DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 8. december 2009
blev der i sag 87-2009
KK pa vegne af BB
mod

Ejendomsmaegler NN

afsagt sdlydende
Kendelse

Ved e-mail af 13. marts 2009 har KK pa vegne af sin mor BB indbragt ejendoms-
maegler NN for Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om omseet-
ning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik ved at opsgge klager pa klagers
bopael med henblik pa indgdelse af en formidlingsaftale og ved efterfglgende at
fakturere klager uden gyldig formidlingsaftale.

Sagens omstandigheder:

Indklagede har ikke gnsket at bidrage til sagens oplysning, men har henvist til at
den er forligt ved Klagenavnet for Ejendomsformidling.

Klagers forklaring og dokumentation af sagsforlgbet laegges derfor til grund.

Primo januar 2009 opsggte indklagede uden forudgaende aftale klager pa klagers
bopael med henblik pa at indga aftale om salg af klagers ejendom (...1...).

P& baggrund af mgdet udfaerdigede indklagede den 14. januar 2009 en kommissi-
onsaftale om salg af klagers ejendom. Aftalen indeholdt en kontant udbudspris pa
ejendommen pa 1.545.000 kr. samt angivelse af, hvorledes markedsfgringen af
ejendommen skulle forlgbe. I tillaeg til aftalen havde indklagede udarbejdet et
salgsbudget hvoraf fremgik, at indklagedes vederlag udgjorde 84.907,70 kr. inkl.
moms, beregnet som et “villasaleer” pa 71.407,70 kr., et saleer for “fremvisning af
ejendommen samt kgrsel” pa 6.250,00 kr. samt en raekke tilvalgte ydelser til i alt
7250 kr. inkl. moms. Hertil kom omkostninger til annoncering og gvrige salgs-
fremmende foranstaltninger pa i alt 15.000 kr. inkl. momes.

Da klagers dgtre blev opmaerksom p3, at klager havde indgaet en aftale med ind-
klagede om salg af klagers ejendom, kontaktede klagers datter KK den 19. januar
2009 indklagede. Klagers datter oplyste, at klager lider af Alzheimers, og at kla-
gers dogtre derfor hjalp klager ved gkonomiske beslutninger. KK meddelte desuden
indklagede, at formidlingsarbejdet skulle saettes i bero. Der blev aftalt et mgde
den 21. januar 2009 hos klager.
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P& mgdet den 21. januar 2009 deltog indklagede, klager og klagers dgtre. Klagers
dgtre gav udtryk for utilfredshed med forlgbet omkring indgdelsen af formidlings-
aftalen, idet klager fglte sig "taget pa sengekanten” og i gvrigt er dement. Dgtre-
ne oplyste desuden, at de gnskede at indhente tilbud fra flere forskellige ejen-
domsmaeglere, blandt andet fordi indklagede havde sat prisen til under vurderin-
gen. Indklagede oplyste hertil med henvisning til formidlingsaftalen, at han mente
sig berettiget til saleer for udfgrt arbejde, safremt formidlingsaftalen blev opsagt.

Efter magdet udarbejdede indklagede et referat af madet. Af referatet fremgik, at
indklagede havde vurderet ejendommen til 1.665.000 men mente, at den reelle
omsaetningspris var lavere. Det fremgik desuden, at klagers dgtre gnskede at ind-
hente tilbud fra andre ejendomsmaeglere, og at der med henvisning til den indga-
ede formidlingsaftale ville veere en vis omkostningsdaekning, safremt parterne
blev enige om at stoppe salgsarbejdet. Indklagedes salgsarbejde frem til mgdet
var i referatet opgjort til 3 besgg hos klager af en times varighed - under et af
mgderne blev der foretaget fotografering. Indklagede havde desuden fremuvist
ejendommen til en potentiel kgber den 19. januar 2009. Endelig fremgik det af
referatet, at indklagede ikke skulle foretage sig mere fgr efter den 27. januar
20009.

Ved brev dateret den 26. januar 2009 meddelte klagers dgtre indklagede, at de
gnskede at indga formidlingsaftale med en anden ejendomsmaegler, og at de der-
for gnskede sig Igst fra formidlingsaftalen. Klagers dgtre gav desuden endnu en
gang udtryk for deres utilfredshed med indklagedes fremfaerd over for klager.

Ved brev dateret den 3. februar 2009 anmodede indklagede klager om skriftligt at
bekreefte, at klager gnskede at annullere formidlingsaftalen med indklagede. Kla-
ger underskrev samme dag den vedlagte bekraeftelse pa annullering af formid-
lingsaftalen.

Ved brev dateret den 10. februar 2009 fremsendte indklagede faktura for "salaer
for annulleret kommissionsaftale” lydende pa 26.250,00 kr. inkl. moms.

I brev af 20. februar 2009 meddelte klagers dgtre indklagede, at de ikke ansa
klager for bundet af formidlingsaftalen. De anmodede derfor indklagede om at
sende en kreditnota til klager, i modsatte fald sa de sig ngdsaget til at indgive en
klage til Klagenavnet for Ejendomsformidling.

Ved brev af 23. februar 2009 fremsendte indklagede 1. rykkerskrivelse til klager.
Ved brev af 27. februar 2009 fremsendte indklagede 2. rykkerskrivelse til klager.
Klager indgav klage til Klagenavnet for Ejendomsformidling.

I brev af 11. marts 2009 oplyste indklagede til klager, at han gerne ville forlige

sagen, og at han ville fremsende en kreditnota pa 26.250 kr.. Klagenaevnet slut-
tede herefter sagen som forligt.

Parternes bemaerkninger:
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Klager har bl.a. anfgrt, at indklagede har handlet uetisk og i strid med god ejen-
domsmaeglerskik pa baggrund af fglgende forhold:

o Klager lider af Alzheimers og havde kort tid forinden mistet sin mand. Afta-
len med indklagede om at saette ejendommen til salg kom alt for hurtigt i
stand og klagers dgtre burde veere gjort bekendt med aftalen.

e Indklagede kontaktede klager ved at opsgge klager p& bopeelen. Indklage-
de var fra en falles ven blevet bekendt med, at klager som fglge af aegte-
feellens dgd gnskede at saelge huset.

e Klagers dgtre forsggte at fa sat sagen i bero hos indklagede straks efter,
de blev bekendt med aftalen om at saelge klagers ejendom.

e Indklagedes vederlag var voldsomt stort.

e Det belgb, som indklagede opkraevede for at annullere kommissionsafta-
len, var vanvittigt hgjt. Indklagede har ikke haft udgifter til annoncering og
valgte selv at fremvise huset, selvom klagers dgtre forsggte at saette sa-
gen i bero.

e Klagers ejendom blev sat til salg i klagers afdgde aegtefaelles navn. Indkla-
gede undersggte ikke, om klager sad i uskiftet bo.

o Indklagede vedblev at true klager med en inkassosag, selv om klagers dgt-
re havde indgivet en klage til Klagenavnet for Ejendomsformidling.

Indklagede har henvist til, at der ikke er en sag mellem ham og indklagede. Der
eksisterer ikke en skriftlig formidlingsaftale mellem klager og indklagede, og sa-
gen er forligt ved Klagenaevnet for Ejendomsformidling.

Indklagede har henvist til, at han har beklaget sin frembrusende adfaerd over for
klager, og at han har fremsendt kreditnota til klager pa det fakturerede belgb.
Klager har over for indklagede givet udtryk for en tilfredsstillende afslutning pa
sagen. Han har ikke tilfgjet yderligere, men tilkendegivet, at han med fremsendel-
se af kreditnota anser sagen som afsluttet.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Navnet kan efter lov om omsaetning af fast ejendom ikke behandle klager, der
alene vedrgrer stgrrelsen af en ejendomsmaeglers vederlag. Neevnet tager derfor
ikke stilling til den del af klagen, der vedrgrer stgrrelsen af indklagedes vederlag
eller stgrrelsen af det belgb, som indklagede fakturerede klager efter annullering
af kommissionsaftalen.

Naevnet lsegger til grund, at der mellem klager og indklagede ikke er indgdet en
gyldig skriftlig formidlingsaftale. Den indgdede kommissionsaftale af 14. januar
2009 med tilhgrende salgsbudget opfylder ikke de minimumskrav til formidlingsaf-
talers indhold, som faglger af lov om omsaetning af fast ejendom § 10, og bekendt-
ggrelse om formidling, udbud og radgivning ved omsaetning af fast ejendom §§ 6-
8.

Som fglge af den manglende gyldige skriftlige formidlingsaftale kan indklagede
ikke ggre krav pa vederlag, jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 10, stk. 3.
Indklagede har saledes ved opkraevning af saleer for annulleret kommissionsaftale
handlet i strid med lov om omsaetning af fast ejendom § 10, stk. 3.
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Af den udarbejdede kommissionsaftale og salgsbudgettet fremgar, at ejendom-
men sezlges for klagers afdgde asegtefaelle. Naevnet finder det i strid med god
ejendomsmaeglerskik, at indklagede ikke har undersggt de rette ejerforhold til
ejendommen inden salgsarbejdet ved fremvisning af ejendommen blev pabe-
gyndt.

Neevnet finder at indklagede ved sit uanmodede besgg pa klagers bopzel og efter-
fglgende frembrusende adfaerd har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.
Navnet finder endvidere, at indklagede - ved at fastholde kommissionsaftalen
efter at klagers dgtre havde orienteret ham om moderens tilstand - har tilsidesat
god ejendomsmaeglerskik.

Som falge af ovenstdende forhold paleegges indklagede en bgde p& 25.000 kr., jf.
lov om omseetning af fast ejendom § 29b, stk. 1.

Det falder uden for naevnets kompetence at afggre, om indklagede kan ifalde bg-

deansvar for overtraedelse af forbrugeraftalelovens regler om forbud om personlig
eller telefonisk henvendelse til en forbruger pd dennes bopeel.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler, NN, tildeles en bgde p& 25.000 kr.

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

Mikael Sjéberg
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