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Kgbenhavn, den 5. juli 2021

KENDELSE

Klager

mod

Indklagede
Naevnet har modtaget klagen den 9. oktober 2020.

Klagen angdr spgrgsmadlet om, hvorvidt indklagede har undladt at varetage szelgers
interesser i forbindelse med salg af salgers ejendom, og om indklagede i givet fald
skal betale erstatning eller fortabe sit vederlag. Klagen angar videre spgrgsmaélet om,
hvorvidt formidlingsaftalens Igbetid pd 12 maneder var ulovlig.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Klager gnskede at salge sit reekkehus og indgik den 20. februar 2019 en
formidlingsaftale med indklagede. Det fremgér af aftalen, at indklagede havde
veerdiansat raekkehuset til en kontantpris pd 2.195.000 kr.

Det fremgar videre af formidlingsaftalen bl.a.:
5. Formidlingsaftalens varighed, herunder opsigelse og misligeholdelse

Varighed

Formidlingsaftalen er gacldende i 12 méneder fra aftalens indgaelse, medmindre aftalen forinden opsiges
af en af parterne, Aftalen kan forleenges med 3 m3aneder ad gangen.

Opsigelse
Aftalen kan opsiges af begge parter uden varsel.

Opsiges formidlingsaftalen af szlger som felge af en ikke ubetydelig pligtforsgmmelse fra
ejendomsmeeglerens side, kan det medfgre bortfald eller nedsaettelse af vederlag.
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Indklagedes vederlag var aftalt sdledes:
6. Vederlag og betaling

6.1. Vederlag, markedsfaring og udlzg

Vederlag i Ekskl. moms | Inkl.moms
- Verdiansztte ejendommen og aftale den kantantpris med E i

séelger, som ejendommen sial udbydes il
- Beregne salgsbudget/provenu.
- Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om
ejendommen, som er ngdvendige for en kebsbeslutning. |}
- Udarbejde udkast til kebsaftale. g ]
- 1 alt, lovpligtige obligatoriske ydelser j
- Alle gvrige ejendomsmaeglerydelser, herunder afholdelse ,
af Abne huse, fremvisninger af boligen, prisforhandlinger ! i 1
med kober, eftersalgsbehandiing, nggleoverdragelse, i [ (
_meddelelse om eferskifte m.v. !

1 alt vederiag 32,925 41.156 |

Markedsfaring
- 1 méneds fremhzavelse af ejendommens annonce pa
baoligsiden.dk

—
Q
[~
=]
e
N
Q
o

- Fotos, Premiumpakke med bl.a. 3D-plantegning. Inkl i 5.000 6.250 |
seesonopdateringer J ]

- Beskrivelse og annoncetekst incl. interview og 1.350 1688/
udarbejdelse af tekstforfatter ! i

- Internetannoncering, jfr. Formidlingsaftalens side 6, pkt. | 6.000: 7.500
Internetannoncering ! i i

- Boost/garanteret 80.000 visninger af ejendommens i 4‘000§ 5.000§

]

annonce pa 133 udvalgte medier,

- 1 maneds visning | topbanner p& Boliga.dk : 3.500' 4,375

- Boost af ejendommens annance via Facebook ! 1.500 | 1.876
.7 VUdstillingsmaterizle | butikken = T—— 0] 626
I alt markedsfering 22.850 | 28.663 |
; |

Udl=g ! ; i
- Ejendomsdatarapport . i 325 325!

- Grundejerforenings dokumenter anslaet t 500 500

~ Servitut(ter) pr. stk. t 1

- Restgzldsoplysninger kr. 480 pr. gang (x2) 960 960
— — 20 s S - ,W]
I alt udizeg i 1.785|‘ 1.?&&5j
I alt vederiag, markedsfering og udizeg i 57.560;} 71.5o4§

6.2 Betaling

]

Betaling ved salg af ejendommen
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Der er aftalt resultatafhangigt vederlag, hvilket betyder, at der alene skal ske betaling, hvis salg af
ejendommen opnds. Ved salg af ejendommen skal der ske betaling af samtlige ydelser angivet i pkt. 6.1.,
uanset om disse er udfart.

Ialt kr. 71.504

Belgbet forfalder til betaling ved handlens indgaelse.

Betaling ved opsigelse af formidlingsaftalen
Ved opsigelse af formidlingsaftalen betales for De frem til opsigelsen udfarte ydelser.

Belgbet forfalder til betaling ved opsigelse.
Betaling ved udigb af formidlingsaftalen

Ved udigb af formidiingsaftalen betales for ingen udgifter for szelger, idet naervaerende aftale er omfattet af Solgt
eller Gratls, dog afholder szslger udgiften forbundet med udarbejdelse af Tilstandsrapport, Elinstallationsrapport samt
energimaerke, direkte til den byggesagkyndige.

Belgbene forfalder til betaling ved udlab.

Betaling ved salg af ejendommen efter ophgr af formidlingsaftalen

Hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indg8s en kgbsaftale pd baggrund af ejendomsmzeglerens indsats
og uden en anden ejendomsmeeglers medvirken, har ejendomsmazgleren ret til betaling som om
ejendommen var solgt i aftaleperioden.

[...]
10. Individuelle vilkar
[...]

SOLGT ELLER GRATIS

Der er indg&et aftale om "solgt eller gratis®, hvilket betyder, at hvis ejendommen ikke bliver solgt inden udigbet af
formidlingsperioden, skal der ikke ske betaling til ejendomsmaeglervirksomheden. Dette gaslder ogsa betaling for
markedsfering og udiseg.

Eventuelle udgifter til tilstandsrappont, elinstallationsrapport og energimaerke udizgges ikke af
ejendomsmaeglervirksomheden, idet dette ikke er fovligt, jf. bekendtgerelse vedr, formidiing af fast ejendom, men
faktureres direkte fra leverander til slger af ejendommen.

Disse udgifter er derfor ikke omfattet af "solgt eller gratis”.

Titbud omkring “solgt eller gratis” er dog kun gaeldende, hvis aftalen lgber den aftalte periode. Hvis aftalen opsiges af
seelger undervejs, betales der i henhold til afsnit 6.2.

]

VARIGHED AF AFTALEN MM.

Det er mellem parterne aftalt at seelger har ret til at opsige aftalen eller udieje ejendommen den 1 oktober 2019 hvis ikke
ejendommen er salgt,

Szelger oplyser at ejendommen er udlejet hvorfor seefger ikke indestar for om lejer kan komme til at besveerligore
salgsprocessen. danbolig har modtaget bilag vedr. muligheder for fremvisning og generelle vilkar,

Dette punkt gar forud for pki. 5 i formidlingsaftalen.

Den 28. juli 2019 fremviste indklagede klagers raekkehus til en potentiel kgber. Det f

remgdr af sagen, at denne kgber efterfalgende kgbte et andet raekkehus pd samme
vej for 2 mio. kr.

Ved kgbsaftale underskrevet af kgber den 17. september 2019 og af klager den 19.
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september 2019 solgte klager raekkehuset for en kontantpris pd 1,904 mio. kr. Det
fremgdr af kgbsaftalen, at overtagelsesdagen var den 1. november 2019 med
dispositionsret for kgber den 15. oktober 2019.

Det fremgar videre af kgbsaftalen, at kgber skulle deponere 85.000 kr. senest 3
hverdage efter, at begge parter havde underskrevet aftalen, og at kgber 10
hverdage efter underskrift fra begge parter skulle stille pengeinstitutgaranti for
restkgbesummen.

Af standardvilkar til kgbsaftalen fremgdr bl.a.:

Inden kober disponerer over ejendommen, uanset om dette sker for eller pé
overtageisesdagen, skal
- alle betingeiser vedr. debitorgodkendelse og galdsovertagelse vaere opfyldt
- alle forpligtelser vedr. deponeringer og garantistillelser veere opfyldt
- kgbers andel af tinglysningsafgiften vaere betalt eller deponeret
- kgber have signeret skede og gaeldsovertagelseserkizringer, herunder evt, pategningar
vedrgrende overdragelse/sikkerhed til ejerforeninger, grundejerforenlnger m.v.
- kgber have tegnet forsikring for det kabte, som skal vaere tradt | kraft; dette gzlder
ikke, hvis keber indtreeder i rettigheder iflg. en faelles forsikring
- kwber have tegnet evt. ejerskiftefarsikring
- alle forbehold for handlens gennemfarelse vaere afklaret

Den 24. september 2019 deponerede kgber 85.000 kr. hos indklagede.

Den 26. september 2019 oplyste indklagede til kgbers bank, at garantien skulle stilles
senest den 3. oktober 2019.

Den 27. september 2019 skrev kgbers bank til indklagede og bad om, at frist for
garantistillelse blev forlaenget til den 11. oktober 2019 pd grund af travihed.

Den 4. oktober 2019 skrev indklagede til kgbers radgiver:

Tak for provetinglysning af skadet samt debitorskifte —jeg har ingen bemasrkninger hertil.

Du bedes dog erstatte [navn] mail med min i tinglysningssystemet.

Jeg tillader mig i ovrigt at gare opmaerksom pa at der ikke er stillet bankgaranti for restkabesummen.

Den 8. oktober 2019 skrev indklagede til kgbers bank:
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Vi tillader os hermed at erindre om fremsendelse af bankgaranti i overansstemmelse
med kgbsaftalens bestemmelser.

For god ordens skyld vedhaeftes underskrevet kabsaftale.

Samme dag sendte indklagede sin faktura til klager:

Excl. moms: Moms (25%): Tezat
Ejendomsmaglerens vederiag, jf. salgsprovenuets pkt. 3.1 28.560,00 7.140,00 35.700.00
Se bilag
Ejendomsmaglerens markedsfaring, jf. salgsprovenuets pkt. 3.2 27.650,00 6.912,50 34 382 25
Se bilag
Ejendomsmaglerens udleg, jf. salgsprovenuets pkt. 3.3 1.285,00 0.0¢ 128588
Se bilag
71347 5@
Modtaget udbetaling: kr. 85.000,00
- Saldo i henhold til ovenstdende: kr. 71.547.50
[ saido dig til gode: kr.  13.452,50]

Den 10. oktober 2019 skrev kgbers radgiver til indklagede:

For god orden skyld har jeg bedt kgber om underskrive skade + debitorskifte samt indbetale
handelsomkostningerne, s& vi er kiar til overdragelse d. 15/10.

Dokumentation for tegning af husfarsikring vedlaegges i denne mail. Kgber har fravaigt ejerskifteforsikring.

Garantien kommer forhabentligt senest i margen.

Den 11. oktober 2019 skrev kabers rédgiver til indklagede:

For god orden skyld kan jeg nu bekrafte, at keber har opfyldt hetingelserne for npgleudlevering d. 15.10.20189.

Jeg gar ud fra, at | aftaler naermere med kaber

Samme dag spurgte indklagede kgbers rddgiver, om rddgiveren havde modtaget
garantien.

Den 14. oktober 2019 skrev klager til indklagede:
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Jeg er blevet oplyst af min bank, at kabers bank IKKE har stillet bankgaranti fredag 11.10. Jeg har heler
ikke selv modtaget besked derom.

Det vil sige, at det haster med at fa den 1 dag. hvis kaber skal have disposition
over huset | morgen 15.10.

Har jeg ikke modtaget bankgarantien I dag inden bankens lukning, sa bliver dispositionsdagen udskudt
indtil slutningen af ugen.

Indklagede svarede samme dag:

Tak for din mail og if. besked.
Jeg er helt enig, keber far naturligvis ikke naglerne farend at der er stiliet en garanti.

Det er dog vore klare opfattelse at dette ber vaere pa plads i lgbet af dagen i dag.

Indklagede skrev herefter til kabers rédgiver:

Vi har ikke modtaget bankgarantien s& du bedes maile en kopi af garantien inden den aftalte dispositionsdag i morgen.

Senere samme dag skrev indklagede til klager, at garantien var kommet, og
indklagede vedhaeftede garantien.

Det fremgdr af sagen, at der den 15. oktober 2019 var nggleoverdragelse pa
ejendommen, hvor kgber, klager og indklagede var til stede.

Den 16. oktober 2019 blev skadet tinglyst.

Den 21. november 2019 sendte indklagede refusionsopggrelse til klagers
godkendelse.

Klager har oplyst, at der var uenighed om, hvordan der skulle refunderes i forhold til
indefrosne ejendomsskatter, og klager underskrev derfor fgrst refusionsopggrelsen
den 17. marts 2020.

Den 24. juli 2020 skrev klager til indklagede:
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Jeg vil geme officielt klage over salget af min ejendom pa [adressse].

Jeg klager farst nu, fordi det hartaget meget lang tid (> 6mdr.}, at fa betalt en korrekt
refusionsopgerelse. Problemet var, at [indklagede] fejlagtig pastod at kun salger skulle betale de
indefrosne ejendomsskatter. [Indklagede] fik endda kommunen til at

stgtte, at kun salger skal betale de indfrosne ejendomsskatter. Det tager lang tid at fa kommunen
til at indrgmme, at det var en fejl. .

Bade keber og szlger skal betale de indefrosne (forhgjede) ejendomsskatter for salgsaret. Fordelt
i forhold til hvor mange méaneder de ejer huset.

Du har som min ejendomsmaglerikke kun arbejdet for mig som salger; men ogsa arbejdet for
keber i forbindelse med salget af mit hus.

Du har presset mig til at selge [huset] til en pris pd kun 1.904.000 samtidig med at [andet
reekkehus pa vejen] blev solgt til en pris pa 1.995.000. Begge huse har samme overtagelsesdato
1.11.2019.

[Kiagers ra=kkehus og andet reekkehus pa vejen]er lige store ejendomme beliggende i hver sin ende
af samme hus.

[Andet raekkehus] har lidt stgrre have end [klagers reekkehus], men [andet raekkehus] ligge heltt=t
pa Lagkagehuset, som er et 3 etager hgjt hus klos op ad haven til [andet reekkehus)]. Lagkagehuset
har ogsa en terrasse lige ud til haven og en projekter, som lyser direkte ind pa [andet rakkehus].
Dvs. [klagers raekkehus] har derfor en vasentlig bedre beliggenhed.

[Andet ra=kkehus pa vejen] er et hus som har vaeret et ryger hjem i 20 ar uden meget
vedligeholdelse.

[klagers rakkehus] er et hus som har varet udiejet i flere ar og hvert lejemal er startet som helt
nyistandsat.

Dvs. [klagers reekkehus]er derfor veesentlig bedre istandsat.

[Navn] som kgbte [andet raekkehus] kendte begge huse og viste, at [klagers raekkehus] var i langt
bedre stand, men han kpbte [andet raekkehus] for 1.995.000 som var 200.000 billigere end prisen
for [klagers raeekkehus] ifglge det [navn] havde faet oplyst.

Det er meget underligt, at keberen af [andet raekkehus] ikke har faet oplyst, at prisen for [klagers
rakkehus] var 1.995.000.
Hvorfor?

Pa din meget meget kraftige anbefaling blev prisen for [klagers r&kkehus] blev sat ned fra
2.195.000 til 1.995,000 den 4. juni 2019.

Du havde som en af 3 ejendomsmaglere set pa [andet razkkehus] og vidste, at det ville blive sat il
salg for 2.195.000, men at der ville g& noget tid, da det var et dedsbo, som ferst skulle gennem
skifteretten. Det var meget darlig vejledning, da det bare betgd, at prisenblev presset yderligere
ned, selv om du lovede, at prisen ikke kom under 1.995.000. Jeg var meget imod den lave pris—
det var bedre at give et afslag i prisen pa 2.195.000.
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Jeg tror [navn] sa pa mit hus efter 4. juni; men selv hvis det var fgr den dato, sa bgr du som min
eiendomsmaegler opsgge tidligere mulige kgbere og oplyse om den nye nedsatte pris - iszer en
mulig kgber, som var staerkt interesseret i [klagers raekkehus], fordi ex-kone og bgrn bor taet pa
[navn]skole, hvor de boede fgr og bgrnene gar i skole. En kgber som endte med at kgbe [andet
raekkehus pa vejen], selv om det kraevede rigtig meget arbejde for at fa deti rimelig stand.

Hele forlgbet af salg af [kiagers raekkehus] var ogsa meget underligt.

Du pressede mig til at s|& 100.000 af pa den aftalte minimum pris med argumenter om, at kgberen
[Navn] ikke kunne godkendes i hendes bank for mere end 1.900.000 og hun skuile szelge sin bil for
at have rad til at kebe huset til denne pris.

[Navn] har ikke solgt bilen og havde rad til at rive hele kgkkenet ned og installere et nyt kgkken
umiddelbart efter overtagelse 15.10.2019

Overdragelsen af [klagers raekkehus] den 15.10.2019 til kgberen var en ekstrem darlig oplevelse.
Overtagelse var aftalt til den 20.10.2019; men du skrev 15.10.2019 i kgbsaftalen og pressede dette
igennem for at hjz!lpe kpber og gik dermed direkte imod mit krav til dig vedrgrende
overtageisesdato.

Du kraevede, at vare med til overdragelsen selvom det vel er en sag mellem mig og kgber.

Jeg matte rykke dig for deponeringen dagen fgr den 14.10.2019 - deponering burde vzere sket 10
dage efter begge havde underskrevet kpbsaftalen. Deponering var farst sket 2 timer for
overdragelse

Der var heller ikke lavet sk@de den 4.10.2019. Deponering og skede f@r overtalelse er krav i
kgbsaftalen. leg havde yderligere ikke set bevis for kgbers husforsikring.

Kgber mgdte op til overdragelsen den 15.10.2019 ki 12. Du var ikke kommet, sa jeg fortalte kgber,
at jeg ikke kunne overdrage huset til hende, da jeg ikke havde set skgde og forsikring for [kiagers
reekkehus] Kgberen kendte ikke til krav om sk@de og forsikring; men henviste tif dig.

Det var meget underligt, at k@ber henviste til min ejendomsmazegler og at det var min

ejendomsmaegler, som skuile sg@rge for skgde og forsikring, da det er kpber eller kgbers advokat,
der skal s¢rge for dette.

En ejendomsmaegler kan og ma ikke arbejde for bade kgber og slger i samme handel.

Det virker endda som om du har arbejdet mere for kgber end du har arbejdet for mig.

Jeg kreever derfor at du godtggre mig for det tab pa 100.000, jeg har haft pa salget af [kiagers

rekkehus). Samtidig mener jeg ikke du kan kraeve vederlag for en handel, hvor du har arbejdet
mere for keber end for mig.

Samme dag kvitterede indklagede for modtagelse og oplyste, at sagen var overgivet
til Dansk Ejendomsmaeglerforening.

Den 9. august 2020 skrev indklagede til klager:
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Jeg skal hermed svare tilbage pa din mail af 24. juli 2020.

| forhold til min kollega, [navn], oplysninger vedr. indefrosne ejendomsskatter, anerkender vi, at kan der evt. godt
vaere tale om en fejl — eller en udmelding fra [navn] som har kunnet misforstas.

I forhold til at du mener, at vi har so!gt din ejendom for billigt har jeg fig. kommentarer: Det vil altid veere svaert at
sige, hvad prisen for en bolig ender pa ferend, der star en keber klar. Dette geelder ogsa for naerveerende bolig. Vi
har gennem hele forlabet gjort alt, hvad vi kunne for at opna den bedst mulige pris.

Da vi fik viden om, at der ville komme en bolig mere til salg i din bebyggelse til ca. kr. 2.195.000, blev vi i
faellesskab enige om at nedjustere prisen pa din ejendom fra kr. 2.195.000 til kr. 1.995.000 for at vaere pa forkant,
og da vii forvejen havde faet indikationer pa, at prisen & for hejt. Dette skete i juni 2019, se udklip fra boliga.dk i
vedhaeftede dokument betegnet "Udklip”.

Kaberen af nr. [det andet raeekkehus, navn] var ude og se din bolig den 28/7-19, hvor den var udbudt til kr.
1.995.000. Han fik naturligvis udleveret en salgsopstilling med denne pris pa denne fremvisning. Han har derfor haft
alle muligheder for at afla=gge et bud pa din ejendom pa den nedsatte pris, hvis det var hans @nske. Han oplyste
dog overfor for os, at han hellere ville have den anden bolig, da der var mere have fil.

Det kan ogsa navnes, at vi i hele perioden havde 23 fremvisninger samt 7 abne huse. Mange af disse
fremvisninger var under den tid, hvor lejerne boede pa ejendommen — ejendommen fremstod i denne periode ikke
seerlig preesentabel. Dette har vi ogsa tait om mange gange.

Vi har gennem hele perioden opsegt alle mulige kebere, men der var desvaerre meget fa, der enskede at komme
med reelle tilbud, som i sidste ende kunne fore ti et salg.

Hvorvidt den ene bolig er bedre end den anden, vil jeg mene, er en meget subjektiv vurdering hos den enkelte
kunde. Det kan vaere meget svaert — hvis ikke umuligt — for os som ejendomsmazeglere at pavirke kebernes
opfattelse af ejendommen. Vikan selvfelgelig fremvise den til de potentielle kabere og prove at fremhzeve alle
fordelene ved ejendommen, men hvis farst keberne har besluttet sig for, at det ikke skal vaere dén ejendom, er der
meget lidt vi som ejendomsmaeglere kan gere. Det handler jo meget om faielser, individuel smag og individuelle

behov, nar folk keber bolig. Hvis vi kan fremskaffe et bud fra et hold kebere, vil vi selvfelgelig fremlaagge det for saelger
og tage en snak om det, men [navn] var desvaerre ikke interesseret i at afgive et bud, da han hellere ville arbejde
videre med [andet raekkehus pa vejen).

[Navn], som kebte din ejendom, oplyste til os, at hun var nedt til at sselge sin bil mm. ferend, at handlen kunne
godkendes fra hendes banks side. Om dette var en stor legn fra [navns] side, skal jeg ikke kunne sige, men vi har blot
foyalt videregivet de oplysninger, vi modtog fra [navn] pa det pagzeldende tidspunkt.

[Navn] gjorde fra starten klart, at hun ville overtage boligen hurtigt, da hun i den naermeste fremtid ville veere boligles
med to sma bern. Dernaest er det korrekt, at hun pressede hardt pa for at fa den enskede overtagelse. Hendes
endelige tilbud blev praesenteret overfor jer pa medet den 19. september og led pa kebspris 1.904.000 kr.,
overtagelsesdag 1. september og dispositionsdato 15. oktober. I havde i denne forbindelse alle muligheder for at sige
nej til bade pris, overtagelse og disposition. | fik kebsaftalen med kabers underskrift med hjem, sa | kunne teenke
over, om du ville skrive under eller gj. Det fremgar desuden tydeligt af kebsaftalens afsnit 15, 1 og 2. pkt., at nar
kebsaftalen kun er underskrevet af kaber, er det et tilbud til seelger, som saelger ikke er forpligtet til at acceptere. Som
maegler er vi forpligtede til at foreleegge et hvert tilbud, der modtages, for salger, jf. formidlingsbekendtggrelsens § 19.

Den 24. september 2019 kl. 16:32 modtog vi mail fra kebers bank om, at deponeringen var blevet overfart, hvorfor
fristen herfor blev overholdt. Se kabsaftalens afs. 13 i vedhaeftede dokument betegnet "Udklip”, hvor fristen er angivet
til senest 3 hverdag efter begge parters underskrift (den 19. september), dvs. fristen for deponering var den 24.
september 2019.

Det er korrekt, at kebers bank ikke overholdte fristen for garantien pa trods af, at bade vi og kebers radgiver rykkede
banken flere gange. Fristen var oprindeligt sat til den 3. oktober men udskudt til fredag den 11. oktober pa grund af
travlhed hos kebers bank, jf. mail fra kebers bank af 27. september 2019 i vedhaeftede dokument betegnet "Udklip”,
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som vi accepterede. Da vi kunne konstatere, at garantien ikke var kommet fredag den 11., skrev min kollega, [navn]
en mail mandag den 14. oktober kl. 9:57 til kgbers radgiver, hvor hun rykkede for garantien, og gjorde opmaerksom
pa, at vi ikke kunne udlevere negler til keber ferend, dette forhold var pa plads. Kebers radgiver skrev herefter til
kebers bank samme dag og rykkede. Garantien kom herefter den 14. oktober kl. 11:28.

Skodet blev lavet af kabers radgiver og gennemset af vores kontor, hvilket ogsa fremgar som standard af
kebsaftalens afs. 8, jf. udklip af kebsaftalen i vedhaeftede dokument betegnet "Udklip”. Vi har derfor naturligvis ikke
modtaget betaling for udarbejdelse af skede fra keber. Szelger havde mulighed for at veelge selv at sta for
berigtigelsen i forbindelse med indgaelse af kebsaftalen, jf. udklip af kebsaftalen afs. 11 i vedhaeftede dokument
betegnet "Udklip”, men du tilvalgte aldrig denne ydelse, hvorfor opgaven la hos kebers radgiver. Dette er heit normalt
procedure i en ejendomshandel, da der er aftalefrihed omkring, hvem der star for berigtigelsen, herunder
udarbejdelse af skede.

Skedeudkastet var nogle enkelte dage forsinket, men det la klar til signering indenfor fristen for signering i
kabsaftalens afs. 10, jf. udklip af prevetinglysningen i vedhzeftede dokument betegnet "Udklip”. Det er korrekt, at
ferst modtog skadet til underskrift den 15. oktober, men dette skyldes, at vi paingen made kunne anbefale jer at
underskrive sk@det farend, garantien var modtaget. Skadet blev herefter tinglyst den 16. oktober ki. 13:24. | henhold
til standardvilkarene til kebsaftalens afs. 2, er det udelukkende et krav, at keber skal have signeret skodet, inden vi
udleverer nagler. Dette krav var opfyldt ved negleudlevering.

Vi har heller ikke staet for kebers at tegning af husforsikring. Dette har kebers seiv staet for, jf. mail fra kebers
radgiver den 11. oktober i vedhaeftede dokument betegnet "Udklip”, hvor [navn] (kebers radgiver) bekraefter, at alle
betingelserne for negleudlevering er opfyldt. Pa dagen for nagleoverlevering ringer vi ogsa til forsikringen, som
bekrzefter, at der er tegnet husforsikring, og at de vil serge for at jeres husforsikring bliver opsagt.

Vi mener derfor ikke, at vi har lavet fejl i forbindelse med salget af din ejendom — bortset fra fodfejlen omkring de
indefrosne ejendomsskatter. Vimener ogsa, at vi pa alle mulige mader har varetaget dine interesser, og vi kan derfor
ikke acceptere at skulle godtgere dig et belab pakr. 100.000, som du beder om. Vi er selvfelgelig kede af, at du har
faet denne opfattelse af sagsforlebet, og at du har brugt tid osv. pa sagen her. Vi yder derfor gerne en kompensation
pa kr. 5.000 inkl. moms som et plaster pa saret og uden nogen form for anerkendelse af ansvar fra vores side udover
fejlen vedr. de indefrosne ejendomsskatter.

Klager har oplyst, at hun takkede nej til indklagedes tilbud om kompensation.
Klager har bl.a. anfort:

Indklagede skal betale en erstatning pa 96.000 kr. til klager og fortabe sit vederlag
pd 71.547,50 kr.

Indklagede har arbejdet mere for kgber end for klager i forbindelse med salget af
klagers ejendom.

Indklagede har udfert et usaedvanligt darligt salgsarbejde. Der var en interesseret
kaber til ejendommen, som kgbte en anden ejendom pd samme vej i stedet for
klagers. I den forbindelse udtalte den interesserede kgber, at han sparede 200.000
kr. ved at kgbe den anden ejendom, som han gav 2 mio. kr. for. Indklagede har ved
fremvisningen den 28. juli 2019 tilsyneladende oplyst denne kunde om klagers
oprindelige udbudspris pa 2,195 mio. kr., selvom udbudsprisen p& klagers ejendom
blev sat ned til 1,995 mio. kr. den 4. juli 2019. Klagers ejendom var langt bedre
vedligeholdt og havde bedre beliggenhed end den anden ejendom, sa det burde
have veeret let for indklagede at overbevise kgberen om, at klagers ejendom var et
bedre kgb.
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Efterfglgende pressede indklagede klager til at saelge sin ejendom for 1,904 mio. kr.,
hvilket bet@d, at klager fik et tab pa 96.000 kr., svarende til prisforskellen mellem
salget af den anden ejendom pa vejen og salget af klagers ejendom. Dette tab skal
indklagede erstatte klager.

Indklagede stod ogsé for salget af kagbers bolig, og det virker som om, at indklagede
skulle hjaelpe kgber med at finde et billigt hus.

Oplevelsen pa selve overdragelsesdagen var ekstremt darlig. Da klager mgdte kgber
ved huset klokken 12, oplyste klager, at klager ikke havde set skagde eller forsikring
og derfor ikke kunne overdrage ngglen til kgber. Kgber henviste til indklagede, idet
det var indklagede, der havde styr pd skgde og forsikring for kgber. Dette var
ubehageligt for klager, idet kgber burde have henvist til sin egen radgiver.

Bankgarantien blev farst stillet den 15. oktober 2019 lige fgr overdragelsen klokken
12. Fristen for garantistillelse var dermed ikke overholdt. Indklagede har
tilsyneladende accepteret, at garantien var steerkt forsinket uden at orientere klager.
Da klager rykkede indklagede for garantien, oplyste indklagede ikke, at indklagede
havde accepteret forsinkelsen.

Skgdet er mdske udarbejdet den 4. oktober 2019, men klager modtog det farst
dagen efter overtagelsesdagen, hvilket mé siges at vaere meget usaedvanligt.

I de mails, indklagede sendte, var det "kaere kagber” og “hej klager”. Denne forskel i
tiltale virker forkert.

Efter overdragelsen af huset den 15. oktober 2019 blev der taget afsked pd p-
pladsen foran klagers ejendom. Efterfglgende vendte indklagede rundt og gik ind i
huset sammen med kgber og blev derinde. Det virker forkert, at indklagede som
klagers maegler fejrede salget med kgber.

Refusionsopggrelsen blev forsinket i mere end 6 maneder, fordi indklagede péstod,
at klager skulle betale forhgjede ejendomsskatter. Kgbers rddgiver udarbejdede
refusionsopggrelse og henviste klager til indklagede vedrgrende spgrgsmdl om de
indefrosne ejendomsskatter. Indklagede har beklaget dette forlgb og tilbudt 5.000 kr.
for denne fodfejl.

Efter naevnets henvendelse har klager gnsket klagesagen udvidet med spgrgsmalet
om, hvorvidt formidlingsaftalen er indgdet i strid med lov om formidling af fast
ejendom § 31, ndr der er indgdet aftale om en varighed pd 12 maneder.
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Indklagede har bl.a. anfgrt:

Indklagede har ikke handlet ansvarspadragende over for klager og kan derfor ikke
pdlaegges at betale erstatning. Indklagede bestrider tillige at skulle fortabe eller
nedsaette sit vederlag.

Klager har ikke lgftet bevisbyrden for, at indklagede har arbejdet for kgber i stedet
for klager. Klagers argumenter baseres pd antagelser og udokumenterede udtalelser
fra tredjemand.

Klager har ikke dokumenteret, at klagers ejendom er solgt for billigt. Spgrgsmalet er i
gvrigt ikke egnet til behandling i klagenaevnet.

Klagers ejendom blev sat til salg den 20. februar 2019 med en udbudspris pa 2,195
mio. kr. P4 det tidspunkt var ejendommen udlejet og bar praeg af, at lejerne ofte
holdt fest, der lugtede af hash, og der var pd et tidspunkt parkeret en motorcykel i
stuen. Der kunne pd det tidspunkt ikke tages indendgrs fotos, og det var en
vanskelig ejendom at saelge. Indklagede har talt med klager om dette flere gange.

Den 4. juni 2019 blev prisen justeret ned til 1,995 mio. kr. Indklagede havde da
arbejdet pd et salg og haft adskillige fremvisninger, men tilbagemeldingerne fra
interesserede kgbere indikerede, at den davaerende udbudspris var for hgij.
Hensigten var ogsa at fa solgt klagers ejendom, inden naboejendommen kom pa
markedet.

Den interesserede kgber, som klager refererer til, s3 klagers ejendom den 28. juli
2019. P& det tidspunkt havde ejendommen siden 4. juni 2019 vaeret annonceret til
salg til 1,995 mio. kr., og den potentielle kagber fik udleveret salgsopstilling pad den
udbudspris. Det er derfor utzenkeligt, at den potentielle kagber ikke var klar over, at
prisen pd klagers ejendom var 1,995 mio. kr., da han besluttede sig for at kabe
naboejendommen for 2,0 mio. kr.

Den potentielle kgber var ikke interesseret i klagers ejendom blandt andet p& grund
af havens stgrrelse og trafikken forbi huset.

Indklagede har ikke presset klager til at saelge ejendommen. Indklagede er forpligtet
til at forelaegge ethvert kgbstilbud for klager, og det har indklagede gjort. Klager har
selv valgt at saelge til kaber.

Det er korrekt, at indklagede i september 2019 solgte en ejendom ejet af kgber og
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kabers eksmand. Dette har dog ikke spillet nogen rolle i indklagedes radgivning af
klager.

Indklagede modtog den fgrste del af kgbesummen ved deponering den 24.
september 2019, hvilket var rettidigt. Indklagede har oplyst klager herom.

Bankgaranti for restkgbesummen skulle stilles 10 dage efter kgbsaftalens underskrift,
dvs. den 3. oktober 2019. Kgbers bank bad om fristforlaengelse til den 11. oktober
2019. Indklagede oplyste klager herom telefonisk, og klager accepterede det. Det
kan udledes af klagers mail af 14. oktober 2019, at klager var vidende om og havde
accepteret, at fristen var rykket. Garantien var forsinket, hvilket indklagede
bekraeftede over for klager den 14. oktober 2019. Indklagede rykkede kgbers
rddgiver for garanti flere gange. Da garantien kom lidt senere samme dag, sendte
indklagede garantien til klager.

Skadet blev signeret af klager efter dispositionstidspunktet, hvilket er saedvanligt i
handler, hvor kgber far dispositionsret fgr overtagelsen. Skgdet blev tinglyst den 16.
oktober 2019, hvilket var i god tid inden overtagelsesdagen den 1. november 2019.

Indklagede bestrider at have handlet forkert i forhold til refusionsopggrelsen og de
indefrosne ejendomsskatter. Nar ejendommen overtages midt i 2. halvdr, er det
seelger, der betaler hele opkraevningen i henhold til ejendomsskattebilletten og
indefrosne ejendomsskatter for det pdgeeldende &r. Ldnet opkraeves af kommunen
ca. 10 dage efter tinglysning af sk@gde, og kgber refunderer et belgb til saelger i
forhold til, hvor mange dage af det pdgeeldende ar kgber har ejet ejendommen.
Indklagede har forklaret klager dette, men klager var ikke lydhgr herfor og tiltradte
farst refusionsopggrelsen den 17. marts 2020. Den tiltrddte refusionsopggrelse var
magen til den, klager modtog i november 2019, s& det ma formodes, at klager i
mellemtiden har indset, at refusionsopggrelsen hele tiden havde veeret korrekt.

Det er kgbers rddgiver, der har forestdet berigtigelsen af handlen, herunder
udarbejdet refusionsopggrelse. Indklagede har under hele forlgbet varetaget klagers
interesser.

Formidlingsaftalen blev indgdet med en varighed pd 12 méneder efter gnske fra
klager.

Naavnet udtaler:

Det folger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:
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"En ejendomsmeegler skal 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 szelgeren.

Stk. 2. Ejendomsmaegleren skal radgive seelgeren og varetage szlgerens
behov og interesser.”

Naevnet finder det ikke godtgjort, at indklagede har udfgrt et mangelfuldt
maeglerarbejde i forhold til den interesserede kgber, der kgbte det andet raekkehus
pd samme vej. Neevnet finder det herunder ikke godtgjort, at indklagede ikke har
forsggt at szlge klagers ejendom til den pdgaeldende kaber. Det kan derfor ikke
bebrejdes indklagede, at kgberen ikke kgbte klagers ejendom. Naevnet finder heller
grundlag for at fastsld, at indklagede har presset klager til at saelge reekkehuset for
en nedsat pris til den senere kagber. Naevnet kan herefter ikke péleegge indklagede at
betale erstatning til klager.

Det fremgdr af sagen, at kgber deponerede udbetalingen rettidigt. Kgbers bank bad
om, at fristen for bankgarantistillelsen for restkgbesummen blev forlaenget fra den 3.
oktober 2019 til den 11. oktober 2019, men garantien kom fgrst frem til indklagede
den 14. oktober 2019. Klager har oplyst, at hun ikke blev orienteret herom, mens
indklagede har oplyst, at klager telefonisk blev orienteret herom. Indklagede har ikke
dokumenteret at have orienteret klager om fristens udszettelse eller om, at
bankgarantien heller ikke kom inden for den forlaengede frist eller betydningen heraf.
Nzevnet finder, at indklagede herved har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik. Da
bankgarantien fremkom, fgr kgber disponerede over ejendommen, og da handlen
blev gennemfgrt, finder naevnet ikke anledning til yderligere i den forbindelse.

Det fremgér af sagen, at indklagede og kgbers rddgiver har korresponderet om
betingelserne for nggleoverdragelse. Naevnet bemaerker hertil, at det er ssedvanligt,
at indklagede som salgermaegler undersgger, om betingelserne for
nggleoverdragelse er opfyldt, for ngglen udleveres til kgber. Herved varetages
seelgerens interesser. Det fremgdr videre af sagen, at kgber havde underskrevet
skade, fgr kaber disponerede over raekkehuset, hvorfor der ikke ses at vaere noget at
bebrejde indklagede i den forbindelse.

Refusionsopgarelsen er udarbejdet af kgbers rddgiver. Neevnet finder det ikke
godtgjort, at denne var fejlagtig, eller at indklagede har givet fejlagtig vejledning om
de indefrosne ejendomsskatter. Den refusionsopggrelse, klager tiltrddte den 17.
marts 2020, var identisk med det udkast, som indklagede sendte til klagers
godkendelse den 21. november 2019. Herefter finder naevnet ikke grundlag for at
fastsld, at indklagede har ydet fejlagtig r&dgivning til klager om refusionsopggrelsen.
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Ifglge § 15, stk. 1, i bekendtggrelse om godkendelse af private tvistlgsningsorganer
samt naevnets vedtaegter § 13, stk. 1, er naevnet berettiget og forpligtet til at afggre
konkrete sager i overensstemmelse med lovgivningen eller fast naevnspraksis, uanset
om klageren eller dennes repraesentant har veeret opmaerksom pd et fejlagtigt
forhold. I sddanne tilfaelde fglger naevnet den praksis at gare klager og indklagede
opmaerksom pa muligheden for et ekstra klagepunkt og at anmode klager om at
tilkendegive, hvorvidt klager gnsker, at naevnet skal afggre dette vyderligere
klagepunkt. Denne fremgangsmade er fulgt i neervaerende sag.

Klager har oplyst over for naevnet, at klager @nsker sagen udvidet med spargsmalet
om, hvorvidt formidlingsaftalens varighed pd 12 maneder er lovlig.

Det fglger af § 2, stk. 2, i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

“"Loven og regler udstedt i medfgr heraf kan ikke ved aftale fraviges til
skade for en forbruger.”

Af § 29, stk. 3, i samme lov fglger:
“Formidlingsaftalen kan opsiges uden varsel.”

Det folger af § 31 i samme lov:
"Hvis der er aftalt resultatafhaengigt vederlag, og der skal betales vederlag
ved opsigelse, jf. § 33, stk. 2, kan aftaleperioden hgjst veere 6 maneder.
Aftaleperioden kan herefter forlaenges med op til 3 mdneder ad gangen.”

Det fglger endelig af § 34 i samme lov:
"Hvis der foreligger en ikke ubetydelig pligtforssmmelse fra
ejendomsmaeglerens side, kan seelgeren kraeve, at vederlaget nedsaettes
eller bortfalder.”

I formidlingsaftalen er der aftalt resultatafthaengigt vederlag, og det er aftalt, at der

skal betales vederlag ved opsigelse. Indklagede har ved at indgd en formidlingsaftale
med klager af en varighed pd 12 maneder overtradt lovens § 31.

Indklagede har endvidere i formidlingsaftalen anfgrt, at klager kunne opsige
formidlingsaftalen eller udleje ejendommen efter den 1. oktober 2019, hvis
raekkehuset ikke var solgt. Indklagede har dermed tilsidesat bestemmelsen i lovens §
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29, stk. 3, ifglge hvilken bestemmelse en formidlingsaftale kan opsiges uden varsel.
Neevnet bemeerker hertil, at der ikke med en forbruger kan indgds aftaler, der
fraviger loven, jf. § 2, stk. 2.

Indklagede har ved sin tilsideszettelse af loven i forbindelse med de ulovlige vilkar i
formidlingsaftalen udvist pligtforsgmmelse. Neevnet finder, at indklagede som fglge
heraf skal tdle en reduktion af sit vederlag pd 18.000 kr. svarende til ca. 25 %.

Da klager har fédet medhold i en del af klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pa
250 kr. til klager, jf. naevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:

Klagen over indklagedes ulovlige formidlingsaftale tages til falge.
De gvrige klagepunkter tages ikke til fglge.

Indklagede skal herefter betale 18.000 kr. til klager.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udldnsrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 9. oktober 2020, til betaling finder sted.

Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato.
Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pa 250 kr. til klager.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



