Den 16. april 2018
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

1sag 404 — 17/00689
AA og BB

mod
Ejendomsmegler CC

[adresse]
[adresse]

0g

Ejendomsmeglervirksomheden DD
[adresse]
[adresse]

afsagt sdlydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 10. marts 2017 har AA og BB indbragt ejendomsmagler CC og ejendomsmagler-
virksomheden DD for Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere, jf. lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 52, stk. 1, og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet 1 strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., §§ 24 og 25, samt god ejendomsmaglerskik ved at have iverksat aktiviteter i forbindelse
med salget, som ikke var aftalt med klagerne og ved ikke at imedekomme klagernes enske om ind-
sigt 1 og dokumentation for de omkostninger, indklagede havde i forbindelse med markedsferingen
af ejendommen, samt indklagedes héndtering af deponerede midler.

Sagens omstandigheder:
Klagerne var ejere af ejendommen [vejnavn og nummer], [postnummer] [by].
Den 20. november 2016 indgik klagerne og indklagede en formidlingsaftale ved et mede hos DD.

Inden denne formidlingsaftale havde klagernes ejendom tidligere veret sat til salg hos en anden
ejendomsmagler.
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Indklagede ejendomsmagler CC var anfort som den ansvarlige ejendomsmagler. CC er ligeledes
indehaver af DD.

Ved medet, hvor formidlingsaftalen blev indgaet, blev det mellem klagerne og indklagede droftet,
hvorvidt der skulle tages nye billeder af ejendommen, eller om klagernes egne billeder skulle benyt-
tes indtil efter den foranstdende jul. Det blev aftalt, at der skulle tages nye billeder. Parterne er dog
uenige om, hvornar billederne skulle tages. Indklagede bestilte en fotograf, som dog pa klagernes
opfordring blev afbestilt igen den 28. november 2016.

Ejendommen blev udbudet til en kontantpris pa kr. 2.295.000,-. Det samlede vederlag inkl. markeds-
foring og udlaeg blev aftalt til kr. 92.590,- inkl. moms.

Om betalingen af vederlaget fremgér folgende i formidlingsaftalen:

Nedenfor angives den samlede betaling til ejendomsmaegler ved henholdsvis salg, opsigelse og evt. udlgb.

Selger geres opmaerksom p&, at evt. udgifter vedrerende finansiering og berigtigelse m.v. fremgér af
salgsbudgettets afsnit 2 "Udgifter vedrerende finansiering og berigtigelse m.v.”

Betaling ved salg af ejendommen.
Ved salg af ejendommen betales der for samtlige af de udferte ydelser, angivet i pkt. 6.1.

Ialt kr. 92.590,00

Belabet forfalder til betaling ved kebsaftalens indg8else.

Betaling ved opsigelse af formidlingsaftalen
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Af formidlingsaftalen fremgik bl.a. folgende om markedsfering:
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@nsket markedsferingspakke:
__ Pakke 1 - kr. 2.950,- incl. moms

(indeholder 3 annoncer med ialt 7 moduler i Boligmarkedet)
X _Pakke 2 - kr. 4.950,- incl. moms

(indeholder 5 annoncer med ialt 14 moduler i Boligmarkedet)

@nskede tilvalg:

__ Livsstilsbilleder - kr. 400,- incl. moms

__ Lokationsfoto - kr. 400,- incl. moms

___ Luftfoto - kr. 1.975,- incl. moms

__ Aftenfoto - kr. 2.495,- incl. moms

__ 3D model af indretningstegning - kr. 795,- incl. moms

__ Udendars omfotografering, incl. bla himmel - kr. 695, - incl. moms
__ Udendars A-skilt ved butik - kr. 525 - incl. moms

Den 8. december 2016 modtog klagerne en salgsopstilling og et salgsbudget fra indklagede. Samme
dag pabegyndte indklagede markedsferingen af ejendommen.

Af salgsbudgettet fremgik folgende om markedsferingen:

3.2. Ejendomimaglerens markedstering, .
farmidiingsaftalens sfenit 6.1
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Den 3. januar 2017 blev huset forste gang fremvist til de senere kebere.

Den 15. januar 2017 blev huset for anden gang fremvist til de senere kabere. Efterfolgende blev der
indledt en forhandling om ejendommen.

Den 23. januar 2017 blev kebsaftalen underskrevet af keber.

Den 24. januar 2017 blev der atholdt underskriftsmede mellem klagerne og indklagede. Under meo-
det blev kebsaftale og salgsprovenu gennemgéet. Handlen var betinget af, at bade kebers og klager-
nes radgiver kunne godkende handlen.

Den 6. februar 2017 blev handlen godkendt af kebers radgiver.

Den 9. februar 2017 blev handlen ligeledes godkendt af klagernes radgiver.
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Ejendommen blev solgt til en kontantpris pa kr. 2.225.000,-, hvoraf kr. 95.000,- blev deponeret hos
DD. Efter handlen modregnede DD deres tilgodehavende pa kr. 92.590,- 1 kebernes deponering og
overforte det resterende beleb pd kr. 2.410,- til klagerne.

Den 10. februar 2017 gjorde klagerne indsigelse over indklagedes modregning:

Jeg formoder, at | har modregnet jeres vederlag, markedsferingomkostninger samt gvrige udlag -
tilsyneladende i alt DKK 92.590 — i de DKK 95.000 kaber har deponeret som udbetaling hos Jer inden
restsummen DKK 2.410 er overfart til vores deponeringskonto (i

leg er meget forundret over ikke at have modtaget en udspecificeret opgerelse til godkendelse - belgbets
stgrrelse taget | betragtning — forud for transaktionens gennemfgrelse. Jeg forholder mig derfor kritisk til
belpbets starrelse og impdeser en udspecificeret opgarelse snarest muligt (den ma findes da belpbet er
trukket)

Den 11. februar 2017 fremsendte indklagede en faktura over de samlede omkostninger efter klager-
nes anmodning. Fakturaen var dateret den 6. februar 2017:

Ejendomsmaglerens vederlag, jfr. pkt. 3.1

Meghers alme 80.625.00 12.125.00
Ejendomsmaglerens vederlag, i alt kr. 60.625,00

Diverse

Professione fotografening 2.850,00 580,00
Bl hirmreigarant 405,00 €9.00
Mastefoto 750,00 150,00
Opmaling og rentegning 1.350.00 270,00
Luksus salgsopstiling 1.745,00 340.00
Intermeet AN cg bobgsiden.d 8.750,00 1.350,00
Butiksudstilling inkl. Bolig TV T75.00 155,00
Kober database 4.750.00 250,00
Abent hus med timelding §75.00 105,00
Markedsfaringspakke 4.850,00 ©20,00
Online - Boligfilm 2.425,00 425,00
Cwnline - Googhe intermetannoncenng 3.375,00 G675.00
Cmline - Fremhagvet annoncerning T00.00 140,00
Onling - Sarmierabat 1.000.00 -200.00
Ejendomsdatarappart 475,00 05,00
Oplysninger fra e-netiet bl.a. restgasidsoplysn. 500,00 100,00
Diverse, i alt kr. 31.965,00

Den 13. februar 2017 afviste klagerne den af indklagede fremsendte faktura:
Vi har nu modtaget vedhaeftede faktura og jeg kan ikke acceptere omfang og indhold.

Der er f.eks ikke foretaget fotografering (vi leverede alle anvendte billeder og tegninger), og jeg
stiller derfor spgrgsmal ved de resterende poster.

Du viftede os om nasen med en kgberdatabase med ca. 330 relevante emner da vi lavede
formidlingsaftalen. Du har efterfglgende oplyst, at du har udsendt 6 (seks) opstillinger til emner i
databasen. Jeg vil i den sammenhang hgre, om du fortsat finder en pris pa kr. 4.750 rimelig —
antallet af udsendte opstillinger taget i betragtning.

For at sikre gennemsigtighed beder jeg dig venligst fremsende dokumentation (fakturaer fra
eksterne leverandgrer samt indrykningsplaner) for alle afholdte omkostninger under posten
diverse.

Indtil sadan dokumentation foreligger, er fakturaen ikke accepteret og den resterende del af den
af kpber betalte udbetaling forventes overfgrt til vores konto.
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I perioden mellem den 21. februar 2017 og den 28. februar 2017 ringede klagerne og indklagede
forbi hinanden ved flere lejligheder.

Den 22. februar 2017 fremsendte indklagede en kreditnota pa professionel fotografering, bla him-
mel garanti, mastefoto, opméaling og rentegning.

Den 28. februar 2017 skrev klagerne til indklagede og anferte bl.a.:

Vi har med tak modtaget din kreditnota for billeder og tegninger.
Vi har mangler fortsat din skriftlige dokumentation for de resterende fakturerede markedfgringsomkostninger i

forbindelse med salget afuuR—g:

Ligeledes imgdeser vi din stillingtagén til de blot seks udsendelser i forhold til den angivne mangde af 332
kvalificerede kundeemner fra din kundedatabase. Du forlanger trods alt kr 4.750 for ulejligheden.

Den 28. februar 2017 besvarede indklagede klagernes mail af samme dato:

Jeg beklager selvfalgelig meget, at der fejlagtigt var faktureret for fotos i ferste omgang. Dette skyldes, at
fotograferingen i farste omgang var bestilt og aftalt. Men forholdet er nu bragt i orden. Desvaerre havde | ret travit
pa underskriftsmadet, ellers havde | nok bemaerket forholdet ved min gennemgang at salgsbudgettet.

Sagens @vrige omkostninger er kert helt efter vores indgaede aftale, sa jeg er derfor meget uforstaende overfor
din mail.

Jeg vil tillade mig at henlede din opmaerksomhed pa, at ejendommen blev solgt hurtigt, ikke mindst nar man
tager i betragtning at det har veeret til salg hos anden maegler tidligere, og det endda med et minimalt afslag.

Den 1. marts 2017 besvarede klagerne indklagedes mail af 28. februar 2017 og anmodede pé ny om
at fa tilsendt dokumentation for udferte marketingsaktiviteter.

Den 10. marts 2017 blev sagen indbragt for Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere.

Parternes bemzrkninger:

Klagerne

Klagerne har bl.a. anfort, at indklagedes ret til et vederlag ikke anfagtes, og at klagen omhandler
indklagedes ageren, og om de fakturerede marketingsomkostninger er udfort.

Det blev aftalt ved indgaelse af formidlingsaftalen, at klagernes egne billeder og tegninger skulle
benyttes, da ejendommen var pyntet til jul, og fotograferingen derfor métte vente til efter nytar. Al-
ligevel bestilte indklagede en fotograf, som klagerne métte aflyse. Indklagede fortalte, det skyldtes
fejlkommunikation hos dem.

Ved indgaelse af formidlingsaftalen blev det ligeledes aftalt, at der skulle foretages en screening af
markedet, for den store marketingspakke blev sat i gang. Indklagede tilkendegav at have en for-
ventning om, at markedet ville vare afmattet grundet den forestdende jul. Formidlingsaftalen inde-
holdt alligevel en lang reekke marketingsaktiviteter. Klagerne markerede derfor de aktiviteter som
skulle ivaerksattes med det samme med en bla stjerne.

Ved indgéaelsen gjorde klagerne indsigelse mod provenuberegningerne, og indklagede lovede at

rette op pa det. Problemer med systemet gjorde, at indklagede ikke havde mulighed for at endre 1
standardpakken denne dag.
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Da klagerne modtog salgsopstillingen og salgsbudgettet indeholdt disse en lang raeekke aktiviteter,
som ikke var valgt til af klagerne, herunder eksempelvis fotografering og tegning. Klagerne gjorde
straks telefonisk indsigelse. Indklagedes respons var, at ”det skulle vi nok justere til, nar vi havde en
kaber”.

Efter ejendommen var solgt, afregnede indklagede sit antagne tilgodehavende uden, at klagerne
hverken havde set eller godkendt en revideret aktivitetsplan og opgerelse over faktiske afviklede
marketingsaktiviteter. Klagerne kunne blot konstatere, at indklagede havde opkravet klagerne for
den fulde marketingspakke, hvilket klagerne gjorde indsigelser mod.

Klagerne stiller sig uforstdende overfor indklagedes héndtering af udbetalingen og modregning af
antaget tilgodehavende.

Klagerne udbad sig at fi tilsendt dokumentation for, at indklagede havde udfert de fakturerede akti-
viteter. Indklagede naegtede imidlertid at fremlaegge dokumentation for aktiviteternes faktiske af-
holdelse. Klagerne mé som opdragsgiver have ret til indsigt 1 og dokumentation for udferte aktivite-
ter i forbindelse med handlen.

Adgangen til mitedc.dk var meget sporadisk og havde tilsyneladende problemer i perioden. Klager-
ne oplevede notifikationer herfra med uregelmassighed og forsinkelse. Klagerne forlod sig derfor
pa kontakt pr. telefon og e-mail og var ikke klar over, at systemet havde forrang for de aftaler, der
ellers var indgéet mellem klagerne og indklagede.

Indklagede

Indklagede har bl.a. anfert, at der ved indgaelse af formidlingsaftalen blev diskuteret, om billederne
fra klagernes tidligere maegler skulle anvendes, men at der var enighed om, at der skulle tages nye
billeder, og indklagede bestilte derfor en ny fotograf. Klagerne ombestemte sig dog efterfolgende.

Pa samme mede som formidlingsaftalen blev indgéet, blev det aftalt, at der pga. relativt fi emner i
kaberkartoteket, og fordi ejendommen laenge havde varet sat til salg hos anden magler skulle pa
internettet hurtigst muligt med den fulde markedsfering.

Samme dag som klagerne modtog salgsopstilling og salgsbudget, blev ejendom annonceret pa in-
ternettet, og der skete igangsattelse af den aftalte markedsfering. Indklagede kan ikke genkende, at
klagerne skulle have gjort telefonisk indsigt samme dag.

Da kebsaftalens skal underskrives, bliver den og salgsprovenuet gennemgéet af indklagede. Klager-
ne havde ingen bemerkninger til provenuet.

Klagernes anmodning om dokumentation for atholdt markedsfering kan ikke lade sig gore, da ind-
klagede ikke kunne fremsende fakturaer fra eksterne leveranderer.

Der er ikke tale om, at indklagede nagter at fremlaegge dokumentation for markedsfering. Kunder

kan lgbende folge markedsferingen fra [en hjemmeside, hvorfra selger folge salget], og der er ikke
nogle branchekrav om yderligere specifikation. Der er ikke udfert anden markedsfering end den,
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som blev aftalt 1 formidlingsaftalen. Det er derfor forkert, nr klagerne anforer, at der er ivaerksat
aktiviteter ud over, hvad der er aftalt skriftligt og mundtligt.

Indklagede har endvidere anfort, at klagernes bemaerkninger generelt virker grebet ud af den bla luft
og ganske enkelt ikke er korrekte. Indklagede har ikke en “’standardpakke”, man kan rette i, og der
var pa intet tidspunkt problemer med indklagedes IT-systemer.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemarker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af par-
ternes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen har nevnsmedlemmerne varet be-
kendt med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Navnet kan ikke tage stilling til spergsmal om sterrelsen af ejendomsmeegleres saler, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1, 2. pkt. Desuagtet mener na@vnet sig kompetent til at
tage stilling til, om maegleren ved opkravningen af saleeret har handlet i overensstemmelse med god
ejendomsmeglerskik. Disciplinernavnet kan ydermere ikke tage stilling til spergsmél om erstat-
ning til indklagede jf. § 2, stk. 2 i bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014, bekendtgerelse
om Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere.

Klagen omhandler, hvorvidt indklagede har ivarksat initiativer i forbindelse med salget, som ikke
var aftalt og derved har handlet udenfor formidlingsaftalens rammer, og hvorvidt indklagede har
fremlagt tilstreekkelig dokumentation for den faktiske afvikling af pdstaede aktiviteter.

Det er nedvendigt at afgere, hvorvidt der er tale om vederlag efter regning eller resultatathaengigt
vederlag.

Af formidlingsaftalens punkt 6, er det bl.a. anfort, at der ved salg af ejendommen skal betales for
samtlige af de udferte ydelser angivet i pkt. 6.1. Det folger videre, at salger ved opsigelse af for-
midlingsaftalen skal betale for de ydelser, som er udfert frem til opsigelsesdatoen. Ved formidlings-
aftalens udleb uden salg, skulle klagerne betale 5000 kr. inkl. moms, samt refundere indklagede for
eventuelle udlag til indhentelse af dokumentation mod, at klagerne fik disse udleveret.

Ved vederlag efter regning skal der betales for ydelserne udfert af ejendomsmaegleren uathengigt
af, om der er sket salg eller ej — under forudsatning af, at opgaven er udfert. Ved opsigelse har
ejendomsmagleren kun krav pa det aftalte vederlag, jf. lovens § 33, stk. 1.

Naér der 1 formidlingsaftalen er anfort, at der ved salg og opsigelse skal betales for udferte ydelser,
ma dette forstads som reelt udferte ydelser, hvor indklagede har haft reelle omkostninger forbundet
hermed.

Der er séledes aftalt vederlag efter regning.

Klagerne har overfor nevnet péstdet, at indklagede havde iverksat markedsferingsinitiativer pa
egen hand, der strakte sig udover det faktisk aftalte.

En aftale om formidling mellem en forbruger og en ejendomsmegler skal vare skriftlig, og skal

vaere underskrevet af parterne. Formidlingsaftalen skal derudover overholde en raekke af formkrav
som foelger af lov om formidling af fast ejendoms §§ 29-31, og formidlingsbekendtgerelsens §§ 2-3.
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I denne sag blev formidlingsaftalen indgaet ved et underskriftsmede den 20. november 2016. Mar-
kedsforingsaktiviteterne fremgik af i formidlingsaftalens pkt. 6.1.

Som sagen er forelagt navnet, er der modstridende oplysninger om, hvilke dreftelser der fandt sted,
samt hvad udkommet af droftelserne var. Naevnet kan derfor ikke tage stilling til, om der er aftalt
andet, end hvad der fremgar af formidlingsaftalen.

De af klagerne markerede aktiviteter, finder nevnet alene kan ses som et udtryk for, hvilke aktivite-
ter klagerne onskede iverksat forst og ikke som et udtryk for det egentlig aftalte.

Det findes ydermere ikke godtgjort, at klagerne gjorde indsigelser overfor markedsferingen, for
salget var gennemfort. Nevnet kan heller ikke tage stilling til klagernes pastand om, at indklagede
havde tilkendegivet at ville @ndre indholdet ved senere lejlighed.

Nevnet finder endvidere, at der var indgdet en aftale om fotografering af klagernes ejendom. Det
var blot tidspunktet, der var en uklarhed om. Havde ejendommen ikke veret solgt pa det pagelden-
de tidspunkt, ville fotografering formentlig have fundet sted.

Neavnet leegger herefter til grund, at formidlingsaftalen er indgdet pé et gyldigt grundlag, og at ind-
holdet svarer til det aftalte.

Navnet finder pd denne baggrund, at der ikke er grundlag for at haevde, at indklagede ivaerksatte
initiativer, som ikke fremgik af formidlingsaftalen, og som derved ikke var aftalt med salger.

Klagerne har tillige indbragt indklagede for ikke at ville fremlaegge tilstrekkelig dokumentation for
den reelle udfersel af, samt omkostningerne til markedsfering.

Nér det aftales, at vederlag/markedsforing skal betales efter regning, ma der kun opkraeves for ud-
forte ydelser. Der er samtidigt et dokumentationskrav, som det forventes, at ejendomsmagleren
efterlever. Det ma forventes, at klagerne fir udleveret en oversigt over de indrykkede annoncer,
medie, datering, sterrelse og nettopris. Da markedsferings anses som en del af vederlaget, hvor
ejendomsmegleren er berettiget til fortjeneste, er der alene krav om dokumentation for aktivitetens
atholdelse.

Klagerne har haft mulighed for at folge markedsferingen via [en hjemmeside, hvorfra selger folge
salget]. Dette er tilstreekkelig dokumentation for aktivitetens udfersel.

Som sagen er forelagt, er der ikke grundlag for at fastsla, at indklagede ikke har iverksat og udfort
de aktiviteter — med undtagelse af professionel fotografering, blahimmel garanti, mastefoto og op-
méling og rentegning — som er oplistet i formidlingsaftalens pkt. 6 - markedsfering.

Det er kritisabelt, at indklagede ved faktura af 6. februar 2017 opkravede betaling for professionel
fotografering, bldhimmel garanti, mastefoto og opmaéling og rentegning, nér disse ydelser ikke var
udfort.

Det er ligeledes kritisabelt, at indklagede ikke havde fremsendt fakturaen over afregningen af tilgo-
dehavende til klagerne, for afregningen fandt sted.
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Da forholdene er alene kritisable og 1 falder indklagede ejendomsmagler CC derfor ikke en sankti-
on efter lov om formidling af fast ejendom m.v.. Som felge heraf frifindes indklagede.

Neaevnet finder ikke, at der er grundlag for at palaegge indklagede ejendomsmaglervirksomhed DD.
et ansvar.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmagler, CC, frifindes.

Indklagede ejendomsmaglervirksomhed, DD, frifindes.

Kendelsen offentliggores, 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, gares opmarksom pa, at

afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men n@vnets afgerelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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