DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 2. marts 2010
blev der i sag 110-2009
KK
mod
ejendomsmaegler DD
afsagt sdlydende
Kendelse

Ved e-mail af 30. november 2009 har KK indbragt ejendomsmaegler DD for Disci-
plingernaevnet for Ejendomsmaeglere.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om omszet-
ning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik ved at indga en tilleegsaftale til
en formidlingsaftale med klager om en bonus til indklagede ved salg af klagers
ejendom til en pris over udbudsprisen.

Sagens omstandigheder:

Den 23. april 2009 underskrev klager formidlingsaftale med indklagede om salg af
klagers ejendom beliggende (..1..). Ejendommen blev udbudt til en kontantpris pa
2.395.000 kr.

Af formidlingsaftalen fremgik bl.a., at betalingen af indklagedes vederlag skulle
ske efter regning. Det fremgik desuden, at indklagedes samlede vederlag inkl.
gvrige salgsfremmende foranstaltninger udgjorde 62.500 kr. inkl. moms.

Den 14. maj 2009 ringede indklagede til klager og foreslog, at der blev indgdet en
tilleegsaftale til formidlingsaftalen om en bonus til indklagede, safremt der blev
indgaet en kgbsaftale til en kontantpris over ejendommens udbudspris.

Den 17. maj 2009 blev der afholdt et mgde hos indklagede mellem klager og ind-
klagede. Klager underskrev pa@ mgdet et tillaeg til formidlingsaftalen. Af punkt 3 i
tillaegget fremgik, at

"Det er mellem szlger & maegler aftalt, at sdfremt ejendommen seelges til over
udbudsprisen p& 2.395.000 deles evt. overbud mellem ejendomsmaegler og seel-
ger.

Beregningseksempel:

Eksempel salgspris - 2.420.000,00

2.420.000,00 - 2.395.000,00 / 25.000,00 x 50 % = 12.500,00 i bonus til maegler
ex. moms.

Magler far ud over denne bonus, saleeret som aftalt i formidlingsaftalen af d.
10.04.2009.”
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Klager har optaget mgdet med lyd og sendt naevnet og indklagede en kopi af en
afskrift af mgdet.

Det fremgar, at klager pa mgdet den 17. maj 2009 blev preesenteret for to kgbs-
tilbud pd ejendommen; et bud pa 2.395.000 kr., som var udbudsprisen, og et bud
pd 2.450.000 kr. Det fremgar endvidere, at indklagede fik klager til at acceptere
tillaegget til formidlingsaftalen, fgr han preesenterede klager for de to kgbstilbud.

Klager underskrev kgbsaftale pa ejendommen til en kontantpris pd 2.450.000 kr.
Kgbsaftalen var betinget af godkendelse fra kgbers advokat.

Som fglge af den opndede salgspris pa 2.450.000 kr. blev der udarbejdet et nyt
salgsbudget, hvoraf bl.a. fremgik en bonus til indklagede p& 27.500 kr. som en
del af indklagedes vederlag.

Parternes bemaerkninger:

Klager har bl.a. anfgrt, at klager blev ringet op af indklagede kort tid efter, at
klagers ejendom var sat til salg. Indklagede oplyste, at han i Igbet af de naeste
par dage havde aftalt mgde med potentielle kgbere, som var serigse. Indklagede
forslog klager, at de lavede et tilleeg til den oprindelige formidlingsaftale, sdledes
at indklagede ville f& halvdelen af det belgb, han kunne opna for ejendommen,
som 13 ud over udbudsprisen. Indklagede ville p& denne made f3 lidt ekstra ud af
at benytte salgsteknik over for kgberne og lgbe en lille risiko for, at kgberne ville
springe fra. Safremt klager ikke ville indgd den foresldede tillaegsaftale, ville ind-
klagede spille sikkert og fa udbudsprisen hjem.

Klager opfattede situationen sadan, at indklagede gav klageren mulighed for en-
ten at underskrive kgbsaftalen med det hgjeste bud pa ejendommen, og samtidig
underskrive tilleegget til formidlingsaftalen, at underskrive kgbsaftalen med det
lavere bud og fastholde den oprindelige formidlingsaftale, eller at afvente andre
kgbere.

Klager mener, at det ma vaere indeholdt i den oprindelige formidlingsaftale, at
indklagede skulle arbejde for at opnd den bedste pris for klagers ejendom. Ind-
klagede har udnyttet situationen med to interesserede kgbere til at presse klager
til at give indklagede et hgjere salzer.

Klager har desuden anfgrt, at han i princippet ikke ville have haft noget imod, at
indklagede skulle resultataflgnnes eller have lidt ekstra for at fa prisen presset op.
Klager mener dog, at indklagede burde have nesevnt dette allerede i forbindelse
med indgdelsen af formidlingsaftalen.

Klager valgte at underskrive tillzegsaftalen, fordi klager frygtede, at det videre
samarbejde med indklagede ville blive vanskeliggjort, hvis klager havde afsldet at
underskrive. Klager var usikker pa, om indklagede ville lade sig pavirke og ikke
arbejde loyalt for klager i det videre salgsarbejde.

Klager underskrev fgrst tilleegsaftalen efter, at klager tydeligt havde gjort indkla-
gede opmaerksom pa sin modstand mod aftalen. Klager fglte sig presset af indkla-
gede til at underskrive tillaegsaftalen.
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Klager forsggte at forhandle med indklagede om stgrrelsen af indklagedes del af
prisen over ejendommens udbudspris. Klager fik sig forhandlet frem til, at indkla-
gede uden beregning kunne vejlede klager i forbindelse med kgb af en anden bo-
lig. Klager mener dog ikke, at indklagede har ydet denne radgivning.

Endelig har klager anfgrt, at det er forlgbet omkring tillaegget til formidlingsafta-
len, som klager er utilfreds med. Klager har derudover veeret tilfreds med indkla-
gede og indklagedes ejendomsmaeglervirksomhed.

Klager har til oplysning af sagen fremlagt en lydoptagelse af klagers mgde med
indklagede den 17. maj 2009.

Indklagede har bl.a. anfgrt, at det er korrekt, at indklagede har faet et hgjere
saleer pa grund af bonusordningen, men klager har ikke tabt penge pa indklagede,
idet boligen blev solgt til en hgjere pris end udbudsprisen.

Indklagede har pa intet tidspunkt presset klager og har ikke oplevet, at forlgbet
har veeret ubehageligt. Indklagede foreslog telefonisk den 14. maj 2009, at der
blev lavet et tillaeg til formidlingsaftalen om en bonusordning, og klager havde fra
den 14. maj 2009 til mgdet den 17. maj 2009 til at beslutte sig for, om klager
ville indgd aftalen. Indklagede gav desuden pa mgdet den 17. maj 2009 klager
mulighed for at drgfte med sin aegtefaelle, om klager ville underskrive aftalen om
bonusordningen. Hvis klager ikke gnskede at indga aftalen om bonusordningen,
kunne klager bare have sagt dette, men klager underskrev frivilligt aftalen. Ind-
klagede har ikke sagt til klager, at klager ikke kunne underskrive kgbsaftalen med
det hgjeste bud, hvis klager ikke underskrev tillaegget til formidlingsaftalen.

Indklagede havde intet incitament til at afvise potentielle kgbere, og indklagede
forstar derfor ikke, at klager skulle veere bange for, at indklagede ikke ville vare-
tage klagers interesse og afvise potentielle kgbere.

Indklagede har ydet klager en god service og har bl.a. veeret til r&dighed for kla-
ger pa ydertidspunkter. Indklagede har desuden hjulpet klager i forbindelse med
klagers kgb af anden bolig. Indklagede har under hele forlgbet varetaget klagers
interesser.

Klager burde have gjort indklagede opmaerksom pa, at klager var utilfreds med
forlgbet, sa indklagede havde haft mulighed for at imgdekomme klagers utilfreds-
hed eller tilbyde klager at skifte maegler.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinaernaevnet har haft lejlighed til at hgre en lydoptagelse af mgdet den 17.
maj 2009.

Naevnet finder det ikke godtgjort, at indklagede skulle have presset klager til at
underskrive tilleegget til formidlingsaftalen om en bonus til indklagede eller, at
indklagede skulle have betinget underskrivelsen af et kgbstilbud over udbudspri-
sen pa klagers ejendom af, at klager forinden underskrev tilleegsaftalen om en
bonus til indklagede.
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Neevnet finder imidlertid, at indklagedes fremgangsmade i forbindelse med indga-
elsen af tillaegget til formidlingsaftalen er i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Det fglger af lov om omsaetning af fast ejendom § 15, stk. 1, at en ejendoms-
maegler skal varetage sin opdragsgivers behov og interesser. Ejendomsmaegleren
skal i den forbindelse loyalt oplyse sin opdragsgiver om alle serigse bud pa ejen-
dommen.

Det fremgar af samme lovs § 10, stk. 1, at det af det skriftlige formidlingsopdrag
tydeligt skal fremga, hvornar og hvordan vederlaget erlaagges samt oplysning om
det vederlag, der skal erleegges for hver enkelt ydelse. Andres formidlingsaftalen
efter aftale, bgr de forhold, der begrunder sendringen, tydeligt fremsta for begge
parter forud for aftalen.

Nzevnet finder, at det er i strid med god ejendomsmeeglerskik fgrst at forhandle
sig til en tillaegsaftale og dernaest praesentere indklagede for de to kgbstilbud, der
danner baggrund for den foresldede aendring.

Sammenkadningen mellem en bonusordning og indklagedes salgsbestraebelser
har pa denne baggrund kunnet give klager en berettiget tvivl, om indklagede ville
varetage hans behov og interesser.

Fem naevnsmedlemmer finder, at indklagede for ovennaevnte forhold skal palaeg-
ges en bgde pa 25.000 kr.

To naevnsmedlemmer, der er repraesentanter for ejendomsmaeglerne, finder, at
indklagede for ovennavnte forhold skal tildeles en advarsel.

Der afsiges kendelse efter stemmeflertallet.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler, DD, palaegges en bgde pa 25.000 kr.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplineernaevnet for Ejen-
domsmeaeglere § 13, stk. 3.

Mikael Sj6berg
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