Den 13. december 2019
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 490 — 19/03649

AA v/BB

mod

Ejendomsmeagler KK

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden CC A/S (CC A/S) (CVR XxXXXXXXX)

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 15. april 2019 har BB pa vegne af AA indbragt ejendomsmagler KK og ejendomsfor-
midlingsvirksomheden CC A/S (CVR xxxxxxxx) for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf.
lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1, og 2.

AA (herefter klager) gav ved indbringelsen af sagen BB (herefter klagers son) fuldmagt til at fore
sagen for Disciplinernaevnet.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede 1 forbindelse med indgielsen af formidlingsaftalen har
handlet i strid med § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v. og god ejendomsmeeglerskik, ved
at lade klager underskrive aftalen, under paskud af, at underskrivelsen skete i forbindelse med klagers
interesse 1 en andelsbolig. Klagen omhandler herudover, hvorvidt god ejendomsmaeglerskik er til-
sidesat ved, at klager ikke fik udleveret en kopi af den underskrevne kebsaftale. Endvidere omhandler
klagen, hvorvidt det af indklagede fremsatte krav om betaling af 25.154 kr. er urimeligt og derved i
strid med god ejendomsmeeglerskik.

Sagens omstaendigheder:
Den 2. november 2018 blev klagers ejendom vurderet af ejendomsmegler DD, ansat ved indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed CC A/S (CC A/S) (herefter indklagede ejendomsformidlingsvirk-

somhed).

Den 4. november 2018 fik klager fremvist en ejerlejlighed, som indklagede ejendomsformidlings-
virksomhed formidlede salget af.

Den 5. november 2018 meddelte klager, at hun ikke var interesseret 1 den fremviste lejlighed.
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Den 25. januar 2019 sendte EE, ansat ved indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, en mail til
klager. Af mailen fremgik:

»CC A/S’ vurdering af din bolig

Vi gleeder os til at hilse pad dig og scette pris pd din bolig. KK kommer som aftalt:
28-01-2019, kl. 13:00 pd adressen [vej 1], [by 1].

Find gerne relevante papir vedrorende boligen frem;

* Eventuel geeld til kreditforeningen incl. kontrolkode + andet ovrig boliggceeld
* Ejendomsskatter 2018

* Ejendomsskatter 2019

 Forbrugsopgorelser pd el, vand og varme

* Husfarsikringspolice

Vi hjcelper dig ogsa med at finde disse.

Har du sporgsmdl, er du naturligvis altid meget velkommen til at kontakte os.”

Den 28. januar 2019 besogte indklagede ejendomsmaegler KK (herefter indklagede ejendomsmagler)
klager pa klagers bopel. Indklagede vurderede ejendom til en kontantpris pd 2.850.000 kr. Under
indklagedes besog blev der indgdet formidlingsaftale mellem klager og den indklagede ejendomsfor-
midlingsvirksomhed. Indklagede ejendomsmaegler blev udpeget som ansvarlig ejendomsmagler for
opdraget.

Af formidlingsaftalens punkt 5 fremgik:

”5. Formidlingsaftalens varighed, herunder opsigelse og misligholdelse

Varighed

Formidlingsaftalen er geeldende i 6 maned er fra aftalens indgaelse, medmindre aftalen forin-
den opsiges af en af parterne. Aftalen kan forleenges med 3 mdneder ad gangen.

Opsigelse

Aftalen kan opsiges af begge parter uden varsel.

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

Scelgers misligholdelse

Sdfremt scelger mod forventning modarbejder eller hindrer ejendomsmeceglerens salgsbestree-
belser ved til eksempel at besveerliggore eller ncegte 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 mislig-
holdt af scelger, og der betales vederlag, markedsforing samt udleg i henhold til pkt. 6.1 til
ejendomsmeeglervirksomheden.

Undlader scelger at underskrive et kobstilbud pd basis af de aftalte udbudsvilkdr, betragtes
formidlingsaftalen som misligholdt af scelger, og der betales vederlag, markedsforing samt ud-
leeg i henhold til pkt. 6.1 til ejendomsmeeglervirksomheden.”

Af formidlingsaftalen punkt 6 fremgik bl.a.:
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6. Vederlag og betaling

1. V. ri mar sfgring og udl

Vederlag Ekskl. moms Inkl. moms
Veaerdiansaette ejendommen og aftale den kontantpris med kr. 20.000,00 | kr. 25.000,00
saslger, som ejendommen skal udbydes til.

Beregne salgsbudget/provenu kr. 5.000,00 | kr. 6.250,00

Udarbejde en salgsopstiling med de oplysninger om kr. 5.000,00 | kr. 6.250,00

ejendemmen, som er nadvendige for en kebsbeslutning.

Udarbejde udkast til kebsaftale kr. 5.000,00 | kr. 6.250,00
Fremvisningog Abent Hus kr. 15.000,00 | kr., 18.750,00
Rabat - Salser kr. -10.000,00 | kr. -12.500,00

"I alt vederlag kr. 40.000,00 | kr. 50.000,00

Betaling ved igel f formidli

Ved opsigelse af formidiingsaftalen betales for de frem til opsigelsen udferte ydelser.

Belgbet forfalder til betaling ved opsigelse.

(..)

Betaling v 1 f formidli
Ved udlgb af formidlingsaftalen betales for Solgt eller gratis
B L,

Der er indgaet en resultatafhaengig aftale hvilket betyder, at hvis ejendommen ikke bliver solgt inden udlgbet af
formidlingsperioden, skal der IKKE ske betaling af vederlag til ejendomsmaegleren. Dette gaelder ogs8 betaling for
standard markedsfaring og udlzeg til dokumenter.

Eventuelle udgifter til tilstandsrapport, eiinstallationsrapport og energimagrke udlsegges ikke af ejendomsmasgleren, idet
dette ikke er lovligt jf. bekendtgerelse vedr. formidling af fast ejendom, men faktureres direkte fra leverander til salger af
ejendommen. Disse udgifter er derfor ikke omfattet af den resultatafhangige aftale.

Eventueile tilvalg af landsdazkkende avisannoncering og homeOnline markedsfaring udover START PAKKE er IKKE
omfattet af Solgt eller Gratis — se mere om dette i afsnit 10.

Tilbud omkring solgt eller gratis er dog kun gaeldende hvis aftalen Iaber den aftalte perioden. Hvis aftalen opsiges af
saelger undervejs, betaling der i henhold til afsnit 6.2. Belabet forfalder til betaling ved opsigelse.

Den 31. januar 2019 underskrev klager en aftale om keb af en andelsbolig [vej 2], [by 1]. Aftalen var
betinget af, at handlen kunne godkendes af klagers bank.

Den 1. februar 2019 sendte sagskoordinator og ejendomsmagler FF ved [servicecenter tilknyttet ind-
klagede ejendomsformidlingsvirksomhed]. Klagers bankradgiver var sat c.c. pa mailen:

“Jeg er nu tilknyttet som sagsbehandler til dit boligkob.
(...)

Som led heri kan jeg oplyse, at jeg er ansvarlig ejendomsmcegler pad ekspedition af sagen.

Fortrydelsesretten pd 6 hverdage udlober den 08.02.2019.
Du har bank- og radgiverforbehold i handlen, jf- tegningsaftalens § 11. (...)”

Den 5. februar 2019 sendte GG fra [pengeinstitut] en mail til sagskoordinator og ejendomsmagler

FF:
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"Vi kan desveerre ikke godkende kaber for sa vidt angdr den okonomiske del af aftalen. Aftalen
bedes derfor annulleret uden omkostninger for kober. Du bedes bekrcefte, at handlen er annul-
leret med svar til undertegnede og kaber.”

Den 6. november 2019 bekraftede sagskoordinator og ejendomsmaegler FF, at handlen var annulleret.

Den 8. februar 2019 sendte ejendomsmagler GG fra [anden ejendomsformidlingsvirksomhed end
indklagede] en mail til indklagede ejendomsmaegler:

“Efter aftale med AA, sender jeg denne mail til dig.

AA afviser at have underskrevet en formidlingsaftale med dig/Home og onsker ikke at indga et
samarbejde med dig/CC A/S.

Hun erindrer at hun skulle skynde sig at skrive under pa en kobsaftale pd kob af en andelsbolig,
idet den kvindelige medarbejder hos CC A/S havde meget travit med at skulle hjem til et sygt
barn. AA forteeller at det var et meget hurtigt og forvirrende forlab.

Sdfremt du alligevel mener at AA har indgdet en formidlingsaftale om salg af hendes bolig,
bedes du fremsende dokumentation herfor. Under alle omstendigheder har AA bedt mig om at
meddele dig at du straks skal indstille alle salgsbestreebelser og at jeres tvivisomme samarbejde
standser ajeblikkeligt. Sdafremt i har haft evt. omkostninger indtil nu, bedes du fremsende doku-
mentation herfor.

Jeg vil herefter tage en dialog med AA om evt. godtgorelse. AA onsker ikke at blive kontaktet
af hverken dig eller en anden fra CC A/S, hvilket i bedes respektere. Al korrespondance gar
gennem mig.”

Den 11. februar 2019 sendte indklagede ejendomsmaegler en mail til ejendomsmagler GG:

Tak for din mail, med noget tvivisomme beskyldninger .....

Jeg havde mode med AA den 28. januar, hvor der blev skrevet under pa formidlingsaftalen med
mere. Hun havde efterfolgende made her pd kontoret den 31. januar med projektafdelingens
medarbejder JJ, omkring kob af andelsbolig, hvor hun ligeledes skrev under.

Efterfolgende blev kobet af andelsboligen annulleret pa grund af okonomien, da GG fra [penge
institut] sendte os en mail den 5. februar 2019.

Annullering af salget af [vej 1], har hverken AA eller GG ncevnt noget om.

Onsker AA herefter at opsige vores aftale, skal jeg bede jer fremsende opsigelsen til os, hvor-
efter vi vil tillade os at tage salcer i henhold til kobsaftalens vilkdr.

Kopi af underskrifter pa formidlingsaftale, /> ejerskifte og persondataerklcering fremsendes
vedheeftet til din orientering.

Den 19. februar 2019 udstedte indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed en faktura til klager:
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Vaerdiansaettelse & aftale med saelger om kontantpris 20.000,00

1/2 pris for bergning af salgsbudget/salgsprovenu 2.500,00
1/2 pris for opstart af salgsopstilling m.m. 2.500,00
Rabat efter aftale -5.000,00
| alt DKK ekskl. moms 20.000,00
25% moms 5.000,00
| alt DKK inkl. moms 25.000,00
Ejendomsdatarapport 154,00
Faktura i alt 25.154,00

Den 20. februar 2019 kl. 09.01 fremsendte indklagede ejendomsmaegler KK fakturaen af 19. februar
2019 til ejendomsmaegler GG.

Samme dag kl. 10.29 sendte ejendomsmagler GG en mail til indklagede ejendomsmaegler:

“Jeg har nu haft mode med AA.

Hun gentager stadig at hun ikke erindrer at have underskrevet nogen formidlingsaftale og ej
heller at have fd udleveret en sddan fra dig.

Ifolge AA og det du selv oplyser jf. nedenfor, har du aflagt AA et besog for vurdering af hen-
des lejlighed mandag d. 28. februar. Pda samme made oplyser du jf. nedenfor at have fdet AA
til at underskrive en formidlingsaftale, men som AA altsa stadig ikke erindrer.

Det ville mdske have veeret god ejendomsmeeglerskik at indfoje en klausul i formidlingsaftalen
om at salget af AAs lejlighed var betinget af AAs endelige kaob af andelslejligheden. Det er
muligt at du faktisk har indfojet en sddan klausul, men eftersom du ikke har fremsendt den
fulde formidlingsaftale og forseger at fastholde aftalens gyldighed, antager jeg at dette ikke
er geeldende.

I henhold til Forbrugeraftaleloven geelder en fortrydelsesfrist pa 14 dage samt en scerlig op-
lysningspligt ved aftaler indgaet med forbrugers og meeglers samtidige tilstedeveerelse pd et
sted, uden for meeglers forretningssted.

Aftaler indgaet ved forbruger og meeglerens samtidige tilstedeveerelse uden for meeglerens
forretningssted omfatter formidlingsaftale, som indgas ved forbruger og meeglers samtidige
tilstedevceerelse uden for meeglers forretningssted, dvs. typisk hjemme hos forbrugeren (aftalen
tiltreedes samtidigt af bdde meegler og forbruger), vil veere omfattet af Forbrugeraftalelovens
bestemmelse om, at forbrugeren har en fortrydelsesret.

Eftersom jeg pa vegne af AA opsiger jeres aftale d. 8. februar, som du i nedenstdende mail
bekreefter, og at det sker inden for fristen pd 14 dage fra d. 28. februar, er AA sdledes fritstil-
let fra jeres aftale.

Jeg ma derfor pd vegne af AA afvise din fremsendte opkreevning pd tilgodehavende, og anser
herefter hele denne sag for veerende afsluttet.”

Samme dag klokken 14.43 sendte indklagede ejendomsmegler en mail til ejendomsmagler GG:
“Tak for din mail ... og ja vi er godt bekendt med reglerne for fortrydelse, men jeg kan oplyse,

at min kollega DD vurderede ejendommen ved personligt besog og gennemgang den 02. no-
vember 2018, sa modet den 28. januar blev holdt med henblik pd opstart af salget.”
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Den 6. marts 2019 sendte indklagede ejendomsmagler en mail til ejendomsmegler GG, og fore-
spurgte, om der var en afklaring vedrerende betaling af fakturaen af 19. februar 2019.

Den 7. marts 2019 kl. 09.53 sendte ejendomsmegler GG en mail til indklagede ejendomsmaegler:

"Nej jeg har intet nyt. Jeg har made med scelger og hendes familie i nceste uge. De er temmelig
fortarnede og overvejer nceste skridt. Jeg tror ikke at i er berettiget til den opkreevning i har
fremsendt. Hvis jeg var jer ville jeg overveje at leegge lag pd sagen.”

Samme dag kl. 10.41 sendte indklagede ejendomsmegler en mail til ejendomsmeagler GG og takkede
for tilbagemeldingen.

Den 25. marts 2019 sendte indklagede ejendomsmaegler en mail til klagers sen, med kopi af formid-
lingsaftale og persondatabilaget.

Den 29. marts 2019 sendte klagers son en mail til indklagede ejendomsmegler. Klagers son foreslog
at holde et mode om fakturaen af 19. februar 2019 den 2. april 2019 kl. 15.00. Senere samme dag,
foreslog klager at holde et made den 9. april 2019 kl. 15.00 1 stedet.

Den 2. april 2019 sendte indklagede ejendomsmaegler en mail til klagers son, hvori han bekraftede,
at der kunne holdes mede den 9. april 2019 kl. 15.00 hos den indklagede ejendomsformidlingsvirk-
somhed.

Den 10. april 2019 sendte klagers sen en mail til indklagede ejendomsmagler med orientering om, at
sagen ville blive indbragt for Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere.

Parternes bemaerkninger:

Klager

Klagers son har pa vegne af klager bl.a. anfert, at indklagede ejendomsmagler har handlet 1 ond tro
og groft har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik.

Klager er 80 ar og besluttede sig i efteraret 2018 for at flytte til en mindre lejlighed. I den forbindelse
blev klager interesseret i en ejerlejlighed som indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed formid-
lede salget af. Det blev aftalt, at klager skulle have en fremvisning og at indklagede ejendomsformid-
lingsvirksomhed skulle komme og vurdere klagers lejlighed. Klagers lejlighed blev vurderet af DD,
som efterfolgende fremviste den lejlighed, som klager var interesseret i. Klager besluttede sig for ikke
at ga videre med handlen.

[ ultimo januar 2019 blev klager bekendt med, at der 1 [by 1] blev solgt nogle ny opferte andelslejlig-
heder. Klager var herefter i dialog med de indklagede om keb af en af andelslejlighederne. I forlen-
gelse heraf aflegger indklagede ejendomsmagler et besog hjemme ved klager, hvor indklagede ejen-
domsmagler skulle vurdere salgsprisen af klagers lejlighed. Indklagede ejendomsmagler fik i den
forbindelse klager til at underskrive en formidlingsaftale med den forklaring, at det vedrerte kobet af
andelslejligheden og var en kvittering for indklagedes vurdering af klager lejlighed.
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Klager var ikke klar over, at hun havde indgdet en formidlingsaftale. Det var derfor en overraskelse,
da [anden ejendomsformidlingsvirksomhed end indklagede] kunne oplyse, at der var en formidlings-
aftale med de indklagede.

Indklagede ejendomsmaegler har ikke ydet klager nogen form for radgivning, har tilbageholdt doku-
mentation og for egen vindings skyld vildledt en gammel kvinde uden kendskab til ejendomshandel.
Forlgbet blev afsluttet med at indklagede fremsendte en faktura pd 25.154,00 kr., med pastand om, at
de har haft store udgifter, hvilket klagers son betvivler.

Indklagede

Indklagede ejendomsmegler KK har svaret i sagen pé vegne af sig selv og den indklagede ejendoms-
formidlingsvirksomhed og har bl.a. anfert, at klagers sons udlegningen af sagen er forkert. Indkla-
gede afviser, at have udtrykt nogen anden udlaegning, end at det var en formidlingsaftale som klager
underskrev den 28. januar 2019. Indklagede ejendomsmagler efterlod en kopi af oplegget til formid-
lingsaftalen hos klager. Klager ndede ikke at fa tilsendt en kopi af den underskrevne formidlingsaftale,
da denne blev opsagt/annulleret inden at sagsbehandleren ved indklagede ejendomsformidlingsvirk-
somhed naede at fremsende den til klager.

Om sagsforlebet har indklagede ejendomsmagler herudover anfort, at klager deltog i et informati-
onsmede om andelsboligprojektet (...) den 25. oktober 2018. Dagen efter blev det aftalt, at indkla-
gede ejendomsformidlingsvirksomhed skulle vurdere klagers ejerlejlighed. Ejerlejligheden blev vur-
deret den 2. november 2018 af DD. Klager patenkte at kabe en af boligerne 1 andelsboligprojektet,
og fik herudover fremvist en lejlighed pa [vej 3].

I slutningen af januar 2019 henvendte klager sig pé ny til indklagede ejendomsformidlingsvirksom-
hed for at lave en aftale om vurdering og opstart af salg af klagers ejerlejlighed. I forleengelse heraf,
modtog klager en bekraftelsesmail om vurderingsmeodet. Indklagede ejendomsmaegler besogte klager
pa klagers bopel til vurderingsmeodet, hvor klager havde samlet de dokumenter og oplysninger, som
efterspurgt 1 bekraeftelsesmailen. Efter en gennemgang af formidlingsaftalen og salgsbudgettet blev
formidlingsaftalen underskrevet af klager. Klager var ved medet helt med p4, hvad der videre skulle
ske og udtrykte bl.a. et onske om, at salgsprisen blev den samme som klagers genbos. Herefter blev
salgsarbejdet startet op og der blev foretaget bestilling af deklarationer, ejendomsdatarapport, bille-
der, risikovurdering m.v.

Hverken indklagede ejendomsmaegler eller ejendomsformidlingsvirksomhed var involveret 1 klagers
annullerede kob af en bolig i andelsboligprojektet. Dette blev héndteret af [indklagede ejendomsfor-
midlingsvirksomheds kaedesamarbejdes projektafdeling].

Da formidlingsaftalen opsiges af ejendomsmegler GG fra [anden ejendomsformidlingsvirksomhed
end indklagede], afvises det at den indgadede kommission kunne annulleres, hvorfor der blev frem-
sendt en faktura til klager for det udferte arbejde. Pa et mode den 9. marts 2019 dreftedes et muligt
forlig, uden at parterne kunne né hinanden.

Disciplinaernavnet begrundelse og resultat:

Ad formaliteten
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Det folger af bemaerkningerne til lovens § 52, stk. 1, (Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som
fremsat, side 49), at Disciplinernavnet skal ved sin virksomhed skal medvirke til at fastlegge ram-
merne for god ejendomsmeeglerskik.

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

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

Pa denne baggrund behandler Disciplinernavnet klagen.
Ad realiteten

Ifolge lovens § 24, stk. 1, skal at ejendomsmegleren udfere sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfort in-
den for en periode, til en pris og pa vilkér, som er nermere aftalt med salgeren. Efter § 24, stk. 2,
skal ejendomsmeegleren radgive selgeren og varetage selgerens behov og interesser.

Indgaelsen af formidlingsaftalen

Det folger af lovens § 29, stk. 1, 1. pkt., at en formidlingsaftale skal vere skriftlig og vaeret under-
skrevet af ejendomsmaeglere og forbrugeren. Naevnet legger til grund, at formidlingsaftalen af 28.
januar 2019 er indgéet pa klagers bopael med samtidig tilstedevaerelse af bade klager og indklagede
ejendomsmeegler.

Navnet finder det ikke godtgjort, at indklagede ejendomsmaegler skulle have oplyst klager, at hun
underskrev andet end en formidlingsaftale. Da der 1 ovrigt ikke ses at foreligger ovrige omstendig-
heder, som taler herfor, finder n@vnet ikke, at der er grundlag for at klandre de indklagede, at klager
valgte at underskrive formidlingsaftalen.

Udlevering af kopi af formidlingsaftalen til klager

En ejendomsmegler skal i overensstemmelse med god ejendomsmaeglerskik udlevere en kopi af den
underskrevne formidlingsaftale til opdragsgiveren indenfor rimelig tid. Formidlingsaftalen blev op-
sagt den 8. februar 2019. Pa dette tidspunkt, havde klager fortsat ikke modtaget en kopi, hvilket ikke
er indenfor rimelig tid. Som folge heraf er god ejendomsmaglerskik tilsidesat.

Er indklagedes krav om betaling urimeligt?

Ifolge lovens § 32, stk. 1, har ejendomsmagleren ret til det vederlag, der er aftalt med salger. Det

folger af lovens § 33, stk. 1, at ejendomsmaegleren ved s&lgers opsigelse af formidlingsaftalen har
kun krav pd vederlag, hvis det er aftalt. Det folger videre af lovens § 33, stk. 2, at hvis der er aftalt et
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resultatathengigt vederlag, sa har ejendomsmaegleren kun krav pa et rimeligt vederlag, hvis formid-
lingsaftalen opsiges af salgeren.

Formidlingsaftalen af 28. januar 2019 er en indgéet efter princippet om solgt eller gratis, hvorfor der
er tale om en resultatathaengig formidlingsaftale. Det fremgér af formidlingsaftalen, at det mellem
klager og indklagede er aftalt, at der ved klagers opsigelse af formidlingsaftalen skulle betales for de
frem til opsigelsen udferte ydelser. Indklagede har fremsat et vederlagskrav i overensstemmelse med
det aftalte jf. lovens § 32, stk. 1. Hvorvidt kravets sterrelse er rimeligt efter lovens § 33, stk. 2, afstar
navnet fra at tage stilling til.

Som det er anfort i ovenstdende afsnit om sagens formalitet, mener navnet sig kompetent til at tage
stilling til, om der kan opkraves et vederlag, herunder om den omstaendighed, at en ejendomsmagler
har beregnet sig et vederlag, er i overensstemmelse med god ejendomsmaglerskik.

Formidlingsaftalen af 28. januar 2019 er indgéet pa klagers bopal med bdde klager og indklagede
ejendomsmegler samtidige tilstedevaerelse. Naevnet finder det nedvendigt for sin pddemmelse af,
hvorvidt det i sig selv er i strid med god ejendomsmaeglerskik, at kravet er fremsat, at inddrage for-
brugeraftalelovens regler om fortrydelsesret.

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

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

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

Neavnet finder pa denne baggrund, at formidlingsaftalen indgdet mellem klager og indklagede den
28. januar 2019 er omfattet af fortrydelsesretten i forbrugeraftaleloven. Det forhold, at der har veret
en forudgéende dialog mellem klager og indklagede, og at klager tidligere har faet foretaget én vur-
dering af ejendommen kan ikke fore til et andet resultat. Klager var sdledes berettiget til at treede
tilbage fra aftalen inden for 14 dage jf. § 19, stk. 1, i forbrugeraftaleloven.

Det folger af § 20, stk. 1, i forbrugeraftaleloven, at ensker forbrugeren at udeve sin fortrydelsesret,
skal denne inden for udlgbet af fristen afgive en utvetydig erklering herom. E-mailen af 8. februar
2019 som ejendomsmegler GG pé vegne af klager sendte til indklagede ejendomsmaegler om samar-
bejdets opher er en tilstrekkelig utvetydig erklering.

Formidlingsaftalen blev sdledes fortrudt den 8. februar 2019, hvorfor fortrydelsesretten blev udevet
indenfor 14 dage.
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Det folger af forbrugeraftalelovens § 25, stk. 1, nr. 1 og 2, at ved tilbagetraeden fra en tjenesteydel-
sesaftale kan forbrugeren péalagges at betale for den del af ydelsen, som allerede er leveret, hvis 1)
aftalens opfyldelse pd forbrugerens udtrykkelige anmodning er pabegyndt inden fortrydelsesfristens
udleb og 2) den erhvervsdrivende godtger, at forbrugeren er blevet oplyst om fortrydelsesretten og
om det beleb, der skal betales.

Klager i denne sag fik ikke oplysninger om, at fortrydelsesretten i forbrugeraftaleloven fandt anven-
delse, hvorfor at klager ikke kan pdlagges at betale for de af den indklagede ejendomsmaegler udforte
ydelser. Af denne grund er det derfor i strid med god ejendomsmaeglerskik, at indklagede har beregnet
sig et vederlag.

Sanktionsfastsattelse

Neavnet finder séledes, at indklagede ejendomsmegler KK ved ikke at have serget for, at klager mod-
tog en kopi af den underskrevne formidlingsaftale, ved ikke at have oplyst om fortrydelsesretten og
ved at have beregnet sig et vederlag, har handlet i strid med god ejendomsmaglerskik.

Som folge af dette tildeles indklagede ejendomsmaegler, KK, en advarsel.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal paleegges en sanktion for overtraedelse af bestemmel-
sen 1 lovens § 52, stk. 1, kraever det, at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt
ansvar, f.eks. ved at have svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom
m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemarkningerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for, at

palegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvsteendigt ansvar. Som
folge heraf frifindes virksomheden.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmagler, KK, tildeles en advarsel, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., §
53, stk.1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC A/S (CVR xxxxxxxx), frifindes.
Kendelsen offentliggeres, 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, gares opmarksom pa, at

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

Mikael Sjoberg
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