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1. Indledning

Arsrapporten vedrgrer perioden 1. januar 2021 til 31. december 2021 og er udarbejdet ifolge
naevnets vedtaegter § 30, hvorefter naevnet skal udarbejde &rsrapport om aktiviteterne i det
forlebne dr og administrationen i gvrigt. Arsrapporten indeholder generelle oplysninger om
naevnet og sekretariatet, herunder nzevnets kompetence, statistiske oplysninger og resumeer af
udvalgte kendelser.

2. Generelt om nzevnet og sekretariatet
2.1 Oprettelse af naevnet

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

Neevnet er godkendt i medfer af § 6 i fov nr. 524 af 29. april 2014 om alternativ tvistlgsning i
forbindelse med forbrugerklager (forbrugerklageloven). Erhvervsministerens godkendelse af
neevnet og dets vedtaegter sker for 3 &r ad gangen.

2.2 Naevnets kompetence

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

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

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

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

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

2.3 Naevnets sammensztning

Neevnet bestdr af en formand, der er landsdommer, 0g 4 andre medlemmer, hvoraf 1 er
udpeget af Forbrugerrddet Teenk, 1 er udpeget af Grundejernes Landsorganisation og 2 er
udpeget af Dansk Ejendomsmzeglerforening.
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Naevnets formand har i 2021 vaeret landsdommer Benedikte Holberg

Folgende medlemmer har deltaget i naevnsarbejdet i 2021:

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

Sekretariatet har i 2021 bestdet af:

Sekretariatschef, cand.jur. Ulla Langer

Cand.jur. & ejendomsmaegler Lone Ibsen

Cand.jur. & ejendomsmaegier Anne Mette Qvist

2.5 Sagsbehandling i naavnet

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

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

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

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

Alle gvrige sager forelacgges for naavnet til afgerelse pad et neevhsmade.

3. Statistiske oplysninger

3.1 Klagesager

Neevnet har modtaget 214 klagesager i 2021, hvilket er 11 sager mere end i 2020.

57 % af sagerne er indgivet af kabere af fast ejendom, mens 41 % af sagerne er indgivet af

sxlgere. De resterende 2 % er klagesager, der hverken relaterer sig til keb eller salg, men il
f.eks. udlejning, berigtigelse eller vurdering.
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3.2 Nevnsmgader
Der er afholdt 9 naevnsmader i 2021, og der er afsagt 139 kendelser.

77 af kendelserne er afsagt i sager, der er modtaget i 2021, mens 62 kendelser er afsagt i
sager, der er modtaget i tidligere &r.

3.3 Afviste klager

Nzevnet har ved kendelse méttet afvise at tage stilling til 5 klagesager i 2021. Der henvises til
neevnets vedtaegter § 6, stk. 3, nr. 3, hvoraf fremgar:

"Neevnet kan afvise at behandle en klage, hvis

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

2)  klagen er userigs eller ungdig,

3) klagen ikke skgnnes egnet til behandling ved naevnet, herunder pd
grund af dens vanskelige eller principielle juridiske karakter eller p&
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 5 klagesager blev afvist, idet der var modstridende forklaringer om hzendelsesforlgbet, og
dermed afvist under henvisning til "usikkerheden om bedgmmelsen af de fremkomne
oplysninger”.

3.4 Gennemsnitlig sagsbehandlingstid

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid i 2021 var ca. 7,5 m&neder.

3.5 Kendelser hvor forbrugeren har féet medhold

12021 afsagde nzevnet 68 kendelser, hvor forbrugeren fik helt eller delvist medhold. Dette giver
en medholdsprocent pd 49 %.

3.6 Efterlevelsesprocent

Naevnet har kendskab til, at 1 af de 68 kendelser ikke er blevet opfyldt af maegleren. Dette giver
en efterlevelsesprocent pd 99.

3.7 Sager afsluttet uden naevnsafggrelse

72 sager er henlagt uden afsigelse af kendelse i 2021. 62 af disse sager er modtaget i 2021. 10
sager er modtaget | tidligere &r. Langt storstedelen af de 72 sager er henlagt p8 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 naevnsbehandling, fordi klagerens krav er foreeldet,
fordi klagen ikke er indgivet af en forbruger, eller der ikke er klaget over en ejendomsmaegler.
Sadanne sager ligger uden for naevnets kompetence.

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

Ogsa i 2021 har de sager, naevnet har afgjort, vaeret meget forskelligartede, og der kan ikke
fremheeves noget seerligt for 2021. Neevnet ser sdledes ikke systematiske eller vaesentlige
problemer i 2021, som forekommer hyppigt og farer 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 nasvnspraksis. De oplagte sager nér derfor ikke til kendelse. De sager, der
afggres af neevnet ved kendelse, beror sdledes ofte pa helt individuelle omstaendigheder, som
ger dem meget forskelligartede. Kendelserne er derfor oftest helt konkret begrundede.

Neevnet har igennem mange ar haft 5 typiske klager. Disse har i mange &r vaeret:

Forkert boligareal

Manglende oplysning om lokalptaner, regionsplaner mv.
Maeglerens vederlag

Forkert eller manglende provenuberegning

Forkert ejerudgift

SAEEACAE

I 2021 er der afsagt kendelse i 2 sager, der omhandlede forkert eller manglende
provenuberegning. I 2020 var der 4 sager herom, men i perioden 2017-2019 har der ikke veeret
afggrelser om forkert provenuberegning. Naevnet formoder, at de seneste &rs f3 sager om
forkert eller manglende provenuberegning skyldes, at der er en hel fast naevnspraksis, hvorfor
disse sager ikke lzengere forelaegges naevnet, men forliges. Derfor hgrer denne sagstype ikke
laengere til en typisk sagstype hos naevnet.

I de seneste &r, herunder i 2021, har der veeret en del afgerelser i sager, der handler om,
hvorvidt meegleren har krav pd vederiag, hvis der efter formidlingsaftalens udlgb bliver solgt til
en keber, som mazgleren har skaffet kontakt til i aftaleperioden. Denne type sager erstatter
derfor sagstypen “forkert eller mangiende provenuberegning”.

De 5 sagstyper er derfor nu:

Forkert boligareal

Manglende oplysning om lokalplaner, regionsplaner mv.

Meeglerens vederlag

Maeglerens vederlag ved salg til anvist keber efter formidlingsaftalens udigh
Forkert ejerudgift

Al
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Nedenfor gennemgés et udvalg af naevnets afggrelser i 2021 i de 5 typiske sagstyper. De 3
sager om provenuberegningsfejl/manglende provenuberegning, som blev afgjort i 2021, vil
tillige blive gennemgaet.

5.1 Forkert boligareal
J.nr. 2020-0108
Maegleren udbgd og solgte en ejerlejlighed som en 4-veerelses ejerlejlighed p§ 87 m2.

I salgsopstillingen var det oplyst, at et af veerelserne 13 pd 5. sal, mens resten af ejerlejligheden
Id pd 4. sal. Det var videre oplyst, at ejerlejligheden havde et tinglyst areal pd 77 m2, heraf
boligareal 77 m2.

P& plantegningen i salgsopstillingen var veerelset pd 5. sal benaevnt “vaerelse”,

Det viste sig, at det vaerelse, som 13 p& 5. sal, ikke var godkendt til beboelse. Dermed var der
tale om en 3-veerelses ejerlejlighed p& 66 m2.

Ksber opdagede forholdet efter nogle &r i forbindeise med at keber solgte ejerlejligheden. Det
var den nye kegber, der fandt ud af, at der reelt kun var 3 vaerelser til beboelse og et boligareal
pd 66 m2, hvorefter den nye keber nedsatte sit kebstilbud med 600.000 kr.

Kaber kraevede, at maagleren skulle erstatte keber ca. 400.000 kr.

Meegleren erkendte at have givet fejlagtige oplysninger om ejerlejlighedens areal og antal
veerelser i salgsopstillingen. Meegleren henviste dog til, at kaber var afskaret fra at gare krav
geeldende, idet det i kebsaftalen var aftalt, at arealafvigelser var sealger og indklagede
uvedkommende, og at klager blev opfordret tif selv at opmale ejerlejligheden. Hertil kom, at
kgber ikke kunne vaere i god tro.

Maegleren henviste videre til, at det i salgsopstillingen var oplyst, at det ene vaerelse |4 p& gvre
etage, og at der var mulighed for at etablere en trappe derop og forbinde loftsrummet med
ejerlejligheden. Det fremgik videre, at der var brugsret til pigeveerelse nr. 42 og pulterrum nr.
38 og 40. Det var sdledes kiart for kagber, at der reelt var tale om et loftsrum.

Meegleren gjorde endvidere gzeldende, at kgber havde fdet udieveret ejerlejlighedskort, hvoraf
det klart fremgik, at ejerlejlighedens boligareal udgjorde 66 m2, hvortil kom yderligere 11 m2
loftsrum, eller i alt 77 m2. Det fremgik endvidere af kortet, at ejerlejligheden er 66 m2 p§ 4. sal,
og at der var en enhed pd 11 m2 pd 5 sal.

Endelig henviste maegleren til, at der alene var adgang til enheden p& 5. sal via
trappeopgangen, hvilket ogsd indikerede, at der ikke var tale om en del af ejerlejlighedens
boligareal.

Neevnet udtalte, at det af BBR af 6. juni 2017 fremgik, at lejlighedens samlede areal var 87 m2,
og at areal til beboelse ligeledes var 87 m2.
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Af ejerlejlighedskortet fremgik, at ejerlejligheden bestod af 66 m2 beboelse og 11 m2 loftsrum, i
alt 77 m2,

Under hensyn til oplysningerne i ejerlejlighedskortet og de faktiske forhold, fandt neevnet, at
maegleren havde tilsidesat sine pligter ifglge loven ved at anfare, at ejerlejligheden havde 4
vaerelser og var 87/86 m2 og ved at angive “veerelse” pd plantegning.

Neevnet fandt ikke grundlag for at fastsld, at kgber ikke var i god tro.

Neevnet matte imidlertid afvise at tage stilling til, om kaber havde betalt for meget for
ejerlejligheden henset tit de forkerte oplysninger, da hun kebte den 1 2017, idet spergsmalet, om
maegleren havde vurderet salgsprisen p& kebers ejendom forkert, skgnnedes uegnet til
neevnsbehandling. Afggrelsen heraf ville kraeve en bevisfarelse, herunder sadvanligvis
afholdelse af syn og sken, der 1& uden for rammerne af en naevnsbehandling. Nacvnet métte
herefter afvise at tage stilling til, om maegleren havde handlet ansvarspddragende i forbindelse
med vurderingen.

J.nr. 2020-0157

Maegleren solgte en ejendom til en kgber. Af ejendommens BBR-Meddelelse fremgik, at der i
ejendommen var 180 m2 boligareal, heraf 82 m2 keaelderareal. I tilstandsrapporten havde den
bygningssagkyndige tillige gengivet disse oplysninger om boligarealet/kealderen. Den
bygningssagkyndige havde imidlertid samtidig bemeerket, at “veerelse i keelder mod syd er
besigtiget som kaelder, da veerelset ikke er godkendt til beboelse”.

Efter overtagelsen af ejendommen henvendte kgber sig til kommunen med henblik pd at udvide
ejendommens terrasse. Kommunen oplyste, at der kun var et godkendt boligareal p& 83 m2 i
ejendommen. Kgber kraevede en erstatning pd 350.000 kr. af maegleren for de manglende 97
m2 boligareal.

Neevnet udtalte, at maegleren havde pligt til at gennemgd ejendommens dokumenter og,
safremt der var uoverensstemmelser mellem oplysningerne i de forskellige dokumenter eller
uoverensstemmelser mellem oplysningerne og de faktiske forhold p8 ejendommen, at foretage
haermere undersggelser af uoverensstemmelserne og gere kaber og seelger opmaerksom herpa.

Neevnet fandt, at meegleren efter en gennemgang af oplysningerne i BBR-Meddelelsen og
tilstandsrapporten sammenholdt med keelderens fysiske udformning burde have undersggt
naermere, om BBR-Meddelelsens oplysninger om boligarealet var korrekte. Maegleren havde da
ogsd selv oplyst, at det var hans opfattelse, at hele underetagen ikke kunne vaere godkendt til
beboelse. Ved sin undladeise af at foretage naermere undersggelser og informere kgber og
seelger havde maegleren tilsidesat sin undersggelses- og oplysningspligt, og mazgleren havde
handlet ansvarspadragende.

Naevnet fandt videre, at det individuelle vilkdr i kgbsaftalen om, at ejendommen blev overtaget i
den stand, hvori den var og forefandtes og som beset af klagerne, og at kgber selv métte sgrge
for udbedring af fejl og mangier naevnt i tilstandsrapporten og el-tjekket, hvorfor den kontakte
ksbesum var nedsat med 145.000 kr., ikke indebar, at kgber matte tdle, at underetagen ikke var
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godkendt som boligareal. Hertil kommer, at indklagede ikke ved aftale kunne friggre sig for sine
pligter ifalge loven.

Spegrgsmalet, om maegleren havde vurderet salgsprisen p& 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 spgrgsmal ville kraeve en bevisfarelse,
herunder sadvanligvis afholdelse af syn og skgn, der 13 uden for rammerne af en
naevnsbehandling. Naevnet matte derfor afvise at tage stilling til, om mazgleren skulle betale
erstatning til kgber. Afvisningen sker under henvisning til neevnets vedtaegter § 6, stk. 3, nr. 3,
ifslge hvilken bestemmelse nasvnet kan afvise klager bl.a. pd grund af, at klagen ikke skgnnes
egnet til naevnsbehandling.

J.nr. 2020-0150

Kaber kabte i 2012 en ejendom. I forbindelse med kgbet af ejendommen fik keber udleveret en
salgsopstilling, hvori maegleren havde anfart, at boligarealet var 164 m2. Desuden indgik 10 m?2
erhverv, som var et kontor i ejendommen. I forbindelse med salget blev de 10 m2 erhverv
a&ndret til boligareal, hvorfor boligarealet blev oplyst som vaerende 174 m2, Dette fremgik ogsé
af tilstandsrapporten via oplysninger fra BBR-Meddelelsen.

Da keber i 2020 gnskede at saelge ejendommen, gjorde den bygningssagkyndige, der
udarbejdede tilstandsrapport, keber opmaerksom p3, at keber skulle opméle huset for at sikre
sig, at oplysningerne i BBR var korrekte. Kgber opmaélte herefter det rektangulzere ydermal (p§
yderveeggene) og konstaterede, at ejendommen var 160 m2, hvoraf 8 m2 er en overdaekket
terrasse.

Da ejendommen sdledes kun havde et boligareal pd 152 m?, kreevede kgber erstatning af
maegleren, idet kaber gjorde geeldende, at han havde betalt for meget for ejendommen henset
til, at ejendommen var 22 m2 mindre end oplyst af meaegleren.

Neevnet udtaite, at maegleren havde indhentet BBR-Meddelelse af 5. december 2011, som de
indklagede havde pligt til, og de indklagede havde i salgsopstillingen gengivet oplysningerne heri
om et boligareal pd 164 m2. Hverken tilstandsrapport eller energimaerke indeholdt andre
oplysninger om ejendommens stgrreise. P& det foreliggende grundlag fandt nzevnet, at
maegleren ikke ved en besigtigelse af ejendommen havde eller burde have indset, at
oplysningerne i BBR-Meddelelsen om arealet ikke kunne vaere korrekte. Naevnet tagde i den
forbindelse veegt p& ejendommens indretning og sterrelsen pd afvigelsen. Neevnet fandt derfor,
at maagleren ikke havde handlet ansvarspadragende over for kgber, og meegleren kunne ikke
palaegges at betale erstatning til kgber.

5.2. Manglende oplysning om lokalplaner, regionsplaner mv.
J.nr. 2020-0128

Kaber kabte en ejendom i 2017 betinget af egen rddgivers godkendelse af handlen i sin helhed.
I 2020 gnskede keber at saelge ejendommen igen, og i den forbindeise blev kgber opmaerksom
pd, at det mdske kunne have negativ betydning for prisen, at grunden ved siden af/bagved
ejendommen var arealreserveret til opfarelse af en daginstitution. Kgber klagede over, at
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maegieren ikke havde oplyst kaber herom i forbindelse med handlen.

Maegleren anfarte, at han loyait havde fremlagt de oplysninger, der var kendt, inden k@bers
radgiver godkendte handien

Naevnet udtalte, at pd tidspunktet for kebers kgb foreld forslag til kommuneplan 2017, Det
fremgik af denne, at naboejendommen/den bagvedliggende ejendom var reserveret til
daginstitution. Kommuneplan 2017 var ikke vedtaget, og der var endnu ikke i kommunen
vedtaget lokalplan om at udlaegge naboejendommen/den bagvedliggende ejendom til opfgrelse
af daginstitution.

Maegleren havde i kgbsaftale, salgsopstilling og fremsendelsesmail oplyst, at der var
kommuneplaner, der vedrgrte ejendommen. Kgbsaftalen var betinget af kgbers r&dgivers
godkendelse af handlen i sin helhed.

Nzevnet fandt ikke grundlag at bebrejde maegleren noget, idet maegleren havde givet kagber de
informationer, som maegleren var forpligtet til at give i forbindelse med handlen.

J.nr. 2020-0145

Keber kgbte en ejendom betinget af sin rédgivers godkendelse. Ejendommen stadte op til en
ubebygget grund. Keber fik oplysning om den for ejendommen gaeldende lokalplan, hvoraf
fremgik, at bl.a. den ubebyggede grund kunne bebygges i op til 3 etager.

Neevnet udtalte, at maegleren indhentet ejendomsdatarapport og udleveret den geeldende
lokalplanen for ejendommen til kgber i forbindelse med handlens indg3else. Det fremgik ikke af
ejendomsdatarapporten, at der var sggt om tilladelse til at opfere byggeri p8 den ubebyggede
nabogrund. Det fremgik af lokalplanen, der gjaldt bdde for klagernes ejendom og den
omhandlede naboejendom, at der pd nabogrunden métte opfares ejendomme i op til 3 etager.
Nzevnet fandt, at kpber dermed fgr handlens indgdelse havde modtaget oplysning om, at der
var risiko for bebyggelse i 3 etager pd nabogrunden, som p& handelstidspunktet ikke var
bebygget.

Neevnet fandt, at masgleren ikke havde en generel pligt til hos kommunen at foretage naermere
underspgelse af, om der foreld konkrete byggeplaner, og tidshorisonten herfor. Neevnet
bemaerkede i @vrigt, at der fgrst blev givet byggetilladelse til det omhandlede byggeri p&
nabogrunden ca. 1 &r efter handlens indgelse.

Neevnet fandt herefter, at maegleren ikke havde handlet ansvarspadragende over for kaber, og
mzegleren kunne derfor ikke pélasgges at betale erstatning.

5.3 Maeglerens vederlag
J.nr. 2020-0187

Seelger indgik formidlingsaftale med meegleren om salg af sit hus. Maegleren vurderede
ejendommen til 3,25 mio. kr. I formidlingsaftalen var der indgdet aftale om at udbyde
ejendommen til salg for 3,395 mio. kr. og betaling af 20 % ekstra vederlag + moms af det
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belgb, hvormed den endelig salgspris oversteg maeglerens vurdering, og der var givet et
eksempel p& beregningen af det ekstra vederlag. Maegleren havde ikke i salgsbudgetterne
medregnet det ekstra vederlag. Senere blev det mundtligt aftalt at forhgje udbudsprisen til
4,495 mio. kr.

Efter afholdelse af en budrunde blev ejendommen solgt for 4,012 mio. kr. I provenuberegningen
havde maegleren medregnet det ekstra vederlag, der belgb sig til 190.500 kr.

Seelger klagede til neevnet over det hgje bonusvederlag og anfarte bl.a., at det var urimeligt at
konstruere en bonusordning, ifglge hvilken maagleren skulle modtage et ekstra vederlag pd 272
% af det aftalte vederlag.

Neevnet udtalte, at en aftale om bonusvederlag skulle vaere kiar og tydelig for forbrugeren, og at
vilkdr herom skulle fremgd af formidlingsaftalen. Mzegleren burde havde maksimeret sit
bonusvederlag og oplyst vederlaget inklusive moms.

Neevnet fandt, at den mundtlige aftale mellem parterne om forhgjelsen af udbudsprisen til
4.495.000 kr. burde have vaeret fulgt op af en ny skriftlig aftale herom, herunder en ny aftale
om bonusvederiag og eksempe! pd beregning af vederlaget inklusive moms. Naevnet fandt
videre, at meegleren i salgsbudgetterne, der var beregnet ud fra en pris, der oversteg
meaeglerens veerdianseettelse, burde have medregnet et bonusvederlag. Maegleren havde dermed
udarbejdet forkerte salgsbudgetter til klagerne.

Neevnet fandt videre, at et bonusvederlag pd 25.000 kr. i den konkrete sag var rimeligt, og at
meeglerens bonusvederlag skulle fastseettes til dette belgb. Da szelger havde betalt et
bonusvederlag pd 190.500 kr. til maegleren, skulle maegleren tilbagebetalt 165.500 kr. til selger.

J.nr. 2020-0159

Seelger indgik formidlingsaftalen med maegleren den 27. april 2020. Den 11. august 2020
opsagde szlger formidlingsaftalen. Ved faktura af 19. august 2020 opkraevede maegleren
betaling af 22.916,66 kr. hvilket belgb deekkede “Ejendomsmaeglerens vederlag ved saelgers
opsigelse af formidlingsaftalen”.

Seelger mente, at fakturaen var alt for hgj og stillede krav om nedszettelse af meeglerens
vederlag.

Neevnet udtalte, at ifolge salgsbudgettet deekkede den samlede betaling ved salg pa 63.250 kr.
veerdiansaettelse af ejendommen, beregning af salgsbudget/provenu, udarbejdelse af en
salgsopstilling og udarbejdelse af udkast til kgbsaftale med i alt 37.375 kr., markedsfaringspakke
og boligpreesentation/fotos med i alt 26.375 kr., og ejendomsdatarapport, restgeeldsoplysninger
og afgifter med i alt 1.639 kr.

Efter oplysningerne i sagen havde maegleren udfert et seedvanligt salgsarbejde, herunder
udarbejdet salgsbudget og salgsopstilling. Maegleren havde endvidere fremvist ejendommen
flere gange og havde pa tidspunktet for seelgers opsigelse kontakt med en interesseret potentiel
kgber. Maegleren havde for dette arbejde kraevet betaling af 22.916,66 kr.
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Neevnet fandt, at det vederlag, meegleren havde opkraevet af saelger efter opsigelsen af
formidliingsaftalen, var rimeligt for det arbejde, meegleren havde ndet at udfere inden seelgers
opsigelse. Naevnet kunne derfor godkende maeglerens krav ifalge fakturaen,

J.nr. 2020-0162

Seelger havde sin ejendom til salg hos maegleren, men det lykkedes ikke at fa ejendommen solgt
inden formidlingsaftalens udlgb. Maegleren kraevede betaling af 5.000 kr. + moms hos seelger
under henvisning til, at det t formidlingsaftalen var aftalt, at maegleren havde krav herp8, ndr
aftalen udigb uden salg.

I formidlingsaftalen var det anfgrt, at der var indgaet aftale om “solgt eller ingen saleer”, og det
var anfgrt, at "der er aftalt resultatafhaengigt vederlag, hvilket betyder, at der alene skal ske
betaling, hvis salg af ejendommen opn3ds”, I modstrid hermed var det senere i aftaleteksten
angivet, at der ved udlgb af formidlingsaftalen skulie betales "Kr. 5.000 + moms”.

Naevnet henviste til aftalelovens § 38 b, hvoraf fremgdér:

"Opstér der tvivl om forstdelsen af en aftale, og har det pdgaeldende aftalevilk3r ikke
veeret genstand for individuel forhandling, fortolkes vilkéret pd den méde, som er
mest gunstig for forbrugeren. Den erhvervsdrivende har bevisbyrden for, at et
aftalevilkdr har veeret genstand for individuel forhandling.

Stk. 2. En skriftlig aftale, der tilbydes forbrugeren, skal af den erhvervsdrivende vaere
udarbejdet pé en klar og forstdelig made.”

Neevnet udtalte, at den gunstigste fortolkning for szlger var, at der intet skulle betales ved
aftalens udlgb. Neevnet fandt herefter, at maegleren ikke havde krav pa betaling af 5.000 kr. +
moms som angivet i maaglerens faktura,

Naevnet bemaerkede videre, at belgb skal oplyses inkiusive moms over for en forbruger, hvorfor
meegleren havde tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved ikke at have oplyst belgbet inklusive
moms over for saelger.

5.4 Maeglerens vederlag ved salg til anvist kgber efter formidlingsaftalens udigb
J.nr. 2020-0117

Seelger havde sit fritidshus til salg hos maegler 1. Formidlingsaftalen udlgb efter sit indhoid den
30. september 2019. Det fremgik af sagen, at maegler 1 herefter stadig havde fritidshuset til
salg, hvorfor naevnet lagde til grund, at aftalen mellem parterne stiltiende var fortaenget.

Sezelger oplyste i forbindelse med klagesagen, at seelger den 22. marts 2020 selv fik kontakt til
de senere kgbere. Samme dag rekvirerede de senere kgbere salgsmateriale hos maegler 1, der
oplyste, at han ligeledes samme dag fremviste fritidshuset til kgberne. Den 23. marts 2020
meddelte szelger maegler 1, at saelger ikke gnskede maegler 1°s hjeelp ved salg af fritidshuset.

En anden maegler {maegler 2) udfeerdigede efterfalgende den 31. marts 2020 en kgobsaftale
mellem seaelger og keberne. Der var ikke i navnet modtaget kopi af formidlingsaftale eller
faktura fra maegler 2. Det fremgik af maegler 2 “s salgsprovenuberegning dateret 2. april 2020,
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at meegler 2”s vederlag var aftalt til i alt 50.000 kr. Der var ikke aftalt belgb til markedsfaring
eller udlzeg.

Af formidlingsaftalen indgdet mellem szelger og maegler 1 fremgik, at maegier 1 havde ret il
betaling, som om fritidshuset var solgt i aftaleperioden, hvis der efter formidlingsaftalens ophgr
blev indgdet en kegbsaftale pd baggrund af maegler 1°s indsats og uden en anden
ejendomsmaaglers medvirken.

Meegler 1 mente, at handlen var indgdet pd baggrund af hans indsat og kreevede betaling af
vederlag med 70.000 kr.

Naevnet henviste til § 32 i lov om formidiing af fast ejendom m.v.:

"Ejendomsmzegleren har ret til det vederlag, der er aftalt med saiger.

Stk. 2. Hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indgas en kabsaftale p& baggrund af
ejendomsmaeglerens indsats og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken, har
ejendomsmeegleren ret til vederlag efter stk. 1.”

Naevnet udtalte, at maegler 2 havde medvirket i forbindelse med salget til keberne, men at
naevnet efter de foreliggende oplysninger lagde til grund, at maegler 2 ikke havde udfart normalt
salgsarbejde eller annonceret fritidshuset. Det forhold, at seaelger fik bistand af maegler 2 til at
forestd en afgraenset del af formidlingsopdraget, medfarte efter naevnets opfattelse ikke i sig
seilv, at maegler 1 fortabte retten til at oppebeere vederlag.

Det fremgik af sagen, at kgberne rekvirerede salgsmateriale hos meegler 1 den 22. marts 2020,
Det fremgik videre af sagen, at kgbsaftalen mellem szelger og keberne blev indgéet meget kort
tid efter, at samarbejdet mellem saelger og mazgler 1 ophegrte, ca. 8 dage. Efter en samlet
bedgmmelse af det tidsmaessige forlgb, herunder at maegler 1 havde kontakt til keberne, dagen
for seelger opsagde samarbejdet med indklagede, fandt naevnet, at kgbsaftalen matte anses for
indgdet pd baggrund af maeglerens indsats. Neevnet fandt videre efter de oplysninger om
maegler 2"s arbejde, der foreld for naevnet, sammenholdt med det, der fremgdr af forarbejderne
til lov om formidling af fast ejendom § 32, stk. 2, at der ikke ved indg3elsen af kgbsaftalen
havde medvirket en anden ejendomsmaegler.

Maegler 1 havde herefter krav pd betaling for salget til ksberne.

Neevnet udtalte videre, at det af de forbrugeretiske regler indgdet mellem Forbrugerrddet Taenk
og Dansk Ejendomsmeeglerforening § 5, fremgdr, at ejendomsmaegleren skal sgrge for, at
vaesentlige aftaler indgds eiler bekreeftes skriftligt.

Aftalen om forieengelse af formidlingsaftalen var ikke indgdet skriftligt, hvorfor meegler 1 havde
tilsidesat god ejendomsmaeglerskik i den forbindelse.

J.nr. 2021-0053

Seelger havde sin ejendom til salg hos maegler 1. Formidlingsaftalen udlgb den 20. juli 2019,
uden at ejendommen var blevet solgt. Maegler 1 annoncerede fortsat ejendommen til salg og
fremviste for interesserede kabere. I juni 2020 fik meegler 1 kontakt til de senere kgbere,
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udleverede salgsmateriale, fremviste ejendommen, modtog kgbstilbud og forhandlede med
kgberne og saeiger om pris og vilkar. Saelger afviste kabernes kgbstilbud, idet det var for lavt.
Saelger gnskede 3,65 mio. for ejendommen.

Den 31. august 2020 meddelte saelger, at maegler 1 skule indstille sit salgsarbejde.

Den 27. januar 2021 solgte seelger ejendommen til keberne via en anden meegler (maegler 2).
Samme dag indgik szelger en formidlingsaftale med maegler 2. Maegler 2 's vederlag udgjorde
7.500 kr.

Maegler 1 mente, at handien var indgdet pa baggrund af hans indsats og kraevede betaling af
vederlag med ca. 107.000 kr.

Naevnet henviste til § 32 i lov om formidling af fast ejendom m.v., hvoraf fglger:

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

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

Neavnet udtalte, at der i formidlingsaftalen indgdet mellem szelger og meegler 1 var indgdet
aftale om, at bestemmelsen i 32, stk. 2, gjaldt i forholdet mellem parterne.

Formidlingsaftalen udlgb efter sit indhold efter 6 maneder, men det fremg@r af sagen, at maegler
1 fortsat havde ejendommen til salg, og at seelger fgrst afbr@d samarbejdet den 31. august
2020, Neevnet lagde derfor til grund, at saelger stiltiende havde accepteret en forlaengelse af
formidlingsaftalen med maegler 1. Naevnet bemeerkede, at maegler 1 havde tilsidesat god
ejendomsmeeglerskik ved ikke at sgrge for en skriftlig aftale om forlaengelse af
formidlingsaftalen med saelger, men at dette ikke medfarte, at aftalen om forleengelse ikke var

gyldig.

Neevnet udtalte videre, at maegler 1 havde haft kontakt til de senere kgbere og bl.a. udleveret |
en salgsopstilling og fremvist ejendommen for dem flere gange. Maegler 1 havde endvidere

forestdet forhandlinger mellem saelger og keberne. Den 9. juli 2020 og pd ny den 7. august |
2020 skrev seelger til maegler 1, at seelger kunne acceptere et bud pd 3,65 mio. kr. for
ejendommen. Handlen blev dog ikke gennemfert pd dette tidspunkt.

Efter en samlet bedgmmelse af de foreliggende oplysninger om forlgbet og det arbejde, maegler
1 har udfert, fandt naevnet, at kgbsaftalen matte anses for indgdet p& baggrund af maegler 1’s
indsats.

Som sagen foreld oplyst, havde maegler 2 farst annonceret ejendommen til salg den 27. januar
2021, som var dagen efter, at kaberne havde underskrevet kgbsaftalen, og samme dag, som
ejendommen blev solgt. Maegler 2 “s vederlag for opdraget var 7.500 kr. Naevnet fandt herefter,
at maegler 2 ikke havde medvirket til salget. Det forhold, at saelger fik bistand af maegler 2 tii at
forestd en afgreenset del af formidlingsopdraget, medfgrte efter naevnets opfattelse ikke i sig
selv, at maegler 1 havde fortabt retten til at oppebeere vederlag.
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Det forhold, at handlen blev gennemfgrt ca. 4,5 mdneder efter, at meegler 1's
salgsbestreebelser var blevet indstillet, kunne i den konkrete sag heller ikke fgre til et andet
resultat.

Neevnet fandt herefter, at bestemmelsen i lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2,
var opfyldt, og naevnet kunne derfor godkende maegler 1’s krav pa betaling for salget til
keherne med 107.451,50 kr.

5.5 Forkert ejerudgift
J.nr. 2021-0041

Keber var interesseret i at kabe et projekteret reckkehus, som maegleren havde til salg, Kgber fik
udleveret salgsopstilling af 8. november 2016, hvori mzegleren havde anfart ejendomsskatten 1.
&r til 13.689 kr. Maegleren havde samtidig oplyst, at da ejendommen ikke var opfart og vurderet,
var ejendomsskatten ansldet ud fra oplysninger fra lignende ejendomme i omrédet.

Kaber underskrev kgbsaftale den 22. november 2016. 1 kabsaftalen var det oplyst, at grunden
og den samiede ejendom pa tidspunktet for underskrift af kebsaftalen ikke var selvstaendigt
vurderet og skatteansat, hvorfor ejendomsskatterne i salgsopstillingen var beregnet pd
baggrund af en skgnnet grundveerdi og offentlig ejendomsveerdi. Det fremgik videre af
kabsaftalen, at kaber var gjort bekendt med, at den endelige ejendomsskat som felge heraf
kunne afvige fra det, som fremgik af salgsopstillingen, og at belgbene var uden ansvar for
seelger og ejendomsmaegler.

Raekkehuset blev opfart og herefter selvstaendigt vurderet i 2019. I november 2020 blev kgber
fgrste gang opkraevet selvstaendig ejendomsskat for 2021 med 33.569 kr.

Kaber kraevede godtgerelse af maegleren svarende til differencen mellem den skgnnede og den
reelle ejendomsskat kapitaliseret med 10, 1 alt ca. 199.000 kr.

Maegleren henviste til at der var tale om en skgnnet ejendomsskat. Maegleren tilbagd derfor i
stedet faktor 5, i alt ca. 89.000 kr.

Naevnet udtalte, at ndr raekkehuset ikke var selvsteendigt vurderet p& handelstidspunktet, var
maegleren berettiget til at i salgsopstillingen at oplyse og medregne et ansldet belgb til
ejendomsskat. Maegleren havde bade i salgsopstilling og kgbsaftale oplyst, at der var tale om et
ansidet belgb, hvorfor kgber var bekendt hermed og métte indrette sig herp4.

Maegleren havde i forbindelse med klagesagen oplyst at have ansldet ejendomsskatten ud fra
sammenlignelige ejendomme i omradet. Maegleren havde benyttet den gennemsnitlige vurdering
pr. m? og ganget med grundens areal og herefter beregnet ejendomsskatten ud fra den
beregnede grundvaerdi og grundskyidspromille i kommunen. Mazgleren har samtidig erkendt, at
han ved en fejl ikke tog hgjde for, at der ville komme et tilleeg til grundveerdien pa grund af de
sma grundstgrrelser, der ikke opfyldte lokalplanens krav om minimum 400 m2.

Naevnet fandt, at maegleren navnlig pd baggrund af denne mangelfulde fremgangsmade havde
foretaget et alvorligt fejlskan. Naevnet fandt videre, at seelger pé baggrund af det forbehold, der
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var taget i kabsaftalen og salgsopstillingen mdtte forvente, at den angivne ejendomsskat kunne
udggre et hgjere belgb, men ikke at differencen ville udggre et sd betragteligt belgb.

P& den baggrund fandt naevnet, at meegleren skulle betale en godtgerelse til kaber, og denne
fandtes i den konkrete sag passende at kunne fastszettes til 165.000 kr. svarende til 16.500 kr.
arligt kapitaliseret med 10. Ved udmalingen af godtggrelsen lagde naevnet vaegt p& forskelien
mellem den oplyste og den faktiske udgift til ejendomsskat og baggrunden for det forkerte skgn
sammenholdt med, at det i salgsopstillingen var oplyst, at der var tale om et skannet belgb.

J.nr. 2020-0161

Maegleren havde en projekteret ejerlejlighed til salg i en ejendom, der skulle ombygges og
opdeles i ejerlejligheder. I salgsopstilliingen havde maegleren oplyst ejendomsskatten farste &r til
8.693 kr. Maegleren oplyste samtidig, at der var tale om en ansl3et skat, idet der ikke forel§
offentlig vurdering endnu. Belgbene kunne derfor afvige vassentligt fra det oplyste.

Kaber kgbte ejerlejligheden i december 2017 og overtog den i 2019. Efter at ejerlejligheden var
blevet selvstaandigt vurderet, viste det sig, at ejendomsskatten i 2021 var 21.438 kr.

Kgber kreevede, at maegleren skulle betale godtgarelse som folge af den lave angivelse af
skatten i salgsopstillingen.

Neevnet udtalte, at da den omhandlede ejerlejlighed ikke var selvstzendigt vurderet pd
handelstidspunktet, var maegleren i salgsopstillingen berettiget til at oplyse og medregne et
ansl3et belgb til ejendomsskat, forudsat at maegleren samtidig oplyste, at der var tale om et
skennet belgb og om 8rsagen hertil.

Det fremgik af sagen, at den ejendom, der i 2018 skulle ombygges og opdeles i ejerlejligheder,
var blevet opfart i 1930. Der foreld sdledes allerede en vurdering af ejendommen og grunden. Af
ejendommens ejendomsskattebillet 2017 fremgik, at grundveerdien udgjorde 8.799.800 kr., og
at ejendomsskatten udgjorde 122.348 kr. Der var ikke anfert en grundskatteloftsvaerdi.

Som sagen foreld oplyst for naevnet, havde maegleren ikke medinddraget ejendoms-
skattebillettens oplysninger i sit.skan over den fremtidige ejendomsskat. Maegleren havde
indhentet oplysninger hos SKAT til brug for sin beregning/sken og ndet frem til, at den samiede
grundveerdi skennet udgjorde 2.720.519 kr. Neevnet fandt, at meegleren burde have
sammenholdt dette belgb med oplysningerne i ejendomskattebilletten 2017 og herefter
medinddraget disse aktuelle oplysninger om grundvaerdi og ejendomsskat i forbindelse med sin
beregning/sk@n af den projekterede ejerlejligheds ejendomsskat. Neevnet fandt videre, at
maegleren ved ikke at ggre dette havde foretaget et alvorligt fejlskgn. At maegleren havde
sammenholdt sin beregning med den ejendomsskat, som en anden ejerlejlighed betalte i
omradet, a&ndrede ikke herved.

Nzevnet fandt, at kgber pa baggrund af det forbehold, der var taget i salgsopstillingen om, at
ejendomsskatten var ansldet, métte forvente, at ejendomsskatten kunne udggre et hgjere belgb
end den oplyste udgift pd 8.693 kr., men ikke at differencen ville udggre et s& betragteligt
belgb. P& den baggrund fandt naevnet, at maegleren skal betale godtgarelse til kgber.
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Neevnet fastsatte skgnsmeessigt godtgerelsen til 55.000 kr. Ved udmaélingen af godtggrelsen
lagde naevnet vaegt pa forskellen mellem den oplyste ejendomsskat pa 8.693 kr. og den faktiske
udgift til ejendomsskat pd 21.438 kr., sammenholdt med, at der i salgsopstilling var oplyst, at
der var tale om et skgnnet belgb.

5.6 Forkert eller manglende provenuberegning
J.nr. 2021-0002

Seelger indgik i 2020 formidlingsaftale med maegleren om salg af hendes fritidshus. I huset var
der tinglyst 2 pantebreve. Det ene var tinglyst i 2006 med en hovedstol pa 518.050 kr. og det
andet var tinglyst i 2010 med en hovedstol p& 1,203 mio. kr.

Ejendommen blev solgt i maj 2020. I den forbindelse udarbejdede maegleren en
provenuberegning til seelger. Beregningen viste et overskud til seelger p& ca. 535.000 kr. I
beregningen var ikke medregnet indfrielse af lénet fra 2006. Det fremgik videre af
provenuberegningen:

Eksisterende ln er ikke medtaget i beregningen

Saslger er bekendt med at eksisterends 1an | ejendommen ikke er medtaget i beragningsn, da vi ikke har modiaget
arsopgarelse og kontrotkode til kreditforeningen. indfrielsesbelab og omkostninger til indfrielse af eksisterende lan
skal derfor fratraskkes det budgetterede radighedsbelab.

Saelger fremsatte krav om, at maegleren skulle betale godtggrelse til szelger og fortabe retten til
vederlag. Maegleren afviste at skulle betale godiggrelse, idet saelger ikke kunne veere i god tro,
om at hun ville modtage et provenu pd 535.000 kr.

Neevnet udtalte, at kiager var eller burde vacre bekendt med, at der var 2 haeftelser tinglyst i
hendes fritidshus.

Mazgleren fik i formidlingsaftalen fuldmagt til at indhente bl.a. oplysninger om prioritetsforhold
og geeldsforhold., Neevnet fandi, at maegleren burde have anvendt denne fuldmagt til at
indhente oplysninger om geelden bag det tinglyste pantebrev, og at magleren ved sin
undladelse heraf groft havde tilsidesat sine pligter ifalge loven.

I salgsprovenuberegning, der beregnede saeigers provenu ved salg, medregnede maegleren ikke
indfrielse af det tinglyste pantebrev. Det fremgar séledes, at der alene er medregnet udgift til
indfrielse af realkreditldnet. Maegleren anfarte samtidig i beregningen, at seelger var bekendt
med, at der ikke var medregnet indfrielse og omkostninger af eksisterende 13n, og at disse
udgifter derfor skulle fratraekkes det budgetterede radighedsbelab.

Neevnet fandt, at seelger dermed burde have indset, at angivelsen af et overskud ved salget pd
535.000 kr. i salgsprovenuberegningen ikke inkluderede udgifter til indfrielse af pantebrevet.
Selger havde dermed ikke veeret i god tro om, at indfrielse af gaslden bag pantebrevet, der p8
handelstidspunktet udgjorde ca. 408.000 kr., var medregnet i provenuet. Naavnet kunne derfor
ikke pélaagge mesgleren at betale godtggrelse til seelger. Neevnet pdlagde maegleren at reducere
sit vederlag med 16.000 kr. svarende til ca. 1/3 af det aftalte vederlag, som fglge af det
mangeifulde mazglerarbejde.
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J.nr. 2020-0105

I szelgers ejendom var der i 2006 tinglyst et realkreditldan med en hovedstol pa 3,56 mio. kr. I
2009 var der endvidere blevet tinglyst et udlaeg til SKAT pa 763.650 kr. Saelger var i restancer
med betalingen pd realkreditldnet, og realkreditinstituttet rekvirerede tvangsauktion over
gjendommen. Seelger blev af retten meddelt 4 ugers afvaergefrist. Seelger indgik
formidlingsaftale med maegleren den 27. februar 2019 om salg af ejendommen i fri handel.

Det lykkedes at szlge ejendommen i fri handel. I forbindelse med handlen udarbejdede
maegleren en provenuberegning, der viste et overskud til seelger pa ca. 48.000 kr. Meegleren
havde heri medregnet restancer til realkreditinstituttet pa ca. 75.000 kr.

Det viste sig, at det korrekte restancebeigb udgjorde 387.000 kr., og selger kraevede
godtggrelse af maegleren,

Neevnet udtalte, at maegleren i formidlingsaftalen fik fuldmagt til hos realkreditinstituttet at
indhente oplysning om prioritets- og geeldsforhold, herunder fa oplyst kontrolkoden med henblik
pd at f& oplysninger om restgeeld, restancer mv. Maegleren indhentede oplysninger herom, og
det fremgik, at der var 5 terminer, som seelger var i restance med samt et rykkergebyr p& 100
kr.

Ved en sammenteelling af de 5 terminer og rykkergebyret fremkom et samlet befgb p ca.
387.000 kr. Maegleren havde i salgsprovenuberegningen imidlertid alene medregnet en restance
pa 75.563,80 kr. Maegleren havde derfor udarbejdet en forkert provenuberegning og dermed
tilsidesat sine pligter ifglge loven til at udarbejde retvisende salgsprovenuberegning til saelger.
Maegleren havde tillige tilsidesat pligten til at undersgge, om handlen hang sammen for saelger.

Naavnet fandt, at saelger ikke kunne veere i god tro om, at hun alene skyldte ca. 75.000 kr. til sit
realkreditinstitut som anf@rt i provenuberegningen, idet klager siden december-terminen 2017
ikke have betalt terminer pd hver 75.000 kr., og idet kiager Igbende havde modtaget rykkere p&
de skyldige belgb. At klagers pengeinstitut den 26. april 2019 skrev, at det kunne godkende en
handel, da der blev opndet fuld daekning, sendrede ikke herved. Naevnet kunne herefter ikke
palaegge maegleren at betale godtggrelse til saelger.

Neevnet fandt imidlertid, at der var tale om alvorligt mangelfuldt maaglerarbejde for en
ngdlidende forbruger, der skulle saelge sin bolig for at afvesrge en tvangsauktion. Naevnet finder
derfor, at maagleren skulle tdle en vederlagsreduktion. Naevnet fandt, at en vederlagsreduktion
passende kunne fastsaettes til 45.000 kr. svarende til en reduktion pé ca. 50 %.

Kendelserne kan lases i deres fulde laengde p& nzevnets hjemmeside
www.ejendomsmaeglernaevnet.dk.

6. Domme
6.1 Domme mellem forbrugeren og maegleren

J.nr. 2020-0087
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Der er i 2021 afsagt dom i klagesagen, som naavnet havde afgjort den 2. december 2020. Sagen
drejede sig om, hvorvidt magleren burde havde gjort kaber seerskilt opmasrksom p8, at der var
en kort frist for kebers rddgivers og banks godkendelse af handlen, og at fristen lgb, selvom
seelger ikke havde underskrevet kgbsaftalen. Kgber matte betale 17.000 kr. i fortrydelsesbelghb
for at komme ud af handlen. Kgber kresevede, at maegleren skulle erstatte hende de 17.000 kr.
Naevnet pdlagde maegleren at erstatte kaber 17.000 kr. Efterfglgende gik maegleren til byretten
med sagen mod keber. Maegleren vandt sagen i byretten. Keber spgte herefter
procesbevillingsnaevnet om at kunne prgve sagen ved landsretten, men afventer svar herpé.
Nedenfor gengives naevnets kendelse og byrettens begrundelse og resultat:

Neevnets kendelse:
"Naevnet udtaler:

Af kgbsaftalen fremgik, at: "Kabers underskrift og dermed handelen er betinget af,
at kgbers radgiver og bank kan godkende denne i sin helhed. Indsigelser skal veere
findklagede] skriftligt i hasnde senest den 11.03.2020 kl. 12.00, og safremt
indsigelser ikke er fremkommet inden fristens udigb, er handelen bindende for
kgber.” Kgbsaftalen blev den 5. marts 2020 sendt til klager med kopi til klagernes
pengeinstitut og klagers kgberrddgiver. Klager underskrev kebsaftalen den 9. marts
2020, og den 12. marts 2020 underskrev szlger kgbsaftalen. Seelgers underskrift
blev samme dag sencdit til klager og klagers radgivere. Som forbeholdet er formuleret
af indklagede, Igb fristen for godkendelse sdledes, selvom om szlger ikke havde
underskrevet kgbsaftalen, og séledes uanset om handlen var indgget.

Neevnet finder, at forbeholdet ikke i sig selv er stridende mod god
ejendomsmaeglerskik. Neevnet finder imidlertid, at indklagede, da forbeholdet fraveg
seedvanlige formuleringer af radgiverforbehold, i forbindelse med fremsendelse af
kabsaftalen til keber og kpbers rddgivere burde have gjort opmeerksom pd
fravigelsen og dermed pd, at fristen lgb, uanset at seelger endnu ikke havde
underskrevet kgbsaftalen. Naevnet finder, at indklagede ved sin handlemdde har
tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, og at indklagede dermed har handlet
ansvarspadragende over for klager. Neevnet finder herefter, at indklagede skal
erstatte klager 17.000 kr. svarende til det belgb, som klager métte betale til saelger i
forbindelse med sin fortrydelse af handlen.”

-0_
Byrettens dom:

L

Rettens begrundelse og resultat

Retten tiltraeder Klagenavnet for Ejendomsformidlings vurdering om, at forbe-
holdet vedrerende fortrydelsesfristen ikke er i strid med god ejendomsmagler-
skik.

Retten finder endvidere, at [indklagede] ikke har tilsidesat god ejendoms-
meglerskik ved sin handlemade 1 forbindelse med ejendomshandelen.
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Retten har lagt vaegt pa, at kebsaftalen med forbelioldet er fremsendt til
[klagers] radgivere 5. marts 2020, og at det tvdeligt fremgéar af § 11

kobsaftalen, at fristen for fortrydelse lob indtil den 11. marts 2020, uagtet

datoen for selgers underskrift. Retten finder, at det ikke pahwiler [indklagede] i
videre omfang at orientere [klager] og dermes professionelle radgivere om
fravigelser, som fremgar af de individuelle vilkar i kebsaftalens § 11,

Retten finder saledes, at [indklagede] har gjort tilstraekkelige bestraebelser pa at
orientere [klager] og dennes rddgivere om, at der var en fravigelse til
standardvilkarene, som [klager]skulle vaere opmearksom pa.

Sammenfattende finder retten, at [klager] har veret forpligtet til at indbetale
17.000 kr. til findklagede] i fortrydelsesgodtgorelse og at der som folge heraf
ikke skal ske tilbagebetaling af belobet til [klager].

{Indklagede] frifindes derfor.

Retten bestemte, at hver part beerer egne omkostninger forbundet med sagen.
THI KENDES FOR RET:
[Indklagede] frifindes.

Hver part barer egne omkostninger forbundet med sagen. o

6.2 Domme mellem maegleren og navnet

J.nr. 2018-0005

Sagen omhandlede en kgberkiager over, at maegleren i salgsopstillingen fejlagtigt havde oplyst,
at ejendommens vinduer var ca. 10 & gamle. Kgber kreevede erstatning, fordi vinduerne var
meget geldre,

Neevnet afsagde kendelse i sagen 31. maj 2018, hvorved maegleren blev bebrejdet at have
fremhaevet en fejlagtig alder pd vinduerne. Neevnet matte dog afvise at tage stilling til, om
k@ber havde lidt en tab i den forbindelse og dermed afvise at tage stilling til, om maegleren
skulle betale erstatning til keber.

Maegleren anlagde retssag i byretten mod naevnet for at fA naevnet til at anerkende, at
kendelsen var forkert. Maegleren fik ikke medhold af byretten, der afsagde dom den 23. januar
2020. Maegleren ankede sagen til landsretten, der ved dom af 24. september 2021 stadfzestede
byrettens dom. Nedenfor gengives kendelsens resultat og byrettens og landsretten begrundelser
og resultater:

Neevnets kendelse:
"Naevnet udtaler:
Indklagede har i salgsopstillingen fra juli 2017 fremhaevet, at der var "paene

vinduer, der er ca. 10 &r gamle”. Klager har dokumenteret, at dette ikke var korrekt,
idet flere af vinduerne var fra 1993.
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Indklagede har over for naevnet oplyst, at det var seeiger, der mundtligt over for
indklagede havde oplyst, at ejendommens vinduer var ca. 10 & gamle. Naevnet
finder imidiertid, atindkiagede, nér indklagede valgte at fremhaeve denne oplysning
i salgsopstillingen, burde set pd vinduerne og have undersggt forholdet naermere.
Neevnet bemeerker, at indklagede ved en umiddelbar besigtigelse af vinduerne
kunne have konstateret, at saelgers oplysning ikke var korrekt — i hvert fald for sd
vidt angik de vinduer, som var stemplet med &rstal. Naevnet finder herefter, at
indklagede har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, ved i salgsopstillingen fejlagtigt
at fremhaeve, at vinduerne var ca. 10 &r gamle, nér dette ikke var tilfaeldet. Naevnet
finder herefter, at indklagede har handlet ansvarsp8dragende over for klager.

Klager har fremlagt et tilbud fra en tomrer pd udskiftning af alle vinduerne i
ejendommen til nye. Udgiften hertil andrager 106.557,50 kr. Klager har fremlagt
fotos af ejendommens vinduer. Det fremgér af disse, at flere af vinduerne ikke kan
aldersbestemmes, ligesom vinduernes stand ikke kan konstateres, bortset fra et
vindue, der er revnet, hvilket er omtalt i tilstandsrapporten. Neevnet finder herefter,
at det ikke er muligt at fastseette en erstatning pd det foreliggende grundlag.
Naevnet mé& derfor afvise at tage stilling hertil.

Afvisningen sker under henvisning til naevnets vedteegter § 6, stk. 3, punkt 3, ifglge

hvilken bestemmelse naevnet kan afvise klager bl.a. p& grund af usikkerheden om
bedsmmelsen af de fremkomne oplysninger.

[..]

Konklusion:

Klagen over ukorrekte oplysninger om ejendommens vinduer tages til fgige.
Klagers krav om erstatning afvises fra naevnsbehandling.

_O_

Byrettens dom:

"

Rettens begrundelse og resultat

Det er ubestridt, at sagsoger udarbejdede salgsopstillingen, og at det heraf
blandt andet fremgar, at vinduerne er peene oger ca. ti dr gamle. Det er endvi-
dere ubestridt, at et vindue er fra 1988, og at tre vinduer er fra 1993, Produk-
tionstidspunkterne for de resterende vinduer fremgér ikke af dem.

Sagsoger har forklaret, at han fik oplysningen om vinduernes alder fra s®lger,
der godkendte salgsopstillingen, inden cjendommen blev udbudt til salg. Han
foretog ikke en besigtigelse af vinduerne forud for, at han udarbejdede salgsop-
stillingen.
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Uanset sagsogeor matte have faet oplysningen om vinduemes alder fra selger,
finder retten, at sagsoger ved on besigtigelse af vinduerne kunne have konstate-
ret, at et vindue var fra 1988, og at tre vinduer var fra 1993 og dermed sikret sig,
at szlgers oplysning var korrekt. Pa denne baggrund og ved at fremheeve vin-
duernes alder fejlagtigt til ca. ti ari salgsopstillingen, har sagseger handleti
sirid med god cjendomsmizegler skik og dermed ansvarspadragende, hvorfor
sagsogte frifindes.

Det i ovrigt anforte kan ikke fore til et andet resuitat.

Sagsomkostningerne er efter sagens vaerdi, forlob og udfald fastsat til dekning
af advokatudgift med 25.000 kr., og af ovrige udgifter med 3.733,43 kr., i alt
28.733,43 kr. Sagsegte er momsregistrere,

THI KENDES FOR RET:

Klagenavnet for Ejendomsformidling frifindes.

Ejendomsmaegler [indklagede] skal til Klagenzvnet for Ejendomsformidling
betale sagsomkostninger med 28.733,43 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a. "

Landsrettens dom:

L4

Landsrettens begrundelse og resultat

Erkleeringen af 9. juli 2020 fra vidnet [...] er ikke indhentet efter reglerne i
retsplejelovens § 297, og den kan derfor ikke fremleaegges i medfor af denme
bestemumelse. Ved vurderingen af, om erkleringen i evrigt kan fremlegges,
bemeerkes, at erkleeringen er ensidigt indhentet af [indklagede], og at den er
uploadet pa sagsportalen efter forberedelsens afslutning. Landsretten tillader
derfor ikke, at erkleringen fremlaegges.

Det fremgar af § 24, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v. bl.a., at en
ejendomsmaegler skal udfere sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejen-
domsmeeglerskik. I lovens & 25 er det bestemt, at ejendomsmaegleren skal give
bade szlger og keber de oplysninger, som er af betydning for handelen og dens
gennemforelse. Efter lovens § 46, stk. 1, skal ejendomsmiegleren i formedent
omfang foretage undersogelser samt indhente og kontrollere oplysninger med
henblik pa, at udkast til kebsaftale indeholder en betryggende regulering af
forholdet mellem parterne, siledes at handelens efterfelgende berigtigelse er af
ekspeditionsmessig karakter.
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Klagenzvnet for Ejendomsformidling har i kendelsen af 31. maj 2018 pa bag-
grund af de af klager fremsendte fotos — og i evrigt som ubestridt af appellan-
ten - lagt til grund, at flere af ejendonunens vinduer var fra 1993.

Landsretten finder, at appellanten ikke ved den skete bevisforelse, herunder
vidneforklaringen fra [..] om hans egenheendige kontakt til [vinduesfirma], har
godtgjort, at nevnets afgorelse hviler pa et faktuelt forkert grundlag.
Landsretten finder endvidere, at det kan laegges til grund for sagens afgorelse,

at flere af ejendommens vinduer var betydeligt 2ldre end de ca. 10 ar, som
[indklagede] anfarte i salgsopstillingen, der saledes indelioldt forkerte
oplysninger.

Efter bevisferelsen, herunder appellantens egen forklaring, kan det leegges til
grund, at [indklagede] udelukkende havde faet oplysningen om vinduernes
alder mundtligt fra seelger, ligesom han hverken besigtigede vinduere narme-
re eller i evrigt tog skridt til at undersege oplysningemes rigtighed.

Af de fremlagte responsa fra Dansk Ejendomsmeeglerforenings Responsumud-
valg fremgar endvidere, at en ejendomsmaegler, der i salgsojemed fremhaever
oplysninger i salgsopstillingen, forinden bor have forholdt sig til, om oplysnin-
gemme er korrekte, samt at en erfaren ejendomsmeegler generelt er i stand til at
aflaese koder tryvkt i vinduesrammeer.

Péa denne baggrund — og da det, som [indklagede] har anfort for landsretten,
herunder om klagenaevnspraksis, ikke kan fore til et andet resultat - tiltraeder
landsretten, at Klagenavnet for Ejendomsformidling i sin afgorelse af 31. maj
2018 har fundet, at [indklagede] har tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved i
salgsopstillingen fejlagtigt at fremheeve, at vinduerne var ca. 10 ar gamle, og at
naevnet derfor pa dette punkt har taget klagen til felge.

Landsretten stadfaester derfor byrettens dom.

Efter sagens udfald skal [indklagede] i sagsomkostiinger for landsretten beta-
le 30.000 kr. til Klagenavnet for Ejendomsformidling. Belobet er til deekning af
udgifter til advokathistand ekskl. moms. Ud over sagens veerdi er der ved fast-
seettelsen af belobet taget hensvn til sagens omfang og forleb, herunder at der
under landsrettens behandling to gange er sket foreleeggelse for Dansk Ejen-
domsmeglerforenings Responsumudvalg.

THI KENDES FOR RET:

Byrettens dom stadfastes.

I sagsomkostninger for landsretten skal ejendomsmaegler [indklagede] inden 14
dage Dbetale 30.000 kr. til Klagenwevnet for Ejendomsformidling. Belobet for-
rentes efter rentelovens § 8 a. 7
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