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INTRODUKTION

Ejendomsmaeglerens ret til vederlag er reguleret i §§ 32-34 ilov om formidling af fast

ejendom m.v. og er et af de hyppigste stridspunkter i bolighandler. Denne praksisoversigt samler
Disciplinernavnet for Ejendomsmagleres egen praksis om vederlag og saleerafregning — »no cure

no pay, specifikation af saleer og udleeg og navnlig retten til vederlag, nar en kebsaftale forst

indgas efter formidlingsaftalens opher — sammenholdt med den parallelle domstolspraksis, hvor
Hojesteret i to domme af 18. august 2022 har fastlagt indsatsvurderingen efter § 32, stk. 2. Et
gennemgaende traek er, at Disciplinernavnet kun prever, om det eristrid med god ejendomsmaeglerskik
overhovedet at opkraeve vederlag — ikke vederlagets storrelse, som herer under Klagenzevnet

for Ejendomsformidling og domstolene. Oversigten afgraenser sig fra formidlingsaftalens gvrige
forbrugervilkar (se ejendomsmaegler-formidlingsaftale-forbruger), saleerbortfald ved interessekonflikt
(se ejendomsmaegler-uathaengighed-interessekonflikt) og det almindelige professionsansvar (se

ejendomsmaegler-ansvar).

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere prover ikke vederlagets sterrelse — det horer under
Klagenaevnet for Ejendomsformidling og domstolene — men alene, om det overhovedet er i strid med

god ejendomsmaeglerskik at opkraeve vederlag i den konkrete situation.

()2 Ved»no cure no pay« (resultatathaengigt vederlag) udleses kravet forst, nar magleren leverer den centrale
ydelse — en bindende kobsaftale; et betinget skede eller efterfolgende misligholdelse fra keber eller saelger

fratager ikke maegleren vederlaget.

(3 Efter § 32, stk. 2, har maegleren kun ret til vederlag efter formidlingsaftalens opher, hvis kebsaftalen
indgas »pa baggrund af meglerens indsats« og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken — og

bevisbyrden for indsatsen pahviler maegleren.
(4 Kravetiden tidligere lov om, at handlen bevidst skulle vaere udskudt for at holde mzgleren ude, er

ikke viderefort som selvsteendig betingelse, men fraveer af en sadan omgaelseshensigt indgar som et

tungtvejende moment mod vederlag.
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(5 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere afviser, at en magler ma opkraeve mere for udleg, end der

faktisk og dokumenterbart er betalt til tredjemand.

(06 Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere kraever, at et opsigelsesvilkar holder sig inden for et »rimeligt
vederlag« efter § 33, stk. 2; et fast vilkar pa 75 % (3/4) af saleret tilsideszttes, og der gaelder en kutyme

om en hegjestepris pa ca. 25 %.

()7 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere kraever, at meaegleren kan dokumentere, at et bortfalds- eller
fritagelsesvilkar er frafaldet; manglende skriftlig dokumentation falder ud til meglerens skade efter

koncipistreglen.

(08 Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere accepterer vederlag efter regning ved udleb eller opsigelse, nar
det klart fremgar af en skriftlig aftale — men kraever skriftlig forleengelse, hvis salgsarbejdet fortseetter

efter aftaleperiodens udleb.

Lovgrundlaget og Disciplinernavnets begraensede provelse af
s 1 vederlagskrav

Ejendomsmaeglerens vederlag reguleres af Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32 til § 34. Udgangspunktet
1§ 32, stk. 1 er aftalefrihed: »Ejendomsmeegleren har ret til det vederlag, der er aftalt med salger.« Den
nugeldende lov aflgste pr. 1. januar 2015 lov om omsztning af fast ejendom, og ved en @ndringslov af 14.
juni 2023 (i kraft 1. januar 2024) indfertes regler om keberformidling og en skaerpelse af Disciplinernavnets
sanktionsmuligheder — for § 32 andredes alene kapiteloverskriften, mens de materielle vederlagsregler i §§
32-34 er uendrede.

Disciplinernavnet behandler klager over, om maegleren har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik,

jf. § 24,jf. § 52. Neevnets provelse af vederlag er kompetencebegranset: nevnet kan ikke tage stilling til
vederlagets storrelse, men kun til, om det i det hele taget er i overensstemmelse med god skik at opkraeve
vederlag i den konkrete situation. Neevnet fastslog denne arbejdsdeling i 22/13652: selv om naevnet ikke kan
vurdere storrelsen, kan det vurdere, om det overhovedet er berettiget at opkraeve vederlag, mens klager over

selve belgbets storrelse horer under Klagenavnet for Ejendomsformidling eller domstolene.

Denne sondring gér igen i naevnets praksis. I 24/09096 preovede navnet ikke salaerets niveau, men derimod
berettigelsen af en konkret udleegsopkreevning. Og i 18/07445 afstod neevnet udtrykkeligt fra at behandle
vederlagskravet yderligere, fordi Klagenavnet for Ejendomsformidling allerede havde afgjort, at maegleren ikke

havde krav pa vederlag.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 1 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 34
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52

PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende 2p .6 .2025
ansvarlig meaegler og uretmaessig opkraevning

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmaegler for krav om vederlag efter 21 p3.2023
opsagt formidlingsaftale
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Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Bade for ulovlig 12-méaneders formidlingsaftale og 28.08.2019
uberettiget vederlagskrav

s » »No cure no pay«: hvornar et resultatathaengigt vederlag udleses

Med 2014-reformen blev de tidligere begreensninger i vederlagsformer ophaevet, sa meaglerens afregning
bygger pa aftalefrihed inden for aftalelovens og forbrugerbeskyttelsens rammer. Den klassiske form er det

resultatafhangige vederlag — »solgt eller gratis« — hvor megleren intet far, hvis ejendommen ikke seelges.

Af forarbejderne til § 32, stk. 2 fremgar, at det resultatatheengige vederlag udleses af leveringen af den centrale

ydelse:

»Det er sdaledes kun, ndr ejendomsmecegleren rent faktisk leverer den helt centrale ydelse i formidlingen, nemlig en
bindende kobsafiale, og forbrugeren dermed fdr den ydelse, som var hele formdlet med indgdelsen af aftalen, at det

udloser vederlag til ejendomsmecegleren.«

Nar den bindende kebsaftale forst er leveret, er vederlaget robust over for, at handlen senere ikke gennemfares.

Forarbejderne fastslar:

»En handel er i almindelighed gennemfort, nar der er tinglyst anmceerkningsfrit endeligt skode. Det forhold, at der
er solgt pa et betinget skade ... fratager imidlertid ikke ejendomsmecegleren krav pd vederlag. Det forhold, at en ellers
bindende handel ikke bliver gennemfort pa grund af kebers eller scelgers forhold, f.eks. misligholdelse, fratager heller

tkke ejendomsmcegleren ret til vederlag.«

Neevnet sondrer skarpt mellem afregningsformerne. I 22/13652 lagde naevnet til grund, at aftalen var indgaet
efter »solgt eller gratis«-princippet og dermed resultatatheengig. I 23/12763 afviste neevnet derimod szelgers
pastand om et mundtligt »solgt eller gratis«-lofte, fordi formidlingsaftalen klart angav vederlag efter regning
— den der paberaber sig en anden afregningsform end den skriftligt aftalte, ma kunne dokumentere den.
124/09096 bekraeftede navnet, at et »solgt eller gratis«-vilkar indeberer, at vederlag og markedsfering

bortfalder ved udleb uden salg, men at szelger fortsat kan opkraeves dokumenterede udleeg, hvis det er aftalt.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 1, 2
PRAKsIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende 2p p¢. 2025
ansvarlig meagler og uretmaessig opkraevning

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmeegler for manglende skriftlig 30.04.2024
forleengelse af formidlingsaftale

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmagler for kravom vederlag efter 1 p3.2023
opsagt formidlingsaftale

Vederlag nar kebsaftalen indgas efter formidlingsaftalens opher — §
s 5 32,stk.2

Kernesporgsmalet i emnet er retten til vederlag, nar handlen forst kommer i stand efier formidlingsaftalens
opher. § 32, stk. 2 lyder:
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»Huis der efter formidlingsafialens ophor indgds en kobsaftale pd baggrund af ejendomsmeeglerens indsats og uden

en anden ejendomsmeeglers medvirken, har ejendomsmcegleren ret til vederlag efier stk. 1.«

Bestemmelsen aflgste lov om omsaetning af fast ejendom § 11, stk. 1. Det historiske udspring findes i
Beteenkning nr. 1241/1992, s. 37, hvor udvalget foreslog, at formidleren kun havde krav pa vederlag ved salg
efter opher »dog kun séfremt det ma antages, at indgéaelsen af kebsaftalen er blevet udskudt for at holde
formidleren ude«. Dette udtrykkelige krav om bevidst udskydelse er ikke videreforti § 32, stk. 2; i stedet

foretages en konkret indsatsvurdering. Forarbejderne til § 32, stk. 2, beskriver dekningsomradet:

»Stk. 2 vil feeks. finde anvendelse, hvis ejendomsmecegleren har annonceret boligen, haft kontakt og forestdet
forhandlingerne med kober samt udarbejdet kobsafiale. Bestemmelsen sikrer dog ogsd ejendomsmcegleren vederlag i
tilfcelde, hvor scelger og kober veelger at handle ejendommen uden om ejendomsmeegleren, hvis parterne er kommet i

kontakt med hinanden pd baggrund af ejendomsmeeglerens indsats.«

Disciplinernavnet har anvendt bestemmelsen i begge retninger. I 18/00081 fandt neevnet, at megleren havde
ret til vederlag trods saelgers opsigelse, fordi handlen blev gennemfort pa baggrund af meeglerens indsats og den
oprindelige kebsaftale, som maegleren havde udarbejdet — i overensstemmelse med § 32, stk. 2.124/01126
frifandt neevnet maegleren, idet salget til det keberpar, den forste maegler havde skabt kontakt til, blev anset
for sket pa baggrund af maeglerens indsats. | begge tilfzelde tog naevnet kun stilling til berettigelsen, ikke til

vederlagets storrelse.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2
Lov om omsztning af fast ejendom § 11, stk. 1

PRAKsIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Berettigelse af ejendomsmaeglersaleer efter aftaleudleb  g4.07.2024
ved salg gennem ny megler

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmaglers vederlagskrav og 19.09.2018
manglende annoncering efter opsigelse af formidlingsaftale

s « Hvad Disciplinernavnet leegger vaegt pa 1 indsatsvurderingen

Pa tvaers af afgerelserne tegner der sig et menster for, hvad Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere leegger

vagt pa, nar det skal afgeres, om en handel er indgaet »pa baggrund af maeglerens indsats«:

« Hvem skabte kontakten til keber. Det har afggrende betydning, om det var megleren, der bragte den senere
kaber i kontakt med ejendommen. [ 24/01126 lagde naevnet vaegt pa, at det var den forste megler, der havde
skabt kontakten til keberne og gennemfort de indledende forhandlinger.

+ Om magleren udarbejdede aftalegrundlaget. I 18/00081 var det centralt, at handlen blev gennemfort pa
grundlag af den oprindelige kebsaftale, meegleren selv havde udarbejdet.

+ Tidsrummet mellem opher og salg. Et kort tidsrum taler for, at salget skete pa maeglerens indsats.

« Prisniveauet. At den endelige kebesum 14 teet pa det tilbud, den forste meegler havde forhandlet, indgik i
24/01126 som et moment for maeglerens indsats.

+ Den efterfolgende maeglers reelle bidrag. Neevnet vurderede i samme sag, at en ny meegler ikke havde
pabegyndt »egentlige salgsbestraebelser« (intet billedmateriale eller beskrivelse i salgsopstillingen, kort

tidsforleb), og at salget derfor reelt ikke skete »med en anden maeeglers medvirken«.
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Vurderingen er altid konkret og helhedspreget; ingen enkeltfaktor er i sig selv afgerende. Neevnet
sammenholder oplysningerne om meglerens faktiske bidrag med forholdene omkring aftalens opher og

kebsaftalens indgaelse — i noje overensstemmelse med den ramme, domstolene har opstillet.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2

PRAKsIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Berettigelse af ejendomsmaeglersaler efter aftaleudleb  g4.07.2024
ved salg gennem ny meegler

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Klage over ejendomsmaeglers vederlagskrav og 19.09.2018
manglende annoncering efter opsigelse af formidlingsaftale

Sammenhang med domstolspraksis: Hgjesterets to domme af 18.
s s august 2022

Disciplinernavnets indsatsvurdering hviler pa den samme fortolkning af § 32, stk. 2, som domstolene har
fastlagt. Hojesteret afsagde den 18. august 2022 to parallelle domme, der begge frifandt saelgeren for meeglerens

saleerkrav. Den felles principielle preemis lyder:

»Hajesteret finder herefter og i overensstemmelse med, hvad der ma anses for forudsat i forarbejderne til § 32, stk. 2,
at ejendomsmeegleren ogsa i andre tilfeelde end, hvor scelger bevidst har udskudt en kobsaftale for at holde meegleren
ude, kan have ret til vederlag ved salg efier formidlingsafialens ophar. Om der er ret til vederlag efter § 32, stk. 2, beror
som anfort i forarbejderne pa en konkret vurdering, hvori md indgd navnlig oplysningerne om ejendomsmceglerens

indsats, forholdene omkring formidlingsaftalens opher og forholdene omkring kobsafialens indgdelse.«

[ BS-19080/2021-HJR (EDC Liit Petersen) blev ejendommen solgt ca. to maneder efter aftaleudleb til en keber,

hvis interesse forst blev vakt, da en maler fremviste boligen. Hojesteret udtalte:

»Pd den baggrund tiltrceder Hajesteret, at kobsaftalen ikke kan anses for at veere indgdet pa baggrund af EDC Liit
Petersens indsats ... Hajesteret lcegger i den forbindelse navnlig veegt pd, at der ikke er grundlag for at antage, at A
bevidst udskod handlen for at holde EDC Liit Petersen ude, samt pa det oplyste om, at ejendommen alene blev drofiet
mellem EDC Lijt Petersen og B i forbindelse med fremvisning af en anden ejendom.«

[ BS-19083/2021-HJR (LokalBolig Odense) ndede Hojesteret samme resultat: saelgerne havde oprindelig agtet
at blive boende og forhandlede selv direkte med keberen efter udlebet, og maegleren deltog ikke i de afgerende
forhandlinger.

Underinstansen — BS-30359/2019-VLR — havde slaet bevisbyrden fast:

»Det er ubestridt, at ejendommen blev solgt efter udlobet af formidlingsafialen, og Appelindstcevnte ApS har derfor
kun krav pad vederlag, hvis aftalen om salget af ejendommen er sket pd baggrund af Appelindstcevnte ApS'indsats,
Jf- lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2.«

Linjen bekrefter den tidligere UfR 2020.448 V, hvor en salger ligeledes blev frifundet, selv om ejendommen
blev solgt kort efter aftalens udleb til en keber, der havde modtaget maeglerens salgsmateriale. Domstolspraksis
viser dermed, at bevisbyrden pahviler megleren, og at fraveer af omgaelseshensigt kombineret med, at maegleren

ikke deltog i de afggrende forhandlinger, forer til frifindelse af seelgeren.
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LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2

PRAKSTSs Hojesteret- Hojesterets afgorelse om ejendomsmaeglers ret til vederlag efter formidlingsaftalens opher 18 pg. 2022
Hojesteret - Ejendomsmaeglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb 18.08.2022

Landsretten - Ejendomsmaegler ikke berettiget til saler efter formidlingsaftalens udleb 09.10.2020

s » »Uden en anden ejendomsmaeglers medvirken« — afgreensningen

Selv hvor handlen kan henfgres til den forste maeglers indsats, bortfalder retten til vederlag, hvis en anden

ejendomsmeegler har medvirket. Forarbejderne afgraenser, hvad der menes:

»Ved en anden ejendomsmcegler forstas ikke, at der inden for samme formidlingsvirksomhed har medvirket
forskellige ejendomsmeceglere, men at der er tale om medvirken af en anden ejendomsmeegler fra en anden
formidlingsvirksomhed ... Det afgorende ved vurderingen af, om en anden ejendomsmeegler har medvirket, er om den
anden ejendomsmeegler har pdtaget sig et formidlingsopdrag for scelger i forhold til den pdgeeldende faste ejendom,

og 1 hvilket omfang meegleren har ivcerksat eller pabegyndt salgsbestreebelser.«

Forarbejderne tilfgjer, at det forhold, at parterne beder en advokat eller magler udfere en afgraenset del — f.eks.

blot at udfeerdige kebsaftalen — ikke i sig selv betyder, at »en anden ejendomsmaegler« medvirker.

Disciplinernaevnet anvendte netop dette i 24/01126: selv om der formelt var indgéet en ny formidlingsaftale
med et andet meglerfirma, fandt naevnet, at den nye mzegler ikke havde pabegyndt »egentlige
salgsbestreebelser«, og at salget derfor reelt ikke skete med en anden meglers medvirken. Den oprindelige

maegler var dermed berettiget til at kraeve vederlag,

Modstykket ses 1 18/07445, hvor ejendommen efter aftaleudleb blev udlejet med kebsret, og lejerne
siden kebte. Klagenaevnet for Ejendomsformidling havde her afgjort, at meaegleren ikke havde krav pa
vederlag, og Disciplinernavnet genoptog ikke vederlagssporgsmalet, men sanktionerede den ulovligt lange

formidlingsaftale.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 31
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Berettigelse af ejendomsmaeglersaler efter aftaleudleb g4 97,2024
ved salg gennem ny magler

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade for ulovlig 12-maneders formidlingsaftale og 28.08.2019
uberettiget vederlagskrav

Specifikation af saleer og udleeg — kun dokumenterede udgifter til
s 7 tredjemand

2014-reformen ophaevede de tidligere detaljerede specifikationskrav, sa afregningen i dag styres af god
ejendomsmeeglerskik og markedsforingslovens almindelige regler. Forarbejderne til § 33 fastholder dog et
grundleggende dokumentationsprincip: »Ejendomsmeegleren beor altid kunne dokumentere det vederlag, som

seelgeren bliver opkraevet.«

For udleeg er kravet skarpt. I 24/09096 fastslog Disciplinernavnet, at en meegler kun ma opkraeve dekning for

de faktiske, dokumenterede udgifter til tredjemand. Virksomheden havde opkraevet 2.990 kr. for »smartsalgs,
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men kunne kun dokumentere en reel udgift pa 2.670 kr.; merbelsbet var uberettiget og i strid med § 24. Neevnet
afviste udtrykkeligt meeglerens indvending om, at saelger samlet set maske var blevet opkreaevet mindre end de
teoretiske udgifter — den konkrete overopkraevning var i sig selv kritisabel. Samtidig accepterede navnet, at
seelger ved aftalens udleb kunne opkraeves for udlaeg, fordi det klart fremgik af formidlingsaftalens »solgt eller

gratis«-vilkar.

Specifikationskravet athaenger af afregningsformen. [ 22/13662 fandt naevnet ikke grundlag for kritik efter
Markedsforingsloven § 15, fordi fakturaen vedroerte et samlet arbejdsvederlag og ikke regningsarbejde —

specifikationspligten knytter sig til regningsarbejde, ikke til et pa forhand aftalt fast vederlag,

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 33
Markedsfgringsloven § 15

PRAKsIs Disciplinernevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende 2p 4. 2025
ansvarlig meagler og uretmaessig opkraevning

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Disciplinerbeder til ejendomsmaegler og virksomhed for 2 p3.2023
manglende oplysning om fortrydelsesret og ulovlige vederlagsvilkar

s s Vederlag ved opsigelse og kravet om »rimeligt vederlag« (§ 33)

Ved opsigelse har meegleren efter § 33, stk. 1 kun krav pa vederlag, hvis det er aftalt i formidlingsaftalen. Er der
aftalt resultatafheengigt vederlag, har meegleren efter § 33, stk. 2 kun krav pa vederlag, hvis det er scelger, der
opsiger, og vederlaget kan ikke overstige, hvad der er rimeligt i forhold til det udferte arbejde. Forarbejderne

fastsaetter en kvantitativ rettesnor:

»Lyder regningen pd et belob, som er storre end % af det vederlag, der ville veere udlost, hvis der var handlet, ma

ejendomsmecegleren i almindelighed najes med %, der fungerer som en hajestepris i denne situation.«

Disciplinernavnet handhaver denne greense. I 23/08236 tilsidesatte naevnet et fast vilkar om betaling af 75
% af saleeret ved saelgers opsigelse som stridende mod § 33, stk. 2, og understregede, at et rimeligt vederlag
afheenger af en konkret vurdering, samt at der geelder en kutyme om en hegjestepris pa ca. 25 %. Neevnet
kritiserede desuden, at megleren ikke havde radgivet om de betydelige skonomiske konsekvenser ved en
fortidig opsigelse (bede 25.000 kr.). Tilsvarende fandt neevneti 22/13662, at et standardvilkar om 3/4 vederlag

ved opsigelse var ulovligt, idet loven efter § 2 ikke kan fraviges til skade for forbrugeren.

Ervilkéret derimod lovligt, accepterer naevnet opkreevningen. I 22/13652 frifandt naevnet en meegler, der efter
ca. 2,5 maneders arbejde (oplysninger, salgsopstilling, fremvisninger) opkraevede vederlag for udferte ydelser
ved saelgers opsigelse, jf. § 33, stk. 1 — idet naevnet udtrykkeligt afstod fra at vurdere, om belsbets storrelse var

rimeligt. Endelig kan vederlaget efter § 34 nedszttes eller bortfalde ved meglerens pligtforsemmelse.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 33, stk. 2 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 34

PRAKsIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler for urimeligt opsigelsesvilkar  2g.92.2024
og mangelfuld radgivning
Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Disciplinerbeder til ejendomsmaegler og virksomhed for 2 g3.2023
manglende oplysning om fortrydelsesret og ulovlige vederlagsvilkar
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Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmaeegler for kravom vederlag efter 1 93.2023
opsagt formidlingsaftale

Dokumentationskrav, sagsgang og forholdet til Klagenavnet for
s o Ejendomsformidling

Bevisbyrde og dokumentation. Disciplinernavnet paleegger den professionelle part bevisbyrden for aftalens
indhold og for @ndringer heri. I naevnets kendelse af 30. maj 2017 kunne magleren ikke fremleegge skriftlig
dokumentation for, at et vilkar om omkostningsfrit bortfald var frafaldet, og der var derfor ikke grundlag

for at opkreeve saleer. Det harmonerer med forarbejdernes koncipistregel: uklarheder om vederlaget beeres af
meaegleren som den, der har affattet aftalen. I 23/12763 fik maegleren en advarsel for i arevis at have fortsat
salgsarbejdet efter aftaleudleb uden at sikre en skriftlig forleengelse, jf. skriftlighedskraveti§ 29, stk. 1 — naevnet
fremhaevede, at maegleren som professionel part har ansvaret for, at saelger er fuldt oplyst, hvilket bedst sikres

skriftligt.

Sagsgang. Klager indbringes for Disciplinernaevnet efter § 52. Neevnet kan af egen drift udvide klagen,

hvis det under sagsbehandlingen bliver opmerksomt pa andre mulige overtraedelser — det skete 1 18/00081
(ikke-registreret ansvarlig meegler) og i 18/07445 (ulovlig aftaleperiode). Sanktionerne efter § 53 speender fra
advarsel til bede og blev skeerpet ved 2023-andringen. Neevnets kendelse kan indbringes for domstolene efter

almindelige regler, men ikke for anden administrativ myndighed, jf. 24/09096.

Arbejdsdelingen. Praksis bygger pa en fast kompetencefordeling: spergsmal om vederlagets storrelse og det
civilretlige krav afgores af Klagenavnet for Ejendomsformidling eller domstolene, mens Disciplinaernavnet
alene prover, om maeglerens adfeerd — herunder selve det at opkraeve vederlag — er i strid med god

ejendomsmeeglerskik.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 29, stk. 1
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53
PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmzglere - Bade til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende 2p .6 .2025
ansvarlig meagler og uretmgeessig opkravning

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Advarsel til ejendomsmeegler for manglende skriftlig 30.04.2024
forleengelse af formidlingsaftale

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere - Klage over ejendomsmaeglers vederlagskrav og 19.09.2018
manglende annoncering efter opsigelse af formidlingsaftale

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Disciplinerneaevnssag om ejendomsmaeglers salerkravog 3p.p95.2017
oplysningspligt ved sidelgbende formidlingsaftaler

s 10 Sammenfatning: de baerende linjer i praksis

Praksis om ejendomsmaeglerens vederlag kan sammenfattes i nogle fa, robuste linjer:

« Kompetencen er delt. Disciplinernavnet prover kun, om det er i strid med god ejendomsmaeeglerskik at
opkraeve vederlag; vederlagets storrelse horer under Klagenzevnet for Ejendomsformidling og domstolene, jf.
22/13652.

Ejendomsmaglerens vederlag og salarafregning 8


https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-03-2023-frifindelse-af-ejendomsmægler-for-krav-om-vederlag-efter-opsagt-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-05-2017-disciplinærnævnssag-om-ejendomsmæglers-salærkrav-og-oplysningspligt-ved-sideløbende-formidlingsaftaler
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-04-2024-advarsel-til-ejendomsmægler-for-manglende-skriftlig-forlængelse-af-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/29?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/52
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/19-09-2018-klage-over-ejendomsmæglers-vederlagskrav-og-manglende-annoncering-efter-opsigelse-af-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/28-08-2019-bøde-for-ulovlig-12-måneders-formidlingsaftale-og-uberettiget-vederlagskrav
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/53
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/20-06-2025-bøde-til-ejendomsformidlingsvirksomhed-for-manglende-ansvarlig-mægler-og-uretmæssig-opkrævning
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/29
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/52
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/53
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/20-06-2025-bøde-til-ejendomsformidlingsvirksomhed-for-manglende-ansvarlig-mægler-og-uretmæssig-opkrævning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-04-2024-advarsel-til-ejendomsmægler-for-manglende-skriftlig-forlængelse-af-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/19-09-2018-klage-over-ejendomsmæglers-vederlagskrav-og-manglende-annoncering-efter-opsigelse-af-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-05-2017-disciplinærnævnssag-om-ejendomsmæglers-salærkrav-og-oplysningspligt-ved-sideløbende-formidlingsaftaler
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-03-2023-frifindelse-af-ejendomsmægler-for-krav-om-vederlag-efter-opsagt-formidlingsaftale

Lovguiden - Praksisoversigt - Disciplin@rnavnet for Ejendomsmzglere lovguiden.dk

» »No cure no pay« udlgses af den bindende kebsaftale og overlever betinget skade og efterfalgende

misligholdelse.

» Vederlag efter ophor kraever maglerens indsats. Bevisbyrden pahviler megleren, og kravet om bevidst
udskydelse er aflast af en konkret indsatsvurdering — bekreeftet af Hojesteret 1 BS-19080/2021-HJR og
BS-19083/2021-HJR, og anvendt af naevnet i 24/01126.

» »Enanden maglers medvirken« kreever, at den anden magler fra en anden virksomhed reelt har pabegyndt

salgsbestrabelser.
+ Udleg ma kun dekke dokumenterede udgifter til tredjemand, jf. 24/09096.

« Opsigelsesvilkar skal holde sig inden for et »rimeligt vederlag« med en kutyme-hgjestepris pa ca. 25 %, jf.
23/08236.

For magleren er den praktiske leere, at vederlagskrav skal kunne dokumenteres skriftligt, holdes inden for lovens
rammer og — ved salg efter opher — kunne underbygges med en konkret, kvalificeret indsats, der har fort til
handlen.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 33, stk. 2

PRAKSTSs Hpojesteret- Hojesterets afgorelse om ejendomsmaeglers ret til vederlag efter formidlingsaftalens opher 18 pg.2022
Hgjesteret - Ejendomsmeeglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb 18.08.2022
Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende 2p . p¢.2025
ansvarlig meagler og uretmeessig opkravning
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Berettigelse af ejendomsmaeglersaler efter aftaleudleb  g4.97.2024
ved salg gennem ny maegler
Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmeegler for urimeligt opsigelsesvilkar 28 92,2024
og mangelfuld radgivning
Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmagler for krav om vederlag efter 1 p3.2023
opsagt formidlingsaftale

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom stk. 1
m.v. § 24 m.v. § 29
Lov om formidling af fast ejendom stk. 2 Lov om formidling af fast ejendom stk. 2
m.v. § 32 m.v. § 33
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 34 m.v. § 53

mareriaLe Citerede afgorelser 12 afggrelser

HOBJESTERET - @BVERSTE INSTANS 2

18.08.2022 Hojesterets afgorelse om ejendomsmaeglers ret til vederlag efter formidlingsaftalens  ps-19080-2021-hjr
opher
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https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/18-08-2022-hoejesterets-afgoerelse-om-ejendomsmaeglers-ret-til-vederlag-efter-formidlingsaftalens-ophoer
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/18-08-2022-ejendomsmaeglers-krav-paa-vederlag-ved-salg-efter-formidlingsaftalens-udloeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/04-07-2024-berettigelse-af-ejendomsmæglersalær-efter-aftaleudløb-ved-salg-gennem-ny-mægler
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/20-06-2025-bøde-til-ejendomsformidlingsvirksomhed-for-manglende-ansvarlig-mægler-og-uretmæssig-opkrævning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/28-02-2024-bøde-til-ejendomsmægler-for-urimeligt-opsigelsesvilkår-og-mangelfuld-rådgivning
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/32
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/33
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/18-08-2022-hoejesterets-afgoerelse-om-ejendomsmaeglers-ret-til-vederlag-efter-formidlingsaftalens-ophoer
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/18-08-2022-ejendomsmaeglers-krav-paa-vederlag-ved-salg-efter-formidlingsaftalens-udloeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/20-06-2025-bøde-til-ejendomsformidlingsvirksomhed-for-manglende-ansvarlig-mægler-og-uretmæssig-opkrævning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/04-07-2024-berettigelse-af-ejendomsmæglersalær-efter-aftaleudløb-ved-salg-gennem-ny-mægler
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/28-02-2024-bøde-til-ejendomsmægler-for-urimeligt-opsigelsesvilkår-og-mangelfuld-rådgivning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-03-2023-frifindelse-af-ejendomsmægler-for-krav-om-vederlag-efter-opsagt-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/24
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/29
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/32
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/33
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/34
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/53
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/18-08-2022-hoejesterets-afgoerelse-om-ejendomsmaeglers-ret-til-vederlag-efter-formidlingsaftalens-ophoer

Lovguiden - Praksisoversigt - Disciplin@rnavnet for Ejendomsmzglere lovguiden.dk

18.08.2022 Ejendomsmaglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb bs-19083-2021-hjr
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 1
09.10.2020 Ejendomsmaegler ikke berettiget til saleer efter formidlingsaftalens udleb 1979-2360
DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMAEGLERE - NAEVN / KLAGEINSTANS 9
20.06.2025 Bede til ejendomsformidlingsvirksomhed for manglende ansvarlig meagler og 24/09096

uretmeessig opkraevning

04.07.2024  Berettigelse af ejendomsmeeglersaler efter aftaleudleb ved salg gennem ny megler 24/01126
30.04.2024  Advarsel til ejendomsmeegler for manglende skriftlig forleengelse af formidlingsaftale 23/12763
28.02.2024  Bede til ejendomsmaegler for urimeligt opsigelsesvilkar og mangelfuld radgivning 23/08236
22.03.2023 Disciplinerbeder til ejendomsmagler og virksomhed for manglende oplysning om 22/13662

fortrydelsesret og ulovlige vederlagsvilkar

21.03.2023  Frifindelse af ejendomsmaegler for krav om vederlag efter opsagt formidlingsaftale 22/13652

28.08.2019 Bede for ulovlig 12-maneders formidlingsaftale og uberettiget vederlagskrav 18/07445

19.09.2018 Klage over ejendomsmaeglers vederlagskrav og manglende annoncering efter opsigelse 18/00081
af formidlingsaftale

30.05.2017  Disciplinernavnssag om ejendomsmaeglers saleerkrav og oplysningspligt ved
sidelgbende formidlingsaftaler

FORARBEJDE Betaenkninger 1 reference

Beteaenkning nr. 1241: Lov om omsaetning af fast ejendom

1992 - Industriministeriet
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https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/18-08-2022-ejendomsmaeglers-krav-paa-vederlag-ved-salg-efter-formidlingsaftalens-udloeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/2360-ejendomsmægler-ikke-berettiget-til-salær-efter-formidlingsaftalens-udløb
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/20-06-2025-bøde-til-ejendomsformidlingsvirksomhed-for-manglende-ansvarlig-mægler-og-uretmæssig-opkrævning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/04-07-2024-berettigelse-af-ejendomsmæglersalær-efter-aftaleudløb-ved-salg-gennem-ny-mægler
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-04-2024-advarsel-til-ejendomsmægler-for-manglende-skriftlig-forlængelse-af-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/28-02-2024-bøde-til-ejendomsmægler-for-urimeligt-opsigelsesvilkår-og-mangelfuld-rådgivning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/22-03-2023-manglende-oplysning-om-fortrydelsesret-og-ulovligt-vederlagskrav-ved-opsigelse-af-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-03-2023-frifindelse-af-ejendomsmægler-for-krav-om-vederlag-efter-opsagt-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/28-08-2019-bøde-for-ulovlig-12-måneders-formidlingsaftale-og-uberettiget-vederlagskrav
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/19-09-2018-klage-over-ejendomsmæglers-vederlagskrav-og-manglende-annoncering-efter-opsigelse-af-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-05-2017-disciplinærnævnssag-om-ejendomsmæglers-salærkrav-og-oplysningspligt-ved-sideløbende-formidlingsaftaler
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1241-fra-1992-lov-om-omsaetning-af-fast-ejendom.pdf
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