DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 8. december 2015

blev der i sag 306 - 2015-4061

AA
mod

Ejendomsmaegler CC
[Adresse]

[By]

afsagt sdlydende
Kendelse

Ved e-mail af 31. marts 2015 har AA indbragt ejendomsmaegler CC for
Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v.,
§ 52, stk. 1.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v., § 33, stk. 2, og god ejendomsmaeglerskik, ved at indklagede tog
kontakt til en interesseret kgber, samt ved at opkraeve salaer selvom handlen ikke
blev gennemfgrt.

Sagens omstandigheder:

Klager havde udbudt sin ejendom, [adresse] i [by], gennem indklagede
ejendomsmeegler fra 1. april 2014.

Formidlingsaftalens varighedsperiode var indledningsvist aftalt til tre maneder, men
blev forleenget yderligere tre maneder med udlgb den 30. september 2014.

Det fremgik af formidlingsaftalen, pkt. 9:

“[....]

Séfremt der efter aftalens ophor indgds en kgobsaftale pd grundlag af
ejendomsmeeglerens indsats og uden en anden registreret formidlers medvirken,
tilfalder der ligeledes ejendomsmeaegleren vederlag, dog kun s8fremt det mé&
antages at indg8elsen af kobsaftalen er blevet udskudt for at holde
ejendomsmeegleren ude.

Undlader seelger at underskrive et kobstilbud p§ basis af den aftalte udbudspris,
betragtes formidlingsaftalen som opsagt af seelger, og der betales vederlag for det
udfgrte arbejde samt gvrige salgsfremmende foranstaltninger, udlaeg til tredje
mand for annoncering, markedsfgring mv. og dokumentationsomkostninger, som
om ejendommen var solgt af ejendomsmeegleren.[....]"
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Et kgberpar (herefter kgberne) udtrykte gnske om at kgbe ejendommen.

Den 23. september 2014 skrev indklagede til klager, at kgberne officielt var godkendt
af [realkreditinstitut].

Koberne vendte siden tilbage og oplyste, at de ikke pd daveerende tidspunkt kunne
indgd en kgbsaftale.

Klager tog senere ejendommen af markedet, efter at formidlingsaftalen udigb den 30.
september 2014.

Indklagede blev pad ny kontaktet af kgberne i januar 2015 og fremviste ejendommen
den 25. januar 2015.

Koberne gnskede en yderligere fremvisning samt at gennemgd ejendommen med
handvaerkere og en byggesagkyndig.

Den 24. februar 2015 skrev indklagede til klager, at kaberne havde solgt deres
lejlighed.

Den 24. februar 2015 indvilligede klager i en mail i en yderligere fremvisning mv.,
forudsat at det skete pd en og samme dag.

I mailen bad klager om at fa en skriftlig aftale med indklagede, idet indklagede havde
foreslaet et salaer pd 12.495 kr. inkl. moms.:

“I..]
For alt dette sker, er det nadvendigt, at vi to f8r en salgsaftale p§ plads skriftligt.

Vil du ikke sende mig en kontrakt om det aftalte belgb, der svarede til en
afslutningspakke hos jer - 12.495 Kr. incl. moms? [....]".

Den 26. februar 2015 bekreeftede indklagede overfor klager, at klager og indklagede
kunne indga aftale om en afslutningspakke pa 9.996 kr. + moms:

T...]

Jeg bekraefter hermed, at s8fremt der indg8es aftale med BB, s§ laver jeg
kobsaftalen som en afslutningspakke p8 i alt kr. 9.996,- moms (uanset BB er en
kober fra det opr. Formidlingsopdrag :0), Seelger betaler evt. udlaeg til rapporter,
restgeeldsoplysninger, ejd.datarapport/....]".

P& ejendomsmaeglervirksomhedens hjemmeside er afslutningspakken beskrevet som
fglger:

“T..]
Hvis du allerede har fundet en kaber til din bolig, kan din lokale

[ejendomsmeeglervirksomhed] ejendomsmeaegler sgrge for afslutningen af handlen.
Ejendomsmeaegleren overtager kontakten til kaber og/eller kobers advokat,
gennemgd8r alle sagens dokumenter, udarbejder kobsaftalen, og folger tinglysning,
finansiering osv. til dors. Du behgver ikke bekymre dig om mere, far sagen er
afsluttet, og du f8r dit salsprovenu udbetalt.

Afslutningspakken koster 12.495 kr. (vejl. inkl. moms), som du forst betaler, n8r
ejendommen er solgt.[....]".
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Den 4. marts 2015 havde klager faet opdateret tilstandsrapporten.

Den 16. marts 2015 fik klager tilsendt kebernes advokats forbehold for indgaelse af
kgbsaftalen.

Den 17. marts 2015 skrev klager til indklagede, at hun stillede sig uforstdende over
for kabernes advokats forbehold. Klager var ligeledes utilfreds med, at kgberne
alligevel ikke var godkendt af [realkreditinstitut], nar indklagede havde givet denne
oplysning til klager. Klager gnskede derfor ikke laengere at seelge til kgberne.

Den 26. marts 2015 skrev indklagede til klager, at hun i henhold til formidlingsaftale
var berettiget til salzer.

Parternes bemaerkninger:

Klager:

Klager har bl.a. anfgrt, at det var ikke lovligt, da indklagede selv tog kontakt til
kgberne igen i 2015, efter at formidlingsaftalen var udlgbet.

Videre var formidlingsaftalen med indklagede, at hvis huset ikke blev solgt, var
forlgbet gratis. Dette geelder for alle [ejendomsmaaglervirksomheds] aftaler.
Indklagede havde under en telefonsamtale den 19. januar 2015 tilbudt en
"afslutningspakke”, samt at det ville vaere solgt eller gratis.

Klager havde gjort indklagede opmaerksom pa, at hun kun ville give et lille afslag i
pris pa 25.000 kr. og ikke ville acceptere nogen forbehold fra kgberne, herunder at
kgberne skulle have solgt deres ejendom fgrst.

Indklagede havde oplyst, at kgberne var godkendt af [realkreditinstitut], samt at
deres egen ejendom var solgt, hvilket ikke stemte, og det matte indklagede have
vidst.

Klager ville heller ikke opdatere tilstandsrapporten, fgr kaberne havde givet tilsagn
om, at de ville kgbe ejendommen uden forbehold, da hun ikke ellers havde planer om
at salge.

Indklagede:

Indklagede har bl.a. anfgrt, at kgberne ringede til hende igen i 2015 og oplyste, at de
fortsat var interesserede i ejendommen og bad indklagede kontakte saelger. Det er
saledes ikke sandt, nar klager har anfgrt, at indklagede uopfordret har kontaktet
kgberne.

Uagtet at indklagede havde ret til fuldt saleer pa kr. 34.995 kr. inkl. moms, idet det
handlede om den samme kgber, som da indklagede havde huset til salg, og ingen
anden ejendomsmaegler var involveret, indvilligede indklagede i en saleernedsattelse,
da klager var meget insisterende p& en rabat.
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Kgberne gnskede at fa en byggesagkyndig med ud og se ejendommen og en
kgbsaftale med sadvanligt advokat- og bankforbehold, ligesom de skulle finde en
kgber til deres andelslejlighed, for de ville indga en kgbsaftale. Klager var indforstdet
med det hele, pd neer betingelsen om, at k@ber skulle have solgt sin andelsbolig, og
pd den baggrund blev sagen sat i bero. Siden vendte kgberne tilbage og oplyste, at de
havde en kgber til deres andelslejlighed. Klager fik derefter udarbejdet en ny
tilstandsrapport, og indklagede udarbejdede kgbsaftale pa den fulde pris.

Kgbernes advokat havde nogle forbehold, og da indklagede ringede til klager
vedrgrende disse, oplyste klager, at hun ikke laengere gnskede at szelge til kgberne,
bl.a. fordi hun havde mistet tilliden til kgberne, samt fordi hun mente, at priserne i
omradet ville stige.

Disciplineernaevnets begrundelse og resultat:

Disciplineernaevnet bemaerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et
resumé af parternes oplysninger til naevnet.

Ved naevnets vurdering af sagen har naevnsmedlemmerne vaeret bekendt med
samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Naevnet kan ikke tage stilling til spgrgsmal om stgrrelsen af ejendomsmaegleres saleer,
jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1, 2. pkt., men naevnet mener
sig kompetent til at tage stilling til, om der i det hele taget kan tages et saleer,
herunder om den omstaendighed, at magleren har beregnet sig et salaer, er i
overensstemmelse med god ejendomsmaeglerskik.

Ifglge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, skal en ejendomsmaegler udfgre
sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at
der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfgrt inden for en periode, til en pris
og pa vilkar, som er naermere aftalt med saelgeren.

Stk. 2. Ejendomsmaegleren skal radgive sselgeren og varetage salgerens behov og
interesser.

Det fglger af lovens § 29, stk. 1, at en aftale om et formidlingsopdrag skal vaere
skriftlig og underskrevet af parterne.

Det fglger af lovens § 29, stk. 2, at hvis det er en aftale om resultatafhaengigt
vederlag, og der skal betales vederlag ved opsigelse, skal aftalens varighedsperiode
veere oplyst.

Ifglge § 32, stk. 1, har ejendomsmaegleren ret til det vederlag, der er aftalt med
salger.

Efter stk. 2 gaelder det, at hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indgas en
kgbsaftale pd baggrund af ejendomsmaeglerens indsats og uden en anden
ejendomsmaeglers medvirken, har ejendomsmaegleren ret til vederlag efter stk. 1.

Ifglge § 33, stk. 1, har ejendomsmaegleren ved opsigelse af en formidlingsaftale kun
krav pa vederlag, hvis det er aftalt, jf. dog stk. 2.
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Efter stk. 2, galder det, at er der aftalt resultatafhaengigt vederlag, har
ejendomsmaegleren kun krav pa et rimeligt vederlag, hvis seelgeren har opsagt
aftalen.

Den oprindelige formidlingsaftale udlgb den 30. september 2014. Den kan ikke
anvendes i reguleringen af parternes aftaleforhold, da parterne ved mailvekslingen
den 24. og 26. februar 2015 indgik en ny aftale.

Det er derfor uden betydning, om den fgrste aftale mellem parterne var
resultatafhaengig.

Ifglge lovens § 29 er der nogle formkrav, der skal vaere opfyldt, fgr en
ejendomsmaegler er berettiget til salzer, herunder skriftlighed og parternes
underskrifter.

Parterne er ikke enige om, hvorledes den nye aftale skal forstas.

Klager mener, at det var en aftale om en sakaldt “afslutningspakke”, der kun skulle
betales for, hvis der blev indgdet en kgbsaftale, samt at indklagede under en
telefonsamtale havde lovet, at det var en solgt eller gratis-aftale.

Indklagede har til neevnet oplyst, at der ikke var tale om en afslutningspakke, men at
det var en aftale om nedsat salzer.

Klager opsagde ved sin mail af 17. marts 2015 aftalen med indklagede.

Indklagede har udfgrt salgsfremmende aktiviteter, der imidlertid ikke fgrte til et salg,
idet klager opsagde aftalen.

Indklagede kan derefter alene kraeve salzer, hvis det er aftalt, jf. § 33, stk. 1. En
sadan aftale foreligger ikke.

Da indklagede ikke havde grundlag for at opkraeve salaer, har indklagede handlet i
strid med god ejendomsmaeglerskik.

Indklagede tildeles en advarsel.
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Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler, CC, tildeles en advarsel, jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 53, stk. 1.

Kendelsen offentligggres, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.

Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, ggres
opmaerksom pa, at afggrelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed,
men naevnets afggrelse kan indbringes for domstolene efter de almindelige regler
herfor.

Mikael Sjéberg
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