Den 30. april 2024
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 723 - 23/09005

AA
mod
Ejendomsmagler Kim Brian Serensen

0g
Ejendomsformidlingsvirksomheden CC [enkeltmandsvirksomhed] (CVR-nr. xx xx XX xX)

afsagt sédlydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 27. juli 2023 har AA indbragt ejendomsmegler Kim Brian Serensen og
ejendomsformidlingsvirksomheden CC [enkeltmandsvirksomhed] for Disciplinernavnet for
Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 1 og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., §§ 24 og 25 og god ejendomsmeeglerskik ved at have udarbejdet en formidlingsaftale med en
varighed pa 12 maneder og ved at indklagede ikke har vejledt klager om, at han havde mulighed for
at opsige formidlingsaftalen mod betaling af udgiften til fotografering af ejendommen.

Sagens omstandigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [vej 1] xx, xxxx [by 1]
til salg.

Klager er szlger af ejendommen.

Indklagede ejendomsmaegler var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler, jf. § 28 i lov om formidling
af fast ejendom.

Af formidlingsaftale af den 4. maj 2022 fremgik folgende:
"Veerdianscettelse:

Ejendomsmecegleren har veerdiansat ejendommens til en kontantpris pd kr. 5.150.000,00 den 04-
05-2022 til forventet salg inden for 12 mdneder.

[..]

Varighed
Formidlingsaftalen er geeldende i 12 mdneder fra aftalens indgdelse, medmindre aftalen

forinden opsiges af en af parterne.



[..]

6.2. Betaling
Nedenfor angives den samlede betaling til ejendomsmcegler ved henholdsvis salg, opsigelse og

evt. udlob.

Det er aftalt, at der ved opstart af sagen, betales for udgifterne til internet annoncering og
fotograf, dog maksimalt kr. 7.500 incl. moms. Det er samtidig aftalt, at scelger gives henstand
til betaling af disse poster indtil formidlingsaftalen udlober, dog maksimalt til ejendommen er
solgt.

[..]

Betaling ved salg af ejendommen.
Ved salg af ejendommen betales der

I alt kr. 153.325,00
[..]

Betaling ved opsigelse af formidlingsaftalen
Ved opsigelse af formidlingsaftalen betales

’

Belabet forfalder til betaling ved opsigelse.’

Den 10. oktober 2022 sendte indklagede ejendomsmagler folgende mail til klager:
"Hej AA
Hermed lige en bekreeftelse pda vores aftale om at scette udbudsprisen ned til 4.950.000 og
samtidig tage CC [enkeltmandsvirksomhed] max. Pakken for 4 uger til 5.000 kr. incl. Moms og
en helside i [avis] pd sendag til kr. 5.000 + moms, kan jeg se af mailen .Vi sender annonce
opscetningen til gennemsyn/godkendelse.
Vi er ogsd enige om, at dette betales uanset salg. [...]”

Hertil svarede klager:
"Enig
Med venlig hilsen
AA »

Klager modtog den 1. juli 2023 faktura fra indklagede pa i alt 18.750 kr. Af fakturaen fremgik
folgende:

"Vedr.: Ophor af salgsarbejde pa [vej 1] xx xxxx [by 1]

Betegnelse Belob
*Fotopakke og internet ifolge formidlingsaftale ~ 6000,00
*CC [enkeltmandsvirksomhed] Effekt max pakke aftalt 4000,00
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*Annonce i [avis] 5000,00

Moms (25%) af de *markerede 3.750,00
Lalt 18.750,00”

Den 6. juli 2023 sendte klager folgende mail til indklagede ejendomsmaegler:
“"Hej Brian

Jeg ma indromme, at jeg er lidt utilfreds med forlobet, og derfor mener, at udgifterne til
annoncering og ekstra aktivitet omkring efterarsferien 2022 burde bortfalde.

Da vi i maj 2022 sad pa dit kontor og indgik formidlingsaftalen, spurgte jeg til lcengden pa
aftalen, hvortil du svarede, at du ikke kunne indga aftalen for et kortere tidsrum end et dr.
Uvidende om geeldende lovgivning accepterede jeg dette.

Jeg har nu erfaret, at en formidlingsaftale hojst kan indgds for et halvt ar. Hvis jeg havde vidst
dette, var jeg rykket videre til en anden meegler allerede i november 2022 (baseret pd 0 aktivitet
omkring mit hussalg), og ville sdledes helt sikkert ikke have sendt penge efter oget annoncering
via CC [enkeltmandsvirksomhed].

Mvh.

AA”

Senere samme dag svarede indklagede ejendomsmaegler:
"Hej AA

Jeg er ikke enig med dig. En aftale ma gerne lobe leengere end 12 mdneder og hvis ikke du
syntes at der skulle have veeret brugt de mange penge pda annoncering i [avis], skulle du jo have
sagt det. Jeg kan sagtens huske, at jeg sagde til dig, at det ikke var sikkert, at vi fik noget ud af
at bruge de mange penge der, men du var stadig med pa, at det skulle vi, ogsa selvom dem skulle
betales uanset om der var salg. [...]”

Klager svarede hertil:
“Problemet var, at jeg ikke viste, at en aftale kun kan lobe i 6 maneder.
Du havde jo sagt, at du ikke kunne gore aftalen kortere end et dr, og jeg troede derfor, at det
ville koste mig et gebyr at treede ud efter 6 maneder.
Med venlig hilsen
AA”
Klager sendte herefter folgende mail til indklagede ejendomsmagler den 13. juli 2023:
“"Hej Brian
Er det muligt at fa dokumentation for udgiften pd de forskellige udgiftsposter pad
fakturaen?[...]”
Indklagede ejendomsmegler svarede:

"Hej AA
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Der er ikke mulighed for at fa dokumentation derpd, udover den fra [avis], som er aftalt ud over
den normale pakke. [...]”

Parternes bemzrkninger:
Klager

Klager har bl.a. anfort, at han i1 forbindelse med indgéelse af formidlingsaftalen spurgte indklagede
narmere ind til tidsrammen pé aftalen, hvortil indklagede svarede, at han for en ejendom som klagers,
ikke kunne lave aftalens varighed kortere end et ar. Klager har efterfolgende erfaret, at dette ikke er 1
overensstemmsle med lov om formidling af fast ejendom, hvorefter en formidlingsaftale kun kan have
en varighed af seks maneder med efterfolgende mulighed for forleengelse.

Klager har anfort, at denne omgéelse af reglerne har pafert ham gener og udgifter: Det har blandt
andet forsinket hans mulighed for at korrigere salgsprocessen, idet han forst efter aftaleudlobet med
indklagede gik 1 gang med at finde en ny maegler, idet han troede, at han var bundet af aftalen i et ar.
Det har derudover betydet, at hans hus har faet et halvt &rs yderligere liggetid, hvilket kan forringe
vardien af hans hus. Det har ogsd haft personlige omkostninger for klager at have et hus til salg
igennem lengere tid, uden der er sket noget. Endelig har klager tilkebt sarlige
markedsforingsmassige tiltag, herunder en annonce 1 [avis] til 6250 kr. samt “CC
[enkeltmandsvirksomhed] Max” til 5000 kr.

Klager har anfort, at han opfatter den indgéede formidlingsaftale — hvorefter der kun skal betales for
fotografering uanset salg, og at at andet standardsalgsarbejde og annoncering kun skulle betales, hvis
ejendommen blev solgt — som solgt eller gratis, seerligt henset til, at indklagede ejendomsmaegler ved
aftaleindgéelsen fremhavede, at vederlaget kun skulle betales ved salg.

Klager har oplyst, at han ikke ud af formidlingsaftalens pkt. 6.2 kan lese, at han havde mulighed for
opsigelse.

Klager har efterfolgende modtaget en faktura med opkravning for ovenstdende udgifter, ligesom han
er blevet opkraevet 7.500 kr. for en fotopakke. Klager har efterspurgt dokumentation for denne
udgiftspost, men han har féet at vide, at det ikke kan lade sig gore.

Klager har samlet set anfort, at det er i strid med god ejendomsmeglerskik, at aftalen blev udformet
med en varighed pi et ar, og at han er blevet vildledt, idet han pa intet tidspunkt, mens aftalen fortsat
var geldende, fik oplyst muligheden for at opsige aftalen mod betaling for fotograferingen af
ejendommen. Han folte sig tvaertimod tvunget til at atholde ekstraudgifter til markedsforing for at {4
noget aktivitet i gang for ejendommen. Han ville have valgt en anden ejendomsmagler efter seks
maneder, hvis han vidste, at det var muligt.

Indklagede

Indklagede ejendomsmegler har bl.a. anfert, at tidsbegrensningen pa seks méneder i lov om
formidling af fast ejendom § 31 kun gzlder, sdfremt der er aftalt “solgt eller gratis”, dvs.
resultatathaengigt vederlag, og séfremt der skal betales vederlag ved opsigelse. Formidlingsaftalen der
er indgdet med klager er imidlertid ikke en resultatafth@ngig aftale, hvilket understettes af det anforte
under pkt. 6.2 i aftalen, hvor det fremgar, hvad der skal betales ved formidlingsaftalens udleb. Under
dette punkt fremgér séledes, at der skal betales for en fotopakke, uanset om ejendommen bliver solgt
eller e og senest ved aftalens udleb. Det samme gor sig galdende for ovrige
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annonceringsomkostninger, som blev aftalt senere 1 forlebet, jf. indklagedes mail til klager af den 10.
oktober 2022. Der er sdledes tale om omkostninger efter regning.

Indklagede har bestridt, at han har vildledt klager, idet han ikke har givet lofte til klager om, af aftalen
blev indgaet efter konceptet ’solgt eller gratis”.

Indklagede har herudover anfort, at han har frasagt sig muligheden for vederlag ved opsigelse, hvorfor
kraveti § 31 om vederlag ved opsigelse heller ikke er opfyldt.

Indklagede har angiende markedsforingsudgifterne anfert, at der blev indgdet en frivillig aftale
herom, ligesom der ikke blev gjort indsigelse mod arbejdet. Indklagede er derfor berettiget til at
opkrave disse udgifter hos klager.

Indklagede har angdende betalingen for fotopakken pa 7.500 kr. oplyst, at dette beleb er anvendt, idet
han ikke foretager en direkte bogfering af de enkelte udgifter. Indklagede har en fast aftale med det
lokale trykte medie, hvor der ikke fremgér en eksakt pris, men hvor aftalen dekker over flere ting,
hvorfor det er vanskeligt og savner mening at opgere det eksakte beleb 1 formidlingsaftalen.

Indklagede har pa den baggrund bestridt, at formidlingsaftalen ikke kunne indgés for en periode pa
12 méneder. Indklagede har hertil bemarket, at klager kunne have opsagt formidlingsaftalen uden
varsel pd et hvilket som helst tidspunkt.

Disciplinaernsevnets begrundelse og resultat:

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkdr, som er naermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive salgeren og varetage salgerens behov
0g interesser.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade sxlger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemforelse.

Ifolge lovens § 31 kan aftaleperioden hgjst vere 6 maneder, hvis der er aftalt resultatathengigt
vederlag, og hvis der skal betales vederlag ved opsigelse.

Af formidlingsaftalen fremgér det, at klager ved salg af ejendommen skal betale 153.325 kr. Det
fremgér ligeledes af aftalens pkt. 6.2, at klager skal betale udgifterne til internetannoncering og
fotograf pa maksimalt 7.500 kr. inkl. moms senest pa tidspunktet ved salg af ejendommen eller ved
salgsarbejdets opher. Endelig har parterne ved mail af den 10. oktober 2022 aftalt, at udgifterne til
den ekstra markedsfering pa i alt 11.250 kr. skulle atholdes af klager uanset salg.

Det fremgar derimod ikke direkte af formidlingsaftalen, hvad der er geeldende i forhold til betaling af
vederlag 1 tilfelde af formidlingsaftalens udleb. Det faste afsnit 1 pkt. 6.2 1 DEs standardskabelon til
en formidlingsaftale med overskriften “betaling ved udlob af formidlingsaftale” ses at vare fjernet i
den pagaldende sag.

Da der alene er aftalt betaling for indklagedes aftholdte udlaeg uanset salg, og der ikke fremgar
oplysninger om betaling for indklagedes vederlag ved aftalens udleb, forstair navnet
formidlingsaftalen saledes, at der er aftalt resultatathaengigt vederlag.
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Naevnet har herved lagt vagt pa, at formuleringen “resultatathaengigt vederlag” i lov om formidling
af fast ejendom § 31 ma forstds sédledes, at det alene henviser til maglerens salarbetaling for
salgsarbejdet og dermed ikke udgifter, som megleren har afholdt til tredjemand (udlaeg). Det &ndrer
saledes ikke ved navnets vurdering af, at der er tale om et resultatathangigt vederlag, at klager ved
udleb af formidlingsaftalen skulle afholde udgifter til indklagedes udleg til fotografering og
markedsforing.

Spergsmélet er herefter, om der er aftalt betaling af vederlag ved opsigelse, idet formidlingsaftalen i
bekraftende fald vil veere omfattet af aftalebegransningen i lov om formidling af fast ejendom § 31.

Under afsnittet “betaling ved opsigelse af formidlingsaftalen” 1 formidlingsaftalens pkt. 6.2 fremgar
setningen “ved opsigelse af formidlingsaftalen betales”, uden der herefter er anfort noget belab, og
dernaest fremgar satningen “belobet forfalder til betaling ved opsigelse.”

Da der ikke er anfort noget belob under ovenstdende afsnit i formidlingsaftalen, mé dette vilkar i
aftalen forstds saledes, at der ikke skal betales vederlag ved opsigelse.

Nevnet finder saledes pa det foreliggende grundlag, at indklagede ejendomsmagler ikke har tilsidesat
lov om formidling af fast ejendom § 31 ved at udarbejde en formidlingsaftale med en varighed pa 12
maneder. Navnet har herved lagt vaegt pé, at der ikke skal betales vederlag ved opsigelse, hvorfor den
ene af bestemmelsens to betingelser ikke ses at vere opfyldt.

Neavnet finder imidlertid, at vilkaret i formidlingsaftalens pkt. 6.2 angdende betaling ved opsigelse af
formidlingsaftalen fremstar uklart, idet den ufaerdige s@tning er egnet til at vaekke unedig tvivl hos
almindelige forbrugere, og der som folge heraf er berettiget tvivl om, hvordan formidlingsaftalen skal
forstés. Det er en selvstendig tilsidesattelse af god ejendomsmaeglerskik at formulere et uklart vilkar
1 en formidlingsaftale henset til, at der er tale om en forbrugeraftale, hvor indklagede som den
profesionelle part har staet for at udarbejde aftalen.

Nevnet finder saledes, at indklagede ejendomsmegler har handlet 1 strid med god
ejendomsmeeglerskik. Som folge heraf palegges indklagede ejendomsmegler en bade pa 20.000 kr.

Disciplinernavnet bemarker i gvrigt, at posterne for udlaeg — ’ejendomsdatarapport” og “oplysninger
via E-nettet anslaet” - skal angives i overensstemmelse med de faktiske aftholdte udgifter. Neevnet har
imidlertid ikke taget dette punkt under behandling.

Der er endvidere klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis en
ejendomsformidlingsvirksomhed skal pélegges en sanktion for overtredelse af bestemmelsen i
lovens § 52, stk. 1, kraever det, at virksomheden har et medansvar eller 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. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for at pilaegge indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar. Som felge heraf frifindes
virksomheden.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmagler, Kim Brian Serensen, pélegges en bede pa 20.000 kr., jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 1.
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Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC [enkeltmandsvirksomhed], frifindes, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 5.

Kendelsen offentliggares, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 7.
Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, gares opmaerksom pa, at

afgerelsen 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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