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1. Indledning

Arsrapporten vedrgrer perioden 1. januar 2020 til 31. december 2020 og er udarbejdet ifglge
neevnets vedteegter § 30, hvorefter naevnet skal udarbejde drsrapport om aktiviteterne i det
forlgbne &r og administrationen i pvrigt. Arsrapporien 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 nevnet

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

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

2.2 Naevnets kompetence

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

En sag kan angd samtlige omsteendigheder i retsforholdet mellem parterne, herunder spargsmal
om god ejendomsmaeglerskik.

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

Naevnet skal afvise klager, der hagrer under, er under behandling ved eller har vaeret behandlet
af et andet privat tvistigsningsorgan, et lovbestemt alternativt tvistigsningsorgan, efler et
udenlandsk tvistigsningsorgan, som er anmeldt til Europa-Kommissionen, Konkurrence- og
Forbrugerstyreisen eller en domstol,

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

2.3 Navnets sammensatning

Naevnet bestdr af en formand, der er landsdommer, og 4 andre medlemmer, hvoraf 2 er
udpeget af Forbrugerrddet Teenk og af Grundejernes Landsorganisation og 2 er udpeget af
Dansk Ejendomsmeeglerforening.
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Nzevnets formand har i 2020 veeret landsdommer Benedikte Holberg

Fglgende medlemmer har deltaget i naevnsarbejdet i 2020:

Udpeget af Forbrugerradet Teenk: Jakob Steenstrup

Udpeget af Grundejernes Landsorganisation: Susanne Rendtorff

Udpeget af Dansk Ejendomsmaeglerforening: Flemming Elsborg og Sebastian
Rasmussen

2.4 Sekretariatet

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

Sekretariatet har i 2020 bestéet af:

Sekretariatschef, cand.jur. Ulla Langer

Cand.jur. & ejendomsmaegler Lone Ibsen

Cand.jur. & ejendomsmaegier Anne Mette Qvist

2.5 Sagsbehandling i neevnet

Klager skal indgives skriftligt til neevnets sekretariat ved benytteise af et seerligt klageskema.

Sekretariatet sender kiagen til indklagede ejendomsmeegler/ejendomsmaeglerfirma til udtalelse.
Denne udtalelse forelaegges herefter forbrugeren til udtalelse.

Herudover sgrger sekretariatet for sagens oplysning og fremskaffer af egen drift det fomgdne
materiale for afgarelsen.

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

Alle gvrige sager forelaegges for nzaevnet til afgerelse pé et naevnsmgde.

3. Statistiske oplysninger

3.1 Klagesager

Neevnet har modtaget 203 klagesager i 2020, hvilket er 34 fzerre sager end i 2019.

52 % af sagerne er indgivet af saelgere af fast ejendom, mens 46 % af sagerne er indgivet af

kabere. De resterende 2 % er klagesager, der hverken relaterer sig til kegb eller salg, men til
f.eks. udlejning, berigtigeise eller vurdering.
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3.2 Naevnsmgder
Der er afholdt 8 neevnsmader i 2020, og der er afsagt 150 kendelser.

58 af kendelserne er afsagt i sager, der er modtaget i 2020, mens 92 kendelser er afsagt i
sager, der er modtaget i tidligere ar.

3.3 Afviste kiager

Neevnet har ved kendelse mattet afvise at tage stilling til 7 klagesager i 2020. Der henvises til
neevnets vedteegter § 6, stk. 3, nr. 3, hvoraf fremgér:

"Naevnet kan afvise at behandle en klage, hvis

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

2)  klagen er userigs eller ungdig,

3) klagen ikke skgnnes egnet til behandling ved naevnet, herunder pé
grund af dens vanskelige eller principielle juridiske karakter eller pa
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 7 klagesager blev afvist, idet der var modstridende forklaringer om haendelsesforlgbet, og
dermed afvist under henvisning til “usikkerheden om bedgmmelsen af de fremkomne
oplysninger”.

3.4 Gennemsnitlig sagsbehandlingstid

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid i 2020 var 7,5 maneder.

3.5 Kendelser hvor forbrugeren har faet medhold

I 2020 afsagde naevnet 75 kendelser, hvor forbrugeren fik helt eller delvist medhold. Dette giver
en medholdsprocent pa 50 %.

3.6 Efterlevelsesprocent

Naevnet har kendskab til, at 2 af de 75 kendelser ikke er blevet opfyldt af maegleren. Dette giver
en efterlevelsesprocent pa 97.

3.7 Sager afsluttet uden naevnsafggrelse
66 sager er henlagt uden afsigelse af kendelse i 2020. 61 af disse sager er modtaget i 2020. 5

sager er modtaget i tidligere &r. Langt stgrstedelen af de 66 sager er henlagt pa 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 er blevet afvist fra neevnsbehandling, fordi klagerens krav er foraeldet,
fordi klagen ikke er indgivet af en forbruger, eller der ikke er klaget over en ejendomsmaegler.
Sadanne sager ligger uden for neevnets kompetence.

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

Ogsd i 2020 har de sager, naavnet har afgjort, vaeret meget forskelligartede, og der kan ikke
fremhaeves noget seerligt for 2020. Naevnet ser sdledes ikke systematiske eller vaesentlige
problemer i 2020, som forekommer hyppigt og fagrer 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
afgares af naevnet ved kendelse, beror sdledes ofte pa helt individuelle omsteendigheder, som
ger dem meget forskelligartede. Kendelserne er derfor oftest helt konkret begrundede.

Naevnet har igennem mange 8r haft 5 typiske klager. Disse har i mange &r veeret:

Forkert boligareal

Manglende oplysning om lokalplaner, regionsplaner mv.
Maeglerens vederlag

Forkert eller manglende provenuberegning

Forkert ejerudagift

aA W

I 2020 er der afsagt kendelse i 4 sager, der omhandlede forkert eller manglende
provenuberegning, men i perioden 2017-2019 har der ikke veeret afggrelser om forkert
provenuberegning. Neevnet formoder, at de seneste ars f& sager om forkert eller manglende
provenuberegning skyldes, at der er en hel fast naevnspraksis, hvorfor disse sager ikke leengere
foreleegges naevnet, men forliges. Derfor hgrer denne sagstype ikke leengere til en typisk
sagstype hos naavnet.

I de seneste ar, herunder i 2020, har der veeret en del afgerelser i sager, der handler om,
hvorvidt meegleren har krav pa 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 eller manglende provenuberegning”.

De 5 sagstyper er derfor nu:

Forkert boligareal

Manglende oplysning om l[okalplaner, regionsplaner mv.

Meeglerens vederlag

Mzeglerens vederlag ved salg til anvist k@ber efter formidlingsaftalens udlgb
Forkert ejerudgift

Sl ol ol
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Nedenfor gennemgds et udvalg af neevnets afggrelser i 2020 i de 5 typiske sagstyper. De 4
sager om provenuberegningsfejl/manglende provenuberegning, som blev afgjort i 2020, vil
tillige blive gennemgaet.

5.1 Forkert boligareal

J.nr. 2019-0220

Maegleren havde en ejerlejlighed til salg og havde i salgsopstillingen oplyst, at ejerlejligheden
havde et boligareal pd 78 m2,

Af ejerlejlighedens BBR-Meddelelse fremgik imidlertid, at ejerlejligheden var 75 m2. Naevnet
fandt, at maegleren havde tilsidesat formidlingsbekendtggrelsens § 7 ved at anfgre i
salgsopstillingen, at BBR-holigarealet var 78 m2.

Neevnet kunne pé det foreliggende grundlag ikke afgere, om der var blevet annonceret med det
korrekte BBR-areal eller ej. Fgr handlens indgdelse havde kaber imidlertid faet udleveret diverse
dokumenter, herunder BBR-Meddelelse, hvoraf fremgik, at arealet var 75 m2. P4 den baggrund
fandt naevnet, at ksber ikke kunne vaere i god tro om det oplyste areal pd 78 m2, og naevnet
kunne allerede som falge heraf ikke palsagge maegleren at betale godtggrelse til kgber.

J.nr. 2019-0145

Maegleren havde en ejendom til salg. Masgleren oplyste i salgsopstillingen, at ejendommen
havde et boligareal p3 162 m2, hvilket svarede til oplysningerne i tilstandsrapport, energimaerke
og BBR-Meddelelse fra handelstidspunktet. Det fremgik af kgbsaftalen, at magleren ud over
disse dokumenter ligeledes havde indhentet og udleveret dokumenter fra kommunens
byggesagsarkiv/weblager. Af de indhentede dokumenter fra weblageret fremgik bilag og
tegninger fra henholdsvis ejendommens opfgrelse og senere opfgrelse af tilbygninger, som
f.eks. garage, udhus, carport, havestue samt yderligere beboelse. Af matrikelkort udfaerdiget i
januar 1961 fremgik, at den oprindelige bygning var pd 97 m2. Det fremgik videre, at der i 1970
blev ansggt om opferelse af en garage, om at inddrage en carport til udhus og om opfarelse af
en havestue. Af bygningstegningerne fra 1970 fremgar, at en del af bygningen var et udhus og
en del var garage. Af beregningen af udnyttelsesgraden fra 1970 fremgar, at bruttoetagearealet
var 156 m2 Heri var sdledes indeholdt bebyggelse, som ikke var boligareal, og udhuset var en
del af bruttoetagearealet. I 1978 blev der ansggt om en udvidelse af boligarealet med et
vaerelse pa 7 m2, Bruttoetagearealet kom dermed op pa 162 m2, inklusive udhuset. Af BBR-
Meddelelsen fra 2017 fremgér et foto af bygning 1, som sammenholdt med salgsopstillingens
plantegning viser, at det samlede boligareal oplyst i BBR-Meddelelsen ikke kunne veere det
samme som det bebyggede areal, idet plantegningen tillige indeholder garage og udhus (eller
disponibelt rum, som oplyst af de indklagede).

Neevnet fandt, at maegleren havde pligt til at gennemga ejendommens dokumenter og, safremt
der var uoverensstemmelser meflem oplysningerne i de forskellige dokumenter eller
uoverensstemmelser mellem oplysningerne og de faktiske forhold pa ejendommen, at foretage
neermere undersggelser af uoverensstemmelserne og ggre kaber og saelger opmaerksom herpd.
Naevnet fandt videre, at meegleren ved en gennemgang af oplysningerne i BBR-Meddelelsen og
dokumenterne fra weblageret sammenholdt med salgsopstillingens plantegning burde have
indset, at der var uoverensstemmende oplysninger om boligarealet. Meegieren burde derfor have
foretaget en naermere undersggelse heraf. Maegleren havde ved sin undladelse heraf tilsidesat
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sin underspgelses- og oplysningspligt og herved handlet ansvarspédragende over for kagber.

Spergsmaélet, om meegleren havde vurderet salgsprisen pa ejendommen forkert, henset til det
manglende boligareal, og dermed om kgber havde betalt for meget for ejendommen, skennedes
uegnet til naevnsbehandling, idet afggrelsen af dette spgrgsmél ville kraave en bevisfgrelse,
herunder saedvanligvis afholdelse af syn og skgn, der 13 uden for rammeme af en
naevnsbehandling. Naevnet matte herefter afvise at tage stilling til, om maagleren skulle betaie
erstatning til kgber.

J.nr. 2019-0204

Mzegleren var k@berrddgiver i en handel og havde ikke i forbindelse med kgberrddgivningen
besigtiget ejendommen. Af aftalen med kgber om maeglerens bistand ved keb fremgik, at
keberrddgiverens forpligtelser i forbindelse med keberrddgivningen bi.a. var at gennemga
ejendommens dokumenter.

Det fremgik af tilstandsrapport, energimeerke og BBR-Meddelelse fra handelstidspunktet, at
ejendommens boligareal var 162 m2. Det fremgik af kebsaftalen, at ogsd dokumenter fra
byggesagsarkivet/weblageret var en del af handlens dokumenter.

Af de indhentede dokumenter fra weblageret fremgik bilag og tegninger fra henholdsvis
ejendommens opfarelse og senere opfgrelse af tilbygninger, som f.eks. garage, udhus, carport,
havestue samt yderligere beboelse. Af matrikelkort udfeerdiget i januar 1961 fremgik, at den
oprindelige bygning var pa 97 m2. Det fremgik videre, at der i 1970 blev ansggt om opfarelse af
en garage, om at inddrage en carport til udhus og om opferelse af en havestue. Af
bygningstegningerne fra 1970 fremgar, at en del af bygningen var et udhus og en del var
garage. Af beregningen af udnyttelsesgraden fra 1970 fremgar, at bruttoetagearealet var 156
m2. Heri var sdledes indeholdt bebyggelse, som ikke var boligareal, idet udhuset da var en del af
bruttoetagearealet. I 1978 blev der ansggt om en udvidelse af boligarealet med et vaerelse pd 7
m2. Bruttoetagearealet kom dermed op pa 162 m2, inklusive udhuset. Af BBR-Meddeleisen fra
2017 fremgér et foto af bygning 1, som sammenholdt med salgsopstillingens plantegning viser,
at det samlede boligareal oplyst i BBR-Meddelelsen ikke kunne veere det samme som det
bebyggede areal, idet plantegningen tillige indeholder garage og udhus (eller disponibelt rum,
som oplyst af saelgers ejendomsmazgier).

Naevnet fandt, at en kgberrddgiver bl.a. har pligt til at foretage en gennemgang af kgbsaftalen
og de tilhgrende bilag, herunder undersgge, om der er eventuelle modstridende oplysninger.
Séfremt der er uoverensstemmelser mellem oplysningerne i de forskellige dokumenter, har
keberradgiver pligt til at foretage neermere undersggelser af uoverensstemmelserne —f.eks. ved
at foretage henvendelse til seelgers ejendomsmaegler herom. Kgberrddgiver har endvidere pligt
til at oplyse sin kgber herom.

Neevnet fandt, at keberradgiveren ved en gennemgang af oplysningerne i BBR-Meddelelsen og
dokumenterne fra weblageret sammenholdt med salgsopstillingens plantegning burde have
indset, at der var uoverensstemmende oplysninger om boligarealet. Kgberrddgiveren burde
derfor have foretaget en neermere undersggelse heraf. Naevnet fandt, at keberradgiveren ved
sin undladelse heraf, havde foretaget en mangelfuld kgberradgivning og herved havde handlet
ansvarspadragende over for kgber.
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Spargsmalet, om kgber havde betalt for meget for ejendommen henset til det manglende
boligareal, skennedes uegnet til naevnsbehandling, idet afggrelsen af dette spargsmal ville
kraeve en bevisfarelse, herunder saedvanligvis afholdelse af syn og skgn, der ligger uden for
rammerne af en nezevnsbehandling. Naevnet mdtte derfor afvise at tage stilling til, om
keberradgiveren skulle betale erstatning til keber.

5.2 Manglende oplysning om lokalplaner, regionsplaner mv.

J.nr. 2019-0125

Maegleren havde en ejerlejlighed til salg. Maegleren havde i salgsopstillingen anfgrt:
"Gennemfert lejlighed med fantastisk udsigt”. Maegleren indhentede lokalplanen, som var
geeldende for det omrade, hvor ejerlejligheden var beliggende, og udleverede denne til kgber i
forbindelse med handlen. Det fremgik af lokalplanen, at arealanvendelsen for det matr.nr., hvor
ejerlejligheden var beliggende, var "Primaert boliger”, og at arealanvendelsen for det matr.nr.,
som |& foran ejendommen, og som var omfattet af samme lokalplan, var udlagt til "Primaert
erhverv”. Det fremgik videre, at bebyggelse pd det matr.nr., hvor ejerlejligheden var beliggende,
maksimalt kunne opferes med 12 etager, og at der pa det matr.nr., som I3 foran ejendommen,
maksimalt kunne opfdres bebyggelse med 8 etager. Nasvnet fandt, at kegber dermed far
handlens indgdelse havde modtaget oplysning om, at der var risiko for bebyggelse i 8 etager pé
det matr.nr., hvor der pd handelstidspunktet 18 en parkeringsplads.

Keber og maegler havde samstemmende forklaret, at der i forbindelse med fremvisning af
ejerlejligheden blev talt om det igangvaerende byggeri pd den anden side af den vej, hvor
ejendommen var beliggende. Der er imidlertid fremkommet uoverensstemmende forklaringer
om, hvorvidt der blev talt om et potentielt kommende byggeri foran ejendommen, hvor der var
parkering i terreen. Neevnet kunne ikke pé det foreliggende grundlag tage stilling til, hvorvidt
maegleren i forbindelse med fremvisning af ejerlejligheden mundtligt havde oplyst, at der ikke
ville blive bygget pa parkeringspladsen. En stillingtagen hertil ville forudszette en naermere
bevisfgrelse, herunder mundtlige forklaringer fra de involverede personer. En sddan bevisfarelse
I& uden for rammerne af en naevnsbehandling. Naevnet matte derfor afvise at tage stilling hertil.

Neevnet fandt, at maegleren ikke havde en generel pligt til hos kommunen at foretage naermere
undersggelse af, om der foreld konkrete byggeplaner, og tidshorisonten herfor. Maegleren havde
imidlertid i den konkrete sag — ndr maegleren valgte at fremhaeve og prise udsigten i
salgsopstillingen — pligt til udtrykkeligt at ggre keber opmaerksom pd lokalplanens bestemmelser
om parkeringspladsen. Naevnet fandt, at maegleren havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik
ved sin undladelse heraf.

Neevnets formand, Dansk Ejendomsmaeglerforenings repraesentanter samt Grundejernes
Landsorganisations repraesentant (4 navnsmedlemmer) fandt ikke grundlag for at pdleegge
maegleren erstatningsansvar i anledning heraf, idet kaber inden handlens indgdelse havde faet
udleveret lokalplanen.

Forbrugerrddets repraesentant (1 naevnsmedlem) fandt, at maegleren ved sin mangiende
undersggelse og oplysning til kaber havde vildledt kgber, og maegieren havde dermed handlet
ansvarspadragende over for kgber. Spgrgsmélet om, hvorvidt keber har betait for meget for
ejerlejligheden henset til manglende oplysning om, at matriklen foran ejendommen kunne
bebygges, og at kabers udsigt sdledes kunne forsvinde, skgnnedes uegnet til naevnsbehandling,
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idet afgarelsen af dette spgrgsmal ville kraeve en bevisfarelse, herunder saedvanligvis afholdelse
af syn og sken, der 18 uden for rammerne af en naevnsbehandling. Det métte derfor afvises at
tage stilling til, om keber havde lidt et tab, og om maegleren skulle betale erstatning til kaber.

Efter stemmeflertallet skulle maegleren ikke betale erstatning til kaber.

J.nr. 2019-0127

Maegleren havde en projektlejlighed til salg. Maegleren oplyste i salgsopstillingen, at
ejeriejligheden skulle benyttes til heldrsbeboelse. Denne oplysning svarede til lokalplanens
bestemmelser. Neevnet lagde derfor til grund, at keber fra begyndelsen var oplyst om, at
ejerlejligheden skulle anvendes til heldrsbeboelse. Dette krav indebar, at der skulle anmeldes
folkeregisteradresse pa ejeriejligheden.

Det kunne ikke bebrejdes meegleren, at saelger ikke gnskede at garantere, at der ikke var
bopeelspligt, som kraevet af kgber.

Naevnet kunne derfor ikke palaegge maegleren at betale erstatning til kgber.

Det forhold, at maegleren i en mail oplyste kgber om, at bopaelispligten farst ville indtreede ved
tilmelding af folkeregisteradresse i ejerlejligheden, endrede ikke herved, da meeglerens
oplysninger herom svarede til kommunens praksis pd omradet.

5.3 Mzglerens vederlag

J.nr. 2020-0055

Maegleren havde faet seelgers ejendom til salg. I formidlingsaftalen var det anfert, at maegleren
ved salg havde krav pd betaling af 86.267,13 kr., svarende til den fulde aftalte betaling fil
maegleren. Det fremgik videre af aftalen, at maegleren ikke havde betinget sig betaling ved
udlgb af formidlingsaftalen, men at indklagede ved opsigelse havde krav pd betaling for de frem
til opsigelsen udferte ydelser. Naevnet fandt, at formidlingsaftalen efter sit indhold var en
resultatafhaengig aftale, idet maegleren havde betinget sig betaling af det fulde belgb ved salg
og ikke betinget sig betaling af belgb ved udlpb af formidlingsaftalen. Maegleren havde herefter
krav pa et rimeligt vederlag ved klagernes opsigelse af aftalen.

Maegleren havde haft ejendommen til salg i over 5 médneder og havde efter det oplyste udfirt
helt normalt salgsarbejde i perioden med et starre antal fremvisninger, 5 dbne huse og
annoncering. Maegleren havde ogs8 modtaget flere kabstilbud pd ejendommen, herunder tilbud
pad udbudsprisen og hgjere.

Nzevnet fandt det godtgjort, at der mellem parterne blev indgdet aftale om at ivaerkseette den i
formidlingsaftalen naevnte "fase 2", idet saelger i sms-korrespondance af 26. september 2019
havde bekreeftet dette over for maegleren. Ifglge aftalen betgd “fase 2”, at annoncering blev
ivaerksat, og at salger derfor skulle betale for fotopakke, startpakke og digital mediepakke.

Henset til salgsperiodens varighed pd mere end 5 maneder, og til at maegleren havde udfgrt
normalt salgsarbejde i perioden, herunder skaffet kontakt til flere interesserede kebere og
formidlet en af bdde saelger og ksberne underskrevet kgbsaftale, fandt nsevnet, at et rimeligt
vederlag kunne fastsaettes til det belgb, som maegleren havde kreevet, idet der i belgbet var
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fradraget vederlag for eftersagsbehandling, som ikke blev udfart. Neevnet kunne derfor
godkende maeglerens faktura.

J.nr. 2020-0073

Seelger og maegler underskrev formidiingsaftale den 4. december 2019. Det fremgik af
formidlingsaftalen: "Saclger bekreefter ovenstdende aftalevilkdr ved sin tiltreedelse af aftalen,
samt at seelger har modtaget salgsbudget og formidlingsaftale.” Naevnet fandt derfor, at der var
indgdet en bindende formidlingsaftaie mellem parterne.

Den 12. december 2019 skrev seelger til maegleren og bekreeftede, at saelgers ejerlejlighed ikke
skulle saettes til salg nu. Maegleren svarede samme dag, at det var helt fint, og at maegleren
ville vente med at ggre mere. P& den baggrund mdtte naevnet laegge til grund, at der var
indgdet aftale om, at maeglerens salgsarbejde skulle szettes i bero fra den 12. december 2019.

Saelger valgte efterfalgende at indga en formidlingsaftale med en anden ejendomsmaegler, og
maegler kunne ikke & fat i szelger. Maegleren betragtede derfor formidiingsaftalen som opsagt af
seelger, hvilket blev meddelt szelger den 31. marts 2020. Naevnet fandt efter de foreliggende
oplysninger, at mazgleren berettiget kunne betragte formidlingsaftalen som opsagt af szelger.

Formidlingsaftalen var en resultatafheengig aftale. Af aftalen fremgik, at maegleren ved opsigelse
af aftalen havde krav pd udleeg, markedsfgring og 40 % vederlag. Maegleren havde kreevet
betaling af vederlag med 125.164 kr.

Maegleren havde dokumenteret, at hun i perioden fra den 4. til den 12. december 2019 havde
foretaget en veerdiansaettelse af ejerlejligheden. Det var ikke dokumenteret, at maegleren havde
udleveret et salgsbudget til salger i forbindelse med formidlingsaftalens indgéelse, eller at der
senere var udleveret et salgsbudget til seelger. Neevnet fandt, at maegleren ved sin undladelse
heraf havde udvist en ikke ubetydelig pligtforspmmelse. Maegleren havde heller ikke udarbejdet
en salgsopstilling. Naevnet fandt derfor, at et rimeligt vederlag for det arbejde, der var udfart for
seelger, alene kunne fastsaettes til 12.500 kr.

J.nr. 2020-0106

Mzegleren havde salgers ejerlejlighed til salg. Neaevnet fandt, at seelger havde opsagt
formidlingsaftalen, far en interesseret keber gav et bud pd udbudsprisen. Det fremgik af
formidlingsaftalen, at “Ved opsigelse af formidlingsaftalen betales for samtlige ydelser angivet i
pkt. 6.1.” Maegleren havde i sin faktura af 3. juni 2020 kreevet betaling af 55.957,50 kr. til
dezekning af vederlag, markedsfaring og udliaeg, hvilket belgb stort set svarede til, hvad der skulle
betales ved salg af ejendommen.

Henset til salgsperiodens varighed pa 22 méned, og til at meegleren havde udfgrt normalt
salgsarbejde i perioden, herunder skaffet kontakt til flere interesserede kabere, og at maegleren
ikke inden opsigelsen havde udfzerdiget en kgbsaftale, fandt naavnet, at et rimeligt vederlag ville
kunne fastseettes til 40.000 kr. Naevnet fandt imidlertid, at maegleren havde handlet i strid med
loven ved at indseette et vilkdr om, at der ved opsigelse skulle betales fuldt vederlag. Neevnet
fandt derfor, at maegleren havde udvist en ikke ubetydelig pligtforsemmelse, og at maeglerens
vederlag som fglge heraf skulle nedsaettes med 25 % til 30.000 kr.
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5.4 Maglerens vederlag ved salg til anvist kober efter formidlingsaftalens udigb

J.nr, 2019-0136

Maegler 1 havde faet saelgers ejendom til salg. Af formidlingsaftaien fremgik, at meegler 1 havde
ret til betaling, som om ejendommen var solgt i aftaleperioden, hvis der efter formidlingsaftaiens
ophgr blev indgdet en kebsaftale p& baggrund af meeglerens indsats og uden en anden
ejendomsmaeglers medvirken.

Formidlingsaftalen udlgb efter sit indhold efter 6 méneder den 12. oktober 2018. P3 dette
tidspunkt havde mazegler 1 efter det oplyste ikke haft kontakt til de senere ksbere af
ejendommen.

Ejendommen blev efter aftalens udlgb annonceret i aviser og pa internettet af maegler 1. I en af
annoncerne blev der annonceret med et dbent-hus-arrangement den 23. marts 2019, hvilket
blev meddeit seelger. Arrangementet blev aflyst, idet der ikke var tilmeldte deltagere. Dette blev
ligeledes meddelt seeiger. Der var ogsa stadig opsat et til-salg-skilt pd ejendommen. P& den
haggrund lagde naevnet til grund, at det mellem parterne var aftalt, at maegler 1 skulle fortseette
salgsbestraebelserne efter udlgbet af den skriftlige formidlingsaftale.

Naevnet lagde videre til grund, at de senere kgbere af ejendommen fik denne fremvist af
maegler 1 den 21. februar 2019. Det fremgik af sagen, at maegier 1 varetog forhandlinger om
prisen pa ejendommen med ksberne den 28. februar 2019. Kebernes hgjeste bud ifglge denne
korrespondance var 1,15 mio. kr. Maegler 1 oplyste, at keberne efterfalgende telefonisk
forhgjede deres bud tif 1,185 mio. kr., og at seelger afviste dette bud. Saelger har afvist denne
pastand.

Seelger afleverede til-salg-skiltet til de indklagede den 4. april 2019 i forbindelse med, at
parternes samarbejde ophgrte.

Seelger indgik den 8. april 2019 en formidlingsaftale med maegler 2 om salg af ejendommen.
Den 9. april 2019 lavede maegler 2 et Facebook-opsiag, hvoraf fremgik:

”"PA VEJ IND!

Virkelig velholdt villa pé [adressel kommer snart pd [maegler 2 's hjemmeside]. Felg
med her!

Virkelig veludnyttet bolig med solceller, 3 gode vaerelser og skanne feellesrum.
Kontakt mig pd [tif.] for ydetligere information.”

Den 10. april 2019 skrev kaberne til meegler 2, at kaberne havde set meegler 2°s opslag pa
Facebook, og at k@berne var interesserede i at bestille en fremvisning og f& information om
ejendommens pris, som ikke fremgik af Facebook-opslaget. Mazgler 2 henviste herefter kgberne
til saelger for en fremvisning af ejendommen. Maegler 2 bistod herefter szelger med en
gennemfgrelse af handlen og sgrgede for berigtigelse. Maegler 2 havde ikke ud over Facebook-
opslaget markedsfagrt ejendommen. Ejendommen blev solgt til 1,185 mio. kr.

Meegler 2 "s vederlag var i formidlingsaftalen aftalt til 34.995 kr., hvilket svarede til maegler 2 s
normale vederlag. Belgbet svarede til det vederlag, som maegler 2 havde krzevet betalt af
seelger.
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Neevnet fandt, at meegler 2 's Facebook-opslag den 9. april 2019 ikke kunne anses for at veere
annoncering, idet det alene var oplyst, at der snart kom en ejendom til salg pad maegler 2°s
hjemmeside. Mazgler 2 kunne sdledes ikke anses for at have pdbegyndt szedvanligt salgsarbejde
ved dette opslag. Neevnet fandt herefter, at salget af ejendommen til kgberne, som masgler 1
havde skaffet kontakt til, var sket pd baggrund af maegler 1 s indsats. Naevnet kunne derfor
godkende maagler 1°s krav pa betaling af vederlag

J.nr. 2019-0164

Seelger gnskede at saelge sit fritidshus og indgik formidlingsaftale med maegler 1. Parternes
formidlingsaftale udlgb efter sit indhold den 8. september 2015, Parternes samarbejde fortsatte
dog og stoppede derfor reelt farst i august 2018, hvor det endnu ikke var lykkedes at sezelge
fritidshuset.

Maegler 1 fik i januar 2019 kontakt til de senere kgbere, der gnskede at kgbe. Maegler 1 og
seelger forhandlede i den forbindelse om maegler 1 's vederlag for en handlen, og ved mail af 3.
februar 2019 skrev maegler 1 og bekraeftede en aftale om, at maegler 1°s vederlag skulle
udgare 30.000 kr. inkl. moms. I den forbindelse fremlagde maegler 1 en side fra salgsbudgettet
udarbejdet | 2015 for seelger.

Saelger fremviste herefter selv fritidshuset for keberne, der den 21. februar 2019 afgav et
kebstilbud pa huset. Szelger modtog sammen med kgbsaftalen en provenuberegning fra mazgler
1, hvoraf fremgik, at szelger til maegler 1 skulle betale et vederlag p& 30.000 kr. samt udleeg
med 8.525 kr.

Der opstod uenighed om, hvorvidt klager skulie betale belgbet pa 8.525 kr., og da enighed ikke
kunne opnds, meddelte szelger, at samarbejdet skulle ophgre, og salger underskrev ikke
kabsaftalen. Saelger soigte herefter den 27, februar 2019 huset til de samme kgbere via en
kgbsaftale, der var udarbejdet af en anden ejendomsmazgler (maegler 2).

Der blev ikke i forbindelse med, at maegler 1 i 2019 fik ejendommen til salg igen, indgdet en
skriftlig formidlingsaftale mellem parterne. Maegler 1 har dermed tilsidesat lovkrav om
skriftlighed og underskrivelse. Hertil kom, at der heller ikke var indgaet aftale om aftaleperioden
eller givet oplysning om, hvem der var ansvarlig maegler. Naevnet fandt, at maagler 1 som falge
heraf havde udvist pligtforssmmelse.

Der var ikke mellem parterne indgdet aftale om, at maegler 1 hade krav pa vederlag, hvis der
bliver solgt efter formidiingsaftalens opher pd baggrund af indklagedes indsats - hverken i 2015
eller i forbindelse med de fornyede forhandlingerne om maegler 1 s vederlag i 2019. Naevnet
fandt, at der er tale om et byrdefuldt aftalevilkar, som skulle have veeret aftalt mellem parterne
for at kunne g@res gaeldende over for sealger som forbruger.

Allerede som fglge af meegler 1°s pligtforspmmeise og den manglende aftale om salg efter
ophgr pd baggrund af maegler 1 s indsats kunne naevnet ikke godkende meegler 1°s krav pd
betaling for salget, der fandt sted pa et tidspunkt, hvor der ikke laengere foreld en aftale mellem
szelger og maagler 1.
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J.nr. 2020-0012

Maegleren havde faet szelgers ejendom til salg. Af formidlingsaftalen indgéet mellem seelger og
maegler fremgik, at meegleren havde ret til betaling, som om ejendommen var solgt i
aftaleperioden, hvis der efter formidlingsaftalens ophgr blev indgdet en kebsaftale pa baggrund
af ejendomsmaeglerens indsats og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken.

Meegleren fik i aftaleperioden kontakt til de senere kabere, fremviste ejendommen og var |
dialog med kgberne om salgsprisen, og kebernes kgbstilbud blev forelagt saelger. Det lykkedes
ikke at szelge ejendommen i aftaleperioden. Seelgerne gav efter formidiingsaftalens udigb
mezegleren lov til at fortsaette salgsbestrabelserne over for keberne. Samarbejdet stoppede dog
endeligt den 6. november 2018, efter at det ikke var lykkedes at fa et hgjere kabstilbud fra
kaberne. Ved skgde af 25. marts 2019 solgte szelger ejendommen til kgberne for 6,55 mio. kr.
Efter det oplyste medvirkede der ikke anden ejendomsmaegler ved dette salg.

P& den baggrund fandt naevnet, at handlen var blevet indgdet pd baggrund af maeglerens
indsats. Det forhold, at den endelige kabspris var 50.000 kr. hgjere end kgbernes tilbud, og at
handlen biev gemmefgrt ca. 4,5 méneder efter, at masglerens salgsbestraebelser var blevet
indstillet, kunne pé den anferte baggrund ikke fgre til et andet resultat. Nazvnet kunne derfor
godkende maeglerens krav pa betaling af vederlag.

5.5 Forkert ejerudgift

J.nr. 2019-0065

Maegleren havde en ejendom til salg. Det fremgik af sagen, at ejendommen var blevet opfgrt i
2004, og at ejendommens keelder | 2019 var blevet godkendt til beboelse. Af denne grund var
boligarealet i BBR-registret blevet starre. Det fremgik videre af sagen, at ejendommen ikke var
blevet vurderet p& baggrund af det hgiere boligareal.

Maegleren havde i salgsopstillingen anfgrt, at ejendomsveerdiskatten udgjorde 23.100 kr. Dette
svarede til det aktuelle belgb, hvorfor neevnet fandt, at maegleren havde opfyldt sine pligter i
den forbindelse. Naevnet udtalte videre, at maegleren ikke havde pligt til at ansta eller beregne
en fremtidig skat. Naevnet kunne herefter ikke palaegge meegleren at betale godtggrelse til
kagber.

Det fremgik videre af sagen, at ejendommen p& handelstidspunktet endnu ikke var vurderet
med beboelsesareal i keelderen, og maegleren havde derfor i kgbsaftalen indsat en klausul om
en mulig stigning af ejendomsvaerdiskatten som fglge af aendringerne i BBR-Meddelelsen, idet
underetagen var blevet godkendt som beboelse.

Nezevnet fandt, at kgber dermed udtrykkeligt var blevet oplyst om, at et keelderareal var blevet
godkendt som beboelse, at BBR-Meddelelsens arealoplysninger derfor var blevet aendret, og at
dette kunne pdvirke ejendomsvurderingen og ejendomsvaerdiskatten og dermed ejerudgiften.
Neevnet fandt videre, at meegleren dermed havde opfyldt sin oplysningspligt og derfor ikke
handlet ansvarspddragende over for kgber. Neevnet kan derfor ikke pdlaegge maegleren at
betale erstatning til kagber.

J.nr. 2019-0236
Maegleren havde en ejerlejlighed til salg. Af kabsaftalen fremgik, at "Kgber ggres opmaerksom
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pa at der er optaget et faeliesldn ang, udskiftning af tag dette er nu udfert, men foreningen
afventer de afsluttende regninger. Jf. administrator besvarelsen forventes der ikke at der sker
stigning i feellesudgifterne da dette allerede er kalkuleret i nuvaerende feellesudgift.”

Af administratorbesvarelsen, som kgber fik udleveret i forbindeise med handlen, fremgik
endvidere, at der ikke var vedtaget forhold, som ville medfgre en forhgjeise af feellesudgifterne
inden naeste ordinsere generalforsamling, og at der pahvilede ejerforeningens medlemmer en
faellesgeeld pa 4.120.508 kr. Under punkt 8 i besvarelsen fremgik: “Udskiftning af tag startet
primo april 2018 og forventes afsluttet i oktober 2018. Finansieres af [pengeinstitut] og
egenkapital. Egenkapitalen er opsparet ved mediemmernes indbetaling af kr. 400.000 &rligt il
faellesudgifterne. Disse kr. 400.000 modsvarer 3rlig ydelse pd bankldn op tit kr. 5,5 mio., der
afleser det under pkt. 1.4 naevnte byggeldn. Der forventes altsd ikke at ske forhgjelse af
feellesudgifterne som fglge af udskiftningen.”

Neevnet fandt p& denne baggrund, at kaber i forbindelse med indg&else af handlen var oplyst
om, at der i forbindelse med tagrenoveringen ville komme et nyt banklédn, som ville erstatte det
eksisterende feellesidn. Naevnet fandt videre, at maegleren havde oplyst korrekt om den aktuelle
ejerudgift og oplyst, at tagrenoveringen ifglge ejerforeningen ikke forventedes at ville medfgre
en forhgjelse af feellesudgifterne, hvilket ifelge oplysningerne fra administrator heller ikke skete.

Neevnet fandt herefter ikke grundlag for at fastsld, at maegleren havde handlet i strid med sine
pligter eller tilsidesat god ejendomsmeeglerskik. Naevnet kunne derfor ikke pélaegge maegleren
at betale godtggarelse til kgber.

5.6 Forkert eller manglende provenuberegning

J.ar. 2019-0080

Meegleren havde féet szelgers hus til salg. Seelger skulle i forbindelse med salget indfri et
indestdende realkreditidn og havde i formidlingsaftalen givet maegleren fuldmagt til at f3 oplyst
kontrolkode hos seelgers realkreditinstitut med henblik pd at indhente oplysninger om restgeeld,
restancer mv. Naevnet fandt, at meaegleren burde have anvendt denne fuldmagt og undersegt
udgiften til indfrielse af realkreditldnet. Indfrielsen af l3net oversteg pd tidspunktet for
salgsprovenuberegningens udarbejdelse hovedstolen, hvorfor det beregnede indfrielsesbelgb var
for lavt.

Neevnet fandt, at meegleren derved havde tilsidesat sin pligt ifelge loven til at udarbejde en
retvisende provenuberegning til seelger i forbindelse med handlens indgdelse. Det fritog ikke
maegleren for denne pligt, at seelger ikke oplyste kontrolkoden til meegleren, idet maagleren
havde fdet fuldmagt til at indhente denne hos realkreditinstituttet. Naevnet fandt videre, at
maegleren havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved ikke i salgsprovenuberegningen at
anfgre, at indfrielsesbelgbet var ansldet.

Naevnet fandt imidlertid samtidig, at saelger ikke kunne vaere i god tro om, at indfrielsesbelgbet
var korrekt pd handelstidspunktet, idet meegleren i den mail, hvorved kebsaftalen og
salgsprovenuberegningen blev sendt til szelger, udtrykkeligt havde gjort opmaerksom pa, at der
var tale om et ansléet belgb. Der var derfor ikke grundlag for at pélacgge maegleren at betale
godtggrelse eller erstatning til seelger. Som fglge af det alvorligt mangelfulde maeglerarbejde
skulle maegleren tle en vederlagsreduktion, men maegleren havde begdet endnu en fejt, hvorfor
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naevnet videre udtalte, at maegleren havde anbefalet szelger at bruge en bestemt
bygningssagkyndig til at udarbejde tilstandsrapport og energimaerke og et bestemt el-firma til at
udarbejde el-rapport. Maegleren havde endvidere selv taget kontakt til sagkyndig og el-firma.
Dette var i strid med LOFE og bekendtggreisen, og naevnet fandt derfor, at masgleren skulle
fortabe retten til at oppebeere vederlag.

J.nr. 2019-0198

Meegleren fik saelgers ejendom til salg. Maegleren og seelger oplyste til naevnet, at saelger kun
ville szlge, hvis hun fik 425.000 kr. i hdnden, hvilket maegleren accepterede. Maegleren
udarbejdede et salgsprovenu, hvori saelgers budgetterede provenu udgjorde de aftalte 425.000
kr. P& den baggrund underskrev szelger kgbsaftale. Parterne var enige om, at seelgers endelige
provenu blev 4.128 kr. mindre end aftalt. Naevnet fandt, at maegleren matte heefte herfor, idet
meegleren som den professionelle part haeftede for aftalen om et bestemt provenu.

Maegleren havde endvidere udvist pligtforssmmelse, idet der ikke var indgdet en skriftlig
formidlingsaftale mellem parterne.

Naevnet fandt herefter, at maegleren som fglge af den udviste pligtforsgmmelse og det
manglende provenu skulle tdle en vederlagsreduktion pd 14.128 kr.

J.nr. 2020-0004

Maegleren havde szelgers ejendom til salg. Maegleren havde udarbejdet provenuberegning i
forbindelse med saelgers underskrivelse af kgbsaftalen, og havde heri medregnet indfrielse af
seelgers indestdende realkreditidn med et belgb pd 5,6 mio. kr. Det viste sig, at det korrekte
indfrielsesbelgb pd handelstidspunktet var 5,775 mio. kr., hvorfor maegleren havde beregnet et
fejlagtigt provenu i forbindelse med handlen.

Neevnet fandt ikke grundlag for at fastsld, at saelger ikke var i god tro om provenuets rigtighed.
Neevnet lagde i den forbindelse veegt péd, at det i formidlingsaftalen var anfart, at seelger gav
fuldmagt til meegleren til at indhente oplysninger om bl.a. gaeldsforhold samt restancer hos
realkreditinstitutter, og at det ikke var anfart i provenuberegningen, at der var tale om et
sk@nnet belgb til indfrielse og arsagen hertil. Maegleren havde heller ikke oplyst seelger om, at
fuldmagten ikke omfattede indhentelse af oplysninger hos realkreditinstituttet, selvom dette
fremgik af formidlingsaftalen. At maegleren flere gange rykkede saclger for modtagelse af
ejendomsnummer og kontrolkode, aendrer ikke ved saelgers gode tro.

Salger var herefter berettiget til godtggrelse. Naevnet fandt, at godtgarelsen kunne fastseettes
til forskellen mellem 5,6 mio. kr., som anfart af maegleren i provenuberegningen, og det belagb,
som mgegleren reelt indfriede I8net med, dvs. 5.770.755 kr. Maegleren skulle derfor betale
170.755 kr. til seelger.

J.nr. 2019-0185

Seelger gnskede at seelge sin ejendom og indgik derfor formidlingsaftale med maegleren. Seelger
modtog ikke i forbindeise med formidlingsaftalens indgaelse eller i forbindelse med aftalen om
eendret salgspris salgsbudget/opdateret salgsbudget fra maegleren, og i forbindelse med
kgbsaftalens underskrivelse modtog seelger ikke salgsprovenuberegning beregnet ud fra
handeisprisen. Farst 3 dage efter kgbsaftalens indgdelse udarbejdede og udleverede maegleren
en salgsprovenuberegning pa kebsaftalevilkdrene til seelger.
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Neevnet fandt, at mzegleren havde handlet i strid med LOFE ved ikke straks efter
formidlingsaftalens indgdelse at udarbejde et salgshudget og udlevere dette til seelger og ved
ikke at udarbejde og udlevere opdateret salgsbudget til seelger, da det blev aftalt at sendre
udbudsprisen. Endelig fandt naevnet, at maegleren havde overtrddt loven ved ikke at udarbejde
salgsprovenuberegning i forbindelse med kgbstitbuddets forelaggelse for seelger. Seelger havde
sdledes ikke pa noget tidspunkt fgr handlens indgdelse modtaget en retvisende beregning af sit
overskud ved et salg.

Maegleren kunne ifalge LOFE alene pdlaegges at betale godtgarelse, hvis der var sket en forkert
beregning af provenu i forbindelse med salg. Neevnet kunne derfor ikke pélaagge meegleren at
betale godtggrelse til szelger p& baggrund af den provenuberegning, der blev udarbejdet efter
handlens indgdelse. Naevnet fandt imidlertid, at masgleren som fglge af det alvorligt mangelfulde
maeglerarbejde skulle tile en vederlagsreduktion pd 35.000 kr. svarende til ca. 50 % af det
aftalte vederlag.

Kendelserne kan leses i deres fulde lengde pa n=vnets hjemmeside
www.ejendomsmaeglernaevnet.dk.

6. Domme

6.1 Domme mellem forbrugeren og maegleren
Naevnet har ikke kendskab til domme afsagt i 2020.
6.2 Domme mellem magleren og naevnet

Der er ikke i 2020 faldet dom i retssager mellem maeglere og naevnet.
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