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Kgbenhavn, den 2. oktober 2023

KENDELSE

Klagerne

mod

DB i Odense - Hjallese ApS
Odensevej 95
5260 Odense S

Naevnet har modtaget klagen den 4. februar 2023.

Klagen angédr spgrgsmalet om, hvorvidt indklagede har radgivet klagerne forkert i
forbindelse med, at der var flere interesserede kgbere til klagernes ejendom, og om
indklagede i givet fald har udfert et darligt meeglerarbejde og derfor helt eller delvis
skal fortabe sit vederlag.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
Klagerne gnskede at salge deres ejendom. Den 11. juni 2022 indgik klagerne en

formidlingsaftale med indklagede om salg af ejendommen til en kontantpris pa 4,295
mio. kr. Det fremgik videre af aftalen bl.a.:
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6. Vederlag og betaling

6.1. Vederlag

Sal=er

Vaerdianssette ejendommen og aftale den
kontantpris med sseiger, som ejendommen skal
udbydes fil.

Beregne salgsbudgetiprovenu.

Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger
om gjendommen, som er nedvendige for en
kebsbeslutning.

Udarbejde udkast til kebsaftale.

Fremvisning af ejendommen samt kersel
Statusmader hver 5. - 8. uge.
Eftersagsbehandling

Handtering overdragelse

Flyiteaflezsning for keber og seelger vedr. forbrug
Ma=glerrunde - alle pa kontoret ser ejendommen
Samlet vederlag

Rabat

Ekskl. moms

45.000.00
-5.800.00

Inkl. moms

56_250.00
-7.250.00

1 alt salzer
Markedsfaring

Kaberkartotekspakke — Med premium fotopakke
20 stk. stillbilleder — Inde og ude
2 stk. stemningsbilleder

2 stk. mastefoto — 8 meter eller 3 stk.
stemningsbilleder (Saelger veslger)

Sneak peak sociale medier
1 sk. plantegning alm.

Koberkartotek — stort landsdeekkende
koberkartotek - eksklusivt hos [indklagede]

Kaberkatotek — Unik adgang til boliga.dk’s
koberkatotek — ekskiusivt hos [indklagede]

Til salg skilt — 2 stk. hvis muligt
| alt

30.200,00

9.600,00

48.000,00

12.000,00
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- Alm. Markedsfaring
- Afholdelse af abenthus
= 4 stk. 720 grader billeder inde og ude (VR)

- 1 sk, interaktiv plantegning — Du bestemmer
selv hwilket rum du vil se forst.

- Virtuel Reality — boligprazsentation til kunder i
butikken

- Intemetannoncering — Boliga.dk, boligsiden.dk,
[indklagede].dk [og andre
ejendomsmeaeglerkaeders hjemmesider]

- Boligadk PREMIUM pakke — Fremhaevning
topbanner boliga.dk —eksklusiv hes [indklagede]

- Instagram annoncering — af anerkendt
sociaimedie ekspert[...]— Malgruppe tilpasning
m.m.

- Udstillingsmateriale i butikken og vedligeholde
samt opdatering

- Facebook annoncering — af anerkendt
socialmedie ekspert [...]— Malgruppe tilpasning
m.m.

- lak 8.000,00 10.000,00

- Fremhzevning pa boligsiden.dk 1 md.

1 alt markedsfaring 17.600,00 22.000,00

Udlzzg til tredjemand
- Ejendomsdatarapport 70,00 70,00
-  Ejendomsdata mv. E-mettst 405,00 818,75
- Gebyr ved digitalsignering 162,00 202,50
1 alt udlaeg til tredjemand | ?z?.l:u:| 881,25
Vederlag i alt 57.527,00 71.891,25

Indklagede har oplyst, at nogle interesserede kgbere (kgber 1), som var bosiddende i
udlandet, den 3. august 2022 underskrev en betinget kgbsaftale om kgb af klagernes
ejendom. Handlen var betinget af kagber 1°s salg af deres egen ejendom. Indklagede
har videre oplyst, at den betingede kgbsaftale blev underskrevet af klagerne den 5.
august 2022. Indklagede har fremlagt korrespondance mellem klagerne, kgber 1 og
kaber 1°s kgberrddgiver for perioden fra 11. juli 2022 til 20. oktober 2022. Det
fremgdr af korrespondancen bl.a., at indklagede flere gange rykkede kgber 1 og
deres kgberrddgiver for oplysning om, hvor langt keber 1 var med salg af deres
ejendom, og at indklagede orienterede klagerne herom.

Af korrespondancen fremgdr herudover, at indklagede den 5. oktober 2022
videresendte en mail fra kaber 1 og deres rédgiver til klagerne. Af indklagedes mail
fremgik videre oplysning om, at indklagede samtidig arbejdede videre med en anden
interesseret kgber. Indklagede anfgrte bl.a.:
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Jeg arbejder stadigvaek pa [medarbejders] kunde, og haber de kommer pa banen med noget.

Med dem her kan man prgve at give dem et konkret tilbud, men jeg tror ikke de er til rigtig at rykke pa lige nu — de har
mistet pusten lader det til, i hvert fald for nu...

Jeg syntes vi skal g& med videoen som draftet tidligere, og jeg regner med jeg kan tage derud og filme mandag, hvis
det kan passe for jer, at vi laner huset fraca. 13-14.307?

! herer fra mig nar jeg forhabentlig snart har nyt vedr. [medarbejders] kunde.

Den 6. oktober 2022 skrev indklagede pa ny til klagerne:

Som aftalt er her opdateret budget ud fra video-+k@mpe boost som vi kan kalde det, samt eventuel
nedsettelse af ejendommens pris.

Nar ovenstdende er bekreeftet har vi en god made at 'presse' parret fra [by] pa.

Jeg har ligeledes sendt en opfelgende e-mail til [keber 1], udenom deres radgiver, idet rddgiveren
har meldt sig af banen.

Det fremgik af det vedlagte salgsbudget af 6. oktober 2022 vedrgrende
markedsfgring:

3.2 Ejendomsmazglerens markedsfoering jf.

formidlingsaftalens afsnit 6.1 Bksld. moms Inki. soms
Keberkartotekspakke = Med premium fotopakke kr kr

20 stk. stillbilleder = Inde og ude kr. kr.

2 stk. stemningsbilleder kr. kr.

2 stk. mastefoto = 8 meter eller 3 stk. stemningsbilleder (Saelger K. Kr.

veelger)

Sneak peak sociale medier kr. kr.
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1 stk. plantegning aim. kr. kr.
Keberkartotek — stort landsdaekkende keberkartotek - eksklusivt hos

. kr. kr.
danbolig
Keberkatotek — Unik adgang til boliga.dk’s kaberkatotek — eksklusivt ki Er
hos danbolig . .
Til salg skilt - 2 stk. hvis muligt kr. kr.
latt kr. 12.000,00 (kr 15.000,00
Alm. Markedsfaring kr. kr.
Afholdelse af abenthus kr. kr.
4 stk. 720 grader billeder inde og ude (\R) kr. kr.
1 stk. interaktiv plantegning — Du bestemmer selv hvilket rum du vil se ke kr.
forst. ' :
Virtuel Reality — boligprazsentation til kunder i butikken kr. kr.
Intemetannoncering — Boliga.dk, boligsiden.dk, [meeglerkaeders kr. kr-
hjernmesider] . -
Boliga.dk PREMIUM pakke — Fremhavning topbanner boliga.dk — Kr kr

eksklusiv hos [indklagede]

Instagram annoncering — af anerkendt socialmedie ekspert [...] -
Malgruppe tilpasning m.m.

Udstillingsmateriale i butikken og vedligeholde samt opdatering kr. kr.
Facebook annoncering — af anerkendt socialmedie ekspert [...] —

kr

Malgruppe tilpasning m.m. k.

I ait kr. 8.000,00 |kr 10.000,00
Rabat kr. -2.400,00 |kr. -3.000,00
Film+F acebook boost, Clevr & Boligsiden fremhagvning kr. 10.000,00 |kr. 12.500,00
Rabat ifom. boost+film - aftalt med [indklagede] kr. -6.000,00 |kr. -7.500,00
M_arkedsfﬂring ialt kr. 21.600,00 |kr. 27.000,00

Samme dag svarede klagerne bl.a.:

Hej [indklagede], det er en fin landing af omk. og som du siger dekket under solgt eller gratis. Men
nu bliver huset solgt:-) du bestemmer om vi skal seette det 100 tdk ned. men tenker det passer godt
ind i strategi. Lad os korvdse fingre at dem i [by] kommer op 1 gear. hilsen [den ene af klagerne]

Den betingede kgbsaftale udlgb. Den 11. oktober 2022 oplyste kgber 1 til
indklagede, at det ikke var lykkedes for dem at f& deres egen ejendom solgt, og at
de nu ville afvente, om det kunne lykkes for dem at szelge deres ejendom, og at de i
givet fald ville vende tilbage for at hgre, om klagernes ejendom stadigvaek var til
salg.

Den 19. oktober 2022 skrev indklagede til klagerne:
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Hej [klagerne].

Vedhzzfiet er opdateret budget udfra der bliver lavet en stor omgang boost pa sociale medier,
boligsiden miv., smatidig med nedssettelse til 4.145.000.

Videoen er pa vej.

Bekreft meget gerne, sa giver vi den gas.

Salgsbudgettet af 19. oktober 2022 svarede til salgsbudgettet af 6. oktober 2022 for
sd vidt angik markedsfgring. Af dette salgsbudget fremgik videre den nye pris pd
4,145 mio. kr.

Dagen efter bekrzeftede klagerne over for indklagede med et "ok”.

Samme dag skrev indklagede til kgber 1 bl.a.:

Seelger har kebt hus, og vil geme have ejendommen solgt.
De er klar pa at lave en ny befinget handel med jer, 200.000 under tidligere pris, dvs. il 4,1 mio. kr.

Overtagelzen kan vare meget op til jer, da afklaring for saslger er det vigtigste. De kan fiytte | lebet af
en lille maneds tid.

Hvordan gar det med det fornyede salg af jeres eget?

Handlen med kgber 1 blev imidlertid ikke gennemfgrt.

Klagerne og indklagede har samstemmende oplyst, at der herefter var flere andre
interesserede kgbere til ejendommen.

Den 22. oktober 2022 skrev indklagede til en ny interesseret kgber bl.a.:

Jeg skriver da jeg kan se du har hentet materiale pa ovenstaende ejendom, og ville blot hare om der
er nogle sporgsmal til huset. samt om vi kan tilbyde en fremvisning? @

Den 25. oktober 2022 underskrev klagerne en kgbsaftale om salg til en ny kagber
(kgber 2). Det fremgik af kgbsaftalen, at kontantprisen var 4 mio. kr., og at
overtagelse var aftalt til den 1. januar 2023. Det fremgik videre af kgbsaftalens
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individuelle bestemmelser bl.a.:

Kebesum
Saelger har givet afslag | kebesumimen pa 145.000 kr. i forhold tf den udbudte kontantpris.

Det fremgik af kgbsaftalen punkt 15 vedrgrende parternes accept og underskrift

bl.a.:

15. Parternes accept og underskrift

Underskrevne parter, der er myndige og har fuld rAdighed over vore aktiver erkender at have indg8et
bindende aftale om ejendommens overdragelse pa de i naervarende kobsaftale fastsatte vilk3r

K@ber og saelger er specielt gjort opmarksom pé:

1.
2.

3.

4,

I forbindelse med klagernes underskrift af kgbsaftalen indgik klagerne samtidig en

at kabsaftalen, hvis den alene er underskrevet af kaber, er et tilbud til szlger,

at saiger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte vaere i
overensstemmelse med udbudsvilkdrene,

at ejendomsmaegleren er forpligtet til at forelazgge eventuelle andre tilbud for saelger, indtil kebsaftalen
er underskrevet af begge parter,

at det stdr saelger fiit at vaelge mellem flere kgbstilbud, herunder at udbyde ejendommen i budrunde,
hvis der = inden en endelig aftale er indgdet - viser sig flere interesserede kgbere, sadan at alle
interesserede far lejlighed til, inden en bestemt frist, at afgive sit tilbud,

at kaberen - hvis denne er forbruger i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom § 7 stk. 2 - vederlagsfrit kan tilbagekalde sit tilbud, s& laenge et tilbud om kob ikke er antaget
af salgeren,

at ved kegbstilbud (keber underskriver kgbsaftalen fgrst) skal saelgers accept vaere kommet til kgbers
kundskab senest 8 dage efter kebers underskrift, medmindre andet er aftalt under afsnit 11. Er salgers
accept ikke kommet til kebers kundskab senest 8 dage efter ksbers underskrift, bortfalder
kpbstilbuddet,

at ved salgstilbud (szelger underskriver kpbsaftalen ferst), skal kebers accept vaere kommet til szelgers
kundskab senest 8 dage efter salgers underskrift, medmindre andet er aftalt under afsnit 11. Er kegbers
accept ikke kommet til salgers kundskab senest 8 dage efter salgers underskrift, bortfalder
salgstilbuddet.

aftale med indklagede om berigtigelse. Det fremgik af aftalen bl.a.:

3. Ejendomsmaeglervirksomhedens opgaver

Ejendomsmaeglervirksomheden vil udfere flg. opgaver i forbindelse med berigtigelsen, safremt det er
relevant i den konkrete handel. Opgaverne vil blive udfort, ndr handlen er endelig og i overensstemmelse
med de i kebsaftalen eller tillaeg hertil aftalte frister:

Opgaver: Inkl. moms
Berigtigelse kr. 7.500,00
Udarbejdelse af refusionsopgarelse kr. 3.125,00

1 alt | Kn 10.625,00

Den 26. oktober 2022 oplyste indklagedes medarbejder indklagede om, at endnu en
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interesseret kgber (kgber 3) havde henvendt sig, og at kgber 3 gnskede en
fremvisning af ejendommen. Medarbejderen bad indklagede kontakte kgber 3 for
naermere aftale om fremvisning.

Kgber 2 underskrev kgbsaftalen om kgb af klagernes ejendom den 1. november
2022.

Den 8. november 2022 skrev klagerne til en advokat bl.a.:

Hermed navn og telefonnummer pa potentiel kgber.

(-]

FYI

ift datoer, sa har jeg konfronteret vores maegler med denne potentielle kgber d. 1/11-22 {efter han har informeret
om, at keber har skrevet under, som ogsa var d. 1/11-22). Mzgler bekrafter at der har veeret en henvendelse,
men det er forst blevet ham bekendt 28/10 (siger han) —[...]

Ift salget, sa blev huset satned til 4,145,000 den 20/10-22, dvs potentiel kgber ved fgrste henvendelse har vaeret
bekendt med prisen 4.295.000. Huset blev solgt til 4.000.000.

Den 14. november 2022 skrev klagerne pa ny til deres advokat bl.a.:

Her med oplysninger, en lang smare, brug det der er relevant.
Hermed lidt info og:

1) Oprindelig formidlingsaftaleunderskrevet 3/6-22
2) Salgsprovenu salg til 4 mio.

3) Salgsopstilling 4.145.000 (nedsat 20/10-22)

4) Kpbsaftale underskrevet af begge 1/11-22

Dem der har kgbt huset har haft 2 fremvisninger, nr. 2 fremvisning d. 16/10-22 hvor der forhandles. Planen var at
huset skulle szttes ned til 4.145.000, det stod til 4.295.000. Kgber byder 3.900.000 af et par omgange, ender jeg
med at sige 4.000.000, Kgber star fast og det ger vi ogsa.

Planen var en masse marketing med video, facebook m.m. [indklagede] har hele tiden ment prisen 4.295.000 er
rigtig, det er mig der kommer med, om vi ikke ogsa skal sette det ned og [indklagede] mener det er et staerkt trak. |
den forbindelse drgfter vi ogsa markedet m.m. [Indklagede] bekrafter der skal absolut ikke et tretal foran. Da bud
kommer, sa mener [indklagede] det er et svaert marked, og at man skal overveje ngje hvad man ggr. Min kommentar
var blot, dvs pd under 14 dage mener du vi skal overveje 3.900.000, hvor du for 14 dage siden mente, det skal
absolut ikke under 4 mio., markedet kan ikke have @ndret sig sa voldsomt pa 14 dage.
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Fredag aften d. 21/10-22 ringer maegier [indklagede] og sp@rger, om vi vil saelge huset til 4.000.000 kr.,
kaber er gdet med til dette.

D. 25/10skriver vi under fgr kaber, dette pa anbefaling af maegler, for sa geelder fortrydelsesfristen fra den dag.

Der sker ingenting i labet af ugen, [indklagede] siger han har haft kontaktet kgber. leg er i den uge flere gange i
kontakt med [indklagede] og g@r ham klar, vi flytter os ikke pa prisen, vi har gkonomi til at have begge huse.

Mandag 31/10-22 ringer det pa vores dar, det er datter og svigersgn til [kgber 3], som har stor interesse i huset. Vi
kender dem lidt, da de ogsé bori[...]. De spgrger, om huset er solgt, “for mine foraeldre vil gerne se/kgbe huset,

men maegler vil ikke vise dem huset”.

Jeg taler af mange omgange med bade svigersgn og [keber 3]. Hvor de siger den 19. eller 20. oktober har [kgber 3]
talt med maegler, for de vi gerne se/byde pa huset, [kaber 3] er sikker pa dato, da han 21/10-22 rejser til England.
[Indklagede] spgrger til deres hus, [keber 3] siger "det skal du ikke pd nuvaerende tidspunkt bekymre dig om”.
[Keber 3] siger ogsa, at hans masgler [...] har forsggt at traeffe maegler, men uden held,

[Keber 3] har ogsa talt med naboer i[...] og spurgt til, hvad der sker, det tror jeg er i den uge, hvor vi har underskrevet.
D. 20/10-22 kommer huset officielt med ny pris 4.145.000, dvs [keber 3] har set pa huset til prisen 4.295.000.

D. 1/11-22 skriver kgber under pa kgbsaftale, fortrydelsesfristen udigber 2/11-22.

D. 1/11-22 konfronterer jeg [indklagede] med denne henvendelse, [indklagede] bekreefter, at der er en der har

ringet og hgrt pa huset, men det er fgrst kommet til ham d. 28/10-22. Jeg spgrger, hvorfor han ikke har gjort mere
ved det, [indklagedes] modsvar var, at sa skulle vi treekke handlen tilbage og det mente han ikke var det rigtige.

Den 22. november 2022 sendte indklagede sin faktura til klagerne. Det fremgik heraf
bl.a.:

Betaling til ejendomsmaegler i alt

Ekskl. moms Moms Inkl. moms
Ejendomsmazeglerens vederlag, jf. kr. 47.700,00 | kr. 11.925,00 | k= 50.625,00
salgsprovenuets pkt. 3.1 (se bilag) ' ' '
Ejendomsmzglerens markedsforing, 3. |, 21.600,00 | k= 5.400,00 | kr: 27.000.,00
salgsprovenuets pkt. 3.2 (se bilag) ' ' '
Ejendomsmaglerens udl==gqg, jf. kr 79700 | L 184 95 | Lo 201 75
salgsprovenueats pkt. 3.3 (se bilag) " ' * ' - '
Ialt kr. 7002700 | kr. 17.489,25 | kr. 87.516,25

Den 9. december 2022 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.:
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Jeg retter henvendelse til dig pa vegne [den ene af klagerne] i forbindelse
med salget af [ejendommen].

Seelger [den ene af klagerne] har anmodet om vores bistand til en vurdering
af, hvorfor du har afvist en konkret henvendelse om fremvisning til en potentiel
meget interesseret kaber, [keber 3].

Dette pa trods af, at savel [keber 3] samt dennes ejendomsmaegler fra
[ejendomsmasglerfirma] kontaktede dig/firmaet og bekreeftede, at
vedkommende var fuldt ud i stand til at kebe, selv om egen ejendom ikke var
solgt.

Den potentielle keber var fra dit kontor blevet oplyst, at der var indgaet binden-
de kebsaftale, hvorfor fremvisning ikke kunne tilbydes.

Ifeige det for os oplyste, var det ikke pa tidspunktet for henvendelsen indgaet
en bindende aftale.

Seelger [den ene af klagerne] fik aldrig besked om, at der var en ny potentiel
keber. Det forekommer derfor overraskende for saelger, at han efterfelgende
kontaktes af den mulige keber [keber 3], og oplyses om dennes opfattelse af
det tidsmaessige forleb i sagen. Herunder at det har vaeret hans opfattelse, at
meegler ikke engang enskede at fremsaette hans tilbud om keb af
ejendommen overfor saelger - selv om han var meget interesseret i
egjendommen til den udbudte pris.

Fer vi gar videre hermed, skal jeg bede dig om en redegerelse for overfor an-
ferte forhold.

Den 16. december 2022 svarede indklagede bl.a.:

Min version af forlebet er falgende:

Forhandlingerne med [kaeber 2] havde taget lang tid, og i ferste omgang var vi ikke blevet

enige med [kaber 2]. De vender dog senere tilbage, hvor vi bliver enige om den pris vi endte med at seelge huset for.
Der var nogle omstaendigheder med lidt ferie mv. som gjorde at jeg i feellesskab med seelger blev enige om at szelger
underskrev kebsaftalen ferst, for at starte [kaber 2's] fortrydelsesfrist sa hurtigt som det var muligt. Szelger
underskriver kabsaftalen d. 25.10.2022, hvilket [keber 2] bliver informeret om samme dag, saledes at
fortrydelsesretten er igangsat.

Jeg bliver kontaktet fredag eftermiddag d. 28.10.2022, af [keber 3] som foresperger pa ejendommen. Her navner de
ikke noget konkret kabstilbud, eller at de er yderst interesserede — blot at de har sat deres hus til salg ved [andet
meeglerfirma], og at de gerne vil have en fremvisning. De byder ikke pa huset, uden at have set det. Jeg

sperger endda til deres oplysninger, safremt nuvaerende aftale skulle falde til jorden — dem matte jeg ikke fa, men jeg
kunne rette henvendelse til deres ejendomsmaegler [...], safremt det blev relevant.

Jeg oplyser [kaber 3], at der netop er ved at blive underskrevet en aftale med [keber 2], da salger havde underskrevet
om tirsdagen d. 25.10.2022.

Saelgers salgstilbud har ved deres underskrift d. 25.10.2022 derfor en frist to.m. d. 04.11.2022 jf. kebsaftalens
standardvilkar. [Keber 2] underskrev salgstilbuddet 01.11.2022.

Seelgers salgstilbud, fremkom til [keber 2] pa dagen d. 25.10.2022, hvorfor jeg ikke sa det relevant at fremvise szalgers
hus for nogle der var interesseret | at se det. VVar de interesseret i keb var szelger alligevel stadig bundet af deres
salgstilbud, som forst udieb d. 04.11.2022.
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Efter en snak med de ifelge saelger potentielle kaberes maegler [kaber 3] om mandagen d. 31.10.2022, fik jeg €]
heller indtrykket af deres interesse for eiendommen — blot at de gerne ville se huset, og havde skonomi til at kebe det,
hvis det var noget for dem. Han oplyser ej heller at de kunne kabe uden at have solgt. [Keber 3's] ejendom var pa
davaerende tidspunkt fortsat ikke annonceret med skilt eller pa internettet.

Jeg er overrasket og super ked af, at der ligefrem er blevet ansat en advokat til at undersege sagen, specielt efter sa
godt et samarbejde som jeg syntes [klagerne] og jeg har haft.

Den 19. december 2022 skrev klagernes advokat pd ny til indklagede:

Tak for din mail af 16.ds.

Ifalge [kaber 3] retter han henvendelse til [indkiagede] ferste gang allerede
den 19.10.2022.

Du bekreefter, at der har vaeret dialog bade med [kaber 3] og med [keber 3's
radgiver], hvilket vel ber skaerpe din undersegelsespligt? Den potentielie keber
har ekonomisk formaen til at kabe ejendommen kontant uden at szelge farst.
Dette far du bekreeftet. Den potentielie kaber stiller ikke spergsmalstegn ved
udbudsprisen. [Keber 3] far oplyst hos [indklagede] at kebsaftale pa
ejendommen er indgaet, hvilket jo ikke er korrekt. Derfor gar han ikke mere.

Det er vores opfattelse, at du har tilsidesat din pligt i henhold til lov om

formidling af fast ejendom § 24 stk. 2, ved ikke loyalt at have oplyst saelger om,
at der var flere interesserede i ejendommen.

Det er ligeledes vores opfattelse, at saslger ikke blev oplyst om konsekvenser-
ne ved at underskrive et salgstilbud, i stedet for som normalt at afvente et un-
derskrevet kebstilbud fra [keber 2).

Endelig er det vores opfattelse, at du i henhold til kebsaftalens § 15 stk. 3 og 4
har frataget szelger muligheden for at fa ejendommen i budrunde.

Fer vi gar videre med sagen, bedes du kommentere pa de fremsatte klagepunkter.

Indklagede svarede den 21. december 2022 bl.a.:

Jeg syntes efterhanden | kommer med nogle ret grove anklager, og jeg er fortsat ikke enig | at der var flere
interesserede, ud fra de oplysninger vi havde.

Seelger blev gjort opmaerksom pé hvorfor vi kunne vaelge at underskrive salgstilbuddet, netop for hurtigere at fa
endelig handel. Dette draftede vi telefonisk, og fremgar ligeledes pa underskriftsiden | kebsaftalen, hvad det har af
konsekvenser. Szlger blev ligeledes tilbudt at vi felles kunne gennemga kabsaftalen. Som administrerende direktor
for en starre virksomhed taenker jeg ligeledes szelger er vant til at laese kontrakter og fordybe sig, og ligeledes stille
spergsmal inden man underskriver hvis man har nogle. Dette dobbelttjekker jeg endda ogsa efter der er
underskrevet, for at hare om der er noget vi skal gennemga. Inden underskrift forseger jeg ligeledes at ringe til
seelger, men uden svar. Dette vil fremga af sms d. 25 Oktober ki. 14.34.
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Jeg har siden underskriften af kebsaftalen med [keber 1] holdt labende kontakt med dem (siden
d. 03.08.2022, pa hhv. sms og mail direkte og gennem deres radgiver, helt frem tild. 20.10.2022 hvor

sidste besked bliver sendt afsted til [keber 1]. Denne bliver ikke besvaret.)

Jeg har d. 22.10.2022 skrevet til en kunde, som havde hentet salgsmateriale pa [e jendommen)], hvor

l](eg spe rEer om kunden har nogle spargsmal til huset, samt om vi kan tilbyde en fremvisning. Dette har
unden ikke svaret pa, men viser at vi ikke afviser kunderne, eller ikke retter henvendelse mv.

Jeg mener ikke ovenstaendeviser at man ikke arbejder loyalt for szlger. Vi har gjort alt vi kan for at fa solgt huset,
bade hurtigst muligt, og til hejest mulige pris. | forbindelse med nedsaettelsen d. 20.10.2022 havde vi ligeledes lavet

en video pa ejendommen som skulle markedsfares, samt sponsorerede opslag pa Facebook, fremhzevning pa
boligsiden.dk, mv., netop for at fange en masse kabere, og forhabentlig have flere interesserede. Forglem ikke vi

havde en underskrevet betinget aftale pa huset, som blev godkendt, til den ferste udbudspris pa 4.295.000 mio. Det
var [keber 1's] hus der ikke blev endeligt solgt — alle andre vilkar var opfyldt.

D. 26.10.2022 har min kollega [..] taget telefonen, og videresendt en besked om at [keber 3] gerne vil kontaktes i
forhold til [ejendommen]. Dette er fortsat efter salgstilbud er underskrevet af saelger.

Som beskrevet i min tidligere e-mail fik jeg ikke fornemmelsen af deres kabelyst, og idet vi farst snakker med [keber
3] og [keber 3s radgiver] efter d. 25.10.2022 ser jeg ogsa denne som irrelevant, idet saelger var bundet af deres

salgstilbud.

Pa kebsaftaletidspunktet var vi ikke af den overbevisning at der var flere interesserede kabere, hvorfor budrunde ikke
virkede relevant.

Klagerne har bl.a. anfort:
Indklagede har ikke krav pa betaling af vederlag.

Klagerne skiftede i juni maned 2022 til indklagede. Klagerne havde forinden haft
deres ejendom til salg hos en anden ejendomsmaegler, men der skete for lidt.

Indklagede oplyste, at indklagede ville markedsfgre mere end den farste
ejendomsmaegler, bl.a. pd sociale medier, og klagerne valgte herefter at indgd en
formidlingsaftale med indklagede.

Der blev ret hurtigt indgdet en betinget handel med kgber 1, som var bosiddende i
udlandet. Handlen blev imidlertid ikke gennemfart.

Det er ikke korrekt som oplyst af indklagede, at indklagede Igbende var i kontakt
med kgber 1. Der skete ikke noget, fgr klagerne rykkede indklagede. Klagerne
ringede mange gange til indklagede om kgber 1.

Herefter blev det aftalt med indklagede, at der skulle markedsfgres og seettes gang i
salget. Klagernes opfattelse var, at dette var med i den oprindelige aftale, men
klagerne gik herefter med til, at det kostede 5.000 kr.

Klagerne foreslog efterfglgende selv, at ejendommens pris skulle nedsaettes til enten
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4,195 mio. kr. eller 4,145 mio. kr.

Den 25. oktober 2022 underskrev klagerne en kgbsaftale om salg af ejendommen til
kgber 2. Kgber underskrev fgrst den 1. november 2022. Klagerne spurgte
indklagede, om det var normalt, at saelger underskrev farst.

Den 31. oktober 2022 blev klagerne kontaktet af familie til kgber 3, som spurgte
klagerne, om deres ejendommen stadigvaek var til salg. Kgber 3 havde forgaeves i 14
dage forsggt at fa indklagede til at fremvise ejendommen, men kgber 3 var blevet
afvist af indklagede.

I klagernes fgrste korrespondance med indklagede skrev indklagede, at der var en
henvendelse fra en interesseret kgber den 28. oktober 2022. I en anden
korrespondance har indklagede imidlertid erkendt, at henvendelsen fandt sted den
26. oktober 2022.

Indklagede har bl.a. anfort:
Indklagede har krav pad vederlag som kraevet.

Indklagede har Igbende veeret i dialog med kgber 1, som underskrev en betinget
kabsaftale. Indklagede var ligeledes i dialog med kgber 1°s kgberrddgiver om status
pd keber 1’s salg af egen ejendom. Klagerne blev Igbende informeret herom.
Indklagede rykkede flere gange kgber 1 og kabers 1°s rédgiver for status pa& kgber
1’s salg af egen ejendom, senest den 29. september 2022, hvor indklagede fik
oplyst, at handlen ikke ville blive til noget. Det blev den 20. oktober 2022 endelig
aftalt med klagerne, at der skulle sendes et tilbud til kgber 1 om, at der kunne laves
en ny betinget handel pa 4 mio. kr.

Der har vaeret uenighed mellem parterne om, hvorvidt videoen pa ejendommen var
aftalt i forbindelse med indgdelse af formidlingsaftalen. Indklagede var til stede pa
formidlingsaftalemadet, og indklagede er helt sikker pd, at videoen ikke var aftalt pd
forhdnd. Belgbet fremgik heller ikke af salgsbudgettet fra formidlingsaftale-
tidspunktet.

I forbindelse med at den betingede handel blev annulleret, blev en nedsaettelse af
prisen drgftet. Det blev videre aftalt, at der skulle produceres en video, hvilket
parterne i feellesskab fandt var en god Igsning. Der blev givet en stor rabat i forhold
til normalprisen for denne type video samt annoncering heraf. Normalprisen var
12.500 kr. Der blev fratrukket 7.500 kr., hvilket fremgdr af det nyeste budget, hvor
videoen indgdr. Hermed ser indklagede videoen som givet gratis, og det er kun den
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ekstra annoncering, der betales for. Rabatten er netop givet for at imgdekomme
klagerne. Der blev ogsa lavet en fremhaevelse pa internettet og pa de sociale medier.

Det blev ogsd aftalt at nedsztte ejendommens pris til enten 4,195 mio. kr. eller
4,145 mio. kr. Salgsbudget pa 4,195 mio. kr. blev sendt til klagerne.

Den 19. oktober 2022 blev der sendt endnu et salgsbudget til klagerne. Her med en
pris pa 4,145 mio. kr. og med de aftalte omkostninger i forbindelse med video og
annoncering. Dette salgsbudget blev godkendt den 20. oktober 2022. Prisaendringen
blev. sammen med annoncerne aktiveret samme dag. Priseendringen pd denne
stgrrelse blev aftalt for at “presse” en interesseret kagber, som tidligere havde stdet
fast pd at tilbyde en pris pd 3,9 mio. kr., hvilket klagerne ikke var interesserede i at
szelge til. Der blev herefter enighed med kgber 2 om en pris pa 4 mio. kr.

Indklagede bad klagerne om at underskrive kgbsaftalen fgr kgber 2 for at starte
kaber 2 s fortrydelsesfrist, hvilket klagerne var med pd. Malet var at sikre en hurtig
afklaring fra kaber 2.

Indklagede har besvaret interesserede kgberes henvendelser, og indklagede tilbad
fremvisninger i det tidsrum, hvor klagerne pastdr, at indklagede ikke ville fremvise
ejendommen.

Indklagede forstdr ikke, at nogle kunder forgaeves skulle have forsggt at kontakte
indklagede i 14 dage. Indklagede havde ikke ubesvarede beskeder liggende ud over
den, som indklagede fik, om at indklagede skulle kontakte kunden telefonisk.
Indklagede har Igbende besvaret kundernes beskeder, og nogle af dem vendte ikke
tilbage.

Indklagede talte med den af klagerne omtalte kasber 3 den 28. oktober 2022 pd
baggrund af kgber 3 s henvendelse den 26. oktober 2022. Kgber 3 bestilte ikke en
fremvisning hverken pd indklagedes hjemmeside eller telefonisk. Indklagede
kontaktede forgseves kgber 3. Dagen efter, den 27. oktober 2022, talte indklagede
med kgber 3’s radgiver og oplyste, at klagerne havde underskrevet en kgbsaftale
med kgber 2 to dage forinden. Uanset hvad kom henvendelsen for sent, idet
klagerne allerede havde underskrevet en kgbsaftale.

Naevnet udtaler:
Det fglger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom:

"En ejendomsmaegler skal udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
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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 szelgeren.

Stk.2. Ejendomsmeegleren skal rédgive seelgeren og varetage seelgerens
behov og interesser.”

Det fglger af § 19 i bekendtggrelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling
m.v. ved salg af fast ejendom med senere zendringer, at ejendomsmaegleren straks
skal orientere szelger om ethvert kgbstilbud.

Indklagede har oplyst, at kaber 1, som var bosiddende i udlandet, den 3. august
2022 underskrev en betinget kgbsaftale om kgb af klagernes ejendom. Handlen var
betinget af kaber 1°s salg af egen ejendom. Indklagede har videre oplyst, at den
betingede kgbsaftale blev underskrevet af klagerne den 5. august 2022. Som sagen
foreligger oplyst, laegger naevnet til grund, at indklagede Igbende fulgte op over for
kaber 1 og kgber 1°s rédgiver i forhold til keber 1 s opfyldelse af betingelsen om, at
kgber 1°s ejendom skulle szlges, far handlen med klagernes ejendom kunne
gennemfgres endeligt. Neevnet lsegger videre til grund, at indklagede lIgbende
orienterede klagerne herom. Naevnet finder pa denne baggrund ikke grundlag for at
fastsld, at indklagede har ydet et mangelfuldt arbejde, og naevnet kan derfor ikke
paleegge indklagede en reduktion af vederlaget i den forbindelse.

Det fremgar af kabsaftalen indgéet med kgber 2, at “Kaber og szlger er specielt gjort
opmeerksom pd.: ... at ved salgstilbud (saelger underskriver kobsaftalen forst), skal kobers
accept vaere kommet til saelgers kundskab senest 8 dage efter seelgers underskrift,
medmindre andet er aftalt under afsnit 11. Er kobers accept ikke kommet til seelgers
kundskab senest 8 dage efter saelgers underskrift, bortfalder salgstilbuddet”.

Klagerne underskrev kgbsaftalen den 25. oktober 2022. Indklagede har oplyst, at
klagernes underskrift blev sendt til kgber 2 samme dag, sdledes at kaber 2 s frist for
accept blev igangsat. Neevnet finder, at indklagede ikke har tilsidesat god
ejendomsmaeglerskik ved at rdde klagerne til at underskrive kgbsaftalen farst for at
fremskynde handlen.

Det fremgér af sagen, at en af indklagedes medarbejdere den 26. oktober 2022, det
vil sige dagen efter, at klagerne havde underskrevet en kgbsaftale om salg af
ejendommen til kgber 2, bad indklagede om at kontakte kgber 3, som gerne ville se
ejendommen.

Klagerne har oplyst, at kgber 3 selv mener, at kagber 3 havde talt med indklagede
den 19. eller 21. oktober 2022 om, at kgber 3 gerne ville se ejendommen og byde pa
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denne. Klagerne har videre oplyst, at keber 3’s rédgiver kontaktede indklagede og
bekraeftede, at kgber 3 var i stand til at kgbe klagernes ejendom, selvom kgber 3 s
egen ejendom ikke var solgt, men at kgber 3 af indklagede fik oplyst, at der var
indgdet en bindende kabsaftale, hvorfor fremvisning ikke kunne tilbydes. Klagerne fik
dog ikke fik besked om kgber 3 s henvendelse.

Indklagede har heroverfor oplyst, at kgber 3 blot oplyste, at kgber 3 havde sin
ejendom til salg hos en ejendomsmaegler og gnskede en fremvisning af
ejendommen, og at kaber 3 ikke naevnte noget om at ville give et konkret kgbstilbud.
Indklagede har videre oplyst, at indklagede oplyste kgber 3 om, at der netop var ved
at blive indgdet en handel med en anden kgber, og at klagerne allerede havde
underskrevet en kgbsaftale den 25. oktober 2022. Indklagede har endelig oplyst, at
indklagede talte med kegber 3°s radgiver, som oplyste, at keber 3 @nskede at se
ejendommen, og at kgber 3 havde gkonomi til at kgbe denne, men at rddgiveren
ikke oplyste, hvorvidt kgber 3 kunne kgbe uden at have solgt sin egen ejendom.

Der er sdledes til sagen fremkommet modstridende forklaringer om, hvorndr
indklagede talte med kgber 3, og hvad der blev drgftet i forbindelse med
henvendelsen fra kaber 3 og kgber 3 s rddgiver.

Nzevnet finder, at en stillingtagen til, om indklagede har afholdt kgber 3 fra at afgive
kabstilbud pd klagernes ejendom, forudseetter en naermere bevisfgrelse, herunder
forklaringer fra de involverede personer. En sddan bevisfarelse ligger uden for
rammerne af en navnsbehandling. Naevnet ma herefter afvise at tage stilling til, om
indklagede har ydet mangelfuldt maeglerarbejde i forlgbet. Dermed mé& naevnet ogsa
afvise at tage stilling til, om indklagede skal pdleegges en reduktion af vederlaget.
Afvisningen sker under henvisning til nsevnets vedtaegter § 6, stk. 3, nr. 3, ifglge
hvilken bestemmelse naevnet kan afvise en klage, der skgnnes uegnet til behandling i
naevnet.

Af formidlingsaftalen indgdet mellem klagerne og indklagede fremgik ikke udgift til
"Film+Facebook boost”. Udgiften fremgik heller ikke af salgsbudget af 11. juni 2022.
Det fremgdr imidlertid af korrespondance mellem indklagede og klagerne samt af
salgsbudget af 6. oktober 2022, at klagerne pd& dette tidspunkt accepterede
yderligere omkostninger til markedsfgring med 5.000 kr. inklusive rabat. Naevnet
finder dermed, at belgb hertil blev aftalt pd dette tidspunkt, hvorfor naevnet finder,
at indklagede har krav pa betaling heraf.

Konklusion:

Klagen over indklagedes handtering af forlgbet med keber 3 afvises fra
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naevnsbehandling.
De gvrige klagepunkter tages ikke til fglge.

Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentligggrelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



