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Kgbenhavn, den 19. august 2021

KENDELSE

Klager

mod

Indklagede

Naevnet har modtaget klagen den 5. november 2020.

Klagen angdr spgrgsmalet om, hvorvidt 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 derfor indklagede. Parterne
har til sagen oplyst, at indklagede besigtigede lejligheden farste gang den 6. august
2020 og igen den 8. august 2020.

P& mgdet den 8. august 2020 i klagers ejerlejlighed indgik klager og indklagede
formidlingsaftale om salg af ejerlejligheden. Udbudsprisen blev aftalt til 13 mio. kr.

Af formidlingsaftalen fremgar bl.a.:
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5. Formidlingsaftalens varighed, herunder opsigelse og misligeholdelse

Varighed

Formidlingsaftalen er ga¢ldende i 6 maneder fra aftalens indgdelse, medmindre aftalen forinden opsiges af
en af parterne. Aftalen kan forlzznges med 3 maneder ad gangen.

Opsigelse

Aftalen kan opsiges af begge parter uden varsel.

Opsiges formidlingsaftalen af saelger som folge af en ikke ubetydelig pligtforsemmelse fra
ejendomsmaegilerens side, kan det medfore bortfald eller nedsaettelse af vederlag.

6. Vederlag og betaling

6.1. Vederlag, markedsfgring og udlaeg

Vederlag . Ekskl. moms Inkl. moms
- Veerdianszette ejendommen og aftale den kontantpris med ’
szlger, som ejendommen skal udbydes til.

- Beregne salgsbudget/provenu.
- Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om
ejendommen, som er ngdvendige for en kebsbeslutning.
- Udarbejde udkast til kebsaftale.
- I alt, lovpligtige obligatoriske ydelser : : :
- Ejendomsmaeglerens vederlag ; 195,000 243.750!

I alt vederiag 195.000 243.7501

Markedsfgring ' : ‘
- Internetannoncering inkl. mediespend og markedsfering | _ 12.000 15.000°

I alt markedsfgring ‘ M 15’0'0’5 i

Udlzeg ‘ :
- Fotos, plantegning og billedredigering m.v. ; 4.500 . 5.625

- Ejerlejlighedsskema inkl. dokumenter fra ejerforeningen, . 2,500 3.125,
ansldet ! : :

- E-nettet (herunder e-bolighandel) 408 510

- Restgaeldsoplysninger : 400 500

- EDH ; 526 . 658

- Ejendomsdatarapport : 154 154

I alt udleeg . 8.488 10.572
I alt vederlag, markedsfgring og udlzeg ; 215,488 269,322

[.]
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Betaling ved opsigelse af formidlingsaftalen

Ved opsigelse af formidlingsaftalen betales for udlaeg, fotos og anvendt markadsfering samt 40 % af vederlag.
Belgbet forfalder til betaling ved opsigelsens modtagelse.

Betaling ved udlgb af formidlingsaftalen

Ved udlgb af formidlingsaftalen betales for udlesg, fotos og anvendt markedsfering.

Belabene forfalder til betaling 8 dage efter modtagelse af faktura.

[...]
10. Individuelle vilkdr

[.]

Salg uden beregning

Der er indgaet aftale om salg uden beregning, hvilket betyder, at safremt ejendommen mod forventning ikke bliver solgt
inden udleb af formidlingsaftalens varighed, skal der ikke ske betaling til ejendomsmazgleren. Dog skal sazlger betale for
udlazg.

Ejendomsmaeglerens vederlag

Det er aftalt, at safremt naervaerende ejerlejlighed handles som sakaldt skuffesalg inden for en periode pa 1 maned er
ejendomsmaeglerens vederlag 1,5 % + moms. Safremt naervaerende ejerlejlighed saelges pa almindeligvis, hvor det
kraever ejendomsmaeglerens salgs bestreebelser og internetannoncering, er ejendomsmaeglerens vederlag 2 % + moms.

Samtykke til ejendomsmazeglers markedsfering

Seelger giver samtykke til, at ejendomsmaegler ma markedsfere salg af naervaerende ejerlejlighed. Herunder ogsa
anvende fotos pa www.[indklagedes side], Facebook og Instagram. AReTER SNUANGTA GEN -

Det fremgdr af sagen, at indklagede skulle vise lejligheden frem for en interesseret
kunde den 9. august 2020 klokken 10.

Den 19. august 2020 skrev klager til indklagede:



J.nr. 2020-0179 aq

Vi har dd veeret i kontakt med klagenzvnet og gnsker hermed at opsige kontrakten indgdet d 8/8 2020
vedr [Adressen], da vi har mistet tilliden til dig..

Vi har endnu ikke modtaget:
Kopi af formidlingsaftalen
Vi har heller ikke modtaget et salgsbudget fra dig.

Herudover findes det usansynligt at du d 9/8 har brugt fra kl ca 10.00 (som er det ankomsttidspunkt du selv
har angivet pa skrift) til kl 10.53 pa trappen med en kgber hvorefter du brugte 3-4 min i lejligheden pa 280
m2, hvor du har forklaret mig ruten rundt i lejligeheden og at du efter eget udsagn, brugte det meste af
tiden (de 3-4 min) pa loftet. (der er mange lase /3 stk for at na at se vores loftsrum)

Det er tidsmaessigt ikke realistisk at gennemga lejlighedens 280 m2 og 200m?2 loft pa s& fa min.

Endvidere, som jeg tidligere har oplyst, er du ikke blevet set foran opgangen, ej heller den sorte [bilnavn]
du angiver at kunden skulle veere ankommet i, og parkeret teet ved. Min samlever sad pa baenken lige
overfor opgangen.

Verysure har bekraeftet at alamen blev sldet fra d 9.8 kl 10.53 og slaet til igen kl 10.57.

Du oplyser at din kunde hedder [navn]. Iflg krak mm har han og du samme bopalsadresse — dermed ville du
veere inhabil ifht et salg til denne, nar du primeert skal varetage kgbers interesser. Sa kan ikke se hvilken
interesse, du som meegler, har i at fremvise til denne person, da gennemfgrslen af et salg til denne - ikke
ville veere muligt efter god ejendomsmegglerskik.

Endvidere finder jeg det dybt kritisabelt at du videregiver mit tIf nr til din kunde, pa trods af at jeg
udtrykkeligt bad dig om ikke at blivet ringet op eller tale med ham.

Jeg agter ikke at betale dit vederlag, men betaler naturligvis et realistisk belgb for de udlzeg du har haft i
forbindelse med indhentede dokumenter.

Du har chancen for at komme ud af det her uden yderligere tiltag, men hvis du fortsat stritter i mod, agter
jeg at ga til diciplinezrudvalget eller klagenavnet.

Lad os vide hvad ud beslutter dig for.

Jeg vil gerne bede om nggler retur i dag, sa jeg kontakter om lidt dig for at finde et mgdested fortilbage
levering af ngglerne.

Samme dag sendte indklagede en faktura til klager:
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Nr. Tekst Antal Enhed Stk. pris Pris

2 Salaer 1 78.000,00 78.000,00

5 Ejerlejlighedsskema inkl. 1 3.500,00 3.500,00
dokumenter fra ejerforeningen

7 E-nettet 1 408,00 408,00

8 Restgeeldsoplysninger 1 400,00 400,00

9 Ejendomsdatarapport inkl. bilag 1 154,00 154,00

(Momsfrit belsb: 154,00 - Momspligtigt beleb: 82.308,00) Subtotal : 82462,00

25,00% moms : 20.577,00

Total DKK : 103.039,00

KI. 17.34 samme dag skrev klager til indklagede:

Efter kontrakten er opsagt, var forbi dit kontor i dag for et hente min husnagle, som du
fortalte ikke var pa dit kontor.

Du havde en aftale s& du kunne ikke hente den til mig. Du lovede mig to gange at jeg
ville f& den idag.

Jeg har stadig ikke hert fra dig mht hvor og hvornar det passer dig.

Venligst vend tilbage straks sa jeg far den i dag som aftalt.

Indklagede svarede samme dag kl. 20.06:

Som aftalt pa vores mgder af dato den 06.08.2020 og 08.08.2020 sender jeg her efter min ferie ~
kopi af indgdet formidlingsaftale og tilhgrende salgsbudget.

Jeg bekraefter hermed at have modtaget din mail af d.d.
I min sms-besked til dig i gar har jeg gjort klart, hvordan jeg ser pa situationen.
| dag modtager jeg sa nedenstdende mail fra dig med nye beskyldninger og trusler.

Derudover kommer du med meget kort varsel pa mit kontor uden aftale og forlanger udlevering af
nggler.

Jeg finder din opfarsel dybt uprofessionel og fuldstaendig uacceptabel.



J.nr. 2020-0179 aq

Jeg impdeser log, fotos og video fra Veisure, der bekrafter dine udtalelser, da jeg i modsat fald er
npdsaget til at kontakte min advokat med henblik pa videre forlub.

Faktura eftersendes, jf. indgaet fdrmidlingsaftale, med farbehold for du fremsender fuldmagt fra
saelger, [klager].

Jeg skal sgrge for at aflevere ngglerne. Lad mig vide hvor og hvomér det kan passe i morgen?

I s3fald du vil gore alvor af mine mange truster, har du her link til de instanser, der kan hjelpe dig
med at afklare sporgsmalet:

[...]
Den 21. august 2020 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:

Min klient star overfor et salg af sin herskabslejlighed pa [Adressen] og kontaktede derfor
dig primo august med henblik p& dialog om mulighederne for din bistand hertil.

Du besigtigede lejligheden den 6. august, og der blev samtidig aftalt et nyt mgde 2 dage
senere den 8. august.

P& moedet den 8. august om formiddagen oplyste du, at du allerede havde en szerdeles inte-
resseret kunde, der gerne ville have fremvist lejligheden allerede samme eftermiddag sammen
med sin kone, der er indretningsarkitekt. Du havde samtidig medbragt en formidlingsaftale i
udfyldt stand klar til underskrift. Du var oplyst om at min klient var presset pa tid p& grund af
begravelse af et familiemedlem samme dag. Alligevel kom du ca. en halv time for sent, sa der
var skabt et vist hastvaerk i forbindelse med underskriften. Men p& baggrund af dine oplys-
ninger, underskrev min klient formidlingsaftalen hvoraf fremgar, at du skal have kr.
243.750,00 i salzer ekskl. annoncering mv. for salg af lejligheden.

Senere samme dag aflyste du dog fremvisningen, der efterfelgende blev rykket til dagen efter
kl. 10.00.

KI. 11.08 ringede du til min klient og berettede, at kunden var meget positiv og interesseret
efter fremvisningen. Tidsforlgbet gav min klient anledning til at undre sig af forskellige arsa-
ger, og familien tjekkede derfor loggen pé lejlighedens alarm. Den har alene vaeret frakoblet
i tidsrummet kl. 10.53 til 10.57 dvs. i alt 4 minutter.
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Det har formodningen mod sig, at man kan fremvise en lejlighed pd 280 m2 med tilhorende
200 m2 loftsrum pa 4 minutter. Konfronteret hermed har du forklaret, at du forinden brugte
40 minutter pd at samtale med kunden i opgangen udenfor lejligheden. Ogsa sandhedsvaer-
dien i dette ma antages at vaere begraenset. Men du oplyste samtidig til min klient, at
kundens navn var "interesseret kgber”.

Ni dage senere den 18. august forklarede du min klient, at kunden “ikke rigtigt havde armene
oppe” alligevel. Da min klient — med god grund, jf. ovennaevnte - tillod sig at betvivle, at der
nogensinde havde vaeret en kunde i virkelighedens verden, s& var din reaktion at tilbyde min
klient, at kunden jo kunne ringe hende op og bekreefte interessen. Dette frabad min klient sig
dog positivt.

Desuagtet blev min klient umiddelbart efter ringet op af kunden, der pa telefonsvareren prae-
senterede sig som “interesseret kgber” og efterlod en besked.

Min klient har efterfalgende kunne konstatere, at [interesseret kgber] og dig deler adresser
savel privat som erhvervsmaessigt.

I forsasttelse heraf ophavede min klient formidlingsaftalen, da hun - i sagens natur - ikke
laengerede havde tillid til dig. Jeg er med pa at min klient har anvendt betegnelsen "opsige”,
men det skal forstds som ophave. Uanset hvad kan naervaerende skrivelse betragtes som en
ophaavelse pd min klients vegne i givet fald.

Du har afslutningsvis fremsendt en faktura pa kr. 103.039,00 for de elleve dages arbejde,
hvoraf du har vaeret bortrejst pd sommerferie i de syv.

Der kan pa baggrund af forlgbet konstateres felgende:

1. At du har bevidst og i strid med sandheden bragt min klient i en vildfarelse om, at du
havde en meget interesseret kgber til lejligheden.

2. At du har udnyttet min klients vildfarelse til at sikre sig hendes underskrift pa en, for
dig, seerdeles lukrativ formidlingsaftale.

3. At du derpd har berettet om en fremvisning med den fiktive kunde, der aldrig har
fundet sted.

4. At du efterfalgende har forsegt at slgre punkterne 1-3 ved at lade en falsk "kunde” i
form af din egen samlever ringe min klient op.
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Din adfeerd under punkterne 1-4 er hver iseer i strid med god ejendomsmaeaeglerskik, jf. lovens
§ 24, og sandsynligvis ogs&d anden lovgivning.

Punkterne er derfor alle vasentlige misligholdelser af formidlingsaftalen, og er derfor hver for
sig haevebegrundende i forhold til denne.

For fuldstaendighedens skyld kan navnes, at du jf. lov om formidling af fast ejendoms §§38
og 39 umiddelbart efter formidlingsaftalens indgaelse, skal udarbejde hhv. en provenuebe-
regning og en specificeret salgsopstilling. Desuagtet fremkom disse fgrst den 19. august, efter
at min klient havde ophasvet formidlingsaftalen.

Da min klient har ophaevet formidlingsaftalen med rette som falge af vaesentlig misligholdelse
og/eller svig fra din side, jf. ovenfor, har du ikke krav pa salzer, jf. §34, og i evrigt dansk rets
almindelige regler. Din faktura afvises derfor og kreditnota imedeses.

Uanset hvad er fakturabelgbet i gvrigt i strid med lovens §33, stk. 2 om maeglerens ret til et
"rimeligt vederlag” ved opsigelse af formidlingsaftalen. Dette er ikke relevant for sagen i gv-
rigt, da der er tale om ophaevelse, men navnes blot som en serviceoplysning.

Endelig har du ikke afleveret ngglen til lejligheden pa trods af flere Iofter herom, herunder i

forbindelse med min klients besgg i din forretning med henblik pa udlevering af samme. La-
sene skiftes derfor nu pa din regning. Faktura herfor eftersendes.

Den 27. oktober 2020 skrev indklagedes advokat til klagers advokat bl.a.:

Jegreprazsenterer ejendomsmzgler [Indklagede], derhar anmoder mig om at besvave din skrivelse
af21.august 2020.

Til dinskrivelse bemarker jeg:

[Klager] kontakiede pa cget initiativ min klient med enske om bisand med salg af sin ejerlejlighed,
beliggende[Adressen).

[Klager] oplyste. at hun var blevet anbefalet min klicnt. i det bl.a. min klient har mange kebere til
gjendomme i dette onvade.
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Parterne aftalte et made pa adressen den 6. august 2020, hvor min klient besigtigede samt

verdiansatte lejligheden. Pa medetdeltog [Klager] og hendesdatter, [Klagers datter]. Der blev indgaet
en - i ferste omgang - mundtlig aftale om salg aflejligheden, derienighed kunne betegnes som et
handvarkertilbud. Det aftaltes, at min klient skulle udarhejde en formidlingsaftale pa de

aftalte vilkar og. at parteme skulle modes igen den 8. august d.4. for en gennemgang af
formidlingsaf talen.

Formidlingszitalen, salgsbudgetiel. formular vedr. fravalg af huseftersynsordning, formular vedr.
persondataloven m.m. blev gennemgaet grundigt pAet made den 8. august d.4. og [Klager]
underskrev dokumenterne. Min kiient fik udleveret noglen og det aftaltes. at min klient skulle

pdbegynde salgsbestraebelscme, aftale fremvisninger myv,
Forud for formid lingsaftalen - og iht. aftale med [Klager og kilagers datter] - havde min klient et

ikke ubetydelig tidsforbrug i forbindelse med korrespondance og samtaler med potentielle kunder,
rekvirering af omfattende dok umenter og oplysninger til brug for udarbejdelse af salgsmateniale,
herunder til brug forsalgsopstillingen. selve udarbejdelse salgsopstitling, gennemgang af samtlige
tinglysningsakter vedr. ejendommen. herunder hovedejendommen samt beseg i kommunens
bygningsarkiv [..].

Min klient havde flerc kunder, der var interesseret i en fremvisning og specielt en kunde enskedeen
fremvisning hurtigt - en kunde som min klient tid ligere havde bistidet med salg og keb af
cjendomme. Kunden havde udtrykt interesse [or netop dennetype bolig, hvorfor en fremvisning var
narliggende for ham. Dette blev [Klager] informeret om.

[Klager og kiagers datter] foreslog. at min kbent kuune fremvise lejligheden allerede dagen efter.
dvs. sendag den 9. august 2020 samt meddclte et klokkeslat, der kunne adviseres til kunden. Efter
aftale fremviste min klient lejligheden for kunden sendag den 9. august d.a.,kl. ca. 10.00. Den
pagzldende kunde sogte efter en lejlighed med mulighed forindividuel projekeering efter behov og
havde erfaring herimed, hvorfor fremvisningen ikke tog lang tid. Kundentog billeder af lejligheden.

Iht. aftale med [kiager] kontaktede min klient [klagers datter]efter fremvisningen. [kiagers datter]
oplyste til min klients undren, at hendes keereste havde overvaget min klieat og dennes

kunde under fremvisningen. Desuden oplyste [klagers datter], at hun havdeadviseret en
virksomhed ved navn Verisure for at tage fotos og videoer af min klient og kundcen 1 lejligheden |
[orbindelse med fremvisningen. herunderi forbind else med til- og frakobling af alam.

[klagers datter] péastod i forste omgang. at fremvisningen “var fikliv” og udtalte, at nun klient ikke
havde fremvist lejligheden endsige befundet sig p4 matriklen. Denne forklaring 2ndrede [klagers
datter] senerc og pastod.at kunden ikke var til stede ved fremvisningen. Dette er naturligvis
urigtigt og kundens vidneudsagn vil om nad vendigt blive dokumenteret.
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Efterfelgende modtog min klient et telefonopkald fra [kiagers datter] med adskillige trusler.
herund er trussel om, at hun ville indlede en sakaldt "Danbolig-sag™ mod min klieats vitksomhed
med postulater om fiktive fremvisninger mv.. rette henvendelse til medieme med urigtige udsagn
etc.

Som reaktion her pa skrev min klient en c-mai! t1l [klagers datter]. hvor hun gendrev [kiagers
datter]s urigtige beskyldningeme og anklager samt anmodede om en undskyldning. Sidstnzvnieer
aldrig modtaget.

[ den efterfolgende perinde gentog {klagers datter] nzvnte udtalelser og trusler.

Der var stor interesse tor lejligheden og min klient har korresponderet med flere kunder, der
onskede fremvisning af leiligheden. men [kiagers datter] obstruerede min klients salgsbestrebelser.

[klagers datter] opsagde pa vegne af [klager] formidlingsaftalen den 19. august 2020.
Mht. dine urigtige konstateringer i punkt 1-4. side 2 skal anfores:

Ad punkt | — det anferte er absurd, bestrides og er fuldstzndig grundlest.

Adpunkt 2 — do.(Salerct er | overensstemmelse med branchens normale satser).

Ad punkt 3 - do.

Ad punki 4 — do. (Der er kke tale om en nertstaende kunde).

Min klients private forhold er i evrigt irrelevant for sagen.

Det er oplyst. at [klager] tidligere har underskrevet formid lingsaftaler udarbejdet at Dansk
ejendomsmaglerforening og. at hendes lejlighed har veret forsegt solgt mindst to gange indenfor
de seneste ar, hvorfor [klager] nappe med stor vagt kan pastd, at hun ikke har kend skab il
indgdelse af formidlingsaftaler pa lignende vilkar.
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[klager og klagers datter] udbad sig genpart af formidlingsaftalen og salgsbudgettet umiddelbart
efter formid lingsaftalens indgaelse. Arsagen til [klager og klagers datters] useedvanlige ad ferd
kan formentlig henfures til, at [klager] modtoget tilbud om billigere honorar fraen anden
ejendomsmacgler. Hvorledes samarbejdet med de avrige ejendomsmagiere er endima std hen, men
vil blive efterspurgt om nadvendigl i forbindelse med en retssag.

Fonnidlingsaftalen er ikke misligholdt af min klient. og derer ikke havegrund lag. [klager] har
valgt at opsige formidlingsafialen med de kontraktmassige konsckvenser. det har. og min kli-
ents tilgodehavende skal betales i overenssiemmelse med formidlingsaftalens pks. 6.2.

[k lagess] forbehold om erstatning for udgifttil etablering af nye lase mv. ma afvises. idet min
klient gentagende gange har fosegt at aftale tid for aflevering af nogler. herunder den 19. og 21.
august d.a.

For en ordens skyld bemrkes. at hvis [klager eller klagers datter] métte gare alvor deres trusier
om rekrenkende eller lignende udtalelser til offentligheden. herunder til pressen. vil der blive
indledt retsskridt.

Jep skal anmode om. ar min klients tilgodehavende DKK 103.039.00 indbetales til klientkonto i

[bank og konto nummer]| senest 10 dage fra dato. idet jeg i modsat [ald er instrueret om at
indbringe sagen for retten.

Klager indgav herefter klage til Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere og
Klagenaevnet for Ejendomsformidling.

Disciplinaernaevnet afsagde kendelse i sagen den 12. april 2021:

Disciplinzernzvnets begrundelse og resultat:

Ifalge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfare sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfart inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er narmere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren rddgive s®lgeren og varetage salgerens behov
0g Interesser.

Ifelge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade sxlger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemfarelse.
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Fremvisningen af lejligheden til den potentielle kaber og indklagedes forhold til pdgceldende
Klager har anfort, at indklagedes fremvisning af lejligheden den 9. august 2020 var med en “fiktiv
potentiel kober” og ikke fandt sted. Klager har endvidere anfort, at indklagede har forsegt at slere
dette ved at 4 en anden til at ringe klagers datter op herom. Indklagede har anfert, at hun den 9.
august 2020 fremviste lejligheden til den potentielle keber, som var aftalt med klager.

Som sagen er forelagt navnet, er der givet modstridende oplysninger om, hvorvidt indklagede har
fremvist lejligheden for den potentielle keber den 9. august 2020. Naevnet kan som udgangspunkt
ikke tage stilling til pastande, hvor der er givet modstridende oplysninger, og hvor der ikke pé anden
made er fort tilstrekkeligt bevis for pastanden. Da der foreligger modstridende oplysninger, og der
ikke er fort tilstreekkeligt bevis for klagers pastande, méa navnet afsté fra at tage stilling til dette kla-
gepunkt.

Klager har endvidere anfort, at indklagede var i et nertstaende forhold til den potentielle keber (DD),
hvilket et bestridt af indklagede.

Det fremgér af lov om formidling af fast ejendom m.v., § 35, stk. 1, at har ejendomsmagleren en
vasentlig skonomisk eller personlig interesse i, om en handel indgas, skal ejendomsmagleren oplyse
salger eller kaber herom, 1 det omfang det er relevant for den pageldende part.

Navnet finder, at der ikke er anfert forhold, der angiver, at indklagede har en vaesentlig ekonomisk
eller personlig interesse i, at lejligheden blev solgt til den potentielle keber (DD). Naevnet finder
dermed, at indklagede ikke har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik vedrerende dette forhold.

Udlevering af nogler og alarmbrik til lejligheden
Klager har anfort, at indklagede ikke har udleveret nogler eller alarmbrik til lejligheden efter opsigelse
af formidlingsaftalen, selvom klager forsegte at athente det pa indklagedes kontor.

Som sagen er forelagt nevnet har klager forsegt at athente negler og alarmbrik pé indklagedes kontor
den 19. august 2020, hvor det blev oplyst, at de ikke befandt sig. Det fremgar af mails af 19. august
2020 og 21. august 2020 fra indklagede til klagers datter, at indklagede har forsegt at aftale tidspunk-
ter for udlevering af nogler og alarmbrik. Navnet finder herefter, at indklagede ikke har tilsidesat god
ejendomsmeglerskik vedrerende dette forhold.

Manglende samiykke til markedsforing

Det fremgar bl.a. af den indgaede formidlingsaftale af 8. august 2020 i pkt. 10, at samtykke til ind-
klagedes markedsfering, herunder pé Instagram, skulle afvente stillingtagen fra klager. Der er frem-
lagt et screenshot af 8. august 2020 fra indklagedes Instagram-profil, hvoraf fremgar et foto af klagers
ejendom med teksten “Drommelejlighed”, lokation [Vej] og angivelse bl.a. angivelse af "'til salg” og
“skuffesalg”.

Navnet finder, at indklagede har handlet i strid med god ejendomsmeglerskik ved at have markeds-
fort lejligheden pa Instagram uden klagers samtykke hertil.

Indgdelsen af formidlingsaftalen

Det folger af lovens § 29, stk. 1, 1. pkt., at en formidlingsaftale skal vere skriftlig og varet under-
skrevet af ejendomsmegleren og forbrugeren. Nevnet legger til grund, at formidlingsaftalen af 8.
august 2020 er indgaet pd klagers bopal med samtidig tilstedeverelse af bade klager og indklagede
gjendomsmeegler.
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Navnet finder det ikke godtgjort, at indklagede har presset klager til at underskrive formidlingsafta-
len. Da der i gvrigt ikke ses at foreligge andre omstendigheder, som taler herfor, finder nevnet ikke,
at der er grundlag for at klandre indklagede, at klager valgte at underskrive formidlingsaftalen. Det
kan ikke fere til andet resultat, at indklagede havde oplyst om en interesseret keber, som ville se
lejligheden hurtigst mufigt.

Udlevering af kopi af formidlingsaftalen og salgsbudget til klager

En ejendomsmagler skal i overensstemmelse med god ejendomsmaglerskik udlevere en kopi af den
underskrevne formidlingsaftale og salgsbudget inden for rimelig tid. Formidlingsaftalen blev under-
skrevet af parterne den 8. august 2020. Indklagede fremsendte forst kopi af formidlingsaftalen og
salgsbudgettet til klager den 19. august 2020 i forbindelse med korrespondancen om klagers opsigelse
af formidlingsaftalen. Nevnet finder dermed, at indklagede ikke har serget for, at klager har modtaget
en kopi af formidlingsaftale og salgsbudget inden for rimelig tid. Som falge heraf er god ejendoms-
maglerskik tilsidesat.

Er indklagedes krav om betaling urimeligt?

Det folger af bemarkningerne til lovens § 52, stk. 1, (Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som
fremsat, side 49), at Disciplinernazvnet ved sin virksomhed skal medvirke til at fastlagge rammerne
for god ejendomsmaglerskik.

Disciplinernavnet har ikke kompetence til at tage stilling til klager, som alene omhandler sterrelsen
af en ejendomsmaglers vederlag, jf. lovens § 52, stk. 1, 2. pkt. Klager om sterrelsen af ejendoms-
meaglerens vederlag kan indbringes for Klagenavnet for Ejendomsformidling eller ved domstolene
som et civilt sesgsmal. Disciplineernevnet kan af samme grund ikke pélegge ejendomsmagleren at
frasige sig sit krav.

Disciplinernazvnet mener sig imidlertid kompetent til at tage stilling til, om der i det hele taget kan
opkraves et vederlag, herunder om den omstendighed, at en ejendomsmegler har beregnet sig et
vederlag, er 1 overensstemmelse med god ejendomsmeglerskik.

Pa denne baggrund behandler Disciplinemavnet klagen vedrerende dette forhold.

Ifolge lovens § 32, stk. 1, har ejendomsmzgleren ret til det vederlag, der er aftalt med salger. Det
folger af lovens § 33, stk. 1, at ejendomsmagleren ved szlgers opsigelse af formidlingsaftalen har
kun krav pd vederlag, hvis det er aftalt. Det folger videre af lovens § 33, stk. 2, at hvis der er aftalt et
resultatathengigt vederlag, sd har ejendomsmeagleren kun krav pd et rimeligt vederlag, hvis formid-
lingsaftalen opsiges af s®lgeren.

Det fremgér af formidlingsaftalen af 8. august 2020 i pkt. 6.2 vedrerende "betaling ved opsigelse af
formidlingsaftalen”, at "ved opsigelse af formidlingsaftalen betales for udleeg, fotos og anvendt mar-
kedsforing samt 40 % af vederlag.”
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Som ovenfor anfert mener na@vnet sig kompetent til at tage stilling til, om der kan opkraeves et veder-
lag, herunder om den omstendighed, at en ejendomsmagler har beregnet sig et vederlag, er i over-
ensstemmelse med god ejendomsmaeglerskik.

Formidlingsaftalen af 8. august 2020 er indgaet pd klagers bopz] med bade klager og indklagede
ejendomsmegler samtidige tilstedeverelse. Neevnet finder det nedvendigt for sin pademmelse af,
hvorvidt det i sig selv er i strid med god ejendomsmaglerskik, at kravet er fremsat, at inddrage for-
brugeraftalelovens regler om fortrydelsesret.

En formidlingsaftale er en forbrugeraftale jf. § 2, stk. 1, i lov nr. 1457 af 17. december 2013 om
forbrugeraftaler (herefter forbrugeraftaleloven), hvorefter det folger, at en forbrugeraftale forstas som
en aftale, som en erhvervsdrivende indgar som led i sit erhverv, ndr den anden part (forbrugeren)
hovedsagelig handler uden for sit erhverv.

Efter § 3, nr. 2, litra A, i forbrugeraftaleloven forstés en aftale indgéet uden for den erhvervsdrivendes
forretningssted som enhver aftale mellem en erhvervsdrivende og en forbruger, som er indgéet med
den erhvervsdrivendes og forbrugerens samtidige tilstedeverelse pd et sted, der ikke er den erhvervs-
drivendes forretningssted. Modsat § 2, stk. 2, nr. 2, litra A, 1 den hidtidige forbrugeraftalelov (lov nr.
451, af 9. juni 2004) er det ikke leengere en undtagelse hertil, at forbrugeren udtrykkeligt har anmodet
om den erhvervsdrivendes besog.

Itelge § 18, stk. 1, 1 forbrugeraftaleloven, kan en forbruger trade tilbage fra en aftale i overensstem-
melse med reglerne i forbrugeraftalelovens kapitel 4, hvis der bl.a. er tale om en aftale indgdet uden
for den erhvervsdrivende faste forretningssted.

Nevnet finder pa denne baggrund, at formidlingsaftalen indgdet mellem klager og indklagede den 8.
august 2020 er omfattet af fortrydelsesretten i forbrugeraftaleloven. Klager var siledes berettiget til
at treede tilbage fra aftalen inden for 14 dage jf. § 19, stk. 1, i forbrugeraftaleloven.

Det folger af § 20, stk. 1, 1 forbrugeraftaleloven, at ensker forbrugeren at udeve sin fortrydelsesret,
skal denne inden for udlebet af fristen afgive en utvetydig erklering herom. Mailen af 19. august
2020, som klagers datter pd vegne af klager sendte til indklagede ejendomsmeagler om samarbejdets
opher, er en tilstrekkelig utvetydig erklering.

Formidlingsaftalen blev séledes fortrudt den 19. august 2020, hvorfor fortrydelsesretten blev udevet
indenfor 14 dage.

Det folger af forbrugeraftalelovens § 25, stk. 1, nr. 1 og 2, at ved tilbagetreeden fra en tjenesteydel-
sesaftale kan forbrugeren palagges at betale for den del af ydelsen, som allerede er leveret, hvis 1)
aftalens opfyldelse pa forbrugerens udtrykkelige anmodning er pibegyndt inden fortrydelsesfristens
udleb og 2) den erhvervsdrivende godtger, at forbrugeren er blevet oplyst om fortrydelsesretten og
om det belob, der skal betales.

Klager fik ikke oplysninger om, at fortrydelsesretten i forbrugeraftaleloven fandt anvendelse, hvor-
for klager tkke kan palaegges at betale for den indklagede ejendomsmeglers udferte ydelser. Af
denne grund er det derfor i strid med god ejendomsmaglerskik, at indklagede har beregnet sig et
vederlag.
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Neaevnet finder endvidere, at det er i strid med god ejendomsmaglerskik, at indklagede har beregnet
sig vederlag pa 3.500 kr. for indhentelse af ejerlejlighedsskema inkl. dokumenter fra ejerforeningen,
nér disse dokumenter ikke er indhentet.

Sanktionsfaststtelse

Navnet finder sdledes, at indklagede ejendomsmagler [indklagede| ved ikke at have serget for, at
klager modtog en kopi af den underskrevne formidlingsaftale og salgsbudgettet, ved at have mar-
kedstort lejligheden inden klagers endelige samtykke, ved ikke at have oplyst om fortrydelsesretten
og ved at have beregnet sig et vederlag, har handlet 1 strid med god ejendomsmeaglerskik. Som folge
af dette pilaegges indklagede ejendomsmagler, [Indklagede], en bade.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal paleegges en sanktion for overtradelse af bestemmel-
sen 1 lovens § 52, stk. 1, kraever det, at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt
ansvar, f.eks. ved at have svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom
m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemarkningerne hertil. Disciplineernavnet finder ikke grundlag for, at
pélegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvsteendigt ansvar. Som
folge heraf frifindes CC ApS.

THIBESTEMMES

Indklagede ejendomsmagler, [Indklagede], paleegges en bade pa 25.000 kr., jf. lov om formidling af
fast ejendom m.v., § 53, stk.1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC ApS, frifindes.

Kendelsen offentliggeres, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.

Klager har oplyst, at hun ikke fik ngglen retur fra indklagede og har til naevnet sendt
dokumentation for den 24. august 2020 at have afholdt udgift til omlaegning af 13s
med 2.060 kr.

Klager har bl.a. anfgrt:

Indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik og har ikke krav pa
vederlag.

Kontakten til indklagede blev skabt via netveerk, og indklagede gjorde fra
begyndelsen opmaerksom pd, at der var en familie, der var meget interesseret i
lejligheden.

Klager indgik formidlingsaftalen, fordi indklagede oplyste, at indklagede havde en
interesseret kunde, der gnskede at se lejligheden samme dag. Det viste sig
efterfalgende, at dette ikke var rigtigt. Indklagede har udnyttet klagers vildfarelse til
at sikre sig klagers underskrift p& formidlingsaftalen, som for indklagede var meget



16
J.nr. 2020-0179 aq

lukrativ. Klager fglte sig presset til at underskrive formidlingsaftalen, som kun hurtigt
og overfladisk blev gennemgaet af indklagede, der kaldte det “standard”. Klager fik
ikke ved indgdelsen kopi af aftalen, ligesom klager ikke modtog salgsbudget. Begge
dele blev fgrst modtaget af klager den 19. august 2020, altsd efter at klager havde
haevet aftalen.

Allerede dagen efter underskrift pd formidlingsaftalen skulle lejligheden vises frem
for den interesserede kunde. Forlgbet op til fremvisningen virkede lidt maerkeligt, og
klagers datter fik derfor sin samlever til at cykle hen til lejligheden for at se, hvad der
skete. Samleveren holdt gje med opgangen i ca. en time, og da der ikke var kommet
nogen, forlod han stedet igen.

Indklagede fortalte efterfglgende klager om fremvisningen til den fiktive kunde, der
efter sigende skulle have set lejligheden. Ifglge indklagede kom kunden uden sin
familie, og kunden var med indklagede rundt i lejligheden og oppe pa loftet at kigge.

Klager har tjekket alarmen i lejligheden. Den har alene veeret frakoblet fra klokken
10.53 til 10.57. Fremvisningen skulle begynde klokken 10, og det virker usandsynligt,
at indklagede har kunnet vise lejligheden pa 286 m? og loftet frem pd 4 minutter.
Klager har fremlagt dokumentation for tidspunkterne hos klagers alarmselskab.

Efterfglgende har indklagede forsggt at daekke sig ind ved at lade en falsk kunde,
som er indklagedes samlever/sambo/forretningspartner, ringe klagers datter op,
dette selv om klagers datter havde frabedt sig det.

Klager har senere konstateret, at indklagede og den potentielle kgber har bopael pd
samme adresse og ogsd deler adresse erhvervsmaessigt. Klager mistede pd det
tidspunkt tilliden til klager og haevede derfor kontrakten. Herefter sendte indklagede
kopi af formidlingsaftale, salgsbudget og en faktura pd 103.039 kr. Dette for 10
dages arbejde, hvoraf indklagede var pa ferie de 7 dage.

Klager ophaevede formidlingsaftalen med indklagede som faglge af indklagedes
vaesentlige misligholdelse af aftalen.

Klager forsggte efter ophaevelsen at f& ngglen udleveret, hvilket ikke lykkedes, idet
indklagede sagde, at ngglen ikke var pd indklagedes kontor. Klager fik l&sen skiftet,
og indklagede skal erstatte klager udgiften hertil pa 2.060 kr. Hverken nggle eller
alarmbrik er returneret til klager.

Indklagede har ved sin adfaerd tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, og klager var
derfor berettiget til at haeve den indgdede formidlingsaftale.
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Indklagede har oplyst, at hun har udfgrt arbejde forud for indgdelsen af
formidlingsaftalen og kraevet vederlag herfor. Klager bestrider, at det er efter aftale
med klager. Indklagede har oplyst, at indklagede har gennemgdet lejlighedens
sagsmappe pa kommunens fysiske arkiv, hvilket ikke kan veere rigtigt. Klager har
fremlagt dokumentation fra kommunen for, at oplysningerne i sagsmappen ikke
kunne udleveres af sikkerhedsmaessige drsager.

Indklagede har kraevet 3.500 kr. for indhentelse af ejerlejlighedsskema. Klager har af
ejerforeningen fdet oplyst, at der ikke er sendt noget fra ejerforeningen il
indklagede og ej heller opkraevet gebyr herfor.

Ved formidlingsaftalens indgdelse den 8. august 2020 blev det aftalt, at der skulle
veere tale om et "skuffesalg”, og at eventuel markedsfgring af lejligheden skulle
afvente klagers stillingtagen hertil. Alligevel lagde indklagede allerede samme dag
billede pa Instagram med vejnavn og foto. Indklagede handlede hermed i strid med
det aftalte.

Indklagede skrev den 21. august 2020 til klager, at indklagede havde mattet aflyse
en fremvisning samme dag. Klager var ikke oplyst om, at der var planlagt en
fremvisning.

Efter naevnets henvendelse har klager gnskede klagesagen udvidet med spgrgsmalet
om, hvorvidt der for klagers indgdelse af formidlingsaftalen geelder en lovpligtig
fortrydelsesret.

Indklagede har bl.a. anfort:
Indklagede fastholder at have krav pd vederlag som kraevet.
Indklagede bestrider at have tilsidesat god ejendomsmaeglerskik.

Det var klager, der kontaktede indklagede. Ved indklagedes besigtigelse af
lejligheden den 6. august 2020 indgik parterne aftale om, at ejerlejligheden skulle
udbydes til salg til 13 mio. kr., og det blev aftalt, at indklagede skulle udarbejde
formidlingsaftale.

Den 8. august 2020 mgdtes parterne igen i lejligheden, og indklagede havde
medbragt formidlingsaftale, salgsbudget m.v., som blev gennemgdet med klager.
Klager underskrev formidlingsaftalen, og indklagede fik nggler til lejligheden, sd der
kunne ske fremvisninger til potentielle kgbere. Indklagede bestrider at have presset



18
J.nr. 2020-0179 aq

klager til at underskrive formidlingsaftalen.

Indklagede oplyste til klager, at der allerede dagen efter maske skulle ske
fremvisning til en af indklagedes faste kunder, som er professionel investor i fast
ejendom. Kunden var interesseret i den type ejendom. Bade klager og klagers datter
var positive og foreslog, at det kunne veaere klokken ti.

Det er ikke korrekt, at fremvisningen ikke blev gennemfagrt. Indklagede og den
interesserede kunde besigtigede klagers lejlighed og har begge efterfglgende
bekraeftet det over for klager. Klagers datter afviste dog at tale med kunden.

Fremvisningen skulle afklare, om boligen var egnet til kundens pateenkte projekt, og
kunden tog billeder af lejligheden. Derfor var det en meget hurtig fremvisning. Dette
har indklagede flere gange forklaret klager.

Indklagede har fremlagt en mail fra den pdgzeldende kunde, som bekraefter forlgbet,
og at fremvisningen fandt sted.

Det bestrides, at der er en personlig relation mellem indklagede og den interesserede
kunde. Indklagede har i 2019-2020 radgivet kunden i forbindelse med kgb af 3
ejendomme og formidlet salg af 2 gvrige ejendomme. Derudover har der veeret 5
fremvisninger af gvrige lejligheder, som kunden kunne have interesse i.

Indklagede har opkreevet vederlag efter klagers opsigelse, hvilket er i
overensstemmelse med formidlingsaftalen og i gvrigt ogsd kutyme i branchen. Det
aendrer ikke pd indklagedes ret til vederlag, at klager kalder det en ophaevelse og
ikke en opsigelse.

Indklagede har forud for selve formidlingsaftalens indgdelse og efter aftale med bade
klager og klagers datter udfart et stgrre stykke forberedende arbejde i form af
korrespondance og samtaler med potentielle kunder, rekvirering af dokumenter og
oplysninger til brug for udarbejdelse af salgsopstilling/salgsmateriale. Indklagede har
udarbejdet salgsopstilling og gennemgédet ejendommens tinglysningsakter og akter
hos kommunens fysiske byggesagsarkiv. Indklagede har desuden korresponderet
med flere kunder, som var interesserede i at se ejerlejligheden. Indklagedes vederlag
er derfor berettiget og rimeligt fastsat.

Naavnet udtaler:

Det folger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom:
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"En ejendomsmeegler skal udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfgrt inden for en periode, til en pris og pa vilkar,
som er naermere aftalt med szelgeren.

Stk.2. Ejendomsmeegleren skal rddgive szelgeren og varetage salgerens
behov og interesser.”

Neevnet finder det ikke godtgjort, at indklagede har presset klager til at indgd
formidlingsaftalen.

Det fremgdr af sagen, at klager ikke modtog salgsbudget eller kopi af
formidlingsaftalen, da formidlingsaftalen blev indgdet, men fgrst den 19. august
2020. Neevnet finder, at indklagede har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved ikke
at sgrge for, at klager modtog disse dokumenter pad aftaletidspunktet eller
umiddelbart derefter.

Klager har til sagen oplyst, at det var indgdet aftale om "skuffesalg”. Det fremgik
desuden af formidlingsaftalen, at eventuel markedsfaring af ejerlejligheden, herunder
pd sociale medier, skulle afvente klagers stillingtagen. Neevnet finder derfor, at
indklagede har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved at laegge foto af ejendommen
med oplysning om vejnavn pa Instagram den 8. august 2020.

P& det foreliggende grundlag, herunder parternes modstridende oplysninger om,
hvorvidt indklagede gennemfgrte en fremvisning af ejerlejligheden den 9. august
2020, m3d naevnet afvise at tage stilling til klagepunktet om, at der slet ikke blev
gennemfgrt en fremvisning.

Klager har anfgrt, at indklagede og den potentielle kgber var i et nezertstdende
forhold, hvilket indklagede har bestridt. Som fglge af de modstridende oplysninger,
ma naevnet ogsa afvise at tage stilling hertil.

Afvisningen af disse klagepunkter sker under henvisning til naevnets vedtaegter § 6,
stk. 3, nr. 3, ifglge hvilken bestemmelse nzevnet kan afvise klager bl.a. pd grund af
usikkerheden om bedgmmelsen af de fremkomne oplysninger.

Det fremgar af sagen, at indklagede har forsggt at aftale tidspunkt for tilbagelevering
af nggle og alarmbrik, hvorfor nzevnet ikke finder at indklagede har tilsidesat god
ejendomsmaeglerskik. Neevnet kan herefter ikke pdlaegge indklagede at erstatte
klagers udgift til skift af I3s.

Ifglge § 15, stk. 1, i bekendtggrelse om godkendelse af private tvistlgsningsorganer
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samt naevnets vedtaegter § 13, stk. 1, er naevnet berettiget og forpligtet til at afgare
konkrete sager i overensstemmelse med lovgivningen eller fast naevnspraksis, uanset
om klageren eller dennes repraesentant har veeret opmaerksom pad et fejlagtigt
forhold. I sddanne tilfeelde fglger naevnet den praksis at ggre klager og indklagede
opmaerksom pa muligheden for et ekstra klagepunkt og at anmode klager om at
tilkendegive, hvorvidt klager gnsker, at naevnet skal afggre dette yderligere
klagepunkt. Denne fremgangsméde er fulgt i naerveerende sag.

Klager har oplyst over for naevnet, at klager gnsker sagen udvidet med spgrgsmalet
om, hvorvidt der for klagers indgdelse af formidlingsaftale geelder en lovbestemt
fortrydelsesret.

Klager og indklagede underskrev formidlingsaftalen den 8. august 2020. Det fremgar
af sagen, at aftalen blev indgéet pa klagers bopzel.

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 § 19, stk. 1 og 2, fremgar, at forbrugeren har
14 dages fortrydelsesfrist, der lgber fra den dag, da aftalen blev indgdet. Af § 19,
stk. 3, fremgar, 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.
9, neevnte oplysninger. Af § 8, stk. 1, nr. 9, fglger, at den erhvervsdrivende skal
oplyse forbrugeren om, hvorvidt der er fortrydelsesret, og i givet fald betingelser,
tidsfrist og procedurer for at ggre fortrydelsesretten geeldende.

Af sagen fremgdr, at indklagede ikke har givet klager information om den 14 dages
fortrydelsesret. Naevnet finder herefter, at klager den 19. august 2020, hvor hun
meddelte indklagede, at hun opsagde aftalen, stadig havde mulighed for at fortryde
denne, idet fortrydelsesfristen ikke var begyndt at Igbe endnu pd grund af
manglende oplysning om fortrydelsesretten. Naevnet finder herefter, at der ikke er
tale om en opsigelse, og indklagede kan derfor ikke kraeve betaling af klager med
baggrund i en opsigelse. Naevnet kan herefter ikke godkende indklagedes krav pd
betaling af 103.039 kr.

Klager har fdet medhold i en del af klagen, hvorfor naevnet tilbagebetaler
klagegebyret pd 250 kr. til klager, jf. naevnets vedteegter § 26, stk. 2.

Konklusion:

Klagen tages delvis til falge
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Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pd 250 kr. til klager.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
Formand



