Den 28. august 2019
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

isag 476 — 18/08151
AA

mod
Ejendomsmegler BB
[Vejl

[By]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved brev af 16. oktober 2018 har AA indbragt ejendomsmegler BB for Disciplin@rnavnet for
Ejendomsmeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet 1 strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., §§ 24, 25, 29, stk. 1 og 31 og god ejendomsmeeglerskik ved ikke at have sikret sig skrift-
lig dokumentation for formidlingsarbejdet, forlange vederlag for handlen samt at udstede trusler
mod klager.

Sagens omstaendigheder:

Den 13. juni 2016 blev der indgdet formidlingsaftale mellem parterne vedrerende ejendommen be-
liggende [Vej], [By], [By]. Indklagede BB blev udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler for formid-
lingen.

Af formidlingsaftalens pkt. 5 fremgér det:

”Formidlingsaftalen er geeldende i 6 mdneder fra aftalens indgdelse, medmindre aftalen for-
inden opsiges af en af parterne. Aftalen kan forlcenges med 3 maneder ad gangen.”

Det fremgér videre af formidlingsaftalen, at ejendommen skulle udbydes til 3.975.000 kr.
Af formidlingsaftalens pkt. 6 fremgér det, at:
"Ved salg af ejendommen betales samtlige ydelser angivet i pkt. 6.1.”

"Ved opsigelse af formidlingsaftalen betaler scelger bdde dokumentationsomkostninger og
udleeg til trejdemand. Opsiges aftalen af scelger, betales der vederlag, medmindre opsigelsen
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kan legges ejendomsmeaegleren til last. Vederlaget kan kun under scerlige omstendigheder
overstige 7> af det vederlag m.v., selger skulle have betalt, hvis ejendommen var solgt til den
aftalte pris.”

"Ved udlob af formidlingsaftalen betales for intet”.
Af formidlingsaftalens pkt. 10 fremgar det, at:

“Der er indgaet aftale om “solgt eller gratis”, hvilket betyder, at hvis ejendommen ikke bliver
solgt inden udlobet af formidlingsperioden, skal der ikke ske betaling til ejendomsmceglervirk-
somheden. Dette geelder ogsa betaling for markedsforing og udlceg.

Eventuelle udgifter til tilstandsrapport, elinstallationsrapport og energimceerke udlcegges ikke
til ejendomsmeeglervirksomheden, idet dette ikke er lovligt, jf. bekendtgorelse vedr. formidling
af fast ejendom, men faktureres direkte fra leverandor til scelger af ejendommen. Disse udgif-
ter er derfor ikke omfattet af "solgt eller gratis”. Tilbud omkring “solgt eller gratis” er dog

kun geeldende, hvis aftalen lober den aftalte periode. Hvis aftalen opsiges af scelger undervejs,
betales der i henhold til afsnit 6.2.

Aftalen om solgt eller gratis omfatter ikke udgift til professionel fotograf samt tryk af en flot
special boligpreesentation.
Den 4. juli 2016 modtog indklagede forste henvendelse fra keber af ejendommen, men deres bud

kunne ikke matche klagers enske til salgspris.

Den 11. september 2017 fremsatte keberne et nyt kebstilbud pa 3.500.000 kr. Tilbuddet blev fore-
lagt klager samme dag, men klager ville ikke s@lge ejendommen til denne pris.

I maj 2018 udviste klager interesse for, at han ville s@lge ejendommen for 3.500.000 kr., men at
indklagedes honorar i sé fald skulle forhandles.

Den 28. maj 2018 blev der udarbejdet et fornyet salgsbudget.
Den 6. juni 2018 underskrev klager og keberne keobsaftale pd ejendommen.

Indklagede har ved mail af 11. april 2019 til neevnssekretariatet bekreeftet, at det var formidlingsaf-
talen af 13. juni 2016, som 14 til grund pé tidspunktet for kebsaftalen.

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfert, at han foler sig dirligt behandlet af indklagede. Indklagede har fremsat trus-
ler vedrerende en retssag overfor klager, hvis de ikke kunne blive enige om handlens vilkar.

Klager har videre anfort, at den indgdede formidlingsaftale af 13. juni 2016 var indgéet for en peri-
ode pa 6 maneder med mulighed for forlengelse med 3 méneder ad gangen. Klager har hverken
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forlenget denne formidlingsaftale skriftligt eller mundtligt. Klager mener, at han er blevet truet til
at skrive under pa kebsaftalen af 6. juni 2018, selvom han flere gange har sagt, at han vil ud af afta-
len, hvorefter indklagede alligevel fortsatte markedsferingen pa nettet, hvilket medferte salg af
ejendommen.

Klager har slutteligt anfort, at han ville have nedsat honoraret til indklagede med 90.000 kr., hvis
prisen pa ejendommen skulle settes ned ved salg. Klager har anfort, at indklagede pa et tidspunkt
indvilgede i at nedsette honoraret med 50.000 kr.

Indklagede

Indklagede ejendomsmagler BB har bl.a. anfert, at de 1 forbindelse med salget af ejendommen har
haft mange meder med klager pa deres kontor, savel indklagede som andre ansatte. Det har primeert
veret samtaler omkring indkomne bud pa ejendommen, men ligeledes samtaler om evt. nedsattelse
af udbudsprisen. I de tilfeelde, hvor de havde aftalt prisnedsettelse, har klager efterfolgende hen-
vendt sig, idet prisen alligevel ikke skulle @ndres. Det samme er sket, nar de har dreftet et kebstil-
bud, som ikke kunne accepteres. Indklagede har anfert, at han fik forste henvendelse fra keber den
4. juli 2016, men deres bud har ikke kunnet matche klagers onske til salgspris.

Den 11. september 2017 fremsatte keberne et nyt kebstilbud pd 3.500.000 kr. med overtagelse den
1. januar 2019. Tilbuddet blev forelagt klager samme dag, men klager ville ikke saelge til den pris.

I maj 2018 meddelte klager, at han nu gerne ville s@lge ejendommen til 3.500.000 kr., men at han 1
sé fald skulle have et afslag 1 vederlag pa 90.000 kr. Dette ville indklagede ikke acceptere, men til-
bad en reduktion af saleret pd 50.000 kr. for at f sagen afsluttet. Den 28. maj 2018 printede han et
nyt salgsbudget til klager.

Derefter pabegyndte indklagede at udarbejde en kebsaftale, og da denne foreld meddelte klager, at
han ikke onskede at s@lge ejendommen, og at indklagede skulle g& yderligere 40.000 kr. ned 1 sa-
leer. Dette afviste indklagede.

Den 4. juni 2018 medtes parterne til et underskriftmede pa kontoret, hvor kebsaftalen med doku-
menter blev gennemgdet. P4 dette meode meddelte selger, at han ikke ville underskrive, hvorefter
han gik fra medet. Dog fik klager og hustruen kebsaftalen med hjem.

Den 6. juni 2018 afleverede klager den underskrevne kabsaftale pa indklagedes kontor.

Indklagede har desuden anfert, at de pastande med trusler, som klager har fremfort er urimelige og
urigtige.

Indklagede bekrefter, at det er formidlingsaftalen af 13. juni 2016, der 14 til grund pd handelstids-
punktet. Dette tillige med mundtlig aftale om endret vederlag, handelspris og overtagelsesdag ved
mode med klager den 28. maj 2018 samt salgsbudget udarbejdet pd baggrund af dette for de nye
handelsvilkér udleveret til klager den 28. maj 2018.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten
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Krav pd vederlag
Neavnet kan ikke tage stilling til spergsmal om sterrelsen af ejendomsmaegleres vederlag, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1, 2. pkt., men nevnet mener sig imidlertid kompetent til
at kunne tage stilling til, om der i det hele taget kan opkreves et vederlag, herunder om den om-
stendighed, at ejendomsmegleren har beregnet sig et vederlag i overensstemmelse med god ejen-
domsmaglerskik.

Ad realiteten

Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit op-
drag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet,
og at handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkr, som er nermere aftalt
med salgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren rddgive selgeren og varetage selgerens
behov og interesser.

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

Trusler

Som sagen er forelagt nevnet, er der givet modstridende oplysninger om, hvorvidt der overfor kla-
ger er fremsat trusler. Naevnet kan som udgangspunkt ikke tage stilling til pastande, hvor der er gi-
vet modstridende oplysninger, og hvor der ikke pd anden made er fort tilstreekkeligt bevis for pa-
standen. Da der foreligger modstridende oplysninger og der ikke er bevis for klagers pastand, afstar
navnet fra at tage stilling til dette klagepunkt.

Forlengelse af formidlingsaftale

Ifolge lovens § 31, 1. pkt., kan en formidlingsaftale, hvor der er aftalt et resultatathangigt vederlag
og hvor der skal betales vederlag ved opsigelse ikke vare geldende i mere end 6 méneder. Det fol-
ger videre af § 31, 2. pkt., at en saddan aftale kan forlenges med op til 3 méneder ad gangen.

Formidlingsaftalen af 13. juni 2016 er en resultatathengig formidlingsaftale, da det af aftalens
punkt 10 fremgér, at aftalen er indgdet efter ”solgt eller gratis”-princippet. Da det samtidigt folger
af aftalens punkt 6, at klager skulle betale vederlag ved opsigelse, falder aftalen saledes ind under
lovens § 31. Det fremgar af formidlingsaftalen, at denne havde en oprindelig varighed p&d 6 mane-
der. Formidlingsaftalens ville derfor — forudsat den ikke blev forleenget — udlebe den 13. december
2016. Séfremt formidlingsopdraget herefter skulle forsatte, ville det sdledes have varet nodvendigt
at aftalen blev forlenget jf. § lovens § 31, 2. pkt.

Der er givet modstridende oplysninger om, hvorvidt der mellem parterne er aftalt en mundtlig for-
leengelse af formidlingsaftalen. Klager har oplyst, at formidlingsaftalen ikke er blevet forlenget
hverken mundtlig eller skriftligt.

Indklagede har til nevnet oplyst, at det er aftalen af 13. juni 2016, der 14 til grund for handlen ved
indgéelsen af kebsaftalen den 6. juni 2018. Indklagede har tillige oplyst, at der er blevet indgéet
mundtlige aftaler mellem klager og indklagede om @ndringer af vederlag, udbudsprisen og overta-
gelsesdatoen.
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Af bemarkningerne til lovens § 31 fremgar det bl.a.:  (...) Hvis aftalen fortsatter pa de oprindeligt
aftalte vilkér, og det eneste, der aftales, omhandler selve forlengelsen af aftaleperioden, stilles der
ingen formkrav til forlengelsen. Ejendomsmagleren barer bevisbyrden for, at der reelt er sket en
forleengelse eller fornyelse af aftaleperioden. Forbrugeren kan saledes tilkendegive sin tiltreedelse af
forlengelsen mundtligt, skriftligt, via sms, e-mail eller pa anden méade. Den mundtlige tilkendegi-
velse vil dog kunne indebare bevismaessige problemer for ejendomsmagleren, der 1 tvivlstilfeelde
skal lofte bevisbyrden for, at der rent faktisk er indgaet en aftale om forlaengelse.”

Idet det ikke kan dokumenteres, at der er aftalt forleengelse af formidlingsaftalen af 13. juni 2016
leegger nevnet til grund, at denne udleb den 13. december 2016. Herefter var der séledes ingen
formidlingsaftale mellem parterne. I maj 2018 blev der udarbejdet et nyt salgsbudget som folge af
en aftale mellem parterne om en vederlagsreduktion pa 50.000 kr. 1 forhold til det 1 aftalen af 13.
juni 2016 aftalte vederlag. Der er saledes ikke indgéet en forleengelse af formidlingsaftalen. Der er i
stedet indgédet en ny formidlingsaftale med @ndrede vilkér, baseret pa formidlingsaftalen af 13. juni
2016, hvorfor formkravet om skriftlighed i lovens § 29, stk. 1, finder anvendelse. Sammenholdt
med, at indklagede selv har oplyst, at der angiveligt skulle vare aftalt flere @ndringer i forhold til
vilkarene i aftalen af 13. juni 2016, finder naevnet, at indklagede burde have sikret sig skriftligt afta-
legrundlag og derfor har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Krav pd vederlag

Af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 1 fremgar det, at ejendomsmaegleren har ret til
det vederlag, der er aftalt med salger. Af stk. 2 fremgar det, at hvis der efter formidlingsaftalens
opher indgés en kebsaftale pd baggrund af ejendomsmeglerens indsats og uden en anden ejen-
domsmeglers medvirken, har ejendomsmeegleren ret til vederlag efter stk. 1.

Neavnet bemarker, at der er udarbejdet et salgsbudget af 28. maj 2018 og indgaet en keobsaftale af 6.
juni 2018. Indklagede har efter udlebet af formidlingsaftalen fortsat salgsbestrabelserne, hvilket har
medfort, at der er underskrevet kobsaftale. Naevnet finder derved, at indklagede BB har ret til veder-

lag, hvorfor det ikke er i strid med god ejendomsmaglerskik, at indklagede mener sig berettiget
hertil. Storrelsen af vederlaget afstir neevnet imidlertid fra at fastsla.

Thi bestemmes

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

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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