kunne dokumentere hvike/hvor mange mails, opkald mv. der
er foretaget, hvis | forventer betaling for tidsforbruget herlor. Jeg taenker umiddelbart at mails
normalt er af generisk karakter og kan sendes 1l alle kebere | keberkariotek pa samme tid,
og at der derfor ikke kan have vaeretdet store tidsforbrug herved.

- Jeres udgifter intern i meeglerkaaden med hensyn fil omkostninger ved opretielse af
sagsnummer er umiddelbart mig uvedkommende.

Overhovedet ma jeres tkisforbrug indtil nu have vaeret szerdeles begraenset. Jeg finder det
ikke rimeligt, at jeg ved at have opsagt kebsaftalen nu skal betale for ydelser, som indgik
som en del af den gratis salgsvurdering, der blev foretaget inden salget.

Jeg betaler gerne de omkostninger | har hat til fotos mod udstedelse af faktura eller anden
dokumentation for de faktiske omkostninger herfor - umiddelbart ifelge formidlingsaftaien
4,937,50 kr. inklusiv moms. Jeg har pa ingen made teenkt mig at anvende fotografierne
fremover, men anerkender, at | her har haft en reel udgift til tredjemand, som | skal have
deekket. Jeg kommer ikke til at betale for den tekst, der er udarbejdet af tekstforfatteren, da
denne efter min mening er af uacceptabel kvalitet.

Jeg synes umiddelbart et vederlag pa 5.500 kr. vil vaere rimeligt henset til, at | i sa fald vil

have faet daekket udgifterne til fotograf og plantegning. Hvis et andet belzb skal komme pa
tale ma jeg bede om en specifikation af det udfgrte arbejde med angivelse af tidsforbrug.

Jeg haber, at | under de foreliggende omstaendigheder vil acceptere at | fa deekket de
faktiske udgifter til tredjemand - blandt andet henset fil det konkret forholdvis korte forab -
og det faktum at billeder, plantegning og ordlyd ikke er tilfredsstillende.

Samme dag skrev klager yderligere bl.a.:

Jeg har efter afsendelse af forudgaende mail fortsat med at undersege forhoidene omkring
ejendomsiormidling mv. 1den forhindelse faldt jeg over falgende:

Det feiger af forbrugeraftalelovens § 18, stk. 1, at forbrugeren kan traede tilbage fra aftalen
{fortrydelsasret) ved aftaler om fiernsalg og ved aftaler indgaet uden for den erhvervsdrivendes
forretningssted. Af § 191 samme lav felger, at der er 14 dages fortrydelsesret, og at den periode, hvori
fortrydelsesretten kan udaves, farst lober fra den dag, hver farbrugeren har medtaget oplysning om at
have fortrydelsesrat.

Jeg er pa inet tidspunkt blevet infermeret om en eventue! fortrydelsesret, g en sadan fremgar ikke af
formidlingsaftalen.

| foriazngelse heraf:
Jeg meddeler herved, at jeg ensker at gore fortrydelsesretien gaeldende i forbindelse med
formidlingsafiale om salg af min ejerlejlighed, underskrevet den 14. april 2022.

Felgende anfares i forbrugeraftaleloven:

§ 25. Ved tilbageireden fraen tjenesteydelsesafitale kan forbrogeren palegges it betale for den del af ydelsen,
som allerede er leveret, hvis

1) aftalens opfyldelse pi forbrugerens udrykkelige anmodning er pibegyndt inden forirydelsesfrisiens udlgb og

2) den erhvervsdrivende godigpr, at forbrugeren er blevel oplyst om fortrydelsesretien og om det belsb, der skal

betales. jf. § 8.5k, 1,or.9og 13,02 § 14.8tk. 1, or. 10 0g 12,

Stk. 2. Det belph, som forbrugeren kan pilegges at betale efter k. 1, skal std i dmeligt forhold til omfanget af
den ydelse, som allerede er leveret, sammenlignet med aftolens fulde oplyldelse.
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Det bemaerkes, at jeg som sagt pa intet idspunkt e r blevet gjort opmaerksom pa, at der skulle vaare en
fortrydelsesret. Som jeg lzser loven, er det tvivisomt, hvorvidt der overhovedet bar betales et vederlag,
idetder pa intet tidspunkt er informeret om fortrydelsesretten. ldet forrydelsesretten kan geres
geeldende, vil der ikke |zengere vaere tale om opsigelse, og der vil saledes ikke umiddelbart veere krav
om vededag. Krav pa vederlag efter lovom formidling af fast ejendom mv. og punkt 8.2 i
formidlingsaftalen forudsastter at, der er tale om en opsigelse. Hvis forbrugeraftalelovens regler om
fortrydelsesret finder anvendelse, er det min opfattelse, at der vil veere tale om, at aftalen fortrydes - og
ikke at den opsiges - og at betaling herefter forudseetter at jeg erblevet gjort opmazrksom pa
forirydelsesretten - hvilket ikke er tilfseldet.

Jeg vil meget gerne here jeres vurdering af ovenstaende.

Den 16. maj 2022 anfgrte klager yderligere over for medarbejder 1:

| forlaangelse af vores samiale tidligere i dag har jeg fulgt lict yderligere op i fornold til nedenstaende mail.

| forhold til, hvorvidt der er tale om et salg uden for den erhvervsdrivendes forretningssted har du helt ret i, at dette
krazver begge vores tilstedeveerelse pa underskriftstidspunktet. Jeq er imidlertid ikke ngdvendigvis enig med dig i, at
der ikke er tale om et fiernsalg. Forbrugeraftalelovens § 3 indeholder bade definitioner for aftaler uden for
erivervsdrivendes forretningssted - hvitket du korrekt anfaret ikke er geeldende | vores tilfzelde pa grund af litra 1 -
men den indeholder ogsa i nr. 1 en definiiion af fiernsalg.

§ 3.1 denne lov fomstis ved:

1) Fjemsalgsaftale: Enhver aftale om varer, tjenesteydel ser eller lvbende levering af varer eller tjeresteydelser, nidr aftalen
a) indghs ved brug at kommunikation, der foregir, uden at forbrugeren og den erhivervsdrivende modes fysisk
(ljernkommunikation), og
b) indgés som led i et system for flernsalg, som drives af den erhvervsdrivende.

2) Afrale indgdiet uden for den erhvervsdrivendes forretningssted: Enhver aftale mellem den erhvervsdrivende og forbrugeren,
a) som er indgfiet med den erhvervsdrivendes og forbrugerens samtidige tilstedevarelse pil et sted, der ikke er den
erhvervsdrivendes forretningssted.

b) hvor forbrugeren har afgivet tilbud under de samme omstandigheder som navnt under litra a,

¢) som er indgaet pi den erhvervsdrivendes forretningssted eller ved brug af en fiernkommunikationsteknik, umiddelbart
efter at forbrugeren er blevet kontaktct personligt og individuelt af den erhvervsdrivende pd et sted, som ikke er den
erhvervsdrivendes forretningssted , med sumtidig fysisk lilstedevarelse af den erhvervsdrivende og forbrugeren, eller

d) som er indgdet underen udflugl arrangeret af den erhvervsdrivende med det formdl at presentere og s@lge varer eller
tienesteydelser 1il forbrugeren.

Jeg ved ikke, om | ved vores fidligere samtale havde taget stilling tif fiernsalg? Selve underskriften af
formidlingsaftalen finder sted elektronisk ved underskrift med NemID. Dette taenker jeg kanfalde under begrebet
*fiernkommunikation” da jeg taenker, vi godt kan blive enige om, at vi ikke medtes fysisk da selve aftalen skulle
underskrives. Det er kiart at vi tidligere modtes fysisk i forbindelse med vurdering &f lejligheden, og der bliver det nok
en naermere diskussion af, hvorvidt aftalen sa "udelukkende” vil veere indgaet ved brug af fjernkommunikation - dette
kommer vel an pa an narmere fortolkning af, hvorvidt en salgsvurdering udger en del af formidiingsaftalen eller om
formidiingsaftalen udger en aftaie i sig selv. Jeg haelder mest til, at formidtingsaftalen er en aftale uafhangig af den
vurdering du var ude at give, da vilkarene for denne kan forhandles pa plads helt uafhaengigt af selve
salgsvurderingen {og kun ved brug af fiernkommunikation) - men jeg forestilier mig at du nok er uenig. | forhold i,
hvorvidt dette indgar som led i et system for fiemsalg vil jeg umiddelbart sige at dette er tilfaldet, idet
systemet/metoden med elektronisk underskrift benyttes hos jer (og i evrigt ogséa andre mazglere) i vid udstrazkning.
Dette kan selvfalgelig ogsa diskuteres naermere, og jeg taenker ikke nedvendigvis at du/l er enige her.

Jeg taenker, om | maske ville vende tibage i forhold til min anden mail, inden vi gar videre med ovenstaende

diskussion om fjernsaig. Ville dog bare lige gere opmeerksom pa, at jegmener det forsat kan diskuteres, om reglerne
i forbrugeraftaleloven forisat kan finde anvendelse i ferhold til fernsalgsdefinitionen.

Medarbejder 1 skrev den 18. maj 2022 til klager bl.a.:
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Tak for dine mails, vi mener fortsat ikke der er fortrydelsesret og kommentere derfor pa den mail omkring betaling for
opsigelse af formidlingsaften nedenfor.

Jeg laver igen en opridsning omkring hvad der er udfert fra vores side af indtil videre i salgsarbejdet pa din lejlighed
1=k

Udarbejdelse af formidlingsaftale.

Veerdianseetielse pa lejligheden samt dialog omkring udbudsprisen, samt salgs forlabet.
Udarbejde salgsbudget.

Fremsendelse af bilag til underskrift via nemid.

Bestilling af billeder, ptantegning og tekstforfatter.

Beseg af 5 maeglere pa maeglerrunde og kersel m.m.

Opseetning 0g udarbejdelse af salgsopstifling.

Udsendelse af mail til keberkartotek samt opkald til kunder i kaberkartotek m.m.

Samtidig bliver vi palagt udgifter fra [...]-kaeden ved aktivering af et sagsnummer i systemet, nar en formidlingsaftale
er underskrevet og et salg er igangsat og aktiverel.

Vi vil derfor ekstraordinzert tilbyde dig at betale 15.000 kr. inkl moms pr. kulance og uden prasjudice.

@nsker du at tage imod vores tilbud, som er tilpasset din situation?
Tilbuddet er geeldende indtil fredag d. 20-05-2022 kl. 10.00

Vi ser frem til at here fra dig.
Klager svarede samme dag:

Tak for din maii.

Der er ikke umiddelbart neget nye i din opridsning af udfert arbejde | forhold 1l de tidligere sendte mails, og jeg har derfor samme
bemeaerkninger som sidst:

| ferhold til jeres opgeretse aver forbrugt tid har jeg faigende bemasrkninger:

- t forhold til veerdianszettelse af lejligheden samt dialog om salgspris bemzerkes, at der via jeres hjemmaeside er mulighed for at
bestille en gratis salgsvurdering af iejligheden. Denne proces gar forud for underskrivelse af formidlingsaftalen, og muligheden
for at bestille en gratis salgsvurderingen er ikke betingei af, at iejligheden efterfelgende kommer til salg hos jer.

- Formidlingsaftale og salgsbudget var allerede udarbejdet pa tidspunktet for den gratis salgsvurdering. Det forekommer mig
herefter urimeligt, at der - nar | selv har dokumenterne krav allereds inden formidlingsafialen er underskravet - skal betales et
vederlag herfor. Under alle omstazndigheder bemaarkes, at idsforbruget ma vaare af meget begraenset karakter, da der er tale
om standardformularer fra Dansk Ejendomsmazzglerforening, som meget hurtigt lader sig udfylde.

- 1 forhold 1il bestilling af billeder har jeg selv koordineret med fotograf/plantegner, hvomar billederne skulle tages. Denne kontakt
er ikke i @vrigt formidiet gennem jer, hvorfor det er min vurdening, at der alene er taget kortvarig kontakt til fotograf for at
informere om, at der skulle aftales en narmere dato med mig.

- | forhold il udarbejdelse af salgsopstilling er oasé denne udarbejdet pa baggrund af standardformular. Det ma saledes have
vesret et meget begreenset tidsmezssigt forbrug.

- "Beswg” af de &5 meaglere skete i forbindalse med udlevering af nagler til lejligheden og opsaetning af "til salg skilt®. Det
bemaarkes i den forbindelse, at | hajst betandt jer i Jejligheden 10 min,

- | forhold til keberkartotek ma | kunne dokumentere hvilke/hvor mange mails, opkald mv. der er foretaget, hvis | forventer
betaling for tidsforbruget herfor. Jeg ieenker umiddelbart at mails normalt er af generisk karakier og kan sendes til alie kebere |
keberkartotek pa samme tid, og at der derfor ikke kan have veerel det store tidsforbrug herved.

- Jeres udgifter intern | maglerkaeden med hensyn til omkosininger ved oprettelse af sagsnummer er umiddelbart mig
uvedkommende.
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Overhovedet ma jeres tidsforbrug indtil nu have vaerel seerdeles begraenset. Jeg finder del ikke rimeligt, at jeg ved at have
opsagt kebsaftalen nu skal betale for ydelser, som indgik som en del af den gratis salgsvurdering, der blev foretaget inden
salget.

Jed vil alisd ogsa igen gerne papege kvaliteten af billeder og plantegning - som jeg eilers i avrigt er villig 1il at betale for. Jeg er
klar over, at du synes billederne er af en rimelig kvalitet. Jeg har set rigtig mange salgsannoncer pa nettet fra jer - og der er altsad
ingen tifaalde hvor fotografen (som i mit tilfaside) vaelger kun at sta i daren til flere rum og kun tage billederne derfra. Der er i alle
tilfeelde taget billeder fra flere vinkler - ligesom den tekst der er forfattet | langt de fleste tilfeslde er af maget bedre kvalitet ag har
en noget lzengere ordlyd. Jeq faler zerligt, at dette ogsa ber have indflydelse pa vederlaget/tages i betragtning i svrigt. Jeg
synes, det direkte kan diskuteres, om billeder og/eller ordlyd er s& mangelfuld, at der faktisk ikke burde betales for ydelserne.

Jeg betaler pa trods af ovenstdende fortsat gerne de omkastninger | har haft til fotos - umiddelbart ifalge formidlingsaftalen
4.937,50 kr. inklusiv mome. Derudover plantegning eirka 500 kr., i alt cirka 5.500 kr. Jeg vil gerne ga med iil at l=gge 1.000 kr.
oventi for det {begreznsede) arbejde i har udfart indtl nu, hvis vi sa kan 4 lukket sagen.

Herefter taler vi vederlag pa 6.500 kr. Jeg holder fortsat pa at tidsforbruget har vaeret af meget begreenset karakier og synes de
1.000 kr. burde deskke denfde 2 timer, der er brugt frem il opsigelse af aflalen.

Jeg er ikke inieresseret i, at dette er en situation, der skal diskuteres til uendelighed. Hvis | pa inger made er enige i mit forslag
er dette selviglgelig fint, sa teenker jeg at vi kan fa nogle andre -« nok i ferste omgang Klagenssvnet for Ejendomstormidling - til a
afgere, hvad deri s fald udger et rimeligt vederlag. | den forbindelse kan de eventuelt ogsa overveje hvorvidt situationen falder
ind under “fiernsalg” nar vi nu heller ikke er helt enige o dette.

Den 20. maj 2022 skrev medarbejder 1 pd ny til klager:

Tak for din maif vi fastholder at 15.000,- kr. inkl. moms. er et rimeligt vederlag for de udferte ydelser, og at vi derfor nu udsteder
en faktura herpa.

Safremt du fortsat bestrider opgerelsen, kan du indbringe fakturaen for kiagenasvnet, og vi imedeser i den forbindelse
klagenzevnets henvendelse til os herom.
En indbringelse for klagenavnet har opszettende virkning for betalingsfristen.

Klager svarede samme dag:

Det er helt i orden.
Jeg vil meget gerne, hvis | ved fremsendelse af faktura vil uddybe tidsforbrug og vederlag for de forskellige punkter du tidligere har opremset
-eller i alt fald gerne en udspecificering af, hvad de 15.000 kr. helt konkret skal deekke over, med fordeling af de 15.000 kr. pa de forskellige

poster. Dette vit give mig en bedre mulighed for at vurdere, hvorvidt de 15.000kr. rent faktisk udger et rimeligt vederlag. Det har vzeret noget
sveert at vurdere og danne sig et overblik over indtil nu.

Den 23. maj 2022 skrev medarbejder 1:

De 15.000,- deekker vederlag for de udferte ydelser, som tidligere beskrevet.

Da der i formidlingsaftalen ikke er aftait en fordeling af saleeret pa de enkelte ydelser, opgeres salzret for de udferte ydelser i forbindelse
med opsigeisen af formidlingsaftalen ogsd som et samlet beleb.

Samme dag sendte de indklagede en faktura til klager. Det fremgik heraf bl.a.:

Vederlag for udfarte ydelser 12.000,00
1 alt DKK ekskl. moms 12.000,00
25% moms 3.000,00
| alt DKK inkl. moms 15.000,00

Faktura i alt 15.000,00
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Klager indgav herefter den 30. maj 2022 klagesag til Klagenaevnet for
Ejendomsformidling.

Det fremgar af sagen, at klager ligeledes har indgivet klage til Disciplinaernaevnet for
Ejendomsmaeglere. Parterne har fremlagt flere af deres besvarelser til dette nzevn.

Det fremgdr af en af de indklagedes udaterede besvarelser til Disciplinaernaevnet for
Ejendomsmaeglere bl.a.:

Klagepunkt 1

Indgaelse af en formidlingsaftale forudsaetter, at maegler forinden aftaleindgaelsen kommer ud og foretager
en fysisk besigtigelse af klagers ejendom med henblik pa at foretage en vaerdiansesttelse af ejendommen,
hvilket er en del af formidlingsaftalen. Dette er tillige sket i den konkrete sag, hvor klager og
ejendomsmaegleren modtes ude pé ejendommen den 5. april. Allerede fordi vi ikke har et system, hvor en
kunde kan 'bestille’ en formidlingsaftale, uden forudgaende dialog med virksomheden, kan det ikke betragtes
som et system for fiernsalg, at det er muligt at signere digitalt pa en aftale, der bliver udarbejdet til den
konkrete kunde pa baggrund af dialog med kunden om kundens snsker og behov.

Derudover kan det af nedenstaende grunde heller ikke anses som veeren en aftale indgaet som led i et
system for fjernsalg.

Det falger af lov om forbrugeraftaler § 3, stk. 1 (sendret ved lov nr. 2158 af 27/11/2021) (vores
fremhzevninger):

§ 3. | denne lov forstas ved:
4) Fjernsalgsaftale: Enhver aftale om varer, {jenesteydelser eller lsbende levering af varer eller
tienesteydelser, nér aftalen til og med tidspunktet for dens indgéelse udelukkende

a) indgéas ved brug af kommunikation, der foregar, uden at forbrugeren ogq den erhvervsdrivende

medes fyvsisk (fiernkommunikation), og

b} indgas som led i et system for fjernsalg, som drives af den eriivervsdrivende.

Som det fziger af nedenstaende redegerelse for forlebet omkring aftalens indgaelse, er der sket fysisk made
mellem klager og indklagede.

Allerede derfor er formidlingsaftaien kke at definere som en fiernsalgsaftale, og derfor er den ikke omfattet
af reglerne om fortrydelsesret.

Af forarbejdeme til lov nr. 442 af 31. maj 2000, som der henvises til i forarbejderne til forbrugeraftaleloven,
fremgar der faigende om "flemsalg” (vores fremhasvninger):

"Efter bestemmelsen skal to betingelser vaere opfyidt, for at der foreligger fiemsalg i lovens forstand.

For det farste skal parternes aftale i det enkelte filfeelde vaere indgaet udelukkende ved brug af
fiemkommunikation, dvs. uden at parterne mades fysisk i forbindelse med markedsfaeringen eller aftalens
indgaeise.

[-]
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For det andet skal den pageeldende aftale vaere indgaet som led i et system for fijernsalg, og systemet skal
vaere drevet af den erhvervsdrivende.

Dette kriterium indebaerer, at det jkke er tilstraekkeligt, af den enkelte aftale indgas ved brug af
fiernkommunikation, men den erhvervsdrivende ma ogsa have truffet visse foranstaltninger med seerligt
henblik pa aftaleindgaelse ved brug af fiernkommunikation. Har en annonce til formal at markedsfare
virksomheden og fremme kundekontakten, men ikke seaerligt at indgé aftaler ved brug af flernkommunikation,
vil betingelsen normalt ikke vaere opiyldt, selv om annoncen maske medferer flere telefoniske bestillinger.

[

Reglerne finder ikke anvendelse i tilfeelde, hvor forbrugeren ringer til en butik og bestiiler varer, som er
blevet udbudt i en annonce, selv om annoncen eventuelt har indeholdt oplysning om butikkens
telefonnummer. Det skyldes, at formalet med annonceringen i disse tilfeelde ikke er at indgé aftaler ved brug
af fiernkommunikationsteknik.

[

Kommissionen har pa et made med medlemslandene om gennemfarelsen af direktivet oplyst, at det effer
Kommissionens opfattelse falder uden for direktivets formal at regulere feks. telefonisk tidsbestilling hos
tandigeger, advokater m.v. Det forudsaettes i overensstemmeise hermed, at reglerne ikke finder anvendelse
pa sadanne aftaler, selv om forbrugeren ringer efter at have set en annonce i tefefonbogen eller i en avis.

Sadan_ne annoncer indeholder normalt ingen neermers oplysninger om de tjenesteydelser, der tithydes, eller
om prisen pa ydelsermne."

Vi har nedenfor beskrevet forlabet naarmere:

Tirsdag d. 05.04.2022 kl. 13.00 ~ 14.30: Mede 1 og vurdering af lejligheden.

Det farste mgde med kunden fandt sted tirsdag d. 5. april, i hendes lejlighed. Her fik maegleren en
rundvisning af lejligheden, for at danne sig et overblik af hvad der skulle vurderes. Mzegleren og kunden
satte sig ved bordet i stuen og draftede kundens ensker i forbindelse med et potentielt salg. Her fortalte
kunden, at hun overvejede at saelge sin lejlighed for at flytte retur til [anden by]. Kunden var pa dette
tidspunkt i dialog med banken, da hun allerede havde kigget pa nogle forskellige lejligheder i [den anden by].
Kunden var interesseret i gkonomien, da hun gennem dreftelse med banken havde faet at vide, at hun gerne
skulle have et positivt provenu ud af salget, for at kunne kebe en ny bolig. Maegleren havde nogle
referencelejligheder med i forbindelse med dreftelse af prisen. Maegleren kom med et udspil i forhold til
prisen som var pé 1.925.000 kr. Eftersom kunden er kunde ved [pengeinstitut], ville hun kunne opna en rabat
pa vederiaget ved et salg gennem [anden ejendomsmaeglerkaede]. Derfor gennemgik kunden og mazgleren
hvad mulighedeme ved et salg gennem [de indklagede] ville koste. Kunden og mazgleren gennemgik
gkonomien samt aftalevilkarene ud fra salgsbudgettet og formidlingsaftalen, som maegleren havde medbragt
til madet. Kunden oplyste maegleren om, at den konkurrerende maegler muligvis havde en kaber til hendes
lejlighed. Det ville kunden undersgge som det farste samt drofte salget med sin bank. Afsluttende aftalte
kunden og maegleren at formidlingsaftalen og salgsbudgettet blev tilrettet med den korrekte pris, hvortil der
ogsa skulle tilfajes en saeraftale. Szraftalen gik ud pa at afdaskke om den potentielle kaber kunne kabe
lejligheden, og at der i givet fald ville blive givet en rabat pa markedsferingen, hvis lejligheden biev solgt il
den potentielle kaber.
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Mandag d. 11.04.2022 kl. 15.28

Maegleren sender mandag d. 11.04 en opfelgende sms til kunden, hvortil der bliver spurgt om kunden havde
droftet et evt. salg og kab med sin bank.

Kunden svarer hertil; at hun ikke har hgrt retur fra banken endnu, men at hun vil ringe dagen efter og drofte
forlobet med maegleren.

Tirsdag d. 12.04.2022 kl. 10.12

Tirsdag d. 12.04 sender maegleren, pa mail, et revideret salgsbudget samt formidlingsaftale med de
tilfejelser, som kunden og meegleren blev enige om pa madet d. 05.04.2022

Onsdag d. 13.04.2022 kl. 08.22

Mzegleren fulgte op pa kunden, for at hare om mailen, med rettelser til dokumentemne, var modtaget. Kunden
svarer retur, at kunden har modtaget dem, men endnu ikke har haft mulighed for at kigge pa det. Det
aftales, at kunden vender retur, torsdag eller fredag i den pagaeldende uge.

Skeertorsdag d. 14.04.2022 kl. 13.08,

Maegleren fremsender tilrettet Formidlingsaftale, Persondatabehandling; Berigtigelsesaftale og Fravalg af
huseftersyn til kundens underskrift via NemID efter en telefonsamtale med kunden omkring andringerne.
Kort efter fremsendes salgsbudgettet i an saarskilt besked, hvor det bekraeftes at aftalen er tiirstiet og at
ovenstaende dokumenter er vedlagt. Mazgleren tilbyder ligeledes at kunden méa kontakie meegieren hvis der
er spergsmdl til det fremsendte. Kunden underskriver herefter indenfor 10 minutter alle 4 dokumenter med
NemID. Den hurtige underskrift skyldtes formodentligt, at kunden allerede har gennemgaet dokumenterne
med meegleren og at der hertil er lavet flere rettelser, samt kundens uddannelsesbaggrund som jurist, der
giorde det nemt for kunden, at saette sig ind i aftalevilkérene.

Det fremgar af klagers udaterede replik bl.a.:

Klager fastholder, at klager er omfattet af reglerne i § 3 og §§ 18-19 i lov om forbrugeraftaler og derfor
har en fortrydelsesret, som klager har benyttet sig af.

Indklagede giver i sit svarskrift udtryk for, at fermidlingsaftalen ikke kan vaere omfattet af reglerne i
forbrugeraftaleloven, idet indklagede maegler har veeret ude at besigtige ejlendommen fysisk. Klager
bestrider ikke, at indklagede har veeret i lgjligheden og ej heller, at indklagede og klager har madtes
fysisk i forbindelse med salgsvurderingen. Klager bemaerker imidlertid, at det fysiske made alene fandt
sted i forbindelse med salgsvurderingen. Indklagede og klager har pa intet tidspunkt fysisk diskuteret
vilkdrene for indgaelse af formidlingsaftalen. Alle forhold vedrarende indgdelse af formidlingsaftalen
har vaeret diskuteret ved brug af elektronisk kommunikation. Klager finder ikke, at der kan saettes lig-
hedstegn mellem madet i forhold til en vurdering af lejligheden og den efterfelgende forhandling i
forhold til formidlingsaftalen. Det er ikke en forudsaetning eller krav for at bestille en salgsvurdering, at
man efterfalgende indgar en aftale med pagaeldende maegler.
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Det afgarende bar efter klagers opfattelse vaere, hvorvidt den efterfalgende formidlingsaftale er indgaet
som fjernsalg. Idet indklagede og klager aldrig madtes fysisk i forbindelse med indgéelse af formid-
lingsaftalen er kravet om, at forbruger og erhvervsdrivende ikke mades fysisk opfyldt.

Klager bestrider, at der skulle vaere sket en diskussion af de naermere vilkar i formidlingsaftalen, herun-
der indsaettelse af et saerligt vilkdr omkring salg til keber og rabat pd markedsfaringen. Disse vilkar biev
forhandlet med maegler telefonisk den 12. april. Indklagede har i sin beskrivelse af forlgbet undladt
denne telefonsamtale, og alene henvist til den efterfalgende mailkorrespondance, idet de har en klar
interesse i at fa det til at fremstd, som om forhandlingerne om formidlingsaftalen er sket tidligere end
det faktisk er tilfaeldet.

Det bemaerkes, at klager pa tidspunktet for salgsvurderingen hovedsaligt havde indhentet salgsvurde-
ringen i forbindelse med omlaegning af et [an i banken. | den forbindelse havde en anden maegler en
mulig keber, og det er farst her, klager overvejede et salg. | den forbindelse med indklagede hovedsaligt
kontaktet for at fa foretaget en second opinon af vurderingsprisen. Det var saledes pa tidspunktet for
salgsvurderingen ikke i klagers bevidsthed at diskutere eventuelle vilkar for en formidlingsaftale, idet et
salg fortsat kun var i overvejelserne.

Klager fastholder saledes fortsat, at indklagede og klager ikke har madtes fysisk i forbindelse med ind-
gaelse af aftalen. Selv i det tilfelde, hvor en salgsvurdering bliver tolket som en form for prackontraktuel
forhandling om formidlingsaftalen, ber falgende punkt fra lovforarbejderne til forbrugeraftaleloven
fortsat medfere, at der er tale om en fjernsalgsafiale:

4.1.3.2.7. Definitionen af fjernsalgsaftale

"Det saledes afgreensede fjernsalgsbegreb indebcerer, at der feks. vil veere tale om flernsalg { tilfeelde,
hvor forbrugeren alene beseger den erhvervsdrivendes forretningssted med henblik pé at indsamle in-
formation om varerne eller tienesteydelserne, og aftalen efterfelgende forhandles og indgads via fiern-
kommunikation, jf. preeambelbetragtning nr. 20."

Det fremgar af ovenstaende, at der - selv i det tilfaelde hvor der er et forudgaende mede mellem den
erhvervsdrivende og forbrugeren —kan veere tale om en fjernsalgsaftale. Klager mener, atdet afggrende
her ber vaere, om det forudgaende made har haft til hensigt at vaere en indsamling af information om
tjenesteydelsen. | det tilfzelde, at Disciplingernaevnet skulle finde, at det forudgdende made en salgsvur-
dering har en sammenhaeng med den efterfagigende indgaelse af formidlingsaftalen mener klager sa-
ledes, at et sadant made klart ma have karakter af informationsindsamling. Den efterfglgende forhand-

ling af formidlingsaftalen er kun sket elektronisk og forholdet er saledes fortsat vaere omfattet af reg-
lerne om fjernsalgsaftale.
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| forhold til indklagedes bemaerkning om, at et system for digital forhandling om formidlingsaftalen
og digital underskrift henvises til falgende bemaerkning i lovforarbejderne:

4.1.32.7. Definitionen af fjernsalgsaftale

"Arbejdsgruppen har overvejet, om regler svarende til direktivets ogsd skal finde anvendelse pé aftater,
der ikke indgds som led i et organiseret system for fjernsalg. Efter arbejdsgruppens opfattelse er der
imidlertid naeppe noget behov herfor, idet der efter praksis ikke skal meget ti, fer der er tale om et orga-
niseret system for fiernsalg. Der henvises herom til pkt. 4.1.2.4.1 ovenfor.”

Ovenstdende understetter, at fiernsalgsbegrebet fortolkes bredt, og at der skal meget lidt til, fer der er
tale om et organiseret system for fjernsalg. Felgende fremgar af Europa-Parlamentets og Radets Direk-
tiv 2011/83/EV, pracambel 20 (kiagers fremhaevning):

"Begrebet et organiseret system for fjernsalg eller levering af fjernydelser ber omfatte systemer, der tilby-
des afen tredjemand, der ikke er den erhvervsdrivende, men som anvendes af den erhvervsdrivende, f.eks.
en online platform.”

Indklagedes system for elektronisk underskrift og elektronisk korrespondance med indklagede i forhold
til formidlingsaftalen stilles til rédighed pé en platform udbudt af tredjemand. Underskrift sker gennem
[de indklagedes sagssystem] ved underskrift med NemID. Der blev pa intet tidspunkt diskuteret andre
muligheder for indgéelse af talen, og elektronisk underskrift gennem den online platform er saledes
maden, hvorpa for-midlingsaftaler generelt og systematisk indgas. Ud fra ovenstdende definition er
der ingen tvivl om, at et sadant system er omfattet af definitionen af et organiseret system for
fiemsalg.

Klager finder ikke, at der bar veere tvivl om, at klager er omfatter af reglerne i § 3 og §§ 18-19 i lov om
forbrugeraftaler. Formalet med loven er at beskytte forbrugeren, sa selv i det tilfaelde, at der opstar
tvivl om fortolkning af loven, tilsiger en formalsfortolkning, at enhver tvivl mé komme forbrugeren til
gode, da lovens forbrugerbeskyttende formal ellers ville vaere forspildt.

Det fremgar af de indklagedes udaterede duplik bl.a.:

Klagepunkt 1
Det kan konstateres, at klager nu pludselig anferer, at hendes anmodning om en salgsvurdering var med
udgangspunkt i et enske om laneomlaagning.

Dette bestrides.

En belaningsvurdering vil blive rekvireret af banken hos den ejendomsmaegler de samarbejder med,
medmindre vurderingen foretages af inteme vurderingsfolk hos banken/kreditforeningen. Det kan for god
ordens skyld oplyses, at kunden — s3 vidt det er os bekendt — ikke er kunde i [pengeinstitut], som er det
pengeinstitut, vi samarbejder med.
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Derudover kan det oplyses, at indklagede ejendomsmaeglervirksomheds afdeling i[anden by] har fremwvist flere
boliger for kunden. Den forste fremvisning skete i februar 2022, og altsa 2 maneder for kunden fik vurderet

sin lejlighed. Det er i forbindelse med en aftale om en fremvisning, at det er blevet aftalt, at en medarbejder
fra virksomhedens afdeling i [..] skulle foretage en salgsvurdering af klagers lejlighed.

Sidst men ikke mindst oplyste kunden - i forbindelse med vurderingen —at hendes @nske om salg, var
afstedkommet af, at hun havde fundet en lejlighed i [by], hun gerne ville kgbe. Dette understettes i gvrigt af
den efterfglgende sms-korrespondance af 11. april, der tidligere er fremlagt i sagen.

Kontakten og det fysiske made ude pa ejendommen, kan pa ingen made betragtes som vaerende
informationssegning i forbindelse med et salg af ejendommen. Der var tale et sadvanligt vurderingsmeade
mhp. salg af klagers ejendom, hvilket tillige fremgar af det tidligere fremsendte sagsforiab

En aftale, der er forelagt for og gennemgaet med forbrugeren bliver ikke til en fiernsalgsaftale, fordi den
efterfalgende indgas ved brug af NemiD.

Dette felger ogsa af den seneste andring af forbrugeraftaleloven, hvor man netop har valgt at skrive ind i
loven, at aftalen skal vaere indgaet udelukkende ved brug af fiernkommunikation. Et vilkar der hele tiden har
vaeret indeholdt i lovbemaerkningerne, men som man altsa valgte at skrive ind i loven for at tydeliggare
vilkaret, saledes at der ikke kan veere tvivl om, at en aftale der, i dagens meget digitale Danmark, endeligt
indgas ved brug af Nem ID, ikke af den grund aendres til en fiernsalgsaftale.

Vores tidligere fremfarte bemaerkninger fastholdes derfor i sin helhed.

Klager har bl.a. anfgrt:
De indklagede har ikke krav p& betaling af vederlag som kraevet.

Den 1. april 2022 bestilte klager en gratis salgsvurdering hos de indklagede. Den 5.
april 2022 vurderede de indklagedes medarbejder klagers lejlighed. Medarbejderen
medbragte formidlingsaftale, salgsbudget og @vrige dokumenter. Lejligheden blev
vurderet til en salgspris pd 1,925 mio. kr. Det blev aftalt, at klager skulle give en
tilbagemelding pd, hvorvidt klager @nskede, at de indklagede skulle szlge
ejerlejligheden. Medarbejderen efterlod et salgsbudget, men ikke formidlingsaftalen.

Den 11. april 2022 kontaktede medarbejderen klager via sms. Dagen efter
kontaktede klager medarbejderen telefonisk og bad om at f& tilsendt en
formidlingsaftale til gennemlaesning inden indgdelse af en eventuel aftale. Klager fik
aftalen tilsendt samme dag. Efter en Kkortere sms-korrespondance med
medarbejderen den 13. april 2022 kontaktede klager den 14. april 2022
medarbejderen og bad om at f& indskrevet yderligere vilkdar om salg til tredjemand
og markedsfgringsomkostninger ved skuffesalg. Formidlingsaftalen blev herefter
underskrevet digitalt.

Den 20. april 2022 var medarbejderen og dennes kolleger pd besigtigelse i
ejerlejligheden. Der blev i den forbindelse opsat til-salg-skilt, og medarbejderen fik
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udleveret nggler til ejerlejligheden.
Den 2. maj 2022 blev lejligheden fotograferet.

Den 10. maj 2022 modtog klager udkast til salgsopstilling. Fotos, ordlyd i
salgsopstillingen og plantegningen fandtes mangelfulde og utilfredsstillende,
hvorefter klager opsagde formidlingsaftalen skriftligt den 12. maj 2022.

Ejerlejligheden blev aldrig officielt udbudt til salg, men befandt sig i "skuffen” hos de
indklagede. De indklagede har sdledes ikke ndet at laegge ejendommen pd deres
hjemmeside og har ikke haft omkostninger til markedsfaring og lignende.

De indklagedes medarbejder kontaktede klager og var uforstdende over for
opsigelsen. Medarbejderen oplyste, at de indklagede havde krav p& 34 vederlag.
Klager gjorde opmeerksom pd, at de indklagede alene kunne kreeve et rimeligt
vederlag ved aftale om et resultatafhaengigt vederlag. Medarbejderen kontaktede pd
ny klager og meddelte, at de indklagede havde krav pa 34 vederlag, men at de
indklagede ekstraordinaert kun ville kraeve 22.500 kr. I forbindelse hermed sendte de
indklagede en oversigt over udfgrte arbejdsopgaver, som efter klagers opfattelse var
af begraenset karakter og tidsmaessigt omfang. Klager afviste de indklagedes tilbud
og bad om yderligere specifikation. Klager har ikke modtaget dokumentation for, at
de indklagede har haft udlaeg til fotograf eller tekstforfatter.

Vilkaret i formidlingsaftalen om, at de indklagede ved opsigelse af aftalen har krav p
betaling af 34 vederlag, er ugyldigt, og klager finder det dybt kritisabelt, at de
indklagede har indsat et ugyldigt vilkdr, og at de indklagede har fastholdt vilkdret
efter at vaere blevet gjort opmaerksom p3d, at vilkdret var ugyldigt. Det er klagers
opfattelse, at det m& komme de indklagede til skade ved fastseettelse af et rimeligt
vederlag, at der er handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik og forsggt kraevet
et ulovligt stort vederlag.

Klager gjorde videre de indklagede opmaerksomme p3, at formidlingsaftaleforholdet
muligvis var omfattet af reglerne om fjernsalg, og at klager derfor burde vaere gjort
opmaerksom pd, at klager havde en fortrydelsesret pd 14 dage. De indklagede
afviste, at formidlingsaftalen kunne fortrydes. De indklagede tilbgd herefter, at klager
kunne betale 15.000 kr., hvilket klager ogsd afviste. De indklagede sendte herefter
en faktura til klager uden specifikation af, hvad det fakturerede belgb daekkede over.

Klagers bemaerkninger i den verserende sag hos Disciplingernaevnet for
Ejendomsmaeglere kan ogsd leegges til grund i sagen for Klagenaevnet for
Ejendomsformidling.
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De indklagede har bl.a. anfort:

De indklagede fastholder at have krav pé vederlag som kreevet, og at de indklagedes
vederlag er rimeligt. De indklagede bestrider at have tilsidesat god
ejendomsmaeglerskik.

Allerede fordi formidlingsaftalen ikke er indgdet udelukkende ved brug af
fjernkommunikation, fastholder de indklagede, at aftalen ikke er omfattet af fjernsalg
og derfor ikke er omfattet af fortrydelsesretten i lov om forbrugeraftaler. De
indklagede henviser i den forbindelse til de indklagedes besvarelse til
Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere.

Det bestrides, at den indgdede formidlingsaftale skulle veere i strid med loven. I
henhold til loven er de indklagede berettigede til det vederlag, som er aftalt med
seelger. Nar der er indgdet en formidlingsaftale med et resultatafhaengigt vederlag,
ma de indklagede betinge sig et rimeligt vederlag, ndr szelger har opsagt aftalen,
hvilket er tilfaeldet i naerveerende sag.

At de indklagede i formidlingsaftalen begraenser deres vederlagsberettigelse til at
udggre 34 af vederlaget, uanset om der skulle vaere udfgrt flere ydelser end det kan
udggre vederlaget for, kan ikke ses at vaere i strid med loven. Som det fremgar af de
indklagedes mailkorrespondance med klager, er de indklagede klar over, at de
indklagedes krav skal st& mal med de udfgrte ydelser, hvilket de indklagede mener,
at den ger.

De indklagede har udfgrt fglgende vydelser: udarbejdelse af formidlingsaftale,
veerdiansaettelse af ejerlejligheden - herunder dialog om udbudsprisen samt
salgsforlgbet, udarbejdelse af salgsbudget, fremsendelse af bilag til underskrift via
NemID, bestilling af fotos, plantegning og tekstforfatter, besgg af 5 meeglere pa
meeglerrunde, kgrsel med mere og opsaetning, udarbejdelse af salgsopstilling og
udsendelse af mail til kgberkartotek samt opkald til kunder fra kgberkartotek.

Herudover har de indklagede som et led i udarbejdelsen af salgsopstillingen
indhentet en raekke dokumenter vedrgrende lejligheden, og de indklagede har
efterspurgt en raekke dokumenter hos klager, der ikke umiddelbart kunne
fremskaffes pd anden vis. Klager har dog ikke fremskaffet disse.

At klager ikke var tilfreds med de billeder, der blev taget af boligen, kan ikke
medfgre, at de indklagede ikke skulle vaere berettiget til vederlag for de udfarte
ydelser. De indklagede tilbgd klager, at de kunne prgve at sende fotografen ud igen



21
J.nr. 2022-0077 LI

samt at fd omskrevet teksten. Dette gnskede klager ikke. Klager fastholdt sin
opsigelse af formidlingsaftalen.

For god ordens skyld skal det preeciseres, at den udstedte faktura alene omfatter de
indklagedes vederlag. Der er ikke kraevet udgift til udleeg til tredjemand, og de
indklagede finder, at fakturaen er tilstraekkeligt specificeret. De indklagede finder
ikke, at de har pligt til at fremlaegge dokumentation for bagvedliggende
omkostninger, ndr de indklagede ikke har kraevet for udleeg til tredjemand. De
indklagede finder videre ikke, at de indklagede skal fremlaegge et timeregnskab, nar
det ikke er aftalt, at vederlaget er afhaengigt af timeforbrug. Der er ikke kutyme i
ejendomsmaeglerbranchen for, at der afregnes efter timeforbrug. Da der ikke er
indgdet en aftale om afregning efter timeforbrug, har de indklagede ikke fart
timeregnskab. I branchen er det netop kutyme, at der aftales en fast pris, der er
uafhaengig af, hvor mange timer ejendomsmaegleren bruger pa at lgse opgaven.

Naavnet udtaler:

Det fglger af forbrugeraftalelovens § 18, stk. 1, at forbrugeren kan traede tilbage fra
aftalen (fortrydelsesret) ved aftaler om fjernsalg og ved aftaler indgdet uden for den
erhvervsdrivendes forretningssted.

Af samme lov § 3, stk. 1, fremgar:

"T denne lov forstas ved:

4) Fjernsalgsaftale: Enhver aftale om varer, tjenesteydelser eller lgbende
levering af varer eller tjenesteydelser, nér aftalen til og med tidspunktet for
dens indgdelse udelukkende

a) indgds ved brug af kommunikation, der foregdr, uden at forbrugeren eller
den erhvervsdrivende mgdes fysisk (fjernkommunikation), og

b) indgds som led i et system for fjernsalg, som drives af den
erhvervsdrivende.”

5) Aftale indgdet uden for den erhvervsdrivendes forretningssted: Enhver aftale
mellem den erhvervsdrivende og forbrugeren,

a) som er indgdet med den erhvervsdrivendes og forbrugerens samtidige
tilstedeveerelse pé et sted, der ikke er den erhvervsdrivendes forretningssted,

b) hvor forbrugeren har afgivet tilbud under de samme omsteendigheder som
naevnt under litra a,

c) som er indgdet pd den erhvervsdrivendes forretningssted eller ved brug af
fjernkommunikationsteknik, umiddelbart efter at forbrugeren er blev kontaktet
personligt og individuelt af den erhvervsdrivende pd et sted, som ikke er den
erhvervsdrivendes forretningssted, med samtidig fysisk tilstedevaerelse af den
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erhvervsdrivende og forbrugeren,

eller

d) som er indgdet under en udflugt arrangeret af den erhvervsdrivende med det
formal at preesentere og seelge varer eller tjenesteydelser til forbrugeren.

6) Den erhvervsdrivendes forretningssted:

a) Ethvert ikkeflytbart detailforretningssted, hvor den erhvervsdrivende fast
udgver sin aktivitet, eller

b) ethvert flytbart detailforretningssted, hvor den erhvervsdrivende udgver sin
aktivitet pd saedvanligt grundlag.”

Af samme lov § 19, stk. 1 og 2, fremgér, at fortrydelsesfristen i givet fald er 14 dage,
der lgber fra den dag, da aftalen blev indgdet. Af § 19, stk. 3, fremgadr, at uanset stk.
2 Igber den periode, hvori fortrydelsesretten efter stk. 1 kan udgves, fgrst fra den
dag, hvor forbrugeren har modtaget de i § 8, stk. 1, nr. 11, naevnte oplysninger.

Af samme lov § 8, stk. 1, nr. 11, fglger, at den erhvervsdrivende skal oplyse
forbrugeren om, hvorvidt der er fortrydelsesret, og i givet fald betingelser, tidsfrist
og procedurer for at ggre fortrydelsesretten gaeldende.

Af sagen fremgdr, at klager kontaktede de indklagede og bestilte en gratis
salgsvurdering af sin ejerlejlighed, og at de indklagede herefter besigtigede
ejerlejligheden. De indklagede medbragte formidlingsaftale og salgsbudget ved
besigtigelsen.  Efterfglgende  korresponderede  parterne  om  vilkdr  for
formidlingsaftalen, og den 14. april 2022 underskrev klager formidlingsaftalen
digitalt, og indklagede underskrev fysisk pd aftalen samme dag. Klager fik i
forbindelse med indgdelse af formidlingsaftalen udleveret salgsbudget af samme dag.

Naevnet finder efter ordlyden af forbrugeraftalelovens § 18, stk. 2, jf. § 3, og
formalet med bestemmelserne, at indgdelsen af formidlingsaftalen i den konkrete sag
ikke er omfattet af reglerne om fjernsalg, idet parterne mgdtes fysisk i klagers
ejerlejlighed, hvor de indklagede besigtigede og vurderede ejerlejligheden og
gennemgik formidlingsaftale og tilhgrende salgsbudget. Der er heller ikke tale om, at
formidlingsaftalen er indgdet uden for indklagedes forretningssted, idet parterne ikke
mgdtes og underskrev aftalen samtidigt.

Neevnet finder herefter, at klager ikke kunne pdberdbe sig en fortrydelsesret, og
formidlingsaftalen m& derfor anses for opsagt af klager.

Af § 32, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v. fglger:

"Ejendomsmaegleren har ret til det vederlag, der er aftalt med saelger.”
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Af § 33 i samme lov fglger:

"Ved opsigelse af en formidlingsaftale har ejendomsmaegleren kun krav pd
vederlag, hvis det er aftalt, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Er der aftalt resultatafheengigt vederlag, har ejendomsmaegleren
kun krav pd et rimeligt vederlag, hvis seelgeren har opsagt aftalen.”

Af lovbemaerkningerne til § 33, stk. 2, fremgar:

Stk 2 viderefarer princippet om, at hvis der er attalt et resultataf-
hangigt vederlag, har ¢jendomsmagleren alene krav pd vederlag,
hvis det er seelgeren, der opsiger aflalen, og hvis deter aftalt i for-
midlingsattalen. Det findes rimeligt, at videretiore denne begrazns-
ning. nér der er tale om et resultatathangigt vederlag, som er dirckte
alhengig af ejendomsmaeglerens prasstation og kun opnas, hvis der
opnas et resultat, nemlig salg af boligen.

Holge den gaeldende lovs § 12, stk. 3, er det kun, nér forbrugeren
opsiger aftalen, at ejendomsmagleren har krav pd et rimeligt veder-
lag, hvis formidlingsaftalen indeholder vilk&r herom. Udgangspunk-
tet eri dag. at der skal betales efter regning for det udforie arbejde.
samt at prisen skal vare rimelig i forhold hertil. Lyder regningen
pa et belab, som er sterre end ¥ af det vederlag, der ville vaere ud-
last, hvis der var handlet, mé ¢jendomsmaegleren i almindelighed
nejes med Vo, der fungerer som en hajestepris 1 denne situation.
Dette galder ogsa selv om regningenstér i rimeligt forhold til det
udfarte arbejde, medmindre der foreligger sarlige omstandigheder,
som ger dette urimeligt.

1 praksis har Klagenzvnet for Ejendomsformidling fieks. fundet,
at der foreligger sarlige omstzndigheder i den situation, hvor
ejendomsmagleren rent faktisk har en underskrevet kobsaftale fra
keber til udbudsprisen, men sl geren ikke vil underskrive kebsal-
talen. maske fordi selgeren har fortrudt at slge ¢jendommen. 1
disse situationer har Klagen®vnet for Ejendomsformidling titkendt
gjendomsmagleren fuldt vederlag, kun undtaget et mindre belab
til efiersagsbehandlingen, som joikke skal finde sted. Det er med
loviorslaget ikke intentionen at @ndre pa denne praksis, og gen-
domsmazglerens ret til rimeligt vederlag i den foresliede stk. 2, vil
siledes i den ovenfor beskrevne situation udlese samme krav pé
vederlag som 1 dag, medmindre andet er aftalt

Desuden foreslds det istk. 2, at vederlaget i disse situationer ikke
kan overstige, hvad der er rimeligti forhold til det udfierte arbejde.
Det vil sdledes vaere en konkret afvejning af, hvor langt i salgspro-
cessen gjendomsmagleren er ndet, hvor man bla. kan legge vagl
pé, hvor lang tid ejendommen har veeret til salg, hvor meget den
har vaeret annonceret og udgifterne hertil, hvor mange abne huse
og fremvisninger, der har varet, etc. Ejendomsmagleren bar altid
kunne dokumentere det vederlag, som szlgeren bliver opkravet.
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I formidlingsaftalen er der indgdet aftale om resultatafhaengigt vederlag. Af aftalen
fremgdr videre, at der ved opsigelse skal betales 34 af samtlige belgb anfart i
formidlingsaftalens pkt. 6.1 (der udggres af Vederlag, Markedsfgring og Udlzeg). Det
folger imidlertid af § 33, stk. 2, at det, de indklagede har krav pa ved opsigelse, er et
rimeligt vederlag.

Af formidlingsaftalen fremgédr, at de indklagede ved salg har krav pd betaling af
vederlag med 37.500 kr., vederlag for markedsfgring med 12.500 kr. og udlzeg til
tredjemand med 8.132,50 kr., i alt 58.132,50 kr.

Efter opsigelsen af aftalen har de indklagede ved faktura af 23. maj 2022 kraevet
betaling af et vederlag pa 15.000 kr. til deekning af "Vederlag for udfarte ydelser”.

Formidlingsaftalen blev indgdet den 14. april 2022. Aftalen blev opsagt den 12. maj
2022. Aftalen har dermed Igbet ca. en maned far opsigelsen.

Det fremgdr af sagen, at de indklagede i den méned bl.a. har veerdiansat
ejerlejligheden, udarbejdet salgsopstiling og salgsbudget, kontaktet kgbere i
kgberkartotek, indhentet dokumenter, bestilt fotos, plantegning og tekstforfatter og
vaeret pd maeglergennemgang i lejligheden.

Neevnet finder, at det af de indklagede kreevede vederlag pa 15.000 kr. for det
arbejde, de indklagede har udfgrt inden klagers opsigelse, ikke er urimeligt.

Det fglger af § 34 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:
"Hvis der foreligger en ikke ubetydelig pligtforsgmmelse fra
ejendomsmaeglerens side, kan szelgeren kraeve, at vederlaget nedsaettes

eller bortfalder.”

Nevnet finder ikke grundlag for at fastsld, at de indklagede har udvist
pligtforssmmelse eller ikke har udfgrt et tilstraekkeligt salgsarbejde.

De indklagede har herefter krav betaling af pd 15.000 kr.
Konklusion:
Klagen tages ikke til faglge.

Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentligggrelsen,
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jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand
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