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Klagenaevnet for ejendomsformidling

Klagenaevnet for ejendomsformidling

1 2023 modtog Klagenaevnet 138 sager - det var 20 faerre sager end i
2022.

*Af dem afsagde klagenaevnet kendelse i 83 af sagerne

1 31 af sager fik klagerne medhold i klagen

+1 23 af sagerne fik klagerne delvist medhold i klagen
-1 26 af sagerne tabte klagerne sagen

*|1 4 af sagerne kunne naevnet ikke afgare sagen
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D=
Kredsarrangement vers. 2024

Klagen

Hvad taenker I?

+ Skal sagen afvises?

+ Skal der gives kritik?

+ Tilkendes godtgerelse/erstatning?

+ Vederlagsreduktion/Vederlagsfortabelse

Klagenaevnets kendelse

Vederlag
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Vederlag - 1. klage

» Maegler fremsender udkast til formidlingsaftale med udbudspris kr. 5.250.000,00.

» Maegler skriver til seelger "Udbudsprisen haeves til kr. 5.275.000,00. Hvis jeg saelger
ejendommen til kr. 5.275.000,00 eller hgjere skal jeg honoreres med 50% af forskellen mellem
kr. 5.250.000 og salgsprisen hvis denne er hgjere end kr. 5.250.000,00".

« Formidlingsaftalen indgas til en udbudspris pa kr. 5.275.000,00. | pkt. 10 fremgik falgende:
"Handles ejendommen til en hgjere pris end kr. 5.250.00,00, honoreres ejendomsmaegleren
med yderligere 50% af differencen op til den solgte pris safremt denne er hgjere”.

« Seelger modtager overbud pa ejendommen pa kr. 5.525.000,00 - altsa kr. 275.000,00 hgjere
end kr. 5.250.000,00.

» Maegler tilbyder saelger rabat af bonusvederlaget og opkraever herefter alene kr. 75.000,00 i
bonusvederlag.

D=
Vederlag - 1. klage

* Maegler f der udkast til formidli ftal d udbudspris kr. .
5.;%?0"0(;?0%1.5% er udkast til formidlingsaftale med udbudspris kr Droft med sidemakker:

» Maegler skriver til selger "Udbudsprisen haves til kr. 5.275.000,00. Hvis jeg
seelger ejendommen til kr. 5.275.000,00 eller hgjere skal jeg honoreres med 1)
50% af forskellen mellem kr. 5.250.000 og salgsprisen hvis denne er hgjere

Afvise klagen - Magler

end kr. 5.250.000,00". fik medhold og tilkendt
- Formidlingsaftalen indgas til en udbudspris pa kr. 5.275.000,00. | pkt. 10 fuldt bonusvederlag
e 2) Magler fik delvist

"Handles ejendommen til en hgjere pris end kr. 5.250.00,00, honoreres
ejendomsmaegleren med yderligere 50% af differencen op til den solgte pris bonusvederlag

s&fremt denne er hgjere”. 3) Klager fik medhold -

- Szelger modtager overbud pa ejendommen pa kr. 5.525.000,00 - altsa kr. [)naegler Zk |I|<ke tilkendt
275.000,00 hgjere end kr. 5.250.000,00. onusveaeriag

» Maegler tilbyder salger rabat af bonusvederlaget og opkraever herefter
alene kr. 75.000,00 i bonusvederlag.
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Vederlag - 1. klages kendelse

Naevnet finder, at en aftale om bonusvederlag skal vaere klar og tydelig for forbrugeren, og at
vilkar herom skal fremga af formidlingsaftalen. Naevnet finder videre, at der skal vaere anfart et
eksempel pa bonusvederlagets beregning, og at bonusvederlaget skal maksimeres.

| neervaerende formidlingsaftale, var der ikke indsat hverken eksempel pa bonusvederlagets
beregning eller en maksimering af bonusvederlaget.

Maegler havde derfor tilsidesat god ejendomsmaeglerskik.

Konsekvens = reduktion af bonusvederlaget med 25%.
(Klagenaevnets sagsnr. 2023-0092)

§ 29

En aftale om et formidlingsopdrag skal vaere skriftlig og underskrevet af parterne. 87
Aftalen skal indeholde oplysning om

1) den ansvarlige ejendomsmaegler, jf. § 28, stk. 1, og

2) vederlagets storrelse eller beregningsprincipperne herfor.

Stk. 2.

Er der indgaet aftale om variabelt vederlag, skal aftalen indeholde oplysning om, pa
hvilket grundlag vederlaget beregnes. En sadan aftale skal endvidere indeholde
oplysning om, hvilket belgb forbrugeren maksimalt kan komme til at betale, og et
regneeksempel. 88
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Vederlag - Disciplinaernsevnskendelse
Klagenaevnet indbragte pagaeldende maegler for disciplinaernavnet.
Der var indgdet en formidlingsaftale, hvori det var aftalt at maegler skulle have 15%
med tilleeg af moms, af differencen mellem udbudsprisen og en evt. forhgjet
salgspris.
Derudover var det aftalt i formidlingsaftalens afsnit 10, at berigtigelsen skal
foretages af saelgers maegler og at udgiften hertil betales af saelger.
Vederlag hertil var indsat i salgsprovenuets afsnit 2.2 diverse.
Disciplinaernaevnet fandt at maegler havde givet mangelfulde oplysninger omkring
hvad saelger skulle betale.
Konsekvens = kr. 30.000 i bgde.

(Disciplineernaevnets sagsnr. 23/02004)

11

Vederlag - 2. klage

» Klagerne havde en ejendom til salg, som de gnskede at maegler skulle overtage fra anden magler.
Der blev afholdt et fysisk m@de. Formidlingsaftalen blev ikke underskrevet pa dette mgde, men
digitalt af klager efterfglgende.

» Maegleren fik aldrig underskrevet pa formidlingsaftalen. Samtidig med formidlingsaftalen underskrev
klagerne pa en berigtigelsesaftale. Denne aftale underskrev maegler.

» Maegler1 solgte dog ejendommen. Klager meddelte derfor meegler2, at de gnskede at benytte sig af
deres fortrydelsesret.

» Maegler mente bestemt ikke at der var en fortrydelsesret.

- Maegler sendte i stedet opkraevning pa sit opsigelsesvederlag, herunder opsigelsesvederlag af
berigtigelsesaftalen. | alt kr. 21.250,00.

12
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D=
Vederlag - 2. klage

Droft med sidemakker:
« Klagerne havde en ejendom til salg, som de gnskede at maegler skulle

overtage fra anden maegler. Der blev afholdt et fysisk made.
Formidlingsaftalen blev ikke underskrevet pa dette made, men digitalt af . .
klager efterfglgende. 1) Afvise klagen - Maegler fik

+ Maegleren fik aldrig underskrevet pa formidlingsaftalen. Samtidig med medholld o8 Elkelndt fuldt
formidlingsaftalen underskrev klagerne pa en berigtigelsesaftale. Denne opelgelresuil g

aftale underskrev maegler. 2) Maegler fik delvist
opsigelsesvederlag

- Magler1 solgte dog ejendommen. Klager meddelte derfor maegler2, at de 3) Klager fik medhold -
gnskede at benytte sig af deres fortrydelsesret. maegler fik ikke tilkendt

opsigelsesvederlag

+ Maegler mente bestemt ikke at der var en fortrydelsesret. 4) Klager fik medhold - der
var slet ikke indgaet en
aftale nar

« Maegler sendte i stedet opkraevning pa sit opsigelsesvederlag, herunder ejendomsmaegleren ikke

opsigelsesvederlag af berigtigelsesaftalen. | alt kr. 21.250,00. havde underskrevet aftalen
13
o
-
A

Vederlag - 2. klages kendelse

- Klagenaevnet fandt at der var indgaet en bindende formidlingsaftale.

+ Klagenaevnet fandt, at der IKKE var tale om en formidlingsaftale, som var omfattet af reglerne i

forbrugeraftaleloven omkring fortrydelsesret.

- Klagenaevnet fandt at maegler havde krav pa opsigelsesvederlag fsva. salgers opsigelse af formidlingsaftalen.

« Klagenaevnet kom frem til, at maegleren ikke kunne medtage opsigelsesvederlag fsva. saelgers opsigelse af

berigtigelsesaftalen.
(Klagenaevnets sagsnr. 2023-0108)
14



13-11-2024

Vederlag - 3. klage

Maegler og klager indgik en aftale omkring salg af klagers ejendom.
Felgende var indsat i formidlingsaftalens afsnit 10:

10. Individuelle vilkdr
[.]

Solgt eller Gratls:

Det er imellem sasiger og ejm«wn-ghmmmumaﬂal at séfremt ejendommen ikke sasiges inden aflalens
udleb, skal der ke ske betaling til ej virk heden. Denne aftale omfatter dog kke prof. fotograf (kr.
5.625.- inklusiv moms), onlinepakke ([.. IEﬁmﬂh 395, - inklusiv moms), og udleeg, der fakiureres safremt
[Indklagede] mod forventning ikke far ef solgt inden aflalens udieb.

Det lykkes ikke maegler at salge ejendommen og maegler opkraevede herefter kr. 3.995 i effektpakke.

15

D:
Vederlag - 3. klage

Droft med sidemakker:
Maegler og klager indgik en aftale omkring salg af klagers ejendom.

Folgende var indsat i formidlingsaftalens afsnit 10: 1) Afvise klagen - maegler fik

10. Individuelle vilkar medhold i, at dervar

L] indgaet en aftale omkring
it s S betalingen

Det er imellem sasiger og ejendomsmasglervirksomheden aftalt, at sifremt ejendommen ikke saslges inden aftalens 2) Klager fik medhold, og

udleb, skal der ikke ske betaling til ejendomsmaaglervirksomheden. Denne aftale omfatter dog kke prof. f| af (kr. H

S220. e O, Sataaeiiioe (]} EWE B 1 3,000 IMGdalv morl, 00 ot or chraros adieca maegler skulle tilbagebetale
[Indkiagede] mod forventning ikke t3r ejendommen solgt inden aftalens udiab. belgbet til saelger

3) Maegler fik kritik
Det lykkes ikke maegler at seelge ejendommen og maegler opkraevede herefter
kr. 3.995 i effektpakke hos klager.

16
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Vederlag - 3. klages kendelse

Klagenaevnet fandt ikke at formidlingsaftalen indeholdt en aftale om at belgbet er en del af maeglers vederlag.
Det fremgar bl.a. ikke at belgbet skal betales ved salg.

Naevnet fandt at en aftale i formidlingsaftalens afsnit 10, om at belgbet skal betales ved udlab af
formidlingsaftalen, ikke kan anses som en aftale omkring betaling.

Naevnet bemaerker ogsa at, at det er i strid med god ejendomsmaeglerskik, at anfgre vederlag til
ejendomsmaegleren under pkt. 2.2 i salgsbudgettet - Diverse omkostninger. Belgbet skal retteligt anferes
under punktet Betaling til ejendomsmaegler i alt.

Klagenaevnet kunne derfor ikke godkende betaling af belgbet til maegler, og maegler skulle derfor tilbagebetale
belgbet til klager.

(Klagenaevnets sagsnr. 2024-0022)

17

Ejerudgifter
- Ejendomsveerdiskat

18



13-11-2024

Ejendomsveerdiskat - 1. klage

Maegler havde en lejlighed uden bopaelspligt til salg.
Salgsopstilling af 24. august:

> Af salgsopstillingens ejerudgifter fremgik det, at der arligt skulle betales kr. 81.668
i ejendomsveerdiskat.

»Under andre forhold af veesentlig betydning, var der skrevet ind at
ejendomsveerdiskat betales kun hvis man tilmelder sin folkeregisteradresse pa
lejligheden.

Kgbsaftalen blev udarbejdet den 1. september.
*Handlen var betinget at kgbers advokat, der betingede sig, at saelger bekraeftede
at lejligheden matte udlejes, herunder gennem Airbnb.

« Efter handlen, blev kaber opkraevet kr. 81.668 i ejendomsveerdikat i 2023 og pa
forskudsopgerelsen for 2024, fremgar det at kaber skal betale kr. 51.657.

19

Ejendomsveerdiskat - 1. klage

» Maegler havde en lejlighed uden bopaelspligt til salg.

« Af salgsopstillingens ejerudgifter fremgik det, at der arligt skulle Droft med sidemakker:
betales kr. 81.668 i ejendomsvaerdiskat. )

« Under andre forhold af vaesentlig betydning, var der skrevet ind at 1 Afvise ki |
ejendomsveerdiskat betales kun hvis man tilmelder sin ) fik ISedhaglgn - moegler
folkeregisteradresse pa lejligheden. Ik meaho

. _ , 2) Meegler fik kritik - men

* Handlen var betinget at kabers advokat, der betingede sig, at seelger ingen erstatning til
bekrzeftede at lejligheden matte udlejes, herunder gennem Airbnb. keber, da der ikke var

« Efter handlen, blev keber opkraevet kr. 81.668 i ejendomsveerdikat i fejl i ejerudgifterne
2023 og pa forskudsopgerelsen for 2024, fremgar det at kgber skal 3) Kgber fik medhold -
betale kr. 51.657. maegler skulle betale

erstatning til kaber
20

10
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D=
Ejendomsveaerdiskat - kendelse

« Klager havde i forbindelse med handlen fremlagt en udleveret salgsopstilling, som de har faet
inden kgbsaftalen blev udarbejdet.

>Klagenaevnet fandt derfor at oplysningen ikke var indsat pa baggrund af den konkrete
handel, men havde fremgaet generelt i salgsopstillingen.

* Naevnet fandt ogsa at keber ikke pa baggrund af maeglers oplysning i salgsopstilling burde
vide at fritagelse for betaling af ejendomsveerdiskat forudsatte at ejendommen blev udlejet.

»Navnet fandt derfor at klager var i god tro omkring oplysningen.

» Naevnet fandt at oplysningen var en alvorlig overtraedelse af en ejendomsmaeglers pligter i
henhold til loven og keber blev tilkendt godtgerelse pa kr. 250.000,00

(Klagenavnets sagsnr. 2023-0138)

21
\_]
-
/]
L] L]
Ejendomsveerdiskat - 2. klage
Maegler solgte en nyopfert (2020/2021) ejendom. Ejendommen blev solgt i 2022.
Af ejendomsvurdering 2019 fremgik bl.a.: I den udleverede ejendomsskattebillet for 2022, der er udskrevet den 4. maj 2022,
var der bl.a. oplyst folgende:
Bonytoise: Ubebyggel areal Lojligheds antal: 0 B Cuntvars, r——— [ erp—y
ikt 1 R % 8.760.800 3,995,500 2.873.000
Ejendomsvardi: 3.350.000 Grundvardi: 3,865,500 []
[-.]
g o9
Offentlig vurdering pr.: 2019
Offentiig ejendomsvaerds: 3 350 000.00
Heraf grundvaerdi: 3.995.500,00
Evt. perboligvaendi:
Af den udleverede ejendomsvurdering 2001 fremgik bl.a.: Grundiag for ejd. vaerdiskat: 2.205 000,00
Grundskattelofsvaerdi: 2.873.000,00
Vurderingsoplysninger f]
Do fr vurdariog 91-01:2001 Andre fochold af vzesentlig betvdning:
Ejendomsvaerdi 2.100.000,00
Grundveerdi 1.052.300,00 r]
for o anstiet og angivet pd baggrund af
vurdering 2001 + §%
[mn.l_h."'] it 1 ke Podc
Af den udleverede ejendomsvurdering 2002 fremgik bl.a.: o e ]
Eerdomssikat 2022 4536800
Vurderingsoplysninger ring 484300
Dato for vurdering 01-01-2002 43004
Ejendomsveerdi 2.450.000,00 S AT,
Grundvaerdi 1.189.500,00 Ejerudgift i alt 1. Br: 76.255.04
22
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Ejendomsveerdiskat - kendelse

Klagenaevnet kommer frem til, at da seneste offentlige vurdering baserer sig pa en ubebygget
grund og da ejendomsskattebilletten anfarer en ejendomsvaerdi pa kr. 8.760.800,00 og der er
tale om en ejendom, som blev feerdigopfert i 2020/2021 skulle maegler have anmodet saelger
om en oplysning om hvad de reelt betalte i ejendomsvaerdi.

Ifalge naevnet, var maegler berettiget til at medtage et anslaet belgb, sa laenge det var anfart at
der er tale om et ansldet belgb og arsagen til hvorfor belgbet var anslet.

Naevnet siger, at da der var taget forbehold i salgsopstillingen om, at ejendomsveerdiskatten
kunne andre sig, matte keberen forvente at ejendomsskatten kunne vaere hgjere, men
differencen mellem den korrekte ejendomsveerdiskat og den oplyste var betragteligt hgjere.

Naevnet tilkendte derfor kgber et skansmaessigt belgb pa kr. 80.000,00.

(Klagenavnets sagsnr. 2023-0090)

Habilitet/Selvindtraede

12
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Selvindtraede

Klager afgav bud pa en ejendom. Til det svarede maegler, at szelger alene var
interesseret i at saelge til udbudsprisen, da der var flere interesserede kgbere.

Senere erfarede klageren, at keber af eiendommen var en anden ejendomsmaegler,
som var ansat i butikken. Kgbsprisen var ca. kr. 100.000,00 under udbudsprisen.

Den ansvarlige magler havde sendt mail til seelger, hvori han gjorde opmaerksom
pa, at hans kollega var interesseret i eendommen og fremkom med et bud.

| sammen mail fremlagde maegler oplysninger om status pa alle interesserede i
ejendommen.

Maegler oplyste at safremt saelger enskede at ga videre med kollegaen, skulle
formidlingsaftalen opsiges og maegler ville frasige sig sit vederlaget.

25
Selvindtreede
Klager afgav bud pa en ejendom. Til det svarede maegler,
at seelger alene var interesseret i at seelge til
udbudsprisen, da der var flere interesserede kgbere. Droft med sidemakker:
Senere erfarede klageren, at kgber af elendommen var en .
anden ejendomsmaegler, som var ansat i butikken. 1) Sagen blev afvist, da
Kegbsprisen var kr. 100.000,00 under udbudsprisen. klager ikke havde en
retlig interesse i sagen
Den ansvarlige magler havde sendt mail til selger, hvori 2) rST?a%e?eEaI?t léd |t||
han gjorde opmaerksom pa3, at hans kollega var giersforde
&l Y pa, & :
interesseret i eiendommen og fremkom med et bud. 3) Maegler blev tildelt bade
| sammen mail fremlagde meaegler oplysninger om status
pa alle interesserede i ejendommen.
Maegler oplyste at safremt saelger enskede at ga videre
med kollegaen, skulle formidlingsaftalen opsiges og
maegler ville frasige sig sit vederlaget.
26
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§23

69 Hvis en ejer, en ansat eller en person med tilsvarende tilknytning 70 til en
ejendomsformidlingsvirksomhed ensker at erhverve en ejendom, som virksomheden
har til opdrag at szlge, skal virksomheden skriftligt

1) opsige formidlingsaftalen,

2) frasige sig ethvert vederlag og

3) oplyse saelger om mulighed for at s@ége anden bistand. 71

I henhold til lovbemaerkningerne til LOFE, foreligger
der inhabilitet, sa snart det star klart at en person i
virksomheden kan vaere interesseret i at kebe

ejendommen. Man skal derfor udtraede af sagen sa
snart interessen opstar og ikke farst nar man
endeligt har besluttet sig for at erhverve
ejendommen.

27

Selvindtraede - kendelse

Disciplineernaevnet kommer frem til, at der matte veere opstaet en interesse hos
keber, altsa ejendomsmaegleren, inden formidlingsaftalen blev endeligt opsagt.

Da keber ogsa selv var ejendomsmaegler, ifaldt keber ogsa disciplinaert ansvar og
blev tildelt en bade pa kr. 75.000,00.

Den ansvarlige ejendomsmaegler, som havde den meste korrespondance med
saelger blev ligeledes tildelt bgde pa kr. 75.000,00.

(Disciplineernaevnskendelse sagsnr. 688-23/00796)

28
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Habilitet

* Maegler havde en ejendom til salg. Udbudspris kr. 1.545.000,00.

- Der pagik herefter en forhandling med potentiel keber. Og maegler fremsendte herefter 2 forskellige udkast
til kebsaftaler til saelger.

* Begge kebsaftaler var med maeglers mor som kgber af ejendommen.

« Dette far saelger til at fole sig utrygge ved handlen. Maegler opfordrer derfor szelger til at sage egen
radgivning.

* Maegler udarbejder igen 2 kebsaftaler. Til en af kebsaftalerne er der vedlagt bilag til kebsaftalen bensevnt
"Aftale mellem (-) fortroligt”.

+ Kgbsaftalerne er betinget af saelgers advokats godkendelse af handlen.

« | salgsprovenuet var ejendomsmaeglers salzer angivet til kr. 0 og salger var i provenuet opfordret til at sege
egen radgivning, da keber var neaertstdende familiemedlem til maegler.

« Seelger og kaber skriver under pa kgbsaftalen, hvor der er vedlagt fortroligt dokument.

« Seelgers advokat meddeler at de ikke vil medvirke til sddan en handel og handlen annulleres.

29

Habilitet

» Maegler havde handlet groft i strid med god skik, ved ferst at oplyse seelger om at keber var et
naertstdende familiemedlem efter at der var blevet forhandlet pris, fremsendt kgbsaftaler til salger
og efter salger selv var blevet opmaerksom pa det.

» Magler havde handlet groft i strid med god ejendomsmaeglerskik, ved at udarbejde en kebsaftale
med fiktiv hej pris, ved at deponeret belgb skulle tilbagebetales til keber og ved at have oplyst
saelger, at selger ikke matte udlevere samtlige af handlens dokumenter til sin advokat.

Bede kr. 300.000,00 til bAde maegler og ejendomsmaeglervirksomheden.
Pagaeldende maegler har anket disciplinaernavnets kendelse til domstolene.

(Disciplinaernaevnskendelse sagsnr. 675-22/13677)

30
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.
|
7 |
31
o
-
Mangler =
Sagen omhandler, hvorvidt keber kan paberabe sig en mangel, da ejendommens
badeveerelser ikke overholdte kravene til vadrum iht. Bygningsreglementet.
Kgbers pastande: Salgers pastande:
Seelger skal hafte for manglen da: Seelger skal frifindes for manglen da:
- Jf. LFFE 82, stk.5 kan kgber paberabe sig en  HE ordningen er anvendt ved salget af
mangel, hvis et forhold strider mod en ejendommen.
offentligretlig forskrift eller hvis saelger har .
« | tilstandsrapporten var det ene badevarelse
renelE groft uagtsomt o . karakteriseret med karakteren rgdt hus
* Seelger har ikke overholdt vilkar i byggetilladelsen e
saelger mente at ejerskifteforsikringen burde
Selger har handlet groft uagtsomt da: CENS
. + Saelger havde oplyst at der var tale om selvbyg.
Delto b?]de\lla(ejretlsheor %r opfke)rt SOZEE selvb)k/)g,.ggt Seelger havde brugt autoriserede handvaerkere til
zgertger ar ladet handvaerkere udfore arbejde arbejdet, som dog var betalt sort
) . . + Kaber havde valgt at tegne en basis
* Slger h?r ikke ?pfmt gj(éndommen : ejerskifteforsikring, selv om en udvidet ville
gverenss €MMEISe med deres egen daekke ulovlige bygningsindretninger.
yggeansagning
32
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Mangler -Kendelse

« Landsretten kom frem til, at der i hvert fald foreld mangler ved det lille badevaerelse.

* Landsretten laegger til grund for deres afggrelse, at baggrunden for
undtagelsesbestemmelsen i LFFE & 2 stk. 5, 1pkt, ma vaere at szelger ikke ber fritages for
heeftelse for forhold, som strider mod en offentligretlig forskrift OG som kgber ikke kan
forsikre sig imod.

* Landsretten fandt at da keber havde mulighed for at tegne en udvidet ejerskifteforsikring, der
ville daekke ulovlige bygningsindretninger, med naerliggende risiko for skader til felge, er
seelger ikke erstatningsansvarlig i forhold til LFFE 8§ 2 stk. 5, 1pkt.

+ Landsretten fandt endvidere ikke at szelger havde handlet groft uagtsomt, da arbejdet med
etablering af badevaerelserne var udfegrt af faguddannede personer. Uanset om arbejdet var
udfert sort.

Selger blev frifundet for manglerne.
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D:
Tak for i dag!

Husk | altid er velkomne til at DEs hotline:

kontakte os 7025 3999

hotline@de.dk

Alle hverdage mellem 9-16
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