DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 6. juni 2012

blev der i sag 155-2011
JJ og KK

mod

Ejendomsmaegler AA
[adresse]
[by]

0g

Ejendomsmaeglervirksomheden BB
[adresse]

[by]
afsagt sdlydende
Kendelse

Ved e-mail af 22. juni 2011 har JJ og KK indbragt ejendomsmaegler AA samt
ejendomsmaeglervirksomheden BB for Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere.
AA er medindehaver af den indbragte ejendomsmaeglervirksomhed.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med god ejendoms-
maeglerskik ved at have oplyst klagerne fejlagtigt om konsekvensen ved at afsla
et kgbstilbud pd 2.600.000 kr. pa deres ejendom.

Sagens omstandigheder:

Den 5. maj 2011 indgik klagerne og en ansat ejendomsmaegler hos indklagede
ejendomsmaeglervirksomhed en formidlingsaftale om salg af klagernes ejendom.

Det fremgik af formidlingsaftalen, at ejendomsmaegleren fra indklagede ejen-
domsmaeglervirksomhed havde vaerdiansat ejendommen til en kontantpris pa
2.600.000 kr. Det fremgik videre, at udbudsprisen i samrdd med klagerne var af-
talt til en kontantpris pa 2.675.000 kr. Udbudsprisen kunne tages op til genover-
vejelse mellem klagerne og ejendomsmaegleren fra indklagede ejendomsmaegler-
virksomhed, hvis ejendommen ikke var solgt senest den 15. juli 2011.

Det fremgik videre af formidlingsaftalen bl.a.:

14

| 9. Aftalens varighed l
[...]

Undlader smlger &t underskrive ef kebstilbud p& basis af den aftalte udbudspris, belragtes ﬁamﬂdlhgsanak:n S0 opsagt afsrﬂlg_cr,
og der betales vederlag for det udferte arbejde samt avrige salgsfremmende foranstaitninger, udleg Ul tredjemand for annoncering,
markedefaring my, og dokumentationsomkostninger, som om ejendommen var solgt af gjendomsmesgleren,
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(10, Betaling |
ikl Ejendomsmemglerens vederlng:
10.1.1. Vederng i alt inkl. moms overfart fra salgsbudgetiet, pki. 4 kr. 81.000,00
Vederlaget er beregnet
som fast salesr

10,1.2. @wrige salgsfremmende foranstalininger
1 alt ﬁ:l. moms overfert fra selpsbudgettet, pkt, 5.1, kr. 37.500,00
Vederlaget er beregnet
som fast markedsfaringbidrag

Vededaglah <~ ———————— — —=—— o — . 118.600,00

Vederlaget forfalder .
ved kebsaftalens underskrift eller ved seslgers apsigelse af neervasrende

formidlingsaftale
10,2, Udlmg til tredjemand for annoncering, markedsforing my.:

I alt inkl. moms overfert fra salgsbudgettet, pkt. 5.2, kr. 3.000,00
Betaling forfalder )
ved kebsaftalens underskrift eller ved seslgers opsigelse af naervesrende
formidiingsaftale
10,.3. Dokumentation:
Skennede udgifier i dokumentationsomkostninger og andre udlag inkl. moms overfiart fra
selgsbudgetict, pkt, 6 kr, 3.600,00
Betaling forfalder
ved kabsaftalens underskrift eller ved seelgers opsigelse af neervesrende

formidlingsaftale
Betaling i alt kr.
I ovenstéende indgar shvel faste, ansliede som maksimerede belab, Der henvises ti] specifikationen | salgsbudgettel,

$26.000,00

4

Den 26. maj 2011 skrev ejendomsmaegleren fra indklagede ejendomsmaeglervirk-
somhed til klagerne, at en interesseret kgber havde afgivet et bud pa klagernes
ejendom pa 2.600.000 kr. med overtagelse den 15. september 2011.

Ved e-mail af samme dag svarede klagerne, at de gerne ville have indklagede
ejendomsmaeglervirksomhed til at traekke nogle salgsomkostninger fra markeds-
fgringsbidraget, da en del indrykninger i aviserne ikke ville blive brugt, hvis ejen-
dommen blev solgt allerede.

Senere meddelte klagerne ejendomsmaegleren fra indklagede ejendomsmaegler-
virksomhed, at de ikke gnskede at acceptere kgbstilbuddet, og ejendomsmaegle-
ren bad herefter klagerne om at returnere kgbsaftalen.

Den 29. maj 2011 underskrev klagerne dog alligevel en kgbsaftale om salg af
ejendommen til en kontantpris pa@ 2.600.000 kr. med overtagelsesdag den 15.
september 2011 p3a et mgde med indklagede ejendomsmaegler.

Den 1. juni 2011 skrev klagerne til indklagede ejendomsmaegler og meddelte, at
klagerne havde fglt sig pressede til at underskrive kgbsaftalen. Det fremgik bl.a.
af klagernes e-mail:

"Vi foler stadigveek, at du pressede os og derved tvang os til at underskrive afta-
len, da du meget udtrykkeligt gjorde os opmeerksom p8, at underskrev vi ikke
aftalen her og nu, ville vi f§ naglen udleveret sammen med en faktura pd 125.000
p8 Jeres saleer samt markedsfaringsomkostninger. Fakturaen ville vi f med, da
du tilkendegav, at I havde opfyldt formidlingsaftalen. Dette er vi stadig ikke enige
i, da paragraf 9 efter vores opfattelse giver os mulighed for at f§ vores hus solgt
til udbudsprisen 2.675.000 frem til 15.07.2011 efter aftale med [indklagedes
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medarbejder]. Som falge af ovennaevnte, hdber vi, at du vil annullere kobsaftalen,
s§ vi fortsat har mulighed for frem til 15.07.2011 at f8 udbudsprisen hjem eller
som minimum give en rabat/nedseettelse pd op til kr. 75.000 p8 salaeret samt
markedsfgringsomkostninger, som vi har mistet”

Ved e-mail af 6. juni 2011 svarede indklagede ejendomsmaegler bl.a. klagerne:

"Ved madet oplyser I, at I var tilfredse med kgbsaftalens indhold, men ville have
rabat pd markedsfgring (oplyst af jer kr. 25.000,.), som folge af hurtigt salg. Da
rabat pd markedsfaoring var issuet, s§ fastholder jeg, at vi har overholdt vores del
af den indgdede aftale, og at vi derfor er berettigede til vores tilgodehavende -
uanset om I valgte at saelge huset eller €j.

Vi (I og os/[indklagedes medarbejder]) har valgt at indg8 en resultatorienteret
aftale med ”solgt eller gratis” — helt som det tilbud i fik fra anden meaegler. Alter-
nativet til en s8dan aftale er, at lave en aftale efter regning. Med en aftale der er
efter regning spare man nogle penge, s8fremt salget g8r hurtigt, men man har
0gsd udgiften hvis huset ikke seelges. Nu valgte I den resultatorienterede, og det
gik staerkt, men det betyder alts§ ikke at det der gives rabat for sparet markeds-
foring o.lign.”

Den 7. juni 2011 skrev klagerne igen til indklagede ejendomsmaegler. Det fremgik
bl.a. af klagernes e-mail:

"Den eneste grund til at vi skrev under pd kobsaftalen p§ kr. 2.600.000,- var fordi
du sagde, at gjorde vi ikke det, ville vi f§ en faktura med hjem p§ kr. 125.000,-
p8 Jeres salaer samt markedsforingsomkostninger og vores nggler, og s8 ville I
ikke gore mere ved salget af vores bolig. Du neevnte endvidere at det havde i ret
til iht. formidlingsaftalens pkt. 9. Fastholder du fortsat at dette er korrekt?”

Den 14. juni 2011 skrev indklagede ejendomsmaegler en e-mail til klagerne, hvori
han bl.a. anfgrte:

"Jeg fastholder, at udkommet af vores snak var, at I gerne ville salge til pris og
vilkdr I fik forelagt i kgbsaftalen, og at det drejede sig om hvorvidt vi ville give
rabat. Vi har derfor gjort vores arbejde, som opdraget lod p8, og er derfor ogs§
berettigede til honorar.”

Parternes bemaerkninger:

Klager har bl.a. anfgrt, at da de afslog kgbstilbuddet over for medarbejderen hos
indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, regnede de med, at det var afslutningen
pa det tilbud. I stedet blev de kontaktet sent lgrdag den 28. maj 2011 af indkla-
gede ejendomsmaegler, som vil have klagerne til et mgde i forretningen sgndag
den 29. maj 2011. Indklagede ejendomsmeegler oplyste ikke i telefonen, hvad
mgdet skulle dreje sig om.

Under mgdet stillede indklagede ejendomsmaegler klagerne et ultimatum: "Enten
tiltreeder I denne kgbsaftale eller ogsa opsiges vores aftale, og I skal sa betale
saleer pd 125.000 kr., da indklagede ejendomsmaegler mener, at de har ret til
dette”.
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Indklagede ejendomsmaegler har bl.a. anfgrt, at det var en ansat ejendoms-
maegler hos indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, der vaerdiansatte den pa-
galdende ejendom til 2.600.000 kr., og aftalte med klager, at den skulle udbydes
til 2.675.000 kr. i en periode. Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed modtog
hurtigt et tilbud pd 2.600.000 kr., som blev forelagt klager.

Efter samtaler og forhandlinger med klager om rabat pa markedsfgring, endte
klagerne med at tiltraede kgbsaftalen, som den forela til 2.600.000 kr.

Indklagede har videre anfgrt, at handelen siden da forlgb perfekt. Indklagede
ejendomsmaeglervirksomhed deltog ved overdragelsen, og er sagen afsluttet og
afregnet overfor klager pd normal vis.

Ovenstaende bemaerkninger er ogsa afgivet pa vegne af indklagede ejendoms-
maeglervirksomhed.

Disciplineernavnets begrundelse og resultat:

Det fremgar af formidlingsaftalens pkt. 9, at “undlader sselger at underskrive et
kgbstilbud pa basis af den aftalte udbudspris, betragtes formidlingsaftalen som
opsagt af sazelger, og der betales vederlag for det udfgrte arbejde samt gvrige
salgsfremmende foranstaltninger, udlaeg til tredjemand for annoncering, markeds-
fgring mv. og dokumentationsomkostninger, som om ejendommen var solgt af
ejendomsmaegleren.”

Ifglge formidlingsaftalens pkt. 3 er udbudsprisen aftalt til 2.675.000 kr.

Indklagede ejendomsmaegler skrev bl.a. i e-mailen af 6. juni 2011, at "..vi har
overholdt vores del af den indgdede aftale, og at vi derfor er berettigede til vores
tilgodehavende - uanset om I valgte at seelge huset eller ej.”

Neevnet laagger pa baggrund af ovenstaende e-mail samt det forhold, at indklage-
de ejendomsmeegler ikke under sagens oplysning har benaegtet det, til grund, at
indklagede ejendomsmaegler overfor klagerne oplyste, at safremt de ikke accepte-
rede tilbuddet pa deres ejendom p& 2.600.000 kr., ville indklagede ejendoms-
maeglervirksomhed veere berettiget til saleer mv., som fglge af formidlingsaftalens
pkt. 9.

Da kgbstilbuddet ikke svarede til udbudsprisen pa 2.675.000 kr. har indklagede
ejendomsmaegler oplyst klagerne forkert. Denne forkerte oplysning har medfgrt,
at klagerne har fglt sig presset til at salge deres ejendom til en pris, som de ikke
var tilfredse med. Naevnet finder derfor, at indklagede ejendomsmaegler har hand-
let i strid med god ejendomsmaeglerskik ved denne handling.

Som fglge heraf paleegges indklagede ejendomsmaegler en bgde pa 25.000 kr.

De forkerte oplysninger er givet af indklagede ejendomsmaegler, og naevnet finder
ikke bevis for noget ansvarsgrundlag hos indklagede ejendomsmaeglervirksom-
hed.
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Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmeegler, AA, paleegges en bgde pa 25.000 kr., jf. lov om
omsaetning af fast ejendom § 29 b, stk. 1.

Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed frifindes.

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

Mikael Sjoberg
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