HOJESTERETS DOM
afsagt torsdag den 18. august 2022

Sag BS-19083/2021-HJR
(2. afdeling)

LokalBolig Odense ApS
(advokat Jens Jacob Diihr)

mod

A

0g
B
(advokat Henrik Thorup Pedersen for begge)

I tidligere instanser er afsagt dom af Retten i Svendborg den 14. februar 2020
(BS-23768/2019-SVE) og af Ustre Landsrets 9. afdeling den 20. oktober 2020 (BS-
9343/2020-OLR).

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Michael Rekling, Hanne Schmidt,
Jan Schans Christensen, Kurt Rasmussen og Ole Hasselgaard.

Sagen er behandlet skriftligt, jf. retsplejelovens § 387.

Pdstande
Parterne har gentaget deres pastande.

Appellanten, LokalBolig Odense ApS, har endvidere nedlagt pastand om, at
indsteevnte, A og B, skal betale 25.000 kr. med procesrente fra den 9. marts 2020
og 20.000 kr. med procesrente fra den 30. oktober 2020. Belobene udger de sags-
omkostninger, der er betalt for at opfylde byrettens og landsrettens domme.

Heroverfor har A og B pastaet frifindelse.



Retsgrundlag

Reglerne om ejendomsmaegleres vederlag fremgik indtil den 1. januar 2015 af
§ 11 i den dageeldende lov om omseetning af fast ejendom. Af § 11, stk. 1, frem-
gik folgende:

”§ 11. Ved formidlingsaftaler, hvor det er fastsat, at vederlagets erleg-
gelse er atheengig af, om der bliver indgaet en kebsaftale (resultataf-
heengigt vederlag), kan formidleren alene betinge sig vederlag, hvis

1) der indgas en kebsaftale inden formidlingsaftalens opher eller

2) der efter formidlingsaftalens opher indgas en kebsaftale pa grundlag
af formidlerens indsats og uden en anden formidlers medvirken, hvis
det ma antages, at indgaelsen af kabsaftalen er blevet udskudt for at
holde formidleren ude.”

Lov om omseetning af fast ejendom blev ophaevet den 1. januar 2015, hvor lov
om formidling af fast ejendom mv. tradte i kraft. Af lovens § 32 om vederlag
fremgar folgende:

”§ 32. Ejendomsmeegleren har ret til det vederlag, der er aftalt med seel-

ger.

Stk. 2. Hvis der efter formidlingsaftalens opher indgas en kebsaftale pa
baggrund af ejendomsmeaeglerens indsats og uden en anden ejendoms-
maeglers medvirken, har ejendomsmaegleren ret til vederlag efter stk.
1.//

Af de almindelige bemaerkninger til lovforslaget og bemarkningerne til § 32
fremgar bl.a. (Folketingstidende 2013-14, tilleeg A, lovforslag nr. L 137 af 26. fe-
bruar 2014):

"1. Indledning
1.1. Lovforslagets formiil

Lovforslaget videreferer principperne i den geeldende lov om omsaet-
ning af fast ejendom med visse eendringer, som gennemgas nedenfor.
Lovforslaget er som den geeldende lov en forbrugerbeskyttelseslov, der
regulerer den professionelle radgivning og bistand, som ejendomsmeeg-
lere tilbyder private forbrugere i forbindelse med handel med fast ejen-
dom.

3.7. Vederlagsregler m.v.
3.7.1. Gaeldende ret



Ved resultatathengigt vederlag kan ejendomsmaegleren kun opna ve-
derlag, hvis der indgas en bindende kgbsaftale inden formidlingsafta-
lens opher, eller der efter formidlingsaftalens opher indgas en kebsaf-
tale pa baggrund af meeglerens indsats og uden en anden maeglers
medvirken, hvis det ma antages, at indgaelsen af kebsaftalen er blevet
udskudt for at holde maegleren ude.

Brugerundersogelser foretaget for Erhvervsstyrelsen savel som Konkur-
rence- og Forbrugerstyrelsen viser dog, at mange seelgere ikke kan
overskue sammensatningen af ejendomsmaeglerens saleer og har sveert
ved at sondre mellem obligatoriske, accessoriske og tilvalgte ydelser.
Undersggelserne viser endvidere, at meget fa salgere forhandler om
prisen pd delydelser, men at de i stedet forhandler om prisen pa det
samlede vederlag, som ogsa er det mest relevante for forbrugeren.

Den komplekse detailregulering eger risikoen for misforstaelser og fejl
hos bade seelgere og ejendomsmaeglere. Klagenavnet for Ejendomsfor-
midling har séledes oplyst, at tvister og uklarheder om vederlag indgar
i ca. 50 pct. af sagerne ved naevnet, og at ejendomsmaeglerne pa grund
af de komplekse regler selv i mange tilfaelde er i tvivl om, hvad de lov-
ligt ma tage betaling for. En begraensning af vederlagsformer er et seer-
syn i dansk ret og er heller ikke kendt fra vores nabolande. Begraensnin-
gen kan ydermere veere med til at hindre ejendomsmeeglerne i at ud-
vikle nye koncepter og vederlagsformer, hvilket er med til at begraense
konkurrencen og innovationen pa omradet.

3.7.2. Forslagets indhold

Det foreslas pa den baggrund ikke at viderefore de geeldende regler i
ejendomsmeeglerloven om vederlagsformer og begraensninger i veder-
lagets sammensaetning samt specifikationskrav i forhold til ydelserne
og prisen herpa. Ejendomsmeeglere vil herefter pa dette omrade blive
sidestillet med andre serviceerhverv som revisorer, advokater, hand-
veerkere m.v.

Forslagets §§ 32-34 indeholder regulering af ejendomsmaeglerens veder-
lag, herunder det grundleeggende princip om, at ejlendomsmeegleren
har ret til det vederlag, der er aftalt med seelger.

Til § 32
8§ 32-34 er forslagets bestemmelser om ejendomsmaeglerens vederlag.



I den geeldende lovs §§ 10-12 fremgar det, at ejendomsmeeglerens ve-
derlag er begraenset til tre former, nemlig resultatatheengigt vederlag, jf.
den geeldende lovs § 11, og vederlag efter regning, jf. den geeldende
lovs § 10, eller en kombination heraf.

Det foreslas at opheeve de geeldende begreensninger af vederlagsfor-
merne, som til dels har eksisteret siden den geeldende lovs ikrafttreeden
i 1994, se hertil pkt. 3.7. i de almindelige bemerkninger. Som folge heraf
vil der i forslagets bestemmelser om vederlag reguleres sa lidt, som det
findes nodvendigt omkring ejendomsmaeglerens vederlag, da udgangs-
punktet er aftalefrihed.

Stk. 2 bestemmer, at ejendomsmaeglerens ret til vederlag ikke begraen-
ses til tilfeelde, hvor en handel kommer i stand i aftaleperioden, men at
ejendomsmeegleren ogsa har ret til vederlag, nar en handel gennemfo-
res efter udlebet af aftaleperioden, men pa grundlag af ejendomsmeeg-
lerens indsats. Bestemmelsen deekker bade den situation, hvor en seel-
ger og en kober venter med at indga en kobsaftale til formidlingsaftalen
er ophert for at spare vederlaget til ejendomsmaegleren, men ogsa hvor
kobsaftale mellem saelger og keber indgas pa baggrund af en aftale,
som ejendomsmaegleren har udarbejdet, men formidlingsaftalen er ud-
lobet.

I den situation, hvor keber og saelger bevidst holder ejendomsmaegleren
ude for at spare vederlag, findes den som udgangspunkt alene relevant
i det omfang det er aftalt mellem seelger og ejendomsmeegler, at ejen-
domsmeeglerens vederlag eller en del heraf er resultatafthengigt, og
dermed udleses ved indgéelse af en bindende kebsaftale. I sddanne til-
feelde vil en saelger og en kaber ellers kunne udnytte ejendomsmeegle-
rens salgsindsats, hvis de blev enige om at vente med at indga kebsafta-
len, til formidlingsaftalen var ophert enten ved udleb af aftaleperioden
eller ved opsigelse.

I andre tilfeelde, hvor ejendomsmaegleren eksempelvis far ret til veder-
lag ved levering af ydelser efter regning, og vederlaget saledes ikke in-
deholder et resultatafheengigt element, vil det som udgangspunkt felge
direkte af formidlingsaftalen, at et salg efter aftaleperiodens ophor ikke
vil udlese vederlag til ejendomsmeegleren, alene fordi ejendomsmaegle-
ren ikke har leveret en ydelse, der udleser ret til vederlag, jf. ogsa be-
meerkningerne til forslagets § 31 om seelgers ret til at kunne opsige afta-
len uden varsel.



Bestemmelsen finder endvidere anvendelse pa den situation, hvor en
seelger opsiger formidlingsaftalen umiddelbart efter indgéelse af bin-
dende kebsaftale, og hvor der mellem maegler og seelger er aftalt resul-
tatafheengigt vederlag. I disse situationer har ejendomsmaegleren ret til
vederlag, uanset forslagets § 29, stk. 3, jf. § 33, stk. 2, om meeglers krav
pa rimeligt vederlag ved saelgers opsigelse af formidlingsaftalen. For-
midlingsopdraget er i disse situationer ofte ikke afsluttet pa dette tids-
punkt, men ejendomsmaegleren har leveret sin ydelse efter aftalen,
nemlig en bindende kobsaftale.

Stk. 2 vil f.eks. finde anvendelse, hvis ejendomsmeegleren har annonce-
ret boligen, haft kontakt og forestdet forhandlingerne med keber samt
udarbejdet kobsaftale. Bestemmelsen sikrer dog ogsa ejendomsmeegle-
ren vederlag i tilfeelde, hvor saelger og keber velger at handle ejendom-
men uden om ejendomsmaegleren, hvis parterne er kommet i kontakt
med hinanden pa baggrund af ejendomsmeeglerens indsats. Det vil ofte
veere i forbindelse med maglerens annoncering af ejendommen pa in-
ternettet og evt. i aviser, at kebere bliver opmarksomme pa en udbudt
ejendom. Der kan i konkrete tilfzelde alene ved ejendomsmeeglerens an-
noncering af boligen veaere tale om, at kebsaftalen indgas pa baggrund
af ejendomsmeeglerens indsats.

Hvorvidt salg efter udlebet af aftaleperioden er omfattet af bestemmel-
sen i stk. 2 ma bero pa en konkret vurdering. Formidlingsaftalens be-
stemmelser om aftaleperioden, ret til vederlag samt forhold omkring
opsigelse vil veere af seerlig relevans ved en eventuel vurdering.

Ejendomsmaegleren har dog ikke krav pa vederlag, hvis en anden ejen-
domsmeaegler medvirker efter aftalens opher. Ved en anden ejendoms-
meegler forstas ikke, at der inden for samme formidlingsvirksomhed
har medvirket forskellige ejendomsmaeglere, men at der er tale om
medvirken af en anden ejendomsmaegler fra en anden formidlingsvirk-
somhed. Dette led er indsat for at beskytte den forbruger, som har valgt
at indga en formidlingsaftale med en ejendomsmaegler hos én ejen-
domsformidlingsvirksomhed, og hvor forbrugeren eventuelt lige har
haft ejendommen til salg hos en anden ejendomsmeegler i en anden
ejendomsformidlingsvirksomhed mod at skulle betale vederlag til mere
end en ejendomsmaegler. Skulle ejendomsmeegler nr. 2 have handlet il-
loyalt i forhold til ejendomsmaegler nr. 1, vil denne eventuelt kunne
gore et krav geeldende mod nr. 2. Det afgerende ved vurderingen af,
om en anden ejendomsmeegler har medvirket, er om den anden ejen-
domsmeaegler har pataget sig et formidlingsopdrag for seelger i forhold
til den pageeldende faste ejendom, og i hvilket omfang meegleren har
iveerksat eller pabegyndt salgsbestraebelser. Det forhold, at keber og
selger henvender sig til en advokat eller en ejendomsmeaegler, og beder



denne udfere en afgreenset del af hvad der normalt indeholdes i et for-
midlingsopdrag, eksempelvis udferdigelse af en kebsaftale, vil ikke i
sig selv veere at anse som, at der medvirker en anden ejendomsmaegler.
Det vil dog bero pa en konkret vurdering, hvorvidt der er tale om for-
midling eller ej, og der henvises herom til bemaerkningerne til forslagets
§1,stk. 1, nr. 1.

Endvidere har ejendomsmeaegleren krav pa vederlag, hvis ejendoms-
maegleren seelger ejendommen, selvom formidlingsaftalen er udlebet,
safremt kobsaftalen indgas pa baggrund af ejendomsmaeglerens ind-
sats. Der vil som udgangspunkt ikke veere tvivl herom, i de situationer,
hvor ejendomsmaegleren efter formidlingsaftalens udleb har fortsat
salgsbestraebelserne og har udarbejdet kebsaftalen. For sa vidt angar be-
tingelserne til, hvorndr det kan anfores, at der er indgdet en kobsaftale,
skal handlen veere gyldig og uden forbehold og betingelser, jf. dog be-
merkningerne nedenfor vedr. handel med betinget skode. Foreligger
der forbehold eller betingelser, skal disse veere fjernet, for retten til ve-
derlag kan udleses. Endvidere skal fortrydelsesfristen efter lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom ogsa veere udlebet.

Kravet udleses dog kun ved indgaelse af en bindende kebsaftale. Hvis
forbrugeren har valgt at lade ejendomsmaegleren fortsaette salgsbestrae-
belserne efter udlebet af formidlingsaftalen, men enten veelger at afsta
fra at seelge uanset kobstilbuddets storrelse eller veelger at afbryde sam-
arbejdet, kan ejendomsmaegleren ikke kraeve vederlag for arbejde fore-
taget efter aftaleperiodens udleb. Det er saledes kun, nar ejendoms-
maegleren rent faktisk leverer den helt centrale ydelse i formidlingen,
nemlig en bindende kebsaftale, og forbrugeren dermed far den ydelse,
som var hele formélet med indgdelsen af aftalen, at det udleser veder-
lag til ejendomsmeegleren.”

Anbringender

LokalBolig Odense har supplerende anfert navnlig, at A og B er forpligtet til at
betale vederlag i henhold til den indgaede formidlingsaftale, idet det var Lokal-
Bolig Odenses indsats, der skabte den interesse hos C, som forte til salget af
ejendommen. Dette stottes navnlig af, at C fik fremvist ejendommen to gange af
LokalBolig Odense og kort tid efter fremvisningerne og formidlingsaftalens ud-
lob sendte en mail til eegteparret, hvor han skrev, at han var meget interesseret i
huset. Endvidere blev de udarbejdede tilstands- og el-installationsrapporter og
salgsopstillingen brugt ved indgéelsen af den efterfelgende kobsaftale.

Det ma leegges til grund, at det reelle opdrag for den nye ejendomsmeegler,
Boligtilbolig.dk, var at berigtige en handel, der i realiteten allerede var indgaet.



A og B har supplerende anfert navnlig, at LokalBolig Odenses indsats ikke forte
til egendommens salg. Kobsaftalen med C og D blev indgaet efter formidlingsaf-
talens udleb og efter forhandlinger om navnlig lovliggerelse af en brond pa
ejendommen.

Formidlingsaftalen med Boligtilbolig.dk blev ikke indgéet alene med henblik pa
at berigtige kobsaftalen.

Hojesterets begrundelse og resultat

Sagens baggrund og problemstilling

LokalBolig Odense ApS indgik den 30. juli 2018 en formidlingsaftale med A og
B om salg af deres ejendom X-vej 43, Arslev. Aftalen, der indebar, at LokalBolig
Odense som udgangspunkt alene havde ret til vederlag, hvis ejendommen blev
solgt i aftaleperioden, udleb den 30. januar 2019. A og B solgte den 3. april 2019
ejendommen til C og D.

Sagen angar, om LokalBolig Odense har ret til vederlag i anledning af salget ef-
ter formidlingsaftalens opher.

§ 32, stk. 2, i ejendomsformidlingsloven

Efter § 32, stk. 2, i lov om formidling af fast ejendom mv. (ejendomsformidlings-
loven) har ejendomsmaegleren ret til det vederlag, der er aftalt med szelger, hvis
der efter formidlingsaftalens opher indgas en kebsaftale pa baggrund af ejen-
domsmeeglerens indsats og uden en anden ejendomsmeeglers medvirken.

Bestemmelsen afloste i 2015 § 11, stk. 1, i den dageeldende lov om omseetning af
fast ejendom. Af denne bestemmelse fremgik, at ejendomsformidlerens ret til
vederlag, hvis der efter formidlingsaftalens opher blev indgéet kebsaftale pa
baggrund af formidlerens indsats, var betinget af, at indgaelsen af kebsaftalen
var blevet udskudt for at holde formidleren ude. Denne betingelse er ikke vide-
refort i ordlyden af ejendomsformidlingslovens § 32, stk. 2.

Hojesteret finder herefter og i overensstemmelse med, hvad der ma anses for
forudsat i forarbejderne til § 32, stk. 2, at ejendomsmaegleren ogsa i andre til-
feelde end, hvor selger bevidst har udskudt en kebsaftale for at holde maegle-
ren ude, kan have ret til vederlag ved salg efter formidlingsaftalens opher (Fol-
ketingstidende 2013-14, tilleeg A, lovforslag nr. L 137 af 26. februar 2014, s. 36
ff.). Om der er ret til vederlag efter § 32, stk. 2, beror som anfert i forarbejderne
pa en konkret vurdering, hvori ma indgéa navnlig oplysningerne om ejendoms-
maeglerens indsats, forholdene omkring formidlingsaftalens opher og forhol-
dene omkring kebsaftalens indgaelse.

Den konkrete sag



Haojesteret tiltraeder, at det, der er anfort under overskriften “Solgt eller gratis” i
formidlingsaftalens pkt. 10 om individuelle vilkar, ikke kan anses for en fravi-
gelse af det sidste afsnit i aftalens pkt. 6.2, der svarer til ejendomsformidlingslo-
vens § 32, stk. 2. LokalBolig Odense er derfor berettiget til det vederlag, der er
aftalt i pkt. 6.1, hvis dette folger af § 32, stk. 2.

Hojesteret leegger ligesom landsretten til grund, at C efter at have rekvireret
salgsmateriale besigtigede ejendommen X-vej 43 to gange i januar 2019 sammen
med en ejendomsmaegler fra LokalBolig Odense, uden at det forte til forhand-
linger om kob af ejendommen.

C har forklaret, at han tilkendegav over for LokalBolig Odense, at han gerne
ville se ejlendommen en tredje gang med deltagelse af en handvaerker i begyn-
delsen af februar 2019. Det skete imidlertid ikke. B har forklaret, at det skyldes,
at hun pa dette tidspunkt, hvor formidlingsaftalen var udlebet, tilkendegav, at
hun kun ville acceptere en yderligere fremvisning, hvis LokalBolig Odense
kunne garantere, at der kom et kebstilbud. Desuden har hun forklaret, at hun
og hendes mand ved udlebet af formidlingsaftalen den 30. januar 2019 havde til
hensigt at blive boende. Som anfert af landsretten stottes dette bl.a. af det tilbud
pa renovering af kekken og stue, som hun indhentede fra en murermester i fe-
bruar 2019.

C oplyste i mail af 3. marts 2019 A og B om sin interesse for ejendommen, som
han og D kebte ved aftale af 3. april 2019.

Pa den baggrund tiltreeder Hojesteret, at kobsaftalen ikke kan anses for at veere
indgaet pa baggrund af LokalBolig Odenses indsats, sddan at der er ret til ve-
derlag efter ejendomsformidlingslovens § 32, stk. 2. Hgjesteret leegger i den for-
bindelse navnlig veegt pa, at der ikke er grundlag for at antage, at A og B be-
vidst udsked handlen for at holde LokalBolig Odense ude, samt pa det oplyste
om, at LokalBolig Odense ikke var involveret i forhandlinger med keberne.

Haojesteret stadfaester derfor landsrettens dom og frifinder A og B for pastanden
om at tilbagebetale sagsomkostningsbelabene tilkendt ved byrettens og lands-

rettens domme.

THI KENDES FOR RET:

Landsrettens dom stadfeestes. A og B frifindes desuden for betalingspastanden.

I sagsomkostninger for Hojesteret skal LokalBolig Odense ApS betale 25.000 kr.
til A og B. Belobet skal betales inden 14 dage efter denne hojesteretsdoms afsi-
gelse og forrentes efter rentelovens § 8 a.



