DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 16. januar 2013
blev der i sag 179-2012
KK

mod

Ejendomsmaegler HH

afsagt sdlydende

Kendelse

Ved brev af 9. april 2012 har KK indbragt ejendomsmaegler HH for Disciplinaer-
naevnet 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 kraeve kr. 15.625 for sit
arbejde i forbindelse med indklagedes forsgg pa at szelge klagers ejendom.

Sagens omstandigheder:

I november 2010 kontaktede klager indklagede i forbindelse med klagers gnske
om at salge sin ejendom beliggende (...), 4262 Sandved.

Den 25. november 2010 indgik klager og indklagede en formidlingsaftale. Aftalen
var geeldende i 6 maneder jf. formidlingsaftalen punkt 9., og aftalen lgb fra den
25. november 2010 til den 25. maj 2011.
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Ifglge formidlingsaftalen punkt 3 blev ejendommen veerdisat til kr. 995.000 og
indklagedes vederlag var fastsat i punkt 10.

4

{ 10. Betaling - efter regning
10.1.  Ejendomsmaeglerens vederlag:
10.1.1. Vederlag i alt inkl. moms overfert fra sal gsbudgettet, pkt. 4 kr. 56.250,00
Vederlaget er beregnet
som et fast belgb tillagt moms

10.1.2. Ovrige salgsfremmende foranstaltninger
Taltinkl. moms overfert fra salgsbudgetict, pkt. 5.1.
Vederlaget er beregnet
som et fast beleb tillagt moms

kr. 31.250,00

Vederlag i alt kr.  87.500,00

Vederlaget forfalder
ved kebsaftalens underskrift / formidlingsaftalens udigb / udlejning af naerveerende

ejendom eller ved opsigelse af formidiingsaftaien.

10.2.  Udlz=g til tredjemand for annoncering, markedsforing mv.:

1 alt inkl. moms overfert fra salgsbudgettet, pkt. 5.2, kr.

Betaling forfalder
ved kabsaftaiens underskrift / formidiingsaftalens udigb / udlejning af naervasrende

ejendom eller ved opsigelse af formidiingsaftalen.

10.3. Dokumentation:
Skennede udgifter til dokumentationsomkostninger og andre udlaeg inkl. moms overfort fra
salgsbudgettet, pkt. 6
Betaling forfalder
ved kebsaftalens underskrift / formidlingsaftalens udigb / udlejning af neervaerende

ejendom elier ved opsigelse af formidlingsaftalen.

kr. 1.750,00

Betaling i alt kr. 89.250,00

1 ovenstaende indgér sivel faste-, ansldede- som maksimerede belob. Der henvises til specifikationen i

salgsbudgettet.
Uanset salg eller opsigelse betates for ydelserne, i det omfang dissc er udfart.
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Den 25. november 2010 blev der ligeledes udarbejdet et salgsbudget og indklage-

des vederlag var i salgsbudgettet specificeret under punkt 4:

4

l 4. Specifikation vedrerende ejendomsmaeglerens vederlag Ekskl. moms Inkl. moms
4.1. Obligatoriske ydelser:
* Vaerdiansaztte ejendommen og aftale den kontantpris med opdragsgiver som
ejendommen skal udbydes til 4.975,00 6.218,75
* Beregne brutto- og nettoudgift 1.990,00 2.487,50
* Beregne salgsprovenu 1.990,00 2.487,50
* Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om ejendommen, som er
nedvendige for en kebsbeslutning 2.985,00 3.731,25
* Udarbejde udkast til kebsaftale 4.975,00 6.218,75
m Forsalgsbehandling, bilag 1 5.000,00 6.250,00
m Lovpligtig radgivning, bilag 2 795,00 993,75
m Saelgerorientering pa www eller brev 1.500,00 1.875,00
m Telefonekspedition keber/liebhaver 1.500,00 1.875,00
m Telefonekspedition, salger 800,00 1.000,00
m Besvareise af henvendelse fra kabere, mail m.v. 1.800,00 2.250,00
= Eftersagsbehandling, bilag 3 5.600,00 7.000,00
m Fremvisninger, incl. korsel 10.000,00 12.500,00
De med * ydelser er lovpligtige iht. lovbekendtgerelse nr. 691 af 2. juli
2003 om omszetning af fast ejendom
De med m markerede ydelser betinger cjendomsmaegleren, at selger aftager
4.2. Tilvalgte ydelser
Financieringsforslag i salgsopstilling 2.000,00 2.500,00
Rekvirere tilstandsrapport via forsikringsselskab 350,00 437,50
Rekvirere energimaerke 350,00 437,50
Rekvirere tilbud pa ejerskifteforsikring 350,00 437,50
Rekvirere tilbud pa villa/fritidshusforsikring 350,00 437,50
Rekvirere tilbud pa salgeransvarsforsikring 350,00 437,50
Nogleoverdragelse, afleesning af forbrugsmalere 1.800,00 2.250,00
Meddele ejerskifte til forsyningsvaerker 650,00 812,50
Omprioriteringsinstruks til salgers bank 1.600,00 2.000,00
RABAT -6.710,00 -8.387,50
Overfores inkl. moms til side | samt til formidlingsaftalens pkt
1011, 45.000,00 56.250,00
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I formidlingsaftalen side 4 a under punkt 13, stod om indklagedes vederlag sale-
des:

4

f 13. Andre vilkér fortsat
Rabat pa vederlag, hvis ejendommen ikke szlges:

Det er aftalt, at seelger | tilfzelde af, at det mod forventning ikke lykkes I at formidie et salg af efendommen

inden aftalens udieb, alene skal betale kr. 12.500.- + moms (kr. 15.625 = iricl. moms) til delvis d i -
vederlag anfert i punkt 10.1. { , ) delis daskning af_J

Ovennasvnte kr. 15.625,- skal indbetales til I [inden 15 dage fra underskrift pa
n

formidlingsaftale, dog tidligst nér fersagsbe g incl. internetannoncering, udarbejdelse af salgsopstilli
A >d , . s stilling,
butiksudstilling og udsendelse til keberkartotek er klargjort. ° : seopsifing

Saelaer refunderer herudover 50% af ovrige salgsfremmende foranstaltninger, jf. pkt. 10.1.2., tillige med udgifter

som Bl har udiagt for seeiger til indhentelse af dokumentation jf. punkt 10.3., mod at f& udieveret den
pag e dokumentation.

Opsiges form Edlif)g_saﬁalen af seelger qu aftalens udleb, betaler seelger vederlag for samtlige af de indtil da
udfarte ydgfser, tiﬁf_ge med dokumer;tati.onsomkostninger. Eventuelle udgifter il tilstandsrapport og energimaerke
udlezgges ikke af ejendomsmaegleren, idet dette ikke er loviigh, jf. bekendtgereise nr. 695 af 22. juni 2006 om

formidling, L_;dbud 0g radgivning ved omsaetning af fast ejendom § 9, men faktureres direkte fra leverander il
seeiger af ejendommen.
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Den 6. december 2010 sendte indklagede et brev til klager. Brevet indeholdt en
faktura pa belgbet kr. 15.625 og en boligpraesentation, som klager skulle godken-
de. I brevet stod:

"Der vedlaegges tillige faktura over det aftalte vederlag kr. 12.500 + moms i for-
bindelse med opstart af salget, - belobet bedes venligst indbetalt inden 14 dage”

Pa den vedlagte faktura var oplyst, at belgbet vedrgrte arbejdsvederlag jf. formid-
lingsaftalen afsnit 13, og belgbet var pa kr. 15.625.

Den 15. december 2010 betalte klager fakturabelgbet til indklagede pa belgbet kr.
15.625, og klager godkendte samme dato boligpraesentationen.

Den 26. marts 2011 afholdt klager abent hus arrangement pa ejendommen.

Den 6. maj 2011 sendte indklagede en mail til klager om, at indklagede havde
planlagt et feelles dbent hus arrangement for alle sine kunder. Arrangementet
skulle afholdes den 29. maj 2011 mellem klokken 12.00-14.00, og klager skulle
selv vise ejendommen frem for interesserede kgbere. Indklagede oplyste i mailen,
at indklagede ville veere til at komme i kontakt med pa telefon.

Den 29. maj 2011 afholdt klager 8bent hus arrangement, hvor klager fremviste
ejendommen for interesserede kgbere.

Den 11. august 2011 skrev klager til indklagede:

"Da det desvaerre ikke mod forventning har vaeret muligt at saelge min ejendom
inden for 6-m8neders-aftalen (25.11.2010 - 25.05.2011), og da aftalen ikke er
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forleenget skriftligt, hverken fra min eller maeglers side (jvf.pkt. 9 i formidlingsaf-

talen), tillader jeg mig hermed at opsige aftalen. _ - _
Det i/)';dbeta/te despositum (kr. 15.625,-) bedes derfor tilbagebetalt til mig p8 min

konto i Nordea ..... snarest.”
Den 12. august 2011 skrev indklagede til klager:

"Hej (KK) - jeg bekreefter hermed, at jeg i dag afmelder (...) p8 vores internetsi-
der og indstiller salget.

Jeg er, ligesom du, ked af at det ikke lykkedes os at f§ solgt huset.

Som vi droftede telefonisk i g8r aftes, tilbagebetales det af dig indbetalte (kr.
15.625,-) ikke.

] ] idli t du ikke skal refun-
Jeg kan se, at vi ved indg8else af form/d//ngsafta/en_afta/te_, at du ik .
deie 50% af de salgsfremmende foranstaltninger (side 4a i formidlingsaftalen). Vi
fremsender derfor ikke yderligere faktura til dig.”

Den 19. august 2011 skrev klager til PP a/s kommunikationschef (...):

14

Jea sender dette brev efter at have faet en uforstaelig og utilfredsstilfende behandling af jeres meegler
I | Skaeiskar, og vl derfor klage til wmmm kaeden om denne mzegler.

j hos mig den 25.11.2010 oprettede hmﬁfomédﬁngsaﬁaée? hvor jeg métte acceptere en
nedsaettelse af salgsprisen med 150,000 kr.
Han var meget ivrig, optimistisk og sikker pa, at han kunne salge huset meget hurtigt, sa det accepterede
leg. Jeg er en argang 1931 og har hverken penge eller krasfter til at bo | eget hus leengere, derfor skal det
saslges.

Han gennemgik kontrakien med mig, og jeg faldt over, at han skulle have ot depositum pé 15.625 kr
overfort til sin konto ved start. Dette forklarede han med, at det blot var et depositum, som jeg senere ville
fa refunderet. Ikke en lyd om, at pengene var tabt, hvis han ikke kunne saelge huset. Der ud over

fik han af mig en cd med billeder af huset udvendig og indvendig, som han har brugt i publicaringen, sa
han har altsa ikke haft udgifter tit fotograf.

Aftalen lab fra d. 25.11.2010 til d, 25052011, og er ikke forleenget. Maegler har ikke henvendt sig en
eneste gang i det halve dr. Han arrangerede en aben hus dag, uden han selv var til stede g hvor jeg selv
stod for fremvisningen.

For at fa mit depositum tilbage sendte feg ham d. 11.08.2011 en mail (vediagt), og 2.min. efter var han |
telefonen. Han fortalte mig, at mit depositum ikke blev tilbagebetalt, det var tif de omkostninger han havde
haft vedr. mit hus. Han har aldrig omtalt efler henvist til, at mine penge var tabt, hvis han ikke kunne
saeige det,

Jeg har selviglgelig tabt al tillid til !_]e::g fatter ikke, at | har en mand. der behandler kunderne s4 darligh.
Jeg har venner, der har benyttet [ag andre ejendomsmaeglere, og ingen af dem er blevet afkrevet ot
depositum af nogen art ved indgéeise af en formidlingsaftale.

Jeg betragter stadig de 15.625 kr som mine peEnge, som m—orfor skal returnere §j mig.

Jeg forventer snarest en udtalelse fro lom denne unmwmiﬁmmgsgaﬂg.

Med venlig hilsen

HE
Fovrigt reklamerer jeg stadigt, ufrivilligt, for Il ice: I l endnu ikke har fjernet til salg skiltet

fra min ejendorm,
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Den 24. august 2011 svarede PP a/s ved (...) klagers brev:

“Jeg skal hermed p& vegne af PP a/s vende tilbage med en besvarelse af din mail
fra d. 19. ds. til (...), idet vi samtidig har haft lejlighed til at indhente bemeaerknin-
ger hertil fra PP HH i Skaelskor.

Det kan konstateres, at der ikke er enighed mellem dig om HH om haendelsesfor-
lobet samt de indg8ede aftaler.

HH er sdledes ikke enig i, at han - som det haevdes - skulle have oplyst, at der
var tale om betaling af et “depositum”. Derimod er det hans opfattelse, at du for-
ud for formidlingsaftalens indg8else blev oplyst om, at belpbet under alle om-
staendigheder skulle betales, hvis ejendommen ikke blev solgt. Og i gvrigt sdledes
at belpbet ville veere indeholdt i det samlede saleer, sdfremt ejendommen var ble-
vet solgt.

Det skriftlige aftalegrundlag mellem parterne taler da ogs8 for denne opfattelse:

e Det er mellem parterne indg8et en formidlingsaftale d. 25.11.2010 hvoraf
det blandt andet af punkt 13 ”“Andre vilk8r fortsat” fremgdr, at seelger skal
betale kr. 15.625 inklusiv moms, sdfremt det ikke lykkes PP at formidle et
salg af ejendommen inden aftalens udlgb.

e Det fremgér endvidere, at "belobet skal indbetales inden 15 dage fra un-
derskrift p§ formidlingsaftale”, etc.

e Vi har endvidere f8et oplyst fra HH, at der i overensstemmelse hermed blev
fremsendt en faktura til dig ved brev af 6. december 2010 sammen med
boligrepreesentationen. Det fremg8r sdledes af dette brev, at “der vedlaeg-
ges tillige faktura over det aftalte vederlag”, etc.

Det er derfor vores vurdering, at der er indgdet en klar aftale om betaling, og der
er ud fra ovenstdende ikke grundlag for at fastsl8, at belobet skulle udggre et
"depositum”, som skulle tilbagebetales, hvis ejendommen ikke blev solgt.

I gvrigt oplyser HH, at:

e Der d. 26. marts 2011 var fremvisning af ejendommen forestdet af HH, og
at du selv i forbindelse hermed var hjemme.

e Han derudover har afholdt et opfolgningsmgde med dig samt nogle af dine
familiemedlemmer.

e [ januar 2011 har der veeret skriftlig korrespondance mellem jer, herunder
en nytdrshilsen med nogle nye dokumenter.

e Det 8bent-hus-arrangement som du omtaler i din klage var et 8bent-hus,
som en stor del af egnens ejendomsmeaeglere havde arrangeret i faellesskab
og hvor maeglerne var “stand-by” p& kontoret, mens selgerne selv stod for
fremvisningerne. Det var derfor af praktiske 8rsager, at HH ikke stod for
fremvisningen den p8gaeldende dag (d. 29. maj 2011).

e Herudover har der forud herfor og efterfolgende veeret telefonisk kontakt
mellem dig og HH ved flere lejligheder.

HH er derfor ikke enig med dig i, at "Maegler har ikke henvendt sig en eneste gang
i det halve &r.
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_O_

Ud fra det ovenstdende forlob samt de indgdede aftaler m.v. ser vi ikke anledning
til kritik af HH’s handlemd&de i forbindelse med denne sag. Og vi ser derfor heller
ikke grundlag for et krav om tilbagebetaling af belobet.”

Den 29. august 2011 fremsendte indklagede en udlant CD med billeder af huset til
klager.

Parternes bemaerkninger:

Klager har bl.a. anfgrt, at indklagede havde givet klager den klare forventning
om, at belgbet pa kr. 15.625 ville blive tilbagebetalt til klager, hvis ejendommen
ikke blev solgt.

Klager har anfgrt, at indklagede ikke p& noget tidspunkt i Igbet af formidlingsfor-
lgbet havde orienteret klager om, at der var en risiko for, at klager ville miste be-
lgbet pa kr. 15.625.

Klager har desuden anfgrt, at klager flere gange forsggte at komme ind pa emnet
omkring tilbagebetalingen af belgbet pa kr. 15.625, hvis huset ikke blev solgt,
men indklagede besvarede ikke spgrgsmalet.

Klager havde orienteret indklagede om klagers traengte gkonomi, og at klager ik-
ke havde rad til at miste yderligere belgb i forbindelse med salget af ejendom-
men.

Klager har ligeledes anfgrt, at indklagede ikke deltog i abent hus arrangementer-
ne pa ejendommen, og at det var klager selv, der stod for fremvisning af ejen-
dommen. Klager havde ikke kontakt med indklagede i de 6 maneder, hvor klagers
ejendom var sat til salg hos indklagede.

Klager har endvidere anfgrt, at klager har hgrt om andre ejendomsmaeglere inden
for PP-kaeden, der annoncerer og arbejder efter “solgt eller gratis” princippet, og
klager troede, at indklagede arbejdede efter samme princip.

Indklagede har bl.a. anfgrt, at indklagede ved formidlingsaftalens indgaelse ty-
deligt gjorde klager opmaerksom pa, at klager kunne risikere at miste kr. 15.625.
Efter indklagedes opfattelse blev klager, ved formidlingsaftalens indgdelse, oplyst
om, at belgbet pa kr. 15.625 under alle omstaendigheder skulle betales, hvis
ejendommen ikke blev solgt.

Indklagede har anfgrt, at ejendommen blev udstillet i indklagedes vindue og kgrt
pa slidshows i butikken. Indklagede havde ligeledes indsat annoncer om salg af
ejendommen i relevante boligaviser.

Indklagede har endvidere anfgrt, at indklagede havde udarbejdet salgsopstilling,
boligpraesentation, salgsbudget, fgrsalgsbehandling, lavet finansieringsforslag i
salgsopstillingen, rekvireret energimaerkning, indhentet forsikringstilbud mv. Ind-
klagede havde ligeledes opsat til salg skilt pa klagers ejendom og holdt flere mg-
der med klager angaende hussalget.
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Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Neevnet forstar klagen sdledes, at klagen i det vaesentligste drejer sig om, at ind-
klagede har taget et vederlag pa kr. 15.625, som efter klagers opfattelse er i strid
med parternes aftale.

Ifglge lov om omseetning af fast ejendom § 29 a, stk. 3 kan klager, der alene ved-
rgrer stgrrelsen af en ejendomsmaeglers vederlag, ikke indbringes for naevnet.
Thi bestemmes

Klagen afvises

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

Mikael Sj6berg
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