Den 22. marts 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 648 —22/13662

AA

mod

Ejendomsmegler BB

og

Ejendomsformidlingsvirksomheden CC I/S (CVR-nr. ...)

afsagt sédlydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 26. maj 2022 har AA indbragt ejendomsmagler BB og
ejendomsformidlingsvirksomheden CC I/S (CC I/S) for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere,
jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede i1 forbindelse med indgaelse af formidlingsaftalen har
handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24 og god ejendomsmaeglerskik, ved
ikke at have oplyst klager om fortrydelsesretten i henhold til forbrugeraftaleloven, og ved at der i
formidlingsaftalen var indsat et vilkar om betaling af vederlag ved opsigelse af formidlingsaftalen,
som var 1 strid med lov om formidling af fast ejendom § 33, stk. 2.

Sagens omstaendigheder:

Den 1. april 2022 bestilte klager en gratis salgsvurdering hos CC I/S (CC I/S) (herefter indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed).

Den 5. april 2022 blev klagers ejerlejlighed vurderet af ejendomsmegler BB (herefter indklagede
ejendomsmeegler), ansat ved indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed til brug for en vurdering
af ejerlejligheden. Lejligheden blev vurderet til 1.925.000 kr.

Den 12. april 2022 sendte indklagede ejendomsmagler en e-mail til klager indeholdende et
revideret salgsbudget og en formidlingsaftale.

Den 13. april 2022 kontaktede indklagede ejendomsmaegler klager for at here, om
formidlingsaftalen af 12. april 2022 var modtaget. Klager bekraeftede modtagelsen.

Efter telefonisk samtale med klager sendte indklagede den 14. april 2022 en tilrettet
formidlingsaftale til underskrift via NemID. Kort efter sendte indklagede ejendomsmeegler et
salgsbudget til klager. Samme dag underskrev klager formidlingsaftalen. Formidlingsaftalen var
ikke vedlagt Dansk Ejendomsmaglerforenings standardvejledning om fortrydelsesret.
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Af formidlingsaftalens punkt 5 fremgik folgende:
”Formidlingsaftalens varighed, herunder opsigelse og misligholdelse

Varighed
Formidlingsaftalen er geeldende i 6 maneder fra aftalens indgdelse, medmindre aftalen
forinden opsiges af en af parterne.

Opsigelse
Aftalen kan opsiges af begge parter uden varsel.

Opsiges formidlingsaftalen af scelger som folge af en ikke ubetydelig pligtforsommelse fra
ejendomsmeeglerens side, kan det medfore bortfald eller nedscettelse af vederlag.

Scelgers misligholdelse

Safremt scelger mod forventning modarbejder eller hindrer ejendomsmeeglerens
salgsbestreebelser ved til eksempel af besveerliggore eller negte mulighed for fremvisning
af ejendommen, ved at forsinke bestilling af aftalt byggeteknisk gennemgang eller ved at
udleje ejendommen i formidlingsperioden uden forudgdende aftale herom, betragtes
formidlingsaftalen som misligholdt af scelger, og der betales fuldt vederlag samt
markedsforingsomkostninger  og  dokumentationsudgifter,  jfr.  Afsnit  6.1.  til
ejendomsmeeglervirksomheden...”

Af formidlingsaftalens punkt 6 fremgik bl.a. folgende:

6. Vederlag og betaling
6.1, Yederlag

Salaer Ekskl. mams

Vaordiansastte ejendommen og aftale den
kontanipris med smiger, som ajandommen skal
udbydes til.

Beregne salgsbudget/provenu.

Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger
om ejendommen, sam er nadvendige for en
kabsbeslutning.

Udarbajde udkast til kabsaftale.
Ejsndomsmasglarens vederag 30.0:00,00 37.500,00

Inkl. moms

I alt salaer 30.0:00,00 37.500,00
|

[...]
Betaling ved opsigelse af formidlingsaftalen

Vied apsigelse af formidlingsaftalen betales 374 af samtiige beleb anfert | formidlingsafialens pkt. B.1. (der udgeres af
Vederlag, Markedsfering og Udl=g).

Belabet forfalder til betaling ved opsigalsa

[...]

Side | 2



Betaling ved udlob af formidlingsaftalen

Ved udlgb af formidlingsaftalen betales Fotos og plantegning samt udgifter til ejendomsdatarapport,
restgeldsoplysning samt evt. ejerlejlighedsskama.

Belabet forfalder til betaling ved udlab.

Den 20. april 2022 blev der atholdt meglerrunde hos klager. Samtidig hermed blev der opsat til salg
skilt og klager udleverede en negle til de indklagede.

Den 2. maj 2022 blev ejerlejligheden fotograferet.

Den 10. maj 2022 sendte indklagede ejendomsmagler udkast til salgsopstilling til klager. Klager
efterspurgte det fulde billedmateriale, hvilket hun samme dag fik adgang til.

Den 12. maj 2022 sendte klager en e-mail til indklagede ejendomsmeegler hvoraf falgende fremgik:

7. Jeg vil lige komme med tilbagemelding pa det, jeg desveerre synes er et vanvittig
uambitiost oplceg til en salgsopstilling.

Jeg synes langt fra billederne fra lejligheden er tilfredsstillende. Der er kun taget I billede
af henholdsvis kontor og soveveerelse. Disse billeder vil ikke umiddelbart kunne benyttes,
da de — selvforskyld indrommer jeg gerne - kommer til at se enormt rodede ud pa grund af
kattetree, henholdsvis ledning pd kontor. Jeg gdar ud fra, at dette er arsagen til, at
billederne heller ikke indgar i salgsopstillingen. Nar det er sagt havde fotografen alle
muligheder for at gd lengere ind pd veerelserne, frem for at std i dorkarmen og tage
billederne, sdledes at der kunne tages billeder fra andre, bedre vinkler. Dette er tydeligvis
ikke blevet gjort. I den forbindelse bemcerker jeg, at der er en ganske udemcerket udsigt fra
kontoret, som er blevet totalt overset ved fotograferingen. Det er ikke mit ansvar at folge
fotografen rundt pd en dag, hvor jeg i ovrigt arbejdede sidelobende, og forteelle preecis
hvor og hvordan vedkommende skal tage billederne - til trods herfor mdtte jeg selv bede
fotografen gd ud pd altanen. Det vil efter min mening overordnet forringe indtrykket af
boligen, at begge veerelser enten ikke indgdr i salgsopstilling eller vil veere af meget ringe
kvalitet.

Derudover er plantegning ikke retvisende for sd vidt angdr trappeopgangen. Der er tale
om et veesentlig storre rum, end illustreret pa tegningen, ligesom det burde veere illustreret
som en “trappe” ved tydelig markering heraf. Det fremgdr pd nuvcerende tidspunkt som en
klassisk entré.

Vi kan sagtens bruge tid pa at diskutere, hvorvidt I har ansvar for billeder og plantegning -
men [ har ansvaret for at veelge nogle samarbejdspartner, der kan levere et tilfredsstillende
resultat, og I modsat fald selv foretage en vurdering af resultatet, og overveje om I
overhovedet burde sende et udkast til en salgsopstilling.

DD, du har rigtig fint tilbudt, at jeg er meget velkommen til at komme med input og onsker
til billeder og lignende. Jeg vil godt kunne udvceelge nogle, men ud fra de billeder der er
blevet taget mener jeg ikke, at man vil kunne sig et ordentlig indtryk af boligen uanset
hvilke billeder der veelges.
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Den 13.

1 forhold til ordlyden af salgopstillingen finder jeg heller ikke denne tilfredsstillende. Der
er tale om en forholdsvis kort tekst, men pa trods heraf er der ikke lcest ordentlig korrektur
og der er i alt fald en mindre sldfejl. Formuleringen af vennepar er noget besynderlig. Det
neevnes intet sted, at der er 2 min til banegarden, hvorfra man er i [banegdrd 1] pd 12
minutter, ligesom det heller ikke bemcerkes at der er god adgang til motorvejsnet mv. Jeg
er helt klar over, at jeg ogsd her er velkommen til at komme med mit input, men det er ikke
en del af mit ansvar eller arbejdsomrdde i ovrigt som scelger at skulle udforme ordlyden til
salgsopstillingen - slet ikke nar der tages betaling for, at denne skrives af tredjemand.

Jeg har pa baggrund af ovenstdende overvejet det videre forlob, og er ndet frem til, at jeg
ikke osnker at fortscette samarbejdet. Formidlingsaftalen er herefter opsagt per dags dato.

I ma derfor gerne komme med en opgorelse for eventuelle udgifter I har afholdt indtil nu.
Jeg kan allerede nu sige, at jeg gerne betaler de faktiske omkostninger I har haft til
fotograf mod at rettighederne til billederne overdrages til mig. Jeg er ikke interesseret i at
betale for en delvis mangelfuld plantegning. [ forhold til eventuelle tidsmeessige
omkostninger I md have haft md I sende en opgorelse, men jeg forventer et meget
begreenset tidsmeessigt forbrug pa baggrund af, at lejligheden endnu ikke er udbudt til
salg, og at I ikke har haft fremvisninger eller lignende. I forhold til formidlingsaftalens pkt.
6.2 gor jeg opmeerksom pd, at I alene har krav pad rimeligt vederlag jf- lov om formidling af
fast ejendom § 33, stk. 2. det bemcerkes i den forbindelse, at loven ikke kan fraviges til
skade for forbrugeren.

1 er selvfolgelig meget velkomne til at komme med jeres kommentarer. Jeg kommer ogsd
gerne med uddybende bemcerkninger, sdafremt ovenstdende giver anledning hertil...”

maj 2022 svarede indklagede ejendomsmaegler folgende:

... Tak for din mail, EE der ejer CC I/S og jeg har draftet sagen i feellesskab og med vores
meeglerfaglige afdeling.

1 forhold den underskrevne kontrakt har vi formelt ret til at kreeve % af det aftalte honorar
Jf- formidlingsaftalen, svarende til 43.599,375 kr.

Vi er klar over, at sagen ikke har kort i lang tid dog har vi allerede brugt mange timer pad
forberedelser i forbindelse med salg af lejligheden.

Vi har brugt tid pa folgende:

Udarbejde formzdllngsaﬁale

- Veerdianscettelse pa lejligheden samt dialog omkring udbudsprisen.

- Udarbejde salgsbudget.

- Bestilling af billeder, plantegning og tekstforfatter.

- Besog af 5 meaeglere pd meeglerrunde og korsel m.m.

- Opscetning og udarbejdelse af salgsopstilling.

- Udsendelse af mail til koberkartotek samt opkald til kunder i kaberkartotek m.m.

Samtidig bliver vi pdlagt udgifter fra FF A/S-keeden ved aktivering af et sagsnummer i
systemet, nar en _formidlingsaftale er underskrevet.
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Vi er cergerlig over du ikke leengere onsker at bruge os i forbindelse med salget af din
lejlighed.

Vi vil derfor ekstraordincert tilbyde dig at betale 22.500 kr. inkl moms pr. kulance, som led
i din opsigelse. Vi mener dette retfeerdiggore vores arbejde og dette er droftet i samrdd
med en meeglerfaglig konsulent fra FF A/S.

i3]

Onsker du at tage imod vores tilbud, som er tilpasset din situation? ...
Samme dag svarede klager folgende:
... Jeg er ikke interesseret i at acceptere jeres tilbud om at betale vederlag pa 22.500 kr.

1 forhold til din bemcerkning om jeres ret til at kreeve % af det aftalte honorar vil jeg — som
tidligere bemcerket - gore opmeerksom pd, at denne klausul ikke er gyldig, idet det fremgar
af § 33, stk. 2 i lov om formidling af fast ejendom mv. at ejendomsmcegleren alene har krav

pd rimelig vederlag. Det fremgar yderligere af samme lov at loven ikke kan fraviges til
skade for forbrugeren jf. § 2, stk. 2.

Med henvisning til ovenstdende har I alene krav pd et rimelig vederlag.

Jeg finder pd ingen made, at jeres tilbud pd 22.500 kr. udgor et rimeligt vederlag.

1 forhold til jeres opgorelse over forbrugt tid har jeg folgende bemcerkninger:

- I forhold til veerdianscettelse af lejligheden samt dialog om salgspris bemcerkes, at der via
Jjeres hjemmeside er mulighed for at bestille en gratis salgsvurdering af lejligheden. Denne
proces gar forud for underskrivelse af formidlingsaftalen, og muligheden for at bestille en
gratis salgsvurderingen er ikke betinget af, at lejligheden efterfolgende kommer til salg hos
Jjer.

- Formidlingsaftale og salgsbudget var allerede udarbejdet pa tidspunktet for den gratis
salgsvurdering. Det forekommer mig herefter urimeligt, at der - nar [ selv har
dokumenterne krav allerede inden formidlingsaftalen er underskrevet - skal betales et
vederlag herfor. Under alle omstendigheder bemcerkes, at tidsforbruget ma veere af meget
begreenset  karakter, da der er tale om standardformularer fra Dansk
Ejendomsmeceglerforening, som meget hurtigt lader sig udfylde.

- [ forhold til bestilling af billeder har jeg selv koordineret med fotograf/plantegner,
hvornar billederne skulle tages. Denne kontakt er ikke i ovrigt formidlet gennem jer,
hvorfor det er min vurdering, at der alene er taget kortvarig kontakt til fotograf for at
informere om, at der skulle aftales en neermere dato med mig.

- [ forhold til udarbejdelse af salgsopstilling er ogsd denne udarbejdet pa baggrund af
standardformular. Det ma sdledes have veeret et meget begreenset tidsmcessigt forbrug.

- “Besag” af de 5 maeglere skete i forbindelse med udlevering af nogler til lejligheden og
opscetning af "til salg skilt". Det bemcerkes i den forbindelse, at I haojst befandt jer i
lejligheden 10 min.

- I forhold til keberkartotek md I kunne dokumentere hvilke/hvor mange mails, opkald mv.
der er foretaget, hvis I forventer betaling for tidsforbruget herfor. Jeg teenker umiddelbart
at mails normalt er af generisk karakter og kan sendes til alle kobere i koberkartotek pd
samme tid, og at der derfor ikke kan have veeret det store tidsforbrug herved.
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- Jeres udgifter intern i meglerkeeden med hensyn til omkostninger ved oprettelse af
sagsnummer er umiddelbart mig uvedkommende.

Overhovedet md jeres tidsforbrug indtil nu have veeret scerdeles begreenset. Jeg finder det
ikke rimeligt, at jeg ved at have opsagt kobsaftalen nu skal betale for ydelser, som indgik
som en del af den gratis salgsvurdering, der blev foretaget inden salget.

Jeg betaler gerne de omkostninger I har haft til fotos mod udstedelse af faktura eller anden
dokumentation for de faktiske omkostninger herfor - umiddelbart ifolge formidlingsaftalen
4.937,50 kr. inklusiv moms. Jeg har pa ingen mdde teenkt mig at anvende fotografierne
fremover, men anerkender, at I her har haft en reel udgift til tredjemand, som I skal have
deekket. Jeg kommer ikke til at betale for den tekst, der er udarbejdet af tekstforfatteren, da
denne efter min mening er af uacceptabel kvalitet.

Jeg synes umiddelbart et vederlag pa 5.500 kr. vil veere rimeligt henset til, at I i sa fald vil
have fdaet deekket udgifterne til fotograf og plantegning. Hvis et andet belob skal komme pad
tale md jeg bede om en specifikation af det udforte arbejde med angivelse af tidsforbrug.

Jeg hdber, at I under de foreliggende omstendigheder vil acceptere at I fa deekket de
faktiske udgifter til tredjemand - blandt andet henset til det konkret forholdvis korte forlab
- og det faktum at billeder, plantegning og ordlyd ikke er tilfredsstillende...”

Senere samme dag skrev klager folgende som supplering til ovenstdende e-mail:

”... Jeg har efter afsendelse af forudgdende mail fortsat med at undersoge forholdene
omkring ejendomsformidling mv. I den forbindelse faldt jeg over folgende:

Det folger af forbrugeraftalelovens § 18, stk. 1, at forbrugeren kan treede tilbage fra
aftalen (fortrydelsesret) ved aftaler om fjernsalg og ved aftaler indgdet uden for den
erhvervsdrivendes forretningssted. Af § 19 i samme lov folger, at der er 14 dages
fortrydelsesret, og at den periode, hvori fortrydelsesretten kan udoves, forst lober fra den
dag, hvor forbrugeren har modtaget oplysning om at have fortrydelsesret.

Jeg er pd intet tidspunkt blevet informeret om en eventuel fortrydelsesret, og en sadan
fremgar ikke af formidlingsaftalen.

1 forlcengelse heraf:
Jeg meddeler herved, at jeg onsker at gore fortrydelsesretten geeldende i forbindelse med
Sformidlingsaftale om salg af min ejerlejlighed, underskrevet den 14. april 2022.

Folgende anfores i forbrugeraftaleloven:

§ 25. Ved tilbagetreeden fra en tjenesteydelsesaftale kan forbrugeren padleegges at betale
for den del af ydelsen, som allerede er leveret, hvis

1) aftalens opfyldelse pd forbrugerens udtrykkelige anmodning er pdbegyndt inden
fortrydelsesfristens udlob og

2) den erhvervsdrivende godtgor, at forbrugeren er blevet oplyst om fortrydelsesretten og
om det belob, der skal betales, jf. § 8, stk. 1, nr. 9 0og 13, og § 14, stk. 1, nr. 10 og 12.
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Stk. 2. Det belob, som forbrugeren kan pdlegges at betale efter stk. 1, skal std i rimeligt
forhold til omfanget af den ydelse, som allerede er leveret, sammenlignet med aftalens
fulde opfyldelse.

Det bemcerkes, at jeg som sagt pd intet tidspunkt er blevet gjort opmeerksom pd, at der
skulle veere en fortrydelsesret. Som jeg lceeser loven, er det tvivisomt, hvorvidt der
overhovedet bor betales et vederlag, idet der pd intet tidspunkt er informeret om
fortrydelsesretten. Idet fortrydelsesretten kan gores geeldende, vil der ikke leengere veere
tale om opsigelse, og der vil sdledes ikke umiddelbart veere krav om vederlag. Krav pd
vederlag efter lov om formidling af fast ejendom mv. og punkt 6.2 i formidlingsaftalen
forudscetter at, der er tale om en opsigelse. Hvis forbrugeraftalelovens regler om
fortrydelsesret finder anvendelse, er det min opfattelse, at der vil veere tale om, at aftalen
fortrydes — og ikke at den opsiges - og at betaling herefter forudscetter at jeg er blevet gjort
opmeerksom pa fortrydelsesretten - hvilket ikke er tilfeeldet.

Jeg vil meget gerne hore jeres vurdering af ovenstaende...”

Den 16. maj 2022 dreftede parterne telefonisk om klager havde fortrydelsesret. Klager sendte
efterfolgende en e-mail, hvor hun anferte, at hun havde fortrydelsesret, da formidlingsaftalen var
underskrevet elektronisk med NemlID, hvilket hun vurderede var fjernkommunikation.

Den 18. maj 2022 svarede indklagede ejendomsmaegler folgende:

”... Tak for dine mails, vi mener fortsat ikke der er fortrydelsesret og kommentere derfor
pd den mail omkring betaling for opsigelse af formidlingsaften nedenfor.

Jeg laver igen en opridsning omkring hvad der er udfort fra vores side af indtil videre i
salgsarbejdet pa din lejlighed [adresse 1]:

Udarbejdelse af formidlingsaftale.

Veerdianscettelse pa lejligheden samt dialog omkring udbudsprisen, samt salgs forlobet.
Udarbejde salgsbudget.

Fremsendelse af bilag til underskrift via nemid.

Bestilling af billeder, plantegning og tekstforfatter.

Besog af 5 meeglere pa meeglerrunde og korsel m.m.

Opscetning og udarbejdelse af salgsopstilling.

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

Samtidig bliver vi pdlagt udgifter fra FF A/S-keeden ved aktivering af et sagsnummer i
systemet, nar en _formidlingsaftale er underskrevet og et salg er igangsat og aktiveret.

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

Onsker du at tage imod vores tilbud, som er tilpasset din situation?
Tilbuddet er geeldende indltil fredag d. 20-05-2022 ki. 10.00...”

Sammen dag genfremsendte klager sine anbringender fra e-mail af 13. maj 2022. Dertil oplyste hun
folgende:
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”... Jeg er ikke interesseret i, at dette er en situation, der skal diskuteres til uendelighed.
Hvis I pd ingen mdde er enige i mit forslag er dette selvfolgelig fint, sd teenker jeg at vi kan
fa nogle andre - nok i forste omgang Klagencevnet for Ejendomsformidling - til at afgore,
hvad der i sd fald udgor et rimeligt vederlag. I den forbindelse kan de eventuelt ogsa
overveje hvorvidt situationen falder ind under “fjernsalg” ndar vi nu heller ikke er helt
enige om dette.

1 skal vide, at jeg pa ingen mdde er interesseret i at skabe en fjendtlig konflikt af nogen art.
Jeg er dog cerlig talt lidt forundret over, at I slet ikke selv kan se, at det der blev leveret op
mod opsigelse af aftalen er noget under hvad jeg ellers har set I har leveret i andre tilfeelde
(bdade hvad jeg kan finde pa nettet, og egen erfaring da i solgte en lejlighed i [by 1] for mig
og mindre forceldre) - pa denne baggrund og henset til, at aftalen blev opsagt tidligt i
forlobet, synes jeg at mit tilbud om at betale 6.500 kr. i vederlag er rimeligt...”

Den 20. maj 2022 fastholdt indklagede ejendomsmaegler tilbuddet om at nedsatte vederlaget til
15.000 kr. Klager svarede samme dag, at hun enskede en udspecificeret faktura, sd hun kunne
vurdere om et vederlag pa 15.000 kr. udgjorde et rimeligt vederlag.

Den 23. maj 2022 svarede indklagede ejendomsmaegler, at vederlaget pad 15.000 kr. dekkede de
tidligere oplyste ydelser, og at da der i formidlingsaftalen ikke var aftalt en fordeling af saleret pa
de enkelte ydelser, blev salaret i forbindelse med opsigelse af formidlingsaftalen ogsa opgjort som
et samlet belob. Samme dag sendte de indklagede en faktura hvoraf felgende fremgik:

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

Parternes bemarkninger:

Klager

Klager har som klagepunkt 1 anfert, at formidlingsaftalen er en fjernsalgsaftale omfattet af § 3, nr. 1
i lov om forbrugeraftaler, og at reglerne om fortrydelsesret i forbrugeraftalelovens §§ 18 og 19
finder anvendelse. Hun har anfert, at idet indklagede ejendomsmaegler ikke har oplyst om
fortrydelsesretten lgber denne forst fra det tidspunkt, hvor hun blev gjort opmarksom pé denne ret.
Hun har anvendt sin fortrydelsesret samme dag, som hun blev bekendt dermed, og indklagede
ejendomsmeegler har derfor ikke krav pd vederlag.

Hun har videre anfort, at formidlingsaftalen md vare omfattet af definitionen af fjernsalg. Klager og
indklagede ejendomsmaegler har pa intet tidspunkt dreftet aftalen eller vilkér i aftalen i hinandens
fysiske tilstedevaerelse. Korrespondancen omkring formidlingsaftalen er foretaget elektronisk, og
aftalen er underskrevet elektronisk via et system stillet til radighed for FF A/S af tredjemand.
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Klager har henvist til, at det af forarbejderne til loven og praeamblen til EU Direktiv 2011/83/EU
fremgar, at definitionen af ”system for fjernsalg” ma have et vidt anvendelsesomrade.

Klager har i sin replik bestridt, at formidlingsaftalen ikke kan vare omfattet af forbrugeraftaleloven,
idet indklagede ejendomsmaegler har varet ude at besigtige ejerlejligheden fysisk. Klager har ikke
bestridt, at klager og indklagede ejendomsmaegler har medtes fysisk i forbindelse med
salgsvurderingen. Klager har hertil anfert, at hun pa intet tidspunkt fysisk har diskuteret vilkarene
for indgéelse af formidlingsaftalen med den indklagede ejendomsmaegler. Alle forhold vedrerende
indgaelse af formidlingsaftalen har varet diskuteret ved brug af elektronisk kommunikation.

Klager har anfert, at der ikke kan sazttes lighedstegn mellem det fysiske salgsvurderingsmede og
den efterfolgende forhandling i forhold til formidlingsaftalen. Det er ikke en forudsetning for
bestilling af en salgsvurdering, at der efterfelgende indgés en aftale med den pigeldende magler.
Det afgerende ber vere, hvorvidt den efterfolgende formidlingsaftale er indgéet som fjernsalg. Hun
har hertil anfert, at kravet om, at parterne ikke medes fysisk, er opfyldt, idet formidlingsaftalen er
indgaet uden, at klager og indklagede ejendomsmagler madtes fysisk.

Klager har anfert, at vilkarene omkring salg til keber og rabat pd markedsfering blev forhandlet
telefonisk med indklagede den 12. april.

Klager har anfert, at hun hovedsageligt indhentede salgsvurderingen i forbindelse med omlagning
af et 1an 1 banken. En anden ejendomsmegler havde en potentiel keber til ejerlejligheden, hvilket
fik klager til at overveje et salg. Hun kontaktede de indklagede, for at fa foretaget en second opinion
af salgsvurderingen. P4 tidspunktet for indklagedes ejendomsmeeglers salgsvurdering, var det derfor
ikke 1 klagers bevidsthed at diskutere eventuelle vilkér for formidlingsaftalen.

Hun har fastholdt, at formidlingsaftalen er en fjernsalgsaftale og har henvist til folgende fra
lovforarbejderne til forbrugeraftaleloven:

”... 4.1.3.2.7. Definition af fjernsalgsaftale

[...]

Det saledes afgreensede fjernsalgsbegreb indebcerer, at der f.eks. vil veere tale om fjernsalg
i tilfeelde, hvor forbrugeren alene besoger den erhvervsdrivendes forretningssted med
henblik pa at indsamle information om varerne eller tjenesteydelserne, og aftalen
efterfolgende forhandles og indgads via fjernkommunikation, jf. preeambelbetragtning nr.
20...”

Klager har anfort, at det af ovenstdende fremgéar, at der — selv i tilfeelde hvor der er et forudgédende
moede mellem den erhvervsdrivende og forbrugeren — kan vere tale om en fjernsalgsaftale. Det
afgerende er, hvorvidt det forudgdende mede har haft til hensigt at vere en indsamling af
information om tjenesteydelsen. Hun har hertil anfert, at safremt navnet vurderer, at
salgsvurderingen har en sammenhang med den efterfolgende indgéelse af formidlingsaftalen, vil et
sddan mede have karakter af informationsindsamling.

Vedrerende de indklagedes bemaerkninger omkring, at et system for digital forhandling om

formidlingsaftalen og digital underskrift har klager henvist til felgende fra bemerkningerne til
lovforarbejderne:
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”4.1.3.2.7. Definition af fjernsalgsaftale

[..]

Arbejdsgruppen har overvejet om regler svarende til direktivets ogsd skal finde anvendelse
pa aftaler, der ikke indgds som led i et organiseret system for fjernsalg. Efter
arbejdsgruppens opfattelse er der imidlertid neppe noget behov herfor, idet der efter
praksis ikke skal m eget til, for der er tale om et organiseret system for fjernsalg. Der
henvises herom til pkt. 4.1.2.4.1 ovenfor...”

Klager har anfert, at det ovenstdende understotter, at fjernsalgsbegrebet skal fortolkes bredt, og at
der skal meget lidt til, for der er tale om et organiseret system for fjernsalg. Hun har henvist til
folgende fra Europa-Parlamentets og Radets Direktiv 2011/83/EU, praeambel 20:

”...Begrebet et organiseret system for fjernsalg eller levering af fjernydelser bor omfatte
systemer, der tilbydes af en tredjemand, der ikke er den erhvervsdrivende, men som
anvendes af den erhvervsdrivende, f.eks. en online platform...”

Klager har oplyst, at indklagedes system for elektronisk underskrift og elektronisk korrespondance
med indklagede i forhold til formidlingsaftalen stilles til rddighed pa en platform udbudt af
tredjemand. Underskrift sker gennem [hjemmeside 1] ved underskrift med NemID. Hun har dertil
anfort, at der pé intet tidspunkt blev diskuteret andre muligheder for indgaelse af aftalen — hvorfor
elektronisk underskrift gennem den online platform sdledes er maden, hvorpa formidlingsaftaler
generelt og systematisk bliver indgéet. Hun har dertil anfert, at der er et organiseret system for
fjernsalg.

Klager har som  klagepunkt 2  anfert, at indklagede ejendomsmagler og
ejendomsformidlingsvirksomhed i formidlingsaftalen har fraveget § 33, stk. 2 i lov om formidling
af fast ejendom, og at denne bestemmelse ikke kan fraviges til skade for forbrugeren. Klager finder
det kritisabelt, at de indklagede skriver ulovlige vilkar i formidlingsaftalen, og at de derneest
fastholder deres ret til at kraeve et ulovligt vederlag.

Klager har i sin replik fastholdt, at de indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaglerskik
ved 1 formidlingsaftalen at have indsat et vilkar om opsigelse, som er i strid med § 33, stk. 2 i lov
om formidling af fast ejendom.

Hun har ikke bestridt, at indklagede har tilbudt hende at betale et mindre vederlag.

Klager har anfert, at det faktum, at indklagede henviste til formidlingsaftalens vilkér — bade ved
telefonisk samtale og efterfolgende pa mail — var udtryk for, at indklagede fastholdt sin ret til at
opkrave et ulovligt stort vederlag. Indklagede tilbed klager at betale et mindre beleb og henviste til
de nermere omstendigheder omkring salget. Det at indklagede mener, at der er "tale om et tilbud”
om at betale et mindre vederlag er kritisabelt. Betaling af et mindre vederlag er ikke et tilbud” som
gives af indklagede, men en rettighed klager har i medfer af § 33, stk. 2 i lov om formidling af fast
ejendom.
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Klager har anerkendt, at indklagede ikke efterfolgende henviste til vilkéret i formidlingsaftalen.
Men fastholder, at det at der er indskrevet et ulovligt vilkar i formidlingsaftalen er i strid med god
ejendomsmeeglerskik.

Klager har som klagepunkt 3 anfert, at de indklagede har nagtet at udspecificere den fremsendte
faktura, med henvisning til, at der i formidlingsaftalen ikke er aftalt en fordeling af saleret.

Klager har videre anfort, at dette er korrekt 1 forhold til resultatatheengigt vederlag, men at der 1 det
konkrete tilfzelde, hvor aftalen opsiges, skal beregnes vederlag efter kriteriet “rimeligt vederlag”,
hvorfor de indklagede ikke kan nagte at fremsende en specifikation af vederlaget.

Hun har hertil bemerket, at det folger af markedsforingslovens § 15, at der kan stilles visse krav til
en fakturas indhold, og at man efter anmodning skal give yderligere oplysninger. Hun har slutteligt
anfort, at de indklagede, i en situation som den foreliggende, har pligt til at foretage en fordeling af
det opkraevede saler, da det ellers umuligger en vurdering af, hvorvidt det opkraevede udger et
rimeligt vederlagt.

Klager har i sin replik oplyst, at hun ikke bestrider, at formidlingsaftalen ikke var indgaet efter
regning, men som resultatbaseret vederlag. Hun har anfert, at formidlingsaftalen imidlertid er
opsagt uden et salg, og vederlaget derfor ikke laengere beregnes som et resultatbaseret vederlag.
Hun har fastholdt, at fakturaen burde vere specificeret, med henblik pa, at klager skulle kunne
vurdere, hvorvidt det opkraevede vederlag var rimeligt.

Hun har ikke bestridt, at Klagenavnet for Ejendomsformidling fastsatter et rimeligt vederlag som
et samlet belgb. Hun har hertil anfort, at der er forskel pé en faktura udstedt til en forbruger til brug
for vurdering af rimeligt vederlag og det vederlag, som Klagenavnet for Ejendomsformidling gér
ind og fastsetter. Hun har henvist til, at der ved Klagenavnet for Ejendomsformidling findes
utallige eksempler pa, at en ejendomsmeegler har udspecificeret deres faktura.

De indklagede

De indklagede har vedrerende klagepunkt 1 anfert, at indgaelse af en formidlingsaftale forudsatter,
at en megler forinden aftaleindgaelsen fysisk besigtiger en ejendom med henblik pé at foretage en
vaerdiansattelse af ejendommen. I den konkrete sag blev klagers ejendom besigtiget den 5. april
2022. De indklagede har hertil anfort, at de ikke har et system, hvor en kunde alene kan bestille en
formidlingsaftale, uden forudgidende dialog med virksomheden, og at det ikke kan betragtes som et
system for fjernsalg, at det er muligt for en kunde at signere digitalt pd en aftale, der bliver
udarbejdet konkret til kunden pa baggrund af en dialog med denne om ensker og behov.

Dertil har de indklagede anfert, at det ikke kan anses som en aftale indgéet son led i et system for
fljernsalg, da der har veret et fysisk meode mellem parterne. De indklagede har hertil henvist til
Forbrugeraftale lovens § 3, stk. 1, nr. 4, litra a, hvoraf det fremgar, at en fjernsalgsaftale forstas ved
enhver aftale om varer, tjenesteydelser eller labende levering af varer eller tjenesteydelser, nér
aftalen til og med tidspunktet for dens indgéelse udelukkende indgis ved brug af kommunikation,
der foregdr, uden at forbrugeren og den erhvervsdrivende medes fysisk og indgds som led i et
system for fjernsalg, der drives af den erhvervsdrivende.

De indklagede han herefter anfort, at formidlingsaftalen ikke er omfattet af reglerne om
fortrydelsesret.

Side | 11



De indklagede har henvist til folgende fra forarbejderne til lov nr. 442 af 31. maj 2000:

... Efter bestemmelsen skal to_betingelser veere opfyldt, for at der foreligger fjernsalg i
lovens forstand.

For det forste skal parternes aftale i det enkelte tilfeelde veere indgdet udelukkende ved
brug af fjernkommunikation, dvs. uden at parterne mades fysisk i forbindelse med
markedsforing eller aftalens indgaelse.

[.]

For det andet skal den pagceldende aftale veere indgdet som led i et system for fjernsalg, og
systemet skal veere drevet af den erhvervsdrivende.

Dette kriterium indebcerer, at det ikke er tilstreekkeligt, at den enkelte aftale indgds ved
brug af fjernkommunikation, men den erhvervsdrivende ma ogsa have truffet visse
foranstaltninger med scerligt henblik pd aftaleindgdelse ved brug af fjernkommunikation.
Har en annonce til formal at markedsfore virksomheden og fremme kundekontakten, men
ikke scerligt at indga aftaler ved brug af fjernkommunikation, vil betingelsen normalt ikke
veere opfyldt, selv om annoncen mdske medforer flere telefoniske bestillinger.

[.]

Reglerne finder ikke anvendelse i tilfcelde, hvor forbrugeren ringer til en butik og bestiller
varer, som er blevet udbudt i en annonce, selv om annoncen eventuelt har indeholdt
oplysninger om butikkens telefonnummer. Det skyldes, at formdlet med annonceringen i
disse tilfeelde ikke er at indgd aftaler ved brug af fjernkommunikation.

[..]

Kommissionen har pd et made med medlemslandene om gennemforelse af direktivet oplyst,
at det efter Kommissionens opfattelse falder uden for direktivets formdl at regulere f.eks.
telefonisk tidsbestilling hos tandleger, advokater m.v. Det forudscettes i overensstemmelse
hermed, at reglerne ikke finder anvendelse pa sadanne aftaler, selv om forbrugeren ringer
efter at have set en annonce i telefonbogen eller i en avis. Sadanne annoncer indeholder
normalt ingen ncermere oplysninger om tjenesteydelser, der tilbydes, eller om prisen pd
vdelserne...”

De indklagede har i deres duplik bestridt, at anmodningen om en salgsvurdering var med
udgangspunkt i klagers enske om ldneomlagning. De har oplyst, at en belaningsvurdering vil blive
rekvireret af pengeinstituttet hos den ejendomsmegler, pengeinstituttet samarbejder med,
medmindre vurderingen foretages af interne vurderingsfolk hos pengeinstituttet/kreditforeningen.
De har anfort, at klager — s& vidt de er bekendt — ikke er kunde hos det pengeinstitut, som de
indklagede samarbejder med.

De indklagede har endvidere oplyst, at den indklagede ejendomsformidlingsvirksomheds afdeling i

[by 1] har fremvist flere boliger til klager i februar 2022 — 2 maneder for kunden fik vurderet sin
ejerlejlighed. Det var i forbindelse med en fremvisning, at det blev aftalt, at en medarbejder hos den
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indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed skulle foretage en salgsvurdering af klagers
ejerlejlighed. Dertil har de anfort, at klager i forbindelse med salgsvurderingen oplyste, at ensket
om salg afstedkom af, at hun havde fundet en lejlighed i [by 1], som hun gerne ville kebe.

De indklagede har anfert, at kontakten og det fysiske mede ikke kan anses som verende
informationssegning i forbindelse med salg af ejerlejligheden. Der var tale om et saedvanligt
vurderingsmede med henblik pa salg af klagers ejerlejlighed.

De indklagede har videre anfort, at en aftale — der er forelagt og gennemgéaet med en forbruger —
ikke bliver til en fjernsalgsaftale ved at den efterfelgende indgas ved brug af NemlID. De har henvist
til, at det af forbrugeraftaleloven fremgar, at aftalen skal vare indgéet udelukkende ved brug af
fjernkommunikation.

De indklagede har vedrerende klagepunkt 2 henvist til indklagede ejendomsmaeglers e-mail, hvori
han oplyste, at der 1 formidlingsaftalen var skrevet ind, at ved opsigelse skulle der betales 3/4 af de
aftalte ydelser. I samme e-mail har indklagede ejendomsmegler skrevet, at han var klar over, at
ejerlejligheden ikke havde veret til salg i en laengere periode, og han opremsede hvilke ydelser de
indklagede havde udfert. Pa baggrund heraf fremsendte indklagede ejendomsmaegler et tilbud pa et
vaesentlig mindre beleb, hvilket han betragtede som et rimeligt vederlag ud fra de udferte ydelser.

De indklagede har anfert, at den indklagede ejendomsmaegler 1 den efterfolgende korrespondance
med klager ikke henviste til den indskrevne frase i formidlingsaftalen, men alene forholdt sig til,
hvad der kunne betragtes som varende rimeligt og derfor ikke til skade for forbrugeren.

De indklagede har i deres duplik bestridt, at formidlingsaftalen skulle vere i1 strid med loven. I
henhold til loven er de berettiget til det vederlag, der er aftalt med salger. Det at de har begranset
deres vederlag til 3/4 ved opsigelse kan ikke anses at vare i strid med loven. De har fastholdt, at de
ved klagers opsigelse af formidlingsaftalen alene har betinget sig et rimeligt vederlag.

De indklagede har vedrerende klagepunkt 3 anfert, at de ikke har handlet i strid med god
ejendomsmeglerskik ved at udstede en faktura, hvor ejendomsmaglerens vederlag ikke er
yderligere specificeret.

De indklagede har henvist til, at markedsferingslovens § 15 vedrerer “Faktureringspligt for
regningsarbejde”. Hertil har de anfert, at den indgdede formidlingsaftale ikke er “efter regning”,
hvorfor markedsferingslovens § 15 ikke er relevant for den udstedte faktura. Dertil har de henvist
til, at det fremgér af bemerkningerne til markedsforingslovens § 15, stk. 3, at de yderligere
oplysninger der skal gives, f.eks. kan vere omkring eksternt udfert arbejde, leje af materiel og
forsikringer — betaling for ydelser, der ligger ud over den forretningsdrivendes eget arbejde. Da den
indgéede formidlingsaftale, og dermed den udstedte faktura, ikke indeholder vilkar om serskilt
betaling for sddanne ydelser, er der ikke noget grundlag for at specificere fakturaen yderligere. Den
fremsendte faktura indeholder udelukkende arbejdsvederlag, da de indklagede ikke har betinget sig
af betaling for udlaeg til tredjemand.

De indklagede har videre anfort, at klager allerede inden udstedelse af fakturaen var oplyst om,
hvilke ydelser de indklagede havde udfert og som lagde til grund for det opkraevede vederlag.
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De indklagede har bestridt, at det ikke er muligt at fastleegge eller aftale et rimeligt vederlag pa
baggrund af et samlet vederlag. De har hertil henvist til, at Klagen@vnet for Ejendomsformidling
har taget stilling til begrebet “rimeligt vederlag” i flere sager, og at vederlaget i disse sager altid er
fastsat som et samlet belab.

De indklagede har i deres duplik anfert, at i de sager ved Klagenavnet for Ejendomsformidling,
hvor der er sendt en faktura med specificeret vederlag, har der i formidlingsaftalen vearet aftalt

vederlag specificeret pa de enkelte ydelser.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

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

Disciplinernavnet har ikke kompetence til at tage stilling til klager, som alene omhandler storrelsen
af en ejendomsmaeglers vederlag, jf. lovens § 52, stk. 1, 2. pkt. Klager om sterrelsen af
ejendomsmeeglerens vederlag kan indbringes for Klagenavnet for Ejendomsformidling eller ved
domstolene som et civilt sggsmél. Disciplin@rnevnet kan af samme grund ikke pélegge
ejendomsmeegleren at frasige sig sit krav.

Disciplinernavnet mener sig imidlertid kompetent til at tage stilling til, om der i det hele taget kan
opkraeves et vederlag, herunder om den omstaendighed, at en ejendomsmagler har beregnet sig et
vederlag, er i overensstemmelse med god ejendomsmaglerskik.

Pé denne baggrund behandler Disciplinernavnet klagen.
Ad realiteten

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmegler udfere sit
opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet,
og at handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er nermere aftalt
med selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage salgerens
behov og interesser.

Fortrydelsesret

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

Ifolge forbrugeraftalelovens § 1, stk. 2, gaelder lovens kapital 4 om fortrydelsesret kun for 1) aftaler
indgéet ved fjernsalg og 2) aftaler indgéet uden for den erhvervsdrivendes forretningssted.

Efter § 3, nr. 1 i forbrugeraftaleloven forstds en fjernsalgsaftale som en aftale, der indgas ved brug
af kommunikation, der foregar, uden at forbrugeren og den erhvervsdrivende medes fysisk
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(fjernkommunikation) og som indgds som led 1 et system for fjernsalg, som drives af den
erhvervsdrivende.

Det folgere videre af forbrugeraftalelovens § 18, stk. 1, at en forbruger kan trade tilbage fra en
aftale 1 overensstemmelse med reglerne i forbrugeraftalelovens kapitel 4, hvis der er tale om en
fjernsalgsaftale eller en aftale indgaet uden for den erhvervsdrivende faste forretningssted.

Dansk Ejendomsmaglerforening har i1 overensstemmelse med ovenstdende udarbejdet en
standardvejledning om fortrydelsesret ved aftaler indgaet uden for den erhvervsdrivendes
forretningssted og ved aftaler om fjernsalg af varer og ikkefinansielle tjenesteydelser, hvoraf
muligheden for anvendelse af fortrydelsesretten samt folgerne heraf fremgar.

Neavnet leegger til grund for afgerelsen, at klagers ejendom blev vurderet af indklagede den 5. april
2022, hvorefter parterne var i dialog via e-mail og telefon omkring vilkdrene for formidlingsaftalen.
Dertil leegger navnet til grund, at formidlingsaftalen den 14. april 2022 blev underskrevet af klager
med NemlD via de indklagedes portal [hjemmeside 1].

Da aftalen er forhandlet og indgéet via fjernkommunikation, og da aftalen er endeligt indgaet via de
indklagedes portal [hjemmeside 1], finder navnet, at den indgéede formidlingsaftale skal anses som
en fjernsalgsaftale, at de indklagede driver et system for fjernsalg, og at formidlingsaftalen som
folge heraf er omfattet af fortrydelsesretten i forbrugeraftaleloven.

Det folger af forbrugeraftalelovens § 19, stk. 1, 1. pkt. at, safremt forbrugeren vil udeve sin
fortrydelsesret, skal forbrugeren inden 14 dage benytte den i § 20 angivne fremgangsmade. Dertil
fremgar det af § 19, stk. 3, at den periode, hvori fortrydelsesretten efter stk. 1 kan udeves, for sa
vidt angar aftaler om en vare eller en ikke finansiel tjenesteydelse, forst lober fra den dag, hvor
forbrugeren har modtaget de i § 8, stk. 1, nr. 9, n@vnte oplysninger pa et varigt medium.

Det folger endvidere af samme lovs § 19, stk. 4, at er de 1 § 8, stk. 1, nr. 9 n@vnte oplysninger ikke
givet til forbrugeren pa et varigt medium, udleber den periode, hvori fortrydelsesretten efter stk. 1
udeves, for sd vidt angér aftaler om varer eller en ikkefinansiel tjenesteydelse, senest 12 méineder
efter den i stk. 2 nevnte 14-dagesperiode, dog senest 14 dage efter den dag, hvor oplysningerne er
kommet frem til forbrugeren.

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.

Idet de indklagede har bestridt, at den indgdede formidlingsaftale er omfattet af fortrydelsesretten
leegger nevnet til grund, at de indklagede ikke har givet forbrugeren de i forbrugeraftaleloven § 8,
stk. 1, nr. 9 navnte oplysninger pa et varigt medium, herunder at Dansk Ejendomsmeaglerforenings
standardvejledning om fortrydelsesret ikke er udleveret til klager.

Herefter finder navnet, at fristen for fortrydelse ikke var udlebet den 13. maj 2022, hvor klager
fremsendte en e-mail med oplysning om, at klager onskede at fortryde den indgaede
formidlingsaftale. Dertil vurderer naevnet, at klagers e-mail af den 13. maj 2022 kan anses som en

tilstreekkelig utvetydig erklering, og at fortrydelsesretten herefter var anvendt.

Krav pd vederlag
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Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 32, stk. 1, har ejendomsmagleren ret til det
vederlag, der er aftalt med szlger. Det folger af lovens § 33, stk. 1, at ejendomsmagleren ved
selgers opsigelse af formidlingsaftalen kun har krav pa vederlag, hvis det er aftalt. Det folger videre
af lovens § 33, stk. 2, at hvis der er aftalt et resultatathaengigt vederlag, s& har ejendomsmaegleren
kun krav pé et rimeligt vederlag, hvis formidlingsaftalen opsiges af selgeren. Af samme lovs § 2,
stk. 2 fremgar det, at denne lov ikke kan fraviges til skade for en forbruger.

Af formidlingsaftalen af 14. april 2022 fremgar det, at der ved udleb uden salg skal ske betaling for
... Fotos og plantegning samt udgifter til ejendomsdatarapport, restgeeldsoplysning samt evt.
ejerlejlighedsskema...”. Naevnet legger herefter til grund, at der er tale om et resultatathaengig
vederlag.

Dertil fremgér det, at der ved opsigelse skal ske betaling af ”... 3/4 af samtlige belob anfort i
formidlingsaftalens pkt. 6.1 (der udgores af Vederlag, Markedsforing og Udlceg...”. Nevnet finder
herefter, at det af indklagede indsatte vilkdr om betaling ved opsigelse af formidlingsaftalen er 1
strid med lov om formidling af fast ejendom m.v. § 33, stk. 2, og at indklagede ejendomsmagler
derved har tilsidesat god ejendomsmeeglerskik.

Naevnet finder, at der 1 den foreliggende situation ikke er tale om en opsigelse fra klagers side, men
derimod at klager har anvendt sin fortrydelsesret, hvorfor ovenstdende vedrerende
ejendomsmeglerens mulighed for at krave vederlag ved opsigelse ikke er relevant i den
pageldende situation.

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

Som det er anfort i ovenstdende afsnit om sagens formalitet, mener navnet sig kompetent til at tage
stilling til, om der kan opkreves et vederlag, herunder om den omstendighed, at en
ejendomsmegler har beregnet sig et vederlag, er 1 overensstemmelse med god
ejendomsmeeglerskik.

Klager 1 denne sag fik ikke oplysninger om, at fortrydelsesretten i forbrugeraftaleloven fandt
anvendelse, hvorfor klager ikke kan palaegges at betale for de af den indklagede ejendomsmagler
udferte ydelser. Af denne grund er det i strid med god ejendomsmaglerskik, at indklagede har
beregnet sig et vederlag.

Udspecificeret faktura
Neavnet finder det pa baggrund af sagens oplysninger godtgjort, at den fremsendte faktura alene
vedrerer arbejdsvederlag, og at den pa baggrund heraf ikke kan kraves yderligere udspecificeret.

Sanktionsfastscettelse
Neavnet finder sdledes, at indklagede ejendomsmegler ved ikke at have oplyst om
fortrydelsesretten, ved at have indsat et vilkdr i formidlingsaftalen, som er i strid med lov om
formidling af fast ejendom m.v. og ved at have beregnet sig et vederlag, har handlet i strid med god
ejendomsmeeglerskik.
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Som folge af dette tildeles indklagede ejendomsmaegler, BB, en bade pa 10.000 kr.

Der er  endvidere  klaget over  ejendomsformidlingsvirksomheden.  Hvis  en
ejendomsformidlingsvirksomhed skal pélaegges en sanktion for overtredelse af bestemmelsen 1
lovens § 52, stk. 1, kreever 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 lovbemerkningerne hertil.

Da ejendomsformidlingsvirksomheden ikke har godtgjort, at man rutinemassigt orienterer
forbrugeren om dennes eventuelle fortrydelsesret, er virksomheden selvstendigt ansvarlige for

overtredelse af lov om formidling af fast ejendom m.v. Virksomheden pédlagges herefter en bede
pa 25.000 kr.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmaegler, BB, pélegges en bede pa 10.000 kr., jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 53, stk. 1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC I/S, palaegges en bede pd 25.000 kr., jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 4.

Kendelsen offentliggares, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.
Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, gores opmarksom pa, at

afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgerelse kan
indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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