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1. Indledning

Arsrapporten vedrgrer perioden 1. januar 2024 til 31. december 2024 og er udarbejdet ifglge
naevnets vedteegter § 30, hvorefter naevnet skal udarbejde drsrapport om aktiviteterne i det
forlgbne &r og administrationen i gvrigt. Arsrapporten indeholder generelle oplysninger om
navnet og sekretariatet, herunder naevnets kompetence, statistiske oplysninger og resumeer af
udvalgte kendelser.

2. Generelt om naevnet og sekretariatet
2.1 Oprettelse af naevnet

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

Nzevnet er godkendt i medfgr af § 6 i lov nr. 524 af 29. april 2014 om alternativ tvistlgsning i
forbindelse med forbrugerklager (forbrugerklageloven). Erhvervsministerens godkendelse af
naevnet og dets vedtaegter sker for 3 ar ad gangen.

2.2 Naevnets kompetence

Klagenaevnet for Ejendomsformidling behandler klager 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
tvistigsningsorganer, falder uden for naevnets kompetence.

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

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

2.3 Naevnets sammensaetning

Neevnet bestdr af en formand, der er landsdommer, og 4 andre medlemmer, hvoraf 1 er
udpeget af Forbrugerrddet Taenk, 1 er udpeget af Grundejernes Landsorganisation og 2 er
udpeget af Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Nzevnets formand har i 2024 vaeret Landsdommer Benedikte Holberg.



Fglgende medlemmer har deltaget i naevnsarbejdet i 2024:

Udpeget af Forbrugerrddet Taenk: Cand. Jur. Jakob Steenstrup
Udpeget af Grundejernes Landsorganisation: Cand. Jur. Susanne Rendtorff
Udpeget af Dansk Ejendomsmaeglerforening: Ejendomsmaegler MDE Flemming
Elsborg og
Ejendomsmaegler MDE Sebastian
Rasmussen
2.4 Sekretariatet

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

Sekretariatet har i 2024 bestdet af:

Sekretariatschef Ulla Langer
Juridisk sagsbehandler Lone Ibsen

2.5 Sagsbehandling i naevnet
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 afggrelsen.

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

Alle gvrige sager forelaegges for naevnet til afgarelse pé et naevnsmgde.

3. Statistiske oplysninger

3.1 Klagesager

Naevnet har modtaget 170 klagesager i 2024, hvilket er 32 sager flere end i 2023.

54 % af sagerne er indgivet af seelgere af fast ejendom, mens 41 % af sagerne er indgivet af

kgbere. De resterende 5 % er klagesager, der hverken relaterer sig til kgb eller salg, men til
f.eks. udlejning, markedsfgring eller vurdering.



3.2 Neevhnsmgder
Der er afholdt 6 naevnsmgder i 2024, og der er afsagt 88 kendelser.

37 af kendelserne er afsagt i sager, der er modtaget i 2024, mens 51 kendelser er afsagt i
sager, der er modtaget i tidligere &r.

51 % af de afsagte 88 kendelser er i sager, hvor det er en szelger, der har indgivet klage. 48 %
af de 88 kendelser vedrgrer klager indgivet af kgbere. De resterende 1 % kendelser vedrgrer
andet, f.eks. udlejning, markedsfgring og vurdering.

3.3 Afviste klager

Naevnet har ved kendelse mattet afvise at tage stilling til 1 klagesag i 2024. Der henvises til
naevnets vedtaegter § 6, stk. 3, nr. 3, hvoraf fremgar:

"Naevnet kan afvise at behandle en klage, hvis

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

2)  klagen er userigs eller ungdig,

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

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

Den ene klagesag blev afvist, idet der var modstridende forklaringer om haendelsesforlgbet, og
dermed afvist under henvisning til "usikkerheden om bedgmmelsen af de fremkomne
oplysninger”.

3.4 Gennemsnitlig sagsbehandlingstid

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid i 2024 var ca. 6,1 mdneder.

3.5 Kendelser hvor forbrugeren har fdet medhold

12024 afsagde nzevnet 52 kendelser, hvor forbrugeren fik helt eller delvist medhold. Dette giver
en medholdsprocent pa 59 %.

3.6 Efterlevelsesprocent

Naevnet har kendskab til, at 1 kendelse afsagt i 2024 ikke er blevet opfyldt af maagleren. Dette
giver en efterlevelsesprocent pd 99.

3.7 Sager afsluttet uden naevnsafggrelse

67 sager er henlagt uden afsigelse af kendelse i 2024. 56 af disse sager er modtaget i 2024. 11



sager er modtaget i tidligere &r.

Langt stgrstedelen af de 56 sager er henlagt pa grund af, at 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 foraeldet, fordi klagen ikke er indgivet
af en forbruger, eller der ikke er klaget over en ejendomsmaegler. Sddanne sager ligger uden for
nzevnets kompetence.

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

Som i tidligere 3r har de sager i 2024, naevnet har afgjort, vaeret meget forskelligartede, og der
kan ikke fremhaeves noget seerligt for 2024. Naevnet ser sdledes ikke systematiske eller
vaesentlige problemer i 2024, 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 naevnspraksis. De oplagte sager ndr derfor ikke til kendelse. De sager, der
afggres af naevnet ved kendelse, beror sdledes ofte pa helt individuelle omstaendigheder, som
gor dem meget forskelligartede. Kendelserne er derfor oftest helt konkret begrundede.

Nedenfor gengives udvalgte kendelser afsagt i 2024 indenfor 5 sagstyper, som naavnet typisk
modtager hvert &r. De 5 sagsomrader er klager der vedrgrer:

Forkert oplyst boligareal

Manglende oplysning om lokalplaner, regionsplaner mv.

Maeglerens vederlag

Maeglerens vederlag ved salg til anvist kgber efter formidlingsaftalens udigb
Forkert oplyst ejerudgift

uihwnN =

5.1 Forkert boligareal
J.nr. 2023-0099

Kgber kgbte en ejendom. I forbindelse med handlen fik kgber udleveret salgsopstilling, BBR-
Meddelelse og tilstandsrapport. I salgsopstillingen var der en plantegning, som viste at
ejendommens tagetagen indeholdt veerelse, stue og repos, hvilket viste sig at veere forkert, idet
tagetagen ikke var registreret som bolig. Der var endvidere en kvist i taget, som der ikke var
byggetilladelse til. Kaber kraevede derfor erstatning.

Naevnet udtalte, at det af ejendommens BBR-Meddelelse fremgik, at der i ejendommen var et
samlet boligareal pd 80 m2 svarende til det bebyggede areal, og at der herudover var et
tagetageareal pd 55 m2. Det fremgik sdledes, at tagetagearealet ikke var registreret som
boligareal. I tilstandsrapporten oplyste den bygningssagkyndige et beboelsesareal pa 80 m2 i
stueetagen og anfgrte tillige: "Der er indrettet en hems — som ikke indgér i boligarealet.”



Maegleren anfgrte i salgsopstillingen, at der var et boligareal pd 80 m2, og angav 0 m2 i udnyttet
tagetage. Naevnet fandt herefter, at maegleren ikke havde givet forkerte oplysninger om
ejendommens boligareal.

Nzevnet fandt det imidlertid uheldigt, at det af plantegningen i salgsopstillingen fremgik, at der i
tagetagen var en stue og et veerelse, idet denne betegnelse af rummene i tagetagen kunne
medfgre tvivl om, hvorvidt der var tale om boligareal.

Kgbers radgiver spurgte imidlertid i forbindelse med sin godkendelse af handlen bade til arealet i
tagetagen og til lovligheden af husets kvist og modtog svar herpa fra maegleren. Kgbers rddgiver
og keber var dermed bekendt med, at tagetagearealet ikke var boligareal, og at der ikke foreld
en skriftlig byggetilladelse til opfarelse af en kvist. Kgbers rddgiver godkendte alligevel handlen
endeligt.

Allerede fordi kgber ikke var i god tro om boligareal i tagetagen og byggetilladelse til kvist, pd
det tidspunkt, hvor kgbers radgiver godkendte handlen, kunne naevnet ikke pdlaegge maegleren
at betale erstatning til kaber.

J.nr. 2024-0011

Kgber kagbte et fritidshus som vaerende 82 m2 bolig. Senere opdagede kgber, at huset kun
havde et boligareal pd 63 m2. Kgber kraevede erstatning af maegleren.

Kaber havde i forbindelse med kabet faet udleveret tilstandsrapport af 28. oktober 2016, hvoraf
fremgik et boligareal pd 82 m2. Det fremgik videre af rapporten, at der ikke foreld
tegningsmateriale ved besigtigelsen, at oplysningerne i skemaet ikke var baseret pd faktisk
opmaling, at oplysningerne var indhentet fra foreliggende materiale, herunder BBR-Meddelelse,
og at rigtigheden af arealernes stgrrelse ikke var den bygningssagkyndiges ansvar.

Kgber fik videre udleveret BBR-Meddelelse af 28. oktober 2016, hvoraf fremgik, at fritidshuset
havde et bebygget areal pd 82 m2, et samlet boligareal pd 82 m2, og overdaekkede arealer pa
25 m2. Det var angivet, at kilden til arealer var: "Oplyst af teknisk forvaltning”. Magleren havde
i salgsopstillingen videregivet disse oplysninger fra BBR-Meddelelsen, men havde imidlertid i
salgsopstillingen tilfgjet "heraf” overdaekkede arealer 25 m2.

Nzevnet fandt, at maegleren efter en gennemgang af oplysningerne i BBR-Meddelelsen burde
have indset, at BBR-Meddelelsens oplysninger om boligarealet var misvisende. Naevnet fandt
herunder, at maegleren burde have indset, at en overdaekning ikke kunne vaere boligareal.
Maegleren burde derfor have foretaget yderligere undersggelser. Naevnet fandt, at maegleren
ved sin undladelse heraf havde tilsidesat sin undersggelses- og oplysningspligt, og at maegleren
herved havde handlet ansvarspddragende over for kagber.

Naevnet fandt det ikke godtgjort, at kaber ikke var i god tro om oplysningen om boligarealet pa
82 m2,

Spergsmalet, om maegleren havde vurderet salgsprisen p& ejendommen forkert henset til det
manglende boligareal, og dermed om kgber havde betalt for meget for ejiendommen, skgnnedes
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imidlertid uegnet til navnsbehandling, idet afggrelsen af dette spgrgsmal ville kraeve en
bevisfgrelse, herunder saedvanligvis afholdelse af syn og skgn, der 13 uden for rammerne af en
naevnsbehandling. Naevnet matte herefter afvise at tage stilling til, om maegleren skulle betale
erstatning/godtggrelse til kgber.

J.nr. 2024-0033

Kgber kgbte en ejendom. I salgsopstillingen havde maegleren oplyst, at boligarealet udgjorde
125 m2, hvilket viste sig ikke vaere korrekt, hvorfor kgber kreevede erstatning.

Neevnet udtalte, at maegleren havde pligt til at gennemgd ejendommens dokumenter, og
sdfremt der var uoverensstemmelser mellem oplysningerne i de forskellige dokumenter eller
uoverensstemmelser mellem oplysningerne og de faktiske forhold p& ejendommen, at foretage
naermere undersggelser af uoverensstemmelserne og ggre kagber og szelger opmaerksom herpa.

Maegleren havde i salgsopstillingen af 9. september 2020 tilhgrende kgbsaftalen anfgrt, at der
var et boligareal pd 125 m2.

Af BBR-Meddelelse af 17. september 2020 fremgik, at ejendommens boligareal var 125 m2.

Af tilstandsrapporten af 30. oktober 2020 fremgik ligeledes, at boligarealet var 125 m2. Det
fremgik videre, at der ikke var afvigelser fra BBR.

Af energimaerket fremgik imidlertid bl.a., at boligarealet ifglge BBR var 125 m2, og at opvarmet
bygningsareal var 110 m2. Det fremgik videre, at der var forskel mellem det
registrerede/opmalte areal og arealerne angivet i BBR-Meddelelsen.

Det fremgik yderligere af bygningstegning, som maegleren havde indhentet, at det bebyggede
areal var 110,1 m2, og at boligarealet var 95,3 m2.

Naevnet fandt, at maegleren pd baggrund af oplysningerne i energimaerket burde have indset, at
BBR-Meddelelsens oplysninger om boligarealet var misvisende. Maegleren burde herefter have
foretaget yderligere undersggelser, herunder naermere have undersggt de indhentede
bygningstegninger. Naevnet fandt, at maegleren ved sin undladelse heraf havde tilsidesat sin
undersggelses- og oplysningspligt, og at maegleren herved havde handlet ansvarspddragende
over for kgber.

Naevnet fandt det ikke godtgjort, at kagber ikke var i god tro om oplysningen om boligarealet pd
125 m2,

Spgrgsmalet, om maegleren havde vurderet salgsprisen p& ejendommen forkert henset til det
mindre boligareal, skgnnedes imidlertid uegnet til naevnsbehandling, idet afggrelsen af dette
spgrgsmal ville kraeve en bevisfarelse, herunder saedvanligvis afholdelse af syn og skgn, der 1&
uden for rammerne af en naevnsbehandling. Naevnet matte herefter afvise at tage stilling til, om
maegleren havde handlet ansvarspddragende i forbindelse med vurderingen.

5.2. Manglende oplysning om lokalplaner, regionsplaner mv.



J.nr. 2024-0004

Kaber kgbte en ejendom pa landet. I forbindelse med handlen havde kgber faet radgivning af
sin kgberrddgiver. Kgber fandt efterfalgende ud af, at der var planer om ny motorvej og industri
i nzerheden af ejendommen, hvilket kaber mente ikke gavnede prisen pd ejendommen, hvis
kaber skulle saelge ejendommen igen.

Det fremgik af rddgivningsaftalen indgdet mellem kaber og keberrddgiveren, at rddgiveren bl.a.
skulle gennemgd samtlige dokumenter bilagt kebsaftalen. Handlens dokumenter var bl.a.
ejendomsdatarapport for ejendommen. Heraf fremgik, at der for ejendommen gjaldt en
"Kommuneplan 2017-2028". Kommuneplanen var ikke en del af handlens dokumenter og blev
dermed ikke udleveret af saelgermaegleren i forbindelse med handlen.

Naevnet fandt, at rddgiveren ikke p& baggrund af oplysningen i ejendomsdatarapporten om, at
der var en kommuneplan, burde have foretaget naermere undersggelser af kommuneplanen.

Naevnet fandt heller ikke grundlag for at fastsld, at r&dgiveren af anden grund havde anledning
til at foretage naermere undersggelser af, om der i omradet, hvor ejendommen var beliggende,
var udlagt konkrete omrader til industri.

Henset til, at Kattegatforbindelsen ikke var vedtaget udfgrt, og at der heller ikke var reserveret
transportkorridorer eller lignende, fandt naevnet, at det ikke var en del af kgberrddgiverens
pligter at oplyse kgber om indholdet af den i 2020 udarbejdede delrapport om indledende
linjefgringsovervejelser for en Kattegatforbindelse.

Allerede af disse grunde fandt nzevnet ikke grundlag for at bebrejde radgiveren noget i
forbindelse med sin kgberrddgivning.

J.nr. 2024-0096

Kgber kgbte en ejendom. Efter overtagelsen af ejendommen fandt kgber ud af, at der i
naerheden af ejendommen var et omrdde, der maske ville blive udlagt til vindmgllepark.

Keber havde i handlen vaeret repraesenteret ved sin keberrddgiver, og i den indgdede
radgivningsaftale var det aftalt, at kgberrddgiveren skulle gennemgad samtlige dokumenter bilagt
kobsaftalen. Nzevnet fandt, at kgberrddgiveren kun havde pligt til foretage naermere
selvsteendige undersggelser, hvis der var oplysninger i handlens dokumenter, der kunne indikere
forhold af vaesentlig betydning for kebet. Som sagen foreld oplyst for naevnet, var der intet i
handlens dokumenter, der indikerede, at der var planer om etablering af en energipark i
naerheden af ejendommen.

"Kommuneplan 2017-2029" blev ikke udleveret af seelgermaegleren i forbindelse med handlen,
hvorfor planen ikke var en del af handlens dokumenter. Som sagen foreld oplyst, fremgik der
imidlertid heller ikke af kommuneplanen oplysninger om planer for en energipark i naerheden af
ejendommen.

Naevnet fandt ikke grundlag for at fastsld, at kgberrddgiveren i gvrigt vidste eller burde vide, at
der i kommunen var igangsat debat og planleegning af en energipark, og at der havde veeret
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afholdt borgermgde herom. Naevnet bemaerkede i den forbindelse, at lokalplanforslaget om et
solcelleanleeg og 3 vindmgller i nzerheden af ejendommen ikke pd handelstidspunktet var
endeligt vedtaget.

Allerede af disse grunde kunne naevnet ikke bebrejde kgberrddgiveren noget i forbindelse med
kaberrddgivningen, og naevnet kunne ikke padleegge rédgiveren at fortabe sit honorar for
keberrddgivningen.

5.3 Maeglerens vederlag
J.nr. 2024-0042

Saelger indgik en formidlingsaftale med maegleren. I formidlingsaftalen var det aftalt, at hvis
szlger undlod at underskrive et kgbstilbud pd basis af de aftalte udbudsvilkdr, betragtedes
formidlingsaftalen som misligholdt af szelger, og der skulle betales fuldt vederlag samt
markedsfgringsomkostninger og udlaeg. Det fremgik videre af formidlingsaftalen, at saelger ikke
havde saerlige gnsker/forventninger til fastsaettelse af en overtagelsesdag af ejendommen.

Der viste sig en interesseret kgber, og maegleren udarbejdede kgbsaftale til kgber med
overtagelse den 1. august 2024, hvilket der var ca. 3 2 méned til, og med en kontantpris, som
var i overensstemmelse med det i formidlingsaftalen aftalte om en udbudspris pa 2,295 mio. kr.

Det fremgik videre af kgbsaftalen: "Seelger oplyser: Der er siden udarbejdelsen af
tilstandsrapporten, konstateret en punkteret termorude i stuen og en utaethed ved
taget/skorstenen, kgber accepterer disse forhold og kan ikke ggre krav gaeldende mod szelger.
Det er aftalt mellem parterne, at kgbers hdndveerkere kan fa adgang til huset, for at udbedre
taget og tage mal til vinduer. Szelger skal min. have 48 timers varsel inden besgget.”

Kgber underskrev kgbsaftalen, der herefter blev forelagt for szelger, der imidlertid ikke kunne
acceptere kgbsaftalen under henvisning til, at der var for kort tid til overtagelsen og til vilkaret
om kgbers hdndvaerkeres adgang til huset.

Naevnet fandt, at en overtagelsesfrist pd ca. 32 maned matte anses for en saedvanlig frist, og
at vilkdret i kgbsaftalen om overtagelse den 1. august 2024 sdledes var i overensstemmelse med
formidlingsaftalen.

Neevnet fandt imidlertid, at vilkdret i kgbsaftalen om, at kgbers handvaerkere skulle have adgang
til huset for at udbedre taget, ikke var i overensstemmelse med de aftalte udbudsvilkar.
Maegleren havde hermed ikke opfyldt sit opdrag og havde derfor ikke krav pa vederlag.

J.nr. 2024-0055

Seelger indgik en formidlingsaftale med maegleren, men efter ca. 1 méned opsagde szelger
formidlingsaftalen. Maegleren kreevede efter opsigelsen betaling af V2 af det aftalte vederlag, i
alt 30.000 kr., hvilket svarede til formidlingsaftalens vilkar. Seelger mente, at dette belgb var alt
for hgjt og kraevede det nedsat.

Naevnet udtalte, at ifglge loven havde maegleren ved szelgers opsigelse krav pd et rimeligt
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vederlag.

Maegleren havde bl.a. vurderet huset, produceret film til Facebook og Instagram, indledt
salgsoptimering, opsat til-salg skilt, udarbejdet salgsbudget og pabegyndt udarbejdelse af
salgsopstilling. Maegleren havde endvidere uploadet film til Facebook og Instagram og fremvist
ejendommen til en interesseret kgber.

Naevnet fandt, at det af maegleren kraevede vederlag ikke var urimeligt henset til det arbejde,
der var udfgrt i den mdned, hvor aftalen havde Igbet. Naevnet kunne derfor godkende
maeglerens krav p& 30.000 kr.

J.nr. 2024-0064

Seelger indgik formidlingsaftale med maegleren. I aftalen var det anfgrt, at maegleren havde
veerdiansat szelgers ejerlejlighed til 5,995 mio. kr. til forventet salg inden for 6 maneder. Det
fremgik videre, at ejerlejligheden skulle udbydes til denne pris. Formidlingsaftalen var fra
saelgers side betinget af, at saelger kunne erhverve en andelsbolig. Indtil denne erhvervelse var
faldet pa plads, matte maegleren alene fremvise ejerlejligheden for interesserede kunder i
sitkgberkartotek og ikke annoncere ejerlejligheden til salg.

Af aftalen fremgik endvidere, at der ved opsigelse skulle betales for udfgrte ydelser, der dog
maksimalt kunne udggre 50 % af vederlag og markedsfgring, og for de udleeg, som magleren
havde haft.

Seelger erhvervede andelsboligen, hvilket blev oplyst til maegleren. Herefter blev det aftalt at
nedsaette udbudsprisen til 5,5 mio. kr. Annoncering blev ligeledes ivaerksat.

Kort tid herefter foreslog maegleren at nedszette udbudsprisen til 5 mio. kr. Saelger valgte
herefter at afbryde samarbejdet med maegleren og opsagde derfor formidlingsaftalen. Pa dette
tidspunkt havde aftalen Igbet i 3 m&neder. Maegleren kraevede herefter betaling af ca. 47.000
kr.

Neaevnet fandt, at der i den situation, hvor maegleren pa formidlingsaftaletidspunktet vurderede
salgsprisen til 5,995 mio. kr., men efter fa mdneder vurderede, at prisen skulle nedsaettes farst
til 5,5 mio. kr. og siden 5 mio. kr., og hvor szelgers provenu derfor samtidig blev tilsvarende
vaesentligt mindre end forudsat ved formidlingsaftalens indgdelse, er tale om bristede
forudsaetninger for seelger.

Nzevnet fandt videre, at bestemmelsen i formidlingsaftalen om betaling til maegleren ved
opsigelse ikke fandt anvendelse i den situation. Naevnet kunne herefter ikke godkende
maeglerens krav pa betaling.

5.4 Maglerens vederlag ved salg til anvist kgber efter formidlingsaftalens udigb

J.nr. 2023-0051

Seaelger havde haft sin ejendom til salg hos maegler 1, der ikke fik solgt ejendommen. Szelger
solgte efterfglgende ejendommen via maegler 2.
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I formidlingsaftalen indgdet mellem szelger og meegler 1 var det aftalt, at fglgende
lovbestemmelse var geeldende mellem parterne:

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

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

Maegler 1 kraevede vederlag for salget til kgber, idet maegler 1 mente, at salget var sket pd
baggrund af hans indsats. Szelger, der havde betalt vederlag til maegler 2, mente ikke at der
ogsa skulle betales vederlag til maegler 1.

Naevnet udtalte, at bedgmmelsen af, om maegler 1 havde krav pd vederlag, beroede pé en
konkret vurdering, hvori indgik navnlig oplysninger om maegler 1 's indsats, forholdene omkring
formidlingsaftalens ophgr og forholdene omkring kgbsaftalens indgdelse, jf. U 2022.4282H og U
2022.4291H.

Mazegler 1 havde i sin aftaleperiode formidlet en betinget handel til den senere kgber. Denne
handel blev dog ikke gennemfgrt, idet betingelsen om kgbers salg af egen bolig ikke kunne
opfyldes inden den aftalte frist.

Den betingede handel, formidlet af maegler 1, bortfaldt derfor den 15. april 2022. P& dette
tidspunkt var formidlingsaftalen mellem saelger og maegler 1 udlgbet, og samarbejdet ophgrte.

Den 8. juli 202 indgik saelger formidlingsaftale med maegler 2, og ved kgbsaftale underskrevet
den 15. juli 2022 solgte szelger ejendommen til samme kgber til samme pris. Maegler 2
udarbejdede kgbsaftalen for et vederlag pa 25.000 kr., hvilken udgift efter kgbsaftalens
bestemmelser blev fordelt ligeligt mellem saelger og kaber.

Maegler 2 havde ikke udarbejdet salgsopstilling, ikke annonceret ejendommen til salg og ikke
fremvist ejendommen for andre kgbere.

P& dette grundlag fandt naevnet, at kgbsaftalen var indgdet p& baggrund af maegler 1 s indsats,
og uden anden maeglers medvirken. Naevnet havde herved lagt veegt pé det tidsmaessige forlgb,
at maegler 2 ikke havde udfgrt ssedvanlige salgsbestraebelser som f.eks. annoncering, og at
maegler 2 s vederlag var lavt og skulle fordeles mellem szelger og kaber.

Naevnet kunne herefter godkende maegler 1°s krav pa vederlag for salget til kgber.
J.nr. 2024-0013

Szelger satte sin ejerlejlighed til salg hos maegler 1. I formidlingsaftalen var det anfart, at
folgende bestemmelse var gaeldende:

"Ejendomsmaegleren har ret til det vederlag, der er aftalt med szelger.
Stk. 2. Hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indgés en kgbsaftale pd baggrund af
ejendomsmaeglerens indsats og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken, har
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ejendomsmaegleren ret til vederlag efter stk. 1.”

Ejerlejligheden blev ikke solgt, mens meegler 1 havde den til salg. Szelger satte herefter til salg
hos maegler 2, der gennemfgrte et salg. Maegler 1 kraevede vederlag for salget under henvisning
til, at salget var sket til en kgber, som maegler 1 havde fremskaffet.

Naevnet fandt, at bedgmmelsen af, om maegler 1 havde krav p& vederlag, beroede pd en
konkret vurdering, hvori indgik navnlig oplysninger om maegler 1 “s indsats, forholdene omkring
formidlingsaftalens ophgr og forholdene omkring kgbsaftalens indgdelse, jf. U 2022.4282H og U
2022.4291H.

Maegler 1 havde i aftaleperioden haft kontakt til den senere kgber, der i maegler 1°s
aftaleperiode afgav kgbstilbud under udbudsprisen, som szelger ikke kunne acceptere.

Formidlingsaftalen mellem saelger og maegler 1 udlgb efter sit indhold den 28. oktober 2023.
Seelger havde forud herfor — den 18. oktober 2023 - indgdet en formidlingsaftale med maegler 2.

Ved kgbsaftale underskrevet den 13. og 14 november 2023 solgte klagerne ejerlejligheden via
maegler 2 til kgberne. Maegler 2 kraevede betaling for salget med et samlet vederlag pa 53.750
kr. samt 5.475,13 kr. for udlaeg.

Maegler 2 havde ikke udarbejdet fuld salgsopstilling, idet den ikke indeholdt fotos eller
beskrivelse af ejerlejligheden. Maegler 2 havde heller ikke annonceret ejerlejligheden til salg og
ikke kraevet betaling for markedsfgring af saelger. Neevnet lagde til grund, at maegler 2 havde
booket en fremvisning for en andet interesseret kgber fra sit kgberkartotek.

P& dette grundlag fandt naevnet, at kebsaftalen var indgdet pa baggrund af maegler 1 ’s indsats,
og uden at der havde medvirket anden maegler. Naevnet havde herved lagt veegt pd det
tidsmaessige forlgb, at maegler 2 ikke havde udfgrt ssedvanlige salgsbestraebelser som f.eks.
annoncering og udarbejdelse af salgsopstilling med fotos og beskrivelse af ejerlejligheden. Hertil
kom, at kgbsaftalevilkdrene var stort set identiske med vilkdrene i den kgbsaftale, som maegler 1
havde udarbejdet til kgber.

Naevnet kunne herefter godkende maegler 1°s pd betaling af vederlag.
5.5 Forkert ejerudgift
J.nr. 2024-0043

Kgber kgbte en ejerlejlighed via maegleren. Efter overtagelse af ejerlejligheden blev kgber
opkraevet betaling af belgb til ejerforeningen, som kgber ikke var blevet oplyst om i forbindelse
med handlen. Kgber kraevede derfor erstatning af maegleren.

Maegleren havde indhentet administratoroplysninger og dokumenter fra ejerforeningen, som
maegleren havde pligt til. Af administratoroplysningerne fremgik ikke, at der var eller ville
komme ekstraordinaere udgifter for en kommende ejer. Det fremgik videre, at der ikke
pahvilede ejerforeningens medlemmer fzellesgeaeld. Af de @vrige dokumenter fra ejerforeningen,
som maegleren havde indhentet, fremgik heller ikke, at der kunne blive tale om en yderligere
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udgift i forbindelse med renoveringen af ejerforeningens ejendom.

Det fremgik af bestyrelsens orientering til ejerne i ejerforeningen af 14. december 2023, at der
efter en gennemgang af gkonomien i forbindelse med renovering var konstateret et underskud
pa 1,8 mio. kr., hvilket var "et betydeligt mindre belgb, vi som ejere skal betale, end tidligere
fremlagt”.

Naevnet fandt det imidlertid ikke godtgjort, at maegleren pa tidspunktet for handlens indgdelse
vidste eller burde vide, at ejerlejlighedsejerne eventuelt ville blive pédlagt at betale et
ekstraordinaert bidrag i forbindelse med renoveringen. Maegleren havde derfor ikke begéet fejl
ved i salgsopstillingen at anfgre, at der ikke var gaeld uden for kgbesummen, som kgber skulle
overtage og betale til ejerforeningen.

Neaevnet kunne herefter ikke pdleegge maegleren at erstatte kgber det belgb, som kaber af
ejerforeningen var blevet afkraevet som et ekstraordinzert bidrag i forbindelse med renoveringen
af ejerforeningens ejendom.

J.nr. 2023-0138

Kgber, der boede i udlandet, var interesseret i at kgbe en ejerlejlighed i Danmark via maegleren.
Kgber skulle ikke tage fast bopael i ejerlejligheden. Kgber fik udleveret salgsopstilling, hvori
meegleren, som maegleren havde pligt til, havde indregnet den aktuelle ejendomsvaerdiskat i
ejerudgiften. Maegleren havde imidlertid samtidig i salgsopstillingen oplyst, at
"ejendomsveerdiskat betales kun sdfremt man tilmelder sig sin folkeregisteradresse pa
ejendommen”.

Kgber kgbte ejerlejligheden, man fandt efterfglgende ud af, at maeglerens oplysning om, at man
kunne undgd at betale ejendomsvaerdiskat, ikke var korrekt.

Neevnet fandt, at maegleren ved denne forkerte oplysning i alvorlig grad havde overtrddt sine
pligter, og fandt, at kgber var i god tro om, at hun kunne opnd en ejendomsveerdiskat pa 0 kr.
hvis hun undlod at tilmelde sin folkeregisteradresse p& ejendommen.

Nzevnet fandt, at meegleren som faglge af sin fejlagtig oplysning til kaber skulle betale en
godtgarelse pd 250.000 kr. til kaber.

Kendelserne kan Ilsaeses | deres fulde lengde pd neevnets hjemmeside
www.ejendomsmaeglernaevnet.dk.

6. Domme
6.1 Domme mellem forbrugeren og maegleren
Naevnet har kendskab til 1 dom, der er afsagti 2024 i en sag, som naevnet tidligere har afgjort:

J.nr. 2022-0021

Naevnet afsagde kendelsen i sagen den 13. oktober 2022. I 2023 afsagde byretten dom og i
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2024 afsagde @stre Landsret dom i sagen.

Sagen drejede sig om, at seelger opsagde formidlingsaftalen, fordi han ikke var tilfreds med
maeglerens arbejde. Maegleren kraevede betaling af ca. 58.000 kr. i henhold til
formidlingsaftalens bestemmelser, men saelger mente, at maegleren ikke havde krav pa betaling,
idet maegleren ikke havde varetaget saelgers interesser i salgsarbejdet.

Formidlingsaftalen havde Igbet i ca. 3,5 maneder fgr szlgers opsigelse.

Efter oplysningerne i sagen fandt naevnet, at maegleren havde udfgrt et szedvanligt
salgsarbejde, herunder indhentet ejendomsdatarapport og udarbejdet salgsbudget og
salgsopstilling. Maegleren havde endvidere annonceret og fremvist ejendommen.

Naevnet finder, at et rimeligt vederlag for det arbejde, maegleren havde udfgrt inden saelgers
opsigelse, kunne fastsaettes til 45.000 kr. inklusive vederlag for markedsfgring.

Neevnet fandt ikke grundlag for at fastsld, at meegleren havde udvist en ikke ubetydelig
pligtforsgmmelse i forlgbet. Herunder fandt naevnet det ikke dokumenteret, at maegleren skulle
have givet klager forkerte oplysninger om traineens erfaring, kgbstilbud, fremvisninger og
ejendomsmarkedet. Neevnet fandt det heller ikke godtgjort, at maegleren ikke havde varetaget
saelgers interesser eller skulle have forsggt at presse szelger til at saelge til en lavere pris end
udbudsprisen. Neevnet fandt derfor ikke grundlag for at lade maeglerens vederlag nedszette eller
bortfalde af den grund.

Naevnet kunne herefter godkende en betaling til maegleren pa 45.000 kr. og betaling for afholdt
udlaeg til ejendomsdatarapport.
_O_

Efter kendelsens afsigelse betalte saelger ikke belgbet til maegleren, og maegleren anlagde derfor
sag ved byretten mod seelger.

Byretten afsagde dom i sagen den 28. august 2023. Af dommen fremgar bl.a.:

"Ved vurdering af, om et vederlag er rimeligt, finder retten at skulle foretage en
samlet vurdering af de foreliggende oplysninger, herunder navnlig i forhold til i
hvilken periode formidlingsaftalen har vaeret geeldende, og hvilke arbejder der har
veeret udfert i perioden.

Formidlingsaftalen var i kraft i ca. 3% mdned. Efter forklaringen afgivet af [maegler]
om det udfgrte arbejde i perioden og de i gvrigt fremlagte oplysninger herom,
herunder oplysninger om antallet af dbent-hus-fremvisninger m.v. og oversigten
over indhentede lovpligtige oplysninger til brug for opstart af salget, finder retten
det efter en samlet vurdering godtgjort, at det af [maegler] kreevede vederlag er
rimeligt.

Der er findes ikke at vaere godtgjort noget grundlag for at antage, at [maegler] har
udvist pligtforssmmelse eller i gvrigt pd nogen made har misligholdt
formidlingsaftalen. Der findes sdledes ikke at vaere godtgjort noget grundlag for at
lade vederlaget nedseette eller bortfalde. Det af sagsggte i gvrigt anfarte, herunder
om at ejendommen blev solgt kort efter til 5,9 mio. kr., findes ikke at kunne fgre til
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noget andet resultat.”

Byretten var sdledes enig med naevnet i, at maegleren havde krav pd 45.000 kr. og betaling for
afholdt udlaeg til ejendomsdatarapport.

Szelger ankede til @stre Landsret, der ved dom af 4. november 2024 stadfaestede byrettens
dom. Af @stre Landsrets dom fremgér bl.a.:

Landsrettens begrundelse og resultat

“Landsretten tiltraeder af de grunde, der er anfgrt af byretten, at formidlingsaftalen
den 12. november 2021 blev opsagt af [szelger] og sdledes hverken ophgrte efter
gensidig aftale eller berettiget blev ophaevet af ham.

Det fremgdr af formidlingsaftalen, at der var aftalt et resultatafhaengigt vederlag.
Det fremgar endvidere, at der ved szelgers opsigelse skulle betales for de frem til
opsigelsen udfgrte arbejder.

I en s&dan situation har ejendomsmeaegleren efter lov om formidling af fast ejendom
§ 33, stk. 1 og 2, krav pd betaling af et "rimeligt vederlag”.

Henset til bestemmelsens ordlyd og forarbejder finder landsretten, at den tidligere
geeldende regel i lov om omsaetning af fast ejendom § 12, stk. 3, 2. pkt., hvorefter
et rimeligt vederlag som udgangspunkt ikke kan overstige ¥4 af vederlaget ved salg
til den udbudte pris, ikke kan anses for at veere viderefgrt i lov om formidling af fast
ejendom § 33, stk. 2.

Derimod fremgar det af bemaerkningerne til bestemmelsen, at vederlaget ikke kan
overstige, hvad der er rimeligt i forhold til det udfgrte arbejde, og at fastsaettelsen
af vederlaget sdledes skal foretages ud fra en konkret afvejning af, hvor langt i
salgsprocessen ejendomsmaegleren er ndet.

I den forbindelse kan der bl.a. laegges vaegt pd, hvor lang tid ejendommen har
veeret til salg, hvor meget den har vaeret annonceret og udgiften hertil, samt hvor
mange gange, der har vaeret afholdt dbent hus, og hvor mange fremvisninger, der
har veeret. Det fremgdr endvidere, at ejendomsmaegleren altid bgr kunne
dokumentere det vederlag, som saelgeren vil blive opkraevet.

Herefter og i gvrigt af de grunde, der er anfgrt af byretten, tiltraeder landsretten, at
[maegler] har krav pd betaling af et vederlag pd 45.171,25 kr. [...]

Landsretten stadfaester derfor byrettens dom.”

6.2 Domme mellem maegleren/klageren og naevnet

Der har ikke i 2024 verseret sager, hvor magleren eller forbrugeren har anlagt sag mod
neevnet.



