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Kgbenhavn, den 26. november 2024

KENDELSE

Klager

mod
EjendomsmaeglerKompagniet ApS

Ryvangs Alle 44
2900 Hellerup

Naevnet har modtaget klagen den 29. februar 2024.

Klagen angdr spgrgsmdlet om, hvorvidt indklagede har krav p& vederlag, nar
ejendommen efter formidlingsaftalens ophaevelse blev solgt via en anden
ejendomsmaegler til en kagber, som indklagede havde haft kontakt til.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Klager @gnskede at saelge sit raekkehus. Klager indgik derfor formidlingsaftale med
indklagede den 17. februar 2023.

Af formidlingsaftalen fremgik, at aftalen gjaldt i 3 mdneder. Det fremgik videre bl.a.:

Udbudspris:

Det er aftalt, at ejendommen udbydes til ejendomsmaeglerens vaerdiansaettelse kr. 5.185.000

[.]
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6. Vederlag og betaling
6.1. Vederiag

Salmr

- Veaerdiansztte ejendommen og aftale den kontantpris med
szlger, som ejendommen skal udbydes til.

- Beregne salgsbudget/provenu.

- Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om
ejendommen, som er ngdvendige for en kabsbeslutning.

- Udarbejde udkast til kebsaftale.

- 1 alt, lovpligtige obligatoriske ydelser

I alt salzer

Markedsfaring
- Rabat
- Boligsiden fremhaevning
- Fotograf
- Online, boligs iden, bo_liga, [...].dk

1 alt markedsfering

Udiag til tredjemand
- Grundejerforeningsskema, ansl3et
- Dokumenth@ndtering
- E-nettet
- Ejendomsdatarapport

1 alt udlzeg til tredjemand

Vederlag i alt

[...]
Betaling ved salg af ejendommen

Ekskl. moms

58.000
58.000

Inkl. moms

72.500
72 500

-17.500
10.000
6.250
15.000

13.750

825
488

150|
2.000
88.250

Der er aftalt resultatathangigt vederlag, hvilket betyder, at der kun skal ske betaling til ejendomsmaegler,
hvis ejendommen saelges. Ved salg af ejendommen skal der ske betaling af samtlige ydelser angivet i pkt.

6.1., uanset om disse er udfart eller ef.
I alt

Belebet forfalder til betaling ved kabsaftalens indgaelse.

Betaling ved opsigelse af formidlingsaftalen

Ved opsigelse af formidlingsaftalen betales for 50 % af det samlede salaer + udlaeg til 3. mand.

Belgbet forfalder til betaling dagen efter skriftlig opsigelse.

kr

Betaling ved salg af ejendommen efter ophgr af formidlingsaftalen

Hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indads en kgbsaRale p8 baggrund af ejendomsmaeglerens indsats
09 uden en anden ejendomsmaeglers medvirken, har ejendomsmazgleren ret til betaling som om

ejendommen var solgt | aftaleperioden.

88.250

I april 2023 kgbte klager yderligere markedsfgring af indklagede for 15.000 kr.
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Formidlingsaftalen udlgb den 17. maj 2023. Samarbejdet fortsatte imidlertid mellem
klager og indklagede, indklagede fortsatte med at fremvise huset og modtage
kgbstilbud. Da kgbstilbuddene var lavere end udbudsprisen, afviste klager budene.

Det fremgdr af sagen, at indklagede fik kontakt til de senere kgbere. Indklagede
skrev den 20. september 2023 til kgberne bl.a.:

Tak for mailen.

Vi har allerede modtaget bud pa [klagers raekkehus] fra to andre hold.

| forhold til salg af jeres egen lejlighed, sa ville det have vaeret en krav for [klager] af vi stod for salget af jeres
lejlighed, da vi ellers ikke kan handtere hele forlgbet som vi gerne vil.

Jegvil gerne sende de rapporter som er lavet pd huset, men sa skal i ogsa vaere klar pd overstdende og kunne
komme med et bud allerede senest i morgen?

Klager har oplyst, at kaberne herefter kontaktede hende for at hgre, om det var
korrekt, at det var et krav fra klagers side, at indklagede skulle varetage salget af
kgbernes ejendom.

Klager har videre oplyst, at hun efter at veere blevet bekendt med indklagedes krav
til keberne om, at indklagede skulle std for salget af ejendommen, og indklagedes
urigtige oplysning til kgberne om, at der var tale om et krav fra klagers side, mistede
tilliden til indklagede og derfor afsluttede samarbejdet med indklagede. Klager skrev
sdledes til indklagede den 4. oktober 2023, at hun havde besluttet at stoppe hos
indklagede og veaelge anden ejendomsmaegler i stedet.

Den 6. oktober 2024 meddelte indklagede til klager, at til-salg skiltet var hentet og
ngglerne lagt i postkassen.

Klager indgik formidlingsaftale med en anden maegler (maegler 2) den 9. oktober
2023.

Ved kgbsaftale udarbejdet af maegler 2 og underskrevet af kgberne den 26. oktober
2023 og af klager den 27. oktober 2023 solgte klager sit raekkehus for 4,8 mio. kr. til
overtagelse den 31. december 2023.

Maegler 2 kraevede ved faktura af 30. november 2023 betaling for salget:
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Saleer 48.000,00
@vrige kundekontakt 3.000,00
Eftersagsbehandling 5.000,00
E-dokumentation 476,00
| alt DKK ekskl. moms 56.476,00
25% moms 14.119,00
I alt DKK inkl. moms 70.595,00
Ejendomsdatarapport 70,00
Vejlaug besvarelse 1.000,00
Fakturai alt 71.665,00
Depositum -75.000,00
Til afregning -3.335,00

Den 19. januar 2024 skrev indklagede til klager bl.a.:

Tak for snakken for kort tid siden.
Jeg har som sagt set din bolig er registreret solgt jf. tingboligen d. 27 oktober 2023.

Kgberen er [...] — som vi har fremvist for og haft dialog med op til du opsagde vores aftale d 3. oktober 2023. Dvs.
der er gaet godt 3 uger fra opsigelse til at skpdet blev lyst til selv samme kunder, som du desuden har oplyst har en
taet relation til din nabo.

Det er oplagt, at du selv har indgéet en aftale om salg med Isabella og Nikolaj pa baggrund af vores arbejde og vores
annonce. Derfor har vi vores ret til at fa betaling for vores fulde salzer jf. formidlingsaftalens ordlyd:

“Betaling ved salg af ejendommen efter ophgr af formidlingsaftalen

Hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indgds en kebsaftale pd baggrund af ejendomsmaeglerens indsats og uden
en anden ejendomsmaeglers medvirken, har ejendomsmaegleren ret til betaling som om ejendommen var solgt i
aftaleperioden.”

Safremt der har vaeret en anden maeglers tilstedevaerelse skal der venligst ske dokumentation herfor, samt at der er
taget et "normalt” saleer, samt maegler skal kunne dokumenterer at der er blevet lavet salgsarbejde. Fremvisninger,
AH, annonce p4 boligsiden mv)

Jeg har vedhzeftet faktura, som er det belgb der ville have vaeret ved salg hos os, som bedes betales indenfor 8 dage.

Safremt du er uenige i dette, skal jeg oplyse at du har ret til at oprette en klage hos klagenavnet.

Du er ligeledes velkommen til at ringe, sa vi kan drpfte ovenstdende.

Af den vedhaeftede faktura, som var dateret 18. januar 2024, fremgik bl.a.:
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[ : 5%

‘E]ondommanlonm vederiag, Jf. salgsprovenuets pkt. 3.1

| Se biag

| Elendomsmeglerens markedsfering, ji. salgsprovenuets pkt 3.2
Se bilag

‘E]ondomlmuglonm udlaag, jf. salgsprovenuets pkt. 3.3

Se bilag

2. deponering kr.

- Saido i henhotd til ovenstaende: kr.

[saldo cigtiigode: ke

4.995.000,00
103 250,00

4891.760,00

Exd. moms: Moms (25%): Total:
A2,

sa.ooo.oo‘[ 1450000  72.500,00

23.000.00\ 575000  28.750,00

2,000,00

1.630,00 370,00

T P
| 8263000  20.620,00 103.250,00

Den 9. februar 2024 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:

Min klient, [klager], har anmodet mig om bistand i anledning af, at De har
fremsendt en faktura (faktura nummer ses ikke at fremgd) af 18. januar 2024

vedrgrende [...].

Af specifikationen af naevnte faktura fremgdr, at fakturaen vedrgrer vederlag,

markedsfaring og udlzeg.

Der blev som bekendt den 17. februar 2023 indgdet en formidlingsaftale mellem
[indklagede] og min klinet om salg af min klients ejendom beliggende [...].

Formidlingsaftales varighed var, jf. punkt 5, 3 maneder fra aftalens indgaelse.

Den 22. august 2023 fremviser [indklagede] min klients ejendom til [de senere
kgbere]. Forlgbet er herefter falgende:

27.august 2023 besigtigede [indklagede] den af [de senere kpbere] ejede
ejerlejlighed med henblik pd eventuel indgdelse af en formidlingsaftale herom.

29.august og 3. september 2023 forespgrger [indklagede] [de senere kgbere] til,
om erinteresseret i at indgd formidlingsaftale om salg af deres ejerlejlighed.

20.september 2023 svarer [de senere kgbere] at de stadig er interesseret i min

klients ejendom, men at de foretrackker, at en anden ejendomsmaegler stdr for

salget af deres egen ejerlejlighed.

20.september 2023 svarer [indklagede] til [de senere kgbere], at der allerede er
bud pd min klients ejendom, og at det er et krav fra saelger (min klient),
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at [indklagede] star for salget af deres ejerlejlighed, og at de skal komme med et
bud p3 min klients ejendom senest den 21. september 2023.

21. september 2023 drgfter [de senere ksbere] telefonisk situationen med
[indklagede]. Under denne samtale traekker [indklagede] i land for sd vidt angdr
det af ham tidligere pdstdede krav fra saslgers side om, at det er ham/
[maeglerfirmaet], der skal std for salget af [de senere ksbere] ejerlejlighed.
Under denne telefonsamtale aftales det, at [de senere kpbere] meddeler
skriftligt, sdfremt de gnsker at komme med et kgbstilbud pd min klients
ejendom.

28. september 2023 modtager [de senere kgbere] en e-mail fra [indklagede] og
spgrger, om de er kommet frem til, om de gnsker at komme med et officielt bud
pa min kiients ejendom.

[De senere kabere] kontakter imidlertid min klient direkte for at hgre, om det kan
vaere rigtigt, at det er et krav fra hendes side, at [de] skal saette deres egen bolig
til salg via [indklagede], for at de kan fa lov til at kebe hendes ejendom, [...].

[De senere kabere] har meddelt, at [de] vil bevidne, at [de] har fdet dette
{urigtige) krav fra min klients side oplyst af [indklagede], ligesom han er i
besiddelse af bevis herfor.

[De senere kabere] oplyser min klient, at de gnsker at kebe hendes ejendom, men
at de ikke gnsker at indgd en aftale med [indklagede] om, at I skal st for salget
af deres egen bolig.

Da min klient aldrig har stillet et sddant krav, bliver hun naturligvis bdde temmelig
overrasket men ogsd vred over at hgre om dette. Hvis ikke [de senere kabere]
havde taget direkte kontakt til min klient, men i stedet havde undladt at give
kebstilbud pd hendes ejendom, kunne min klient have mistet disse kgbere til
hendes ejendom.

Og tanken er ikke fjern, at hvis en sddan urigtig oplysning er givet til andre
potentielle kagbere, s& kan hun rent faktisk have mistet andre kgbstilbud pa
ejendommen, maske endda sdledes at dette har medfgrt et tab for hende.

Min klient mister helt naturligt fuldstaendig tilliden til
[indklagede]. Det samme har [de senere kabere] gjort.

Min klient ser sig derfor ngdsaget til at indgd en formidlingsaftaie med en anden
ejendomsmaegler, der sdledes skal std for salget af hendes ejendom.

Den nye ejendomsmaegler, hvortil min klient for gvrigt har betalt fuldt salaer,
formidler herefter salget af min klients ejendom til [de senere kghere]. Havde
[de senere kgbere] imidlertid ikke laengere veaeret interesserede i at kgbe min
klients ejendom, ville den nye ejendomsmazegler séledes have i opdrag, at
fortszette salgsarbejdet.

Det er min klare vurdering, at [indklagede] veesentligt har misligholdt sine
forpligtelser over for min klient, der derfor bdde var berettiget til og endda
ngdsaget til at indgd aftale med en anden ejendomsmaegler, for at forsgge
at sikre, at hun Iikke mistede [de senere kghere] som kgbere til hendes
ejendom.
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Foruden at have vaesentlig misligholdt sine forpligtelser over for min klient, da har
[indklagede] ved at meddele [de senere kgbere] ( og andre potentielle
kgbere?), at min klient kraevede, at [indklagede] skulle std for
salget af deres egen bolig, tillige overtrddt Dansk Ejendomsmaeglerforenings
etiske normer.

Derved har [indklagede] veesentligt misligholdt sine forpligtelser, og min klient
har - sa3fremt [indklagede] i gvrigt matte have haft krav pd salaer - fortabt retten
hertil.

Min klient har haft enhver ret til at have den aftale, der mitte vaere med
[indklagede], p@ grund af vaesentlig misligholdelse heraf fra [indklagedes]
side.

Jeg skal p& den baggrund bede [indklagede] om inden 5 dage fra dato, at
meddele mig, at man frafalder kravet om betaling af saler samt
fremsende mig en kreditnota pad den til min klient fremsendte faktura.

Sé&fremt [indklagede] matte fastholde sit krav pd salaer, vil sagen blive indbragt
for Ejendomsmaeglernes Disciplineernavn og Klagenavnet for Ejendomsform
idling.

Jeg tager i gvrigt forbehold for min klients retsstilling, herunder om krav pd
erstatning for et hvert tab min klient matte lide og for udgifter, som min klient ma
afhold p& grund af naervaerende sag.

Klager har bl.a. anfort:
Indklagede har ikke krav pa betaling af sin faktura.
Indklagede skal erstatte klagers udgifter til rddgivning i forbindelse med klagesagen.

Formidlingsaftalen er aldrig blevet forlaenget, men klager accepterede, at indklagede
fortsat fremviste reekkehuset. Aftalen om betaling for yderligere markedsfgring blev
indgdet fgr udlgbet af formidlingsaftalen og har intet at ggre med forlaengelse.

De senere kgbere kendte naboen til klager, og det var naboen, der gav kgberne
besked om, at klagers hus var til salg. Det er sdledes ikke indklagedes annoncering,
der fremskaffede kgberne.

Indklagede fremviste raekkehuset for de senere kgbere den 22. august 2023.
Indklagede besigtigede kgbernes egen bolig med henblik pa eventuel indgdelse af
formidlingsaftale herom. Kgberne meddelte, at de fortsat var interesserede i at kgbe
klagers raekkehus, men at de foretrak, at en anden meegler skulle std for salget af
deres egen bolig.

Den 20. september 2023 skrev indklagede til kgberne, at det var et krav fra klagers
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side, at indklagede stod for salget af kagbernes bolig.

Kaberne havde dagen efter en telefonsamtale med indklagede, der trak i land for s
vidt angik kravet om, at det skulle veere indklagede, der stod for salget af kabernes
bolig. Det var kgberne, der kontaktede indklagede for at tale om kravet. Det var
sdledes ikke pa indklagedes foranledning, at kravet blev trukket tilbage dagen efter,
det var fremsat over for kgberne.

Indklagede rykkede den 28. september 2023 kaberne for afgivelse af bud pa klagers
hus.

Kgberne kontaktede klager med oplysning om, at de gerne ville kagbe klagers hus,
men at de ikke kunne acceptere klagers krav om, at indklagede skulle std for salget
af deres bolig.

Klager har ikke stillet et sddant krav, og klager blev meget vred over indklagedes
udtalelser til kaberne. Hvis ikke ka@berne havde kontaktet klager direkte, ville de have
undladt at afgive kgbstilbud, og klager kunne have mistet disse kgbere til huset. Hvis
en sadan urigtig oplysning tillige er givet til andre interesserede kgbere, har klager
mistet flere kgbstilbud og kunne i sidste ende lidt et tab.

Klager mistede derfor fuldsteendig tilliden til indklagede, og det samme gjorde
kgberne. Klager satte huset til salg hos en anden ejendomsmaegler, og huset blev
solgt med den nye maeglers medvirken.

Klager har betalt fuldt vederlag til den nye maegler, og klager var i god tro om, at
hun kunne indgd en formidlingsaftale med ny maegler og betale fuldt vederlag til
denne uden at skulle betale fuldt vederlag til indklagede.

Indklagede har ved sin adfzerd veaesentligt misligholdt sine forpligtelser over for
klager, der derfor var bdde berettiget og ngdsaget til at f3 en anden meaegler til at
sgrge for, at klager ikke mistede kgberne til sit hus.

Indklagede har pa grund af pligtforsgmmelsen fortabt retten til at kraeve betaling af
vederlag i henhold til formidlingsaftalen.

Indklagede har anfert, at klager sparede penge ved at lade maegler 2 sta for salget.
Dette er ikke korrekt, idet indklagede tilbgd at frafalde sit krav pd markedsfaring,
efter at klager havde meddelt, at hun ikke lzengere gnskede at samarbejde med
indklagede.
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At der gik en uge mellem klagers kendskab til indklagedes fejl og klagers meddelelse
om samarbejdets ophgr, skyldes, at klager naermere skulle undersgge, hvad der var
rigtigt og forkert i sagen.

Indklagede har bl.a. anfgrt:
Indklagede fastholder at have krav pd betaling af sin faktura.

Det blev aftalt mundtligt mellem klager og indklagede at forlaenge formidlingsaftalen
efter den udlgb i maj 2023. Indklagede fremviste huset 9 gange mellem den 27. juli
og 18. september 2023.

Klager har tilkgbt ekstra markedsfaring.

Indklagedes krav pd vederlag bygger pd, at det er indklagede, der har fremskaffet
kaberne via indklagedes annoncering. Indklagede har ogsa fremvist ejendommen for
kaberne den 22. august 2023. Indklagede og kgberne var i dialog i over en maned
om deres kgbsinteresse og salg af deres eksisterende bolig. Herefter overtog
kgberne og klager selv dialogen.

Indklagede skrev en mail til kgberne, der ville kgbe klagers hus, om at det var
indklagede, der skulle std for salget af deres egen bolig. Indklagede erkender, at
dette var en fejl, men der blev rettet op pa fejlen, idet indklagede allerede dagen
efter, den 21. september 2023, trak dette krav tilbage over for kgberne. Fejlen fik
sdledes ingen indflydelse pa kabsprocesessen vedrgrende klagers hus.

Det bestrides, som anfgrt af klager, at indklagede kun trak kravet tilbage, fordi
kgberne kontaktede indklagede herom.

Den 28. september 2023 skrev klager til indklagede om fejlen. Dette undrede
indklagede, idet kgberne jo var klar over, at kravet allerede var trukket tilbage.
Klager oplyste, at hun ville have mistet kgberne, hvis ikke kgberne havde kontaktet
klager direkte. Dette passer ikke, da kravet som sagt var trukket tilbage.

Klager stoppede ikke samarbejdet med indklagede pd dette tidspunkt, hvilket undrer
indklagede, hvis klager var sd oprgrt over indklagedes handlinger som pastaet.

Der var sdledes intet til hinder for, at kgberne kunne afgive kgbstilbud til indklagede,
der herefter kunne have forelagt det for klager. Klager ses ikke at have lidt noget
tab.
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I stedet handlede kgberne og klager uden om indklagede. Den 4. oktober 2023
oplyste klager til indklagede, at hun ville stoppe samarbejdet med indklagede og ga
til en anden ejendomsmeegler. Allerede den 27. oktober 2023 blev huset solgt til
kgberne via maegler 2, med hvem klager indgik formidlingsaftale den 9. oktober
2023.

Maegler 2 har kun kraevet betaling af 3.000 kr. til "gvrig kundekontakt” som en del af
markedsfgringen. Dette viser tydeligt, at meegler 2 ikke har lavet meget
salgsarbejde.

Maegler 2°s vederlag er betydeligt lavere end indklagedes, hvilket giver klager en
fordel.

Det afvises, at indklagede skal betale klagers udgifter til advokat i forbindelse med
klagesagen.

Naevnet udtaler:
Af § 32 i lov om formidling af fast ejendom m.v. fglger:

"Ejendomsmaegleren har ret til det vederlag, der er aftalt med saelger.

Stk. 2. Hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indgds en kgbsaftale pa
baggrund af ejendomsmaeglerens indsats og uden en anden
ejendomsmaeglers medvirken, har ejendomsmaegleren ret til vederlag
efter stk. 1.”

I formidlingsaftalen er der mellem parterne indgdet aftale om, at denne bestemmelse
er geeldende i forholdet mellem parterne.

Formidlingsaftalen udlgb den 17. maj 2023. Samarbejdet fortsatte imidlertid mellem
klager og indklagede, og indklagede fortsatte med at fremvise huset og modtage
kabstilbud. Naevnet leegger derfor til grund, at der er indgdet en mundtlig eller
stiltiende aftale om forleengelse af formidlingsaftalen. Da der ikke er formelle
formkrav til en forleengelse, var der sdledes pd det tidspunkt, hvor indklagede fik
kontakt til de senere kgbere i september 2023, en gyldig formidlingsaftale mellem
klager og indklagede.

Det fremgar af sagen, at klager afbrgd samarbejdet med indklagede, idet indklagede
til kaberne urigtigt havde meddelt, at det var en betingelse fra klagers side, at
indklagede skulle sta for salget af kabernes bolig.
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Neevnet finder, at indklagede ved sin handlemdde groft har tilsidesat god
ejendomsmaeglerskik og misligholdt formidlingsaftalen, idet indklagede ved at stille
krav til kaberne, som ikke var en betingelse fra klagers side, har sat klager i den
risiko, at keberne ikke ville byde p3d klagers ejendom eller byde en anden pris, som
folge af betingelsen. Klager var derfor berettiget til at ophaeve aftalen med
indklagede og sgge anden maeglerbistand for at f& varetaget sine interesser.

Allerede som fglge af den berettigede ophaevelse af formidlingsaftalen kan
indklagede ikke stgtte ret pd det aftalte i formidlingsaftalen om at have krav pd
vederlag, hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indgdes en kgbsaftale pd baggrund
af indklagedes indsats og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken. Neevnet kan
herefter ikke godkende indklagedes faktura.

At indklagede dagen efter sin forkerte oplysning til kagberne, trak sin betingelse
tilbage, aendrer ikke herved.

Da klager har fadet medhold i klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pa 250 kr.
til klager, jf. neevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:
Klagen tages til fglge.
Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pd 250 kr. til klager.

Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggarelsen,
jf. n@evnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



