DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 8. december 2009
blev der i sag 89-2009
KK og BB

mod

1]
v/ Ejendomsmaeglervirksomhed AA

0g

ejendomsmaegler DD
v/ Ejendomsmaeglervirksomhed AA

0g

Ejendomsmaeglervirksomhed AA
afsagt salydende
Kendelse

Ved brev modtaget den 2. april 2009 har KK indbragt 1], ejendomsmaegler DD og
ejendomsmaeglervirksomhed AA for Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere.

JJ er ikke registreret som ejendomsmaegler.
Klagen drejer sig om de indklagedes adfzerd og om vederlagets stgrrelse.
Sagens omstandigheder:

Den 23. november 2008 indgik klager formidlingsaftale om salg af ejendommen
beliggende (..1..), til en udbudspris pa 4.795.000 kr. Formidlingsaftalen var gael-
dende i 6 maneder.

Det var i formidlingsaftalens pkt. 3 aftalt, at ejendommen p@ szelgers anmodning
skulle udbydes til 4.795.000 kr., og safremt ejendommen ikke var solgt inden den
1. januar 2009, skulle udbudsprisen sezettes ned til ejendomsmaeglerens veerdian-
saettelse pd 3.995.000 kr.

Af formidlingsaftalens pkt. 4, jf. pkt. 10.1, fremgar det, at vederlaget udgjorde
104.150 kr. og "gvrige salgsfremmende foranstaltninger” 46.619 kr.

Af formidlingsaftalen pkt. 13, fremgar, "at saelger - i tilfelde af at det mod for-

ventning ikke lykkes EDC at formidle ejendommen - ikke betaler EDC vederlag af

nogen art. Dog betaler selger for de under pkt. 10.1.2 naevnte udgifter til salgs-
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fremmende foranstaltninger. Desuden refunderer saelger de udgifter, som EDC har
udlagt til indhentelse af dokumentation mod at seelger for udleveret den p8geael-
dende dokumentation, jf. pkt. 11. Eventuelle udgifter til tilstandsrapport og ener-
gimaerke udlaegges ikke af ejendomsmeaegleren idet dette ikke er lovligt, jf. be-
kendtgarelse nr. 695 af 22. juni 2006 om formidling, udbud og r8dgivning ved
omseetning af fast ejendom § 9, men faktureres direkte fra leverandor til saelger
af ejendommen. Opsiges formidlingsaftalen undervejs betaler saelger udgifter
naevnt i pkt. 9 tillige med salgsfremmende foranstaltninger naevnt i pkt. 10.1.2 og
dokumentation, jf. pkt. 11."”

Den 13. januar 2009 afholdt JJ et mgde med klager pa ejendomsmaeglervirksom-
hedens kontor, idet klager ikke ville nedszette ejendommens udbudspris til
3.995.000 kr. Mgdet skulle tjene det formal at afstemme forventninger og sikre
enighed om en fremtidig plan for salgsforlgbet. Indklagede ejendomsmaegler del-
tog kort i mgdet.

JJ og klager blev p@ mgdet enige om at fortseette med den fgrste udbudspris pa
4.795.000 kr. og aftalte, at der skulle afholdes tre abent hus arrangementer med
forudgdende annoncering. Efter de afholdte dbent hus arrangementer skulle der
afholdes et nyt statusmgde for at drgfte det videre salgsforlgb.

Den 9. februar 2009 tog JJ hjem til klager for at afholde nyt statusmg@gde, men de
kunne ikke blive enige om en ny udbudspris.

Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed AA sendte en faktura til klager den 18.
februar 2009 pa i alt 44.488,50 kr., hvoraf de 42.850 kr. vedrgrte markedsfg-
ringsomkostninger og 1.638,50 kr. vedrgrte dokumentationsomkostninger.

Klager betalte regningen til indklagede ejendomsmaeglervirksomhed efter, at de
modtog en rykkerskrivelse.

Parternes bemaerkninger:

Klagerne har bl.a. anfgrt, at de har fglt sig darligt radgivet og behandlet af ind-
klagede lige siden, at de skrev under pa formidlingsaftalen.

Klagerne blev meget overraskede, da de pa@ mgdet i januar 2009 fik at vide, at
udbudsprisen skulle nedsaettes med 800.000 kr. Klagerne havde taget en gkono-
misk rédgiver med til mgdet, som radede klagerne til ikke at nedsaette udbudspri-
sen.

Indklagede ejendomsmaegler deltog ikke i mgdet, men kom ind undervejs og
skaeldte klager ud, hvilket klager fandt meget ubehageligt.

P& modet mellem klagerne og JJ den 9. februar 2009 opsagde JJ aftalen og oply-
ste at klagerne kun skulle betale for billeder og annoncer, hvilket han sk@nnede
ville udggre 8-12.000 kr. 1] ville sende en e-mail med det preecise belgb. Klagerne
modtog aldrig denne e-mail, trods flere rykkere.

Efter nogle dage kom der en regning pa 44.488,50 kr. Klagerne bad flere gange
om en forklaring pa regningen, men fik ikke svar. Klagerne betalte efterfglgende
regningen, da indklagede ejendomsmaeglervirksomhed sendte en rykker.
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DD behandlede klageren truende og ubehageligt.

Indklagede ejendomsmaegler og ejendomsmaeglervirksomheden har bl.a.
anfgrt, at allerede ved formidlingsaftalens indgaelse, fremgik det klart, at man
ansa klagernes forventninger til udbudsprisen for urealistisk hgje. Derfor blev det
aftalt, at prisen skulle saettes ned med 800.000 kr., sdfremt ejendommen ikke var
solgt den 1. januar 2009. Dette vilkar, samt JJs forventning til en realistisk ud-
budspris, var derfor klagerne bekendt allerede ved sagens opstart, idet klagerne
ved underskrift af formidlingsaftalen accepterede vilkaret.

P& statusmgdet den 13. januar 2009 ville klagerne imidlertid ikke acceptere en
nedsaettelse af prisen til trods for aftalen herom i formidlingsaftalen. Det var sale-
des klagernes forhold, der bevirkede, at udbudsprisen ikke blev seenket, som det
ellers var aftalt i formidlingsaftalen. Dette forhold udggr i sig selv vaesentlig mis-
ligholdelse fra klagernes side, som kan sidestilles med en opsigelse af aftalen fra
klagernes side.

Efter de aftalte abent-hus-arrangementer kunne det fortsat konstateres, at ud-
budsprisen var for hgj. P& mgdet den 9. februar 2009 fastholdt klagerne, at de
ikke ville nedsaette udbudsprisen. 1] gjorde pa mgdet geeldende, at dette ville bli-
ve opfattet som klagernes fortsatte misligholdelse af formidlingsaftalen. Der blev
herefter opndet enighed om, at salgsarbejdet skulle afbrydes, og som konsekvens
heraf fremsendte indklagede ejendomsmaeglervirksomhed faktura af 18. februar
20009.

Det er herudover anfart, at:

« Klagernes adfeerd ma sidestilles med en de-facto opsigelse af formidlings-
aftalen, hvorfor indklagede ejendomsmaeglervirksomhed ma vaere beretti-
get til at foretage afregning af sagen medio februar 2009.

« Der er indgaet formidlingsaftale med resultatafhaengigt vederlag, og det
fremgar af formidlingsaftalens pkt. 9 og 13, at saelger ved szelgers opsigel-
se skal betale saleer, medmindre opsigelsen kan laegges ejendomsmaegle-
ren til last.

 Der er ikke grundlag for at bebrejde indklagedes medarbejdere, hvorfor
opsigelsen ikke kan laegges indklagede til last.

« Fakturaen er i overensstemmelse med parternes aftale. Endvidere fremgar
det af formidlingsaftalens pkt. 9, at salaeret ved saelgers opsigelse kun un-
der saerlige omstaendigheder kan overstige Y4 af det vederlag, som saelger
skulle have betalt, hvis ejendommen var solgt til den aftalte kontantpris.
Det samlede vederlag udgjorde 150.769 kr. Da der er udfgrt et vaesentligt
arbejde fra indklagedes side fra indgdelsen af formidlingsaftalen i novem-
ber til ophgret af aftalen i februar, ggr indklagede geeldende, at der i den-
ne sag er tilstraekkeligt grundlag for at saleeret kan overstige V.

Den 24. februar 2009 blev der afholdt mgde pa kontoret med klagerne, hvor fak-
turaen blev gennemgaet. Konklusionen med klager var, at fakturaen var korrekt
og derfor blev den betalt.

De indklagede bestrider, at der er ydet en darlig radgivning overfor klagerne. Der
er udfgrt et sobert og solidt salgsarbejde, som dog har vaeret vanskeliggjort ved,
at klagerne ikke har villet nedsaette udbudsprisen.
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De indklagede har ikke handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Indklagede DD afviser, at han har optradt truende eller i gvrigt ubehageligt.
Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinaernaevnet kan kun behandle klager over registrerede ejendomsmaeglere,
jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 29 a, stk. 3, jf. § 25, stk.1. Da 1] ikke er

registreret som ejendomsmaegler, afvises klagen for sa vidt angar JJ.

Navnet finder det ikke godtgjort, at indklagede DD har behandlet klagerne truen-
de eller ubehageligt, hvorfor DD frifindes for dette klagepunkt.

Naevnet finder i gvrigt, at klagen - bortset fra det ovennaevnte om adfaerdsklagen
- alene drejer sig om vederlagets stgrrelse. Klager, der alene vedrgrer stgrrelsen
af en ejendomsmaeglers vederlag, kan ikke indbringes for naevnet, jf. lov om om-

seetning af fast ejendom § 29 a, stk.3. Denne del af klagen kan saledes ikke be-
handles af naevnet, og som fglge heraf afvises denne del af klagen.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler DD frifindes.
Klagen afvises for sa vidt angar indklagede, JJ.
Klagen vedrgrende stgrrelsen af vederlaget afvises.

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

Lone Bach Nielsen
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