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Kgbenhavn, den 13. oktober 2022

Klager

mod

Ejendomsmaegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Ngrregade 28
3390 Hundested

Naevnet har modtaget klagen den 17. januar 2022.

Klagen angdr spgrgsmdlet om, hvorvidt aftalen om

KENDELSE

indklagedes krav pd

bonusvederlag er urimelig, og om indklagede derfor helt eller delvis skal fortabe

retten til at oppebazere bonusvederlaget.

Sagens naermere omstaendigheder er folgende:

Klager gnskede at saelge sin ejendom og kontaktede indklagede herom. Indklagede
udarbejdede salgsbudget den 6. marts 2021 til klager. Heraf fremgik bl.a.:

1.1, Indtaqgter:

Kontant betales
Indteegter i alt kontant

1.2. Udgifter

Kontantvaerdi af overtagne 1&n, jf. afsnit 1.1.
Indfrielse af eksisterende 13n, if. afsnit 2.1.
Indfrielse af gaeld vedr. kloak/vej mv.
Ejerskifteafdrag/ejerskiftegebyr

Diverse omkostninger, jf. afsnit 2.2.
Ejendomsmeeglerens saleer, jf. afsnit 3.1.

Moms

Ejendomsmeeglerens markedsfering, jf. afsnit 3.2.
Moms

Ejendomsmeeglerens udleag til tredjemand, jf. afsnit 3.3.
Moms

Udgifter i alt kontant

dgetteret rddighedsbelgb, kontant, jf. dog afsnit 4.

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

31950,00 |

7.987,50

23.760,00

5.940,00

748,08

187,02

kr.

kr.
kr.
kr.
kr.
| kr

kr

Kontant

1.750.000,00

1.750.000,00

619.642,50
39.937,50
29.700,00

935,10

690.215,10

1.059.784,90
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Klager og indklagede indgik formidlingsaftale den 7. marts 2021. Aftalen var
geeldende i 6 maneder. Af aftalen fremgik videre:

Udbudspris: Ejendommen udbydes efter seslgers anske til kr.
Verdianszttelse:  Meegler har vurderet giendommen fil kontant kr.

[.]

11.750.000
[1.750.000 ved salgindenfor 16 | mdneder.

} Vederiag: Ejendomsmaeglersaler: kr. 39.937,50 _
Markedsfaring og foto (ex. keb direkte via [..]: kr. 129.700.00
Udleeg til 3. mand, ansléet kr. 935,10
, Ved salg af ejendommen betales | alt: kr. 70.572,60
Hvis der opnas et kabstilbud der overstiger kr. __1.750.000 betales et preestationsvederlag pa 30 % af den

opnéede merpris ud over ovennaevnte vederlag. Opnas der eksempelvis en merpris pé kr. 100.000 modtager
[indklagede] kr. 30.000i yderligere vederlag. Alle ovennzevnte belab er inklusive moms.

|
|

Efter det oplyste var der flere interesserede kgbere, der afgav kgbstilbud pa klagers
ejendom. Det hgjeste bud var 2 mio. kr. Den 29. marts 2021 udarbejdede indklagede
en salgsprovenuberegning til klager ud fra denne pris:

ndtaqter:
Kontant betates
Indteegteri alt kontant

1.2. Udgifter

Kontantveerdi af overtagne I13n, if. afsnit 1.1.
Indfrielse af eksisterende Ian, jf. afsnit 2.1.
Indfrielse af gzeld vedr. kloak/vej mv.
Ejerskifteafdrag/ejerskiftegebyr

Diverse omkostninger, jf. afsnit 2.2.
Ejendomsmaeglerens salzer, jf. afsnit 3.1,

Moms

Ejendomsmaeglerens markedsfering, jf. afsnit 3.2.
Moms

Ejendomsmaeeglerens udizeg til tredjemand, jf. afsnit 3.3.
Moms

Udgifter i alt kontant

Budgetteret salgsprovenu, kontant, jf. dog afsnit 4.

kr.

kr.
kr.
kr.
kr.
kr.

91.950,00

22.987,50 | kr.

23.760,00

5.940,00 | kr.

748,08
187,02

kr.

kr.
kr.
| kr.
kr.
kr.

kr.

Kontant

~ 2.000.000,00

2.000.000,00

598.031,89

38.939,60
114.937,50
29.700,00
935,10

© 782.544,09

1217.45591

Ved kgbsaftale underskrevet af kgber den 30. marts 2021 og af klager den 31. marts

2021 solgte klager ejendommen for 2 mio. kr.

Ved afregning af 2. juli 2021 opgjorde indklagede sit krav sdledes:
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Bogferingsdeto _ Besiaivelse

Belgh Moms _
Saldo pr. 01-01-2019 kr, 0,00
12-03-2021 Ejendomsdaterapport 171,35 25%
12-03-2021 Restgaeld/ejendomnsdata fra E-Nettet 760,10 25%
12-04-2021 Indbetalt af keber -100.000,00
14-04-2021 Saler 39.93750 25%
14-04-2021 Udarbe]de af skade, ref. opg. 11.250,00 25%
14-04-2021 Praesentation af din bolig 3.000.00 25%
14-04-2021 Fotopakke 450000 25%
14-04-2021 [--] Effekt Basis - 4 uger 3.900,00 25%
14-04-2021 ‘Website preesentation 6.300,00 25%
14-04-2021 Stor avisannoncepakke ? 24 moduler 6.000,00 25%
14-04-2021 Saleerbonus 75.000.00 25%
Saldo | vores faver pr. 02-07-2021 kr. 56.818,85

Klager har dokumenteret at have betalt fakturaen.

Den 19. september 2021 skrev klagers revisor til indklagede bl.a.:

[Klager] har bedt mig gennemga heridas pkonomiske stilling efter salget af ejendommen [...]. 1den

anledning har jeg nogle bemaerkninger til den af Dem foretagne ejendomshandel, som jeg skal bede om
Deres bemaerkninger til.

1 henhold til formidlingsaftalen beregner De Dem et ekstra honorar pa 30 % af en eventuel merpris som
opnas ud over 1.750.000.

Dette giver Dem et ekstra honorar pa kr. 75.000 + moms. Honoraret forekommer meget stort for en meget

lille indsats og fremkommer formentlig kun fordi De i f@rste omgang, af hensyn til denne for Dem gunstige
aftale, har sat ejendommens pris for lavt.

Den 22. september 2021 svarede indklagede:

Tak for din mail af 19.02.2021 med etpar spa@rgsmal omkring vores handtering af ovennaevnte gjendomshandel.
Hemed med et kort forlab af sagen. Der blev foretaget en saigsvurdering den 19.01.2021 / ejendommen kom &
salg den 07.03.2021 og lagt pa neftet den 17.03.2021. Vi hawde 12 fremvisningertimeldinger til Abne huse i perioden

fra den 17.03.2021til den 31.03.2021 og det resulteret i at der var 3 der snskel at kebe ejendommen &l udbudsprisen.
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Jeg forelagde de muligheder der opstar nar der er mere end 1 keber og vi blev i samrad med [klager] enige om

at opfordre kundeme il at komme med "bedste bud

—det resuiterede i at der biev budt fra kr. 1.755.000 il kr. 2.0600.000 og saelger valgte at ga med det ha)

Vi har i hele forlgbet fortalt hvad det indebar at opfordre i "bedste bud ™.

[Klager] har vaeret grundigt orienteret gennem hele foriebet og ved adskillige meder har [klager] haft sin samboer med,

som i kraft heraf, ogsa er orienteret.
Sa jegvil pavegne af [indklagede] afvise at prisen er fastsat med tanke pa saleerbonus.

Tveertimod er det dygtigt salgsarbejde og radgivning der ligger til grund for salgsprisen.

Klager har bl.a. anfgrt:
Indklagede skal tilbagebetale sit praestationsvederlag pd 75.000 kr. til klager.

I formidlingsaftalen er der indgdet aftale om betaling af et vederlag ved salg pa
70.572,60 kr. Fagrst laengere nede i aftalen oplyses det, at en eventuel merpris over
udbudsprisen pd 1,75 mio. kr. vil udlgse et praestationsvederlag ud over det aftalte
vederlag.

Efter maeglers anbefaling blev udbudsprisen fastsat til 1,75 mio. kr. Efter flere
interesserede kgberes bud blev ejendommen solgt for 2 mio. kr., hvilket udlgste et
praestationsvederlag pa 75.000 kr. til indklagede.

Dette ekstra vederlag stdr imidlertid ikke i rimeligt forhold til det merarbejde,
indklagede har haft.

Indklagede matte veere bekendt med, at den salgspris, han vurderede, var for lav.
Dette er darlig rddgivning af klager og derfor i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Indklagede vurderede ejendommen i januar 2021, hvorfor indklagede burde have
forhgjet prisen i marts 2021, hvor klager satte ejendommen til salg.

Indklagede har bl.a. anfort:

Indklagede fastholder sit krav pa praestationsvederlag.

Det bestrides, at indklagede har vurderet salgsprisen for lavt. Det er korrekt, at
indklagede vurderede salgsprisen i januar 2021. Vurderingen er foretaget ud fra
almindelige  vurderingsprincipper og under hensyn til det davaerende

ejendomsmarked.

Indklagede er ikke bekendt med, om klager havde andre maeglere ude at vurdere sin
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ejendom, men hvis man skal fglge klagers argumentation om at saette udbudsprisen
for lavt, sa ville indklagede Igbe den risiko, at klager valgte en anden meegler, der
vurderede ejendommen hgjere.

I perioden fra 17. — 31. marts 2021 var der 12 fremvisninger til dbent hus, hvilket
resulterede i, at der var 3 interesserede kgbere til eiendommen. Klager valgte ikke at
afholde en budrunde, men at bede de 3 kgbere om at afgive deres bedste bud. Dette
resulterede i, at der fremkom bud mellem 1,775 mio. kr. og 2 mio. kr. Klager valgte
at szelge til den kgber, der havde budt 2 mio. kr.

Det kom bag pd indklagede, at salgsprisen endte med at blive s3 hgj, men
indklagede formoder, at kgber ville vaere sikker pd at fa ejendommen. Den hgjere
pris har medfgrt, at klager har modtaget et provenu, der var betydeligt hgjere end
forventet.

Det bestrides, at klager ikke skulle have forstdet bestemmelsen i formidlingsaftalen
om ekstra praestationsvederlag. Aftalepunktet er placeret midt pd side 1 i aftalen, og
der er tillige anfart et eksempel pd beregning af dette vederlag. Klager og klagers
sambo har fdet gennemgdet formidlingsaftalen, ligesom der ngje har veeret draftet
salgsstrategier mv.

Det er ikke usaedvanligt med en klausul om bonusvederlag i branchen. Det er dog et
valgfrit aftalepunkt.

Der er ikke misforhold mellem det aftalte vederlag og den opndede vederlagsbonus.

Naevnet udtaler:

Det fglger af § 37, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v.:
"Ejendomsmeegleren skal
1) Veerdiansaette ejendommen og aftale den kontantpris med

saelger, som ejendommen skal udbydes til [...].”

Af samme lov § 27, stk. 1, fglger:
"Ved veerdianszttelse af en ejendom med henblik pd salg skal
ejendomsmaegleren angive, hvilket kontantpris ejendommen skgnnes at
kunne seelges til inden for en bestemt periode. Ejendomsmaegleren skal
herved tage hensyn til markedsforholdene, ejendommens beliggenhed og

indretning samt bygningernes alder og tilstand.”

Spgrgsmalet om, hvorvidt indklagede har vurderet salgsprisen pd klagers ejendom
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for lavt, skennes uegnet til neevnsbehandling, idet afggrelsen af dette spgrgsmal vil
kraeve en bevisfgrelse, herunder saedvanligvis afholdelse af syn og sk@n, der ligger
uden for rammerne af en naevnsbehandling. Neevnet ma herefter afvise at tage
stilling til, om indklagede har handlet ansvarspadragende i forbindelse med
vurderingen. Afvisningen sker under henvisning til naevnets vedtsegter § 6, stk. 3, nr.
3, ifalge hvilken bestemmelse naevnet kan afvise klager bl.a. pa grund af, at klagen
ikke skgnnes egnet til naevnsbehandling.

Det fglger af § 29, stk. 1, nr. 2, i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

"En aftale om et formidlingsopdrag skal veere skriftig og underskrevet af
parterne. Aftalen skal indeholde oplysning om

1) [..]

2) Vederlagets stgrrelse eller beregningsprincipperne herfor.”

Af § 36 i aftaleloven fremgar:

"En aftale kan aendres eller tilsidesaettes helt eller delvis, hvis det vil vaere
urimeligt eller i strid med redelig handlemade at ggre den geeldende. Det
samme geelder andre retshandler.

Stk. 2. Ved afggrelsen efter stk. 1 tages hensyn til forholdene ved aftalens
indgdelse, aftalens indhold og senere indtrufne omstaendigheder.”

Af samme lovs § 38 c fremgar:

"Ved forbrugeraftaler geelder § 36, stk. 1. Safremt det vil vaere stridende
mod haederlig forretningsskik og bevirke en betydelig skaevhed i parternes
rettigheder og forpligtelser til skade for forbrugeren at ggre et aftalevilkér
geeldende, geelder de i § 36, stk. 1, naevnte retsvirkninger ogsd, idet
forbrugeren dog i sd fald kan kraeve, at den gvrige del af aftalen skal
geelde uden andringer, hvis dette er muligt.

Stk. 2. Ved forbrugeraftaler geelder § 36, stk. 2, med den zendring, at der
ikke ved bedgmmelsen af de forhold og omstaendigheder, som er naevnt i
§ 36, stk. 2, herunder vilkdr i andre aftaler, som haenger sammen med
den pdgeeldende aftale, kan tages hensyn til senere indtrufne
omsteendigheder til skade for forbrugeren med den virkning, at aftalen
ikke kan tilsidesaettes eller aendres.”

Naevnet finder, at en aftale om bonusvederlag skal veere klar og tydelig for
forbrugeren, og at vilkar herom skal fremga af formidlingsaftalen.
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Af formidlingsaftalen fremgar, at indklagede har krav pd betaling af et vederlag pd
70.572,60 kr. ved salg, og at indklagede herudover har krav pd et
praestationsvederlag pd 30 % af den opndede merpris pd ejendommen.

Indklagede har i provenuberegningen af 29. marts 2021 medregnet et bonusvederlag
pd 75.000 kr., hvilket svarer til det aftalte. Klager fik udleveret provenuberegningen
far sin underskrivelse af kgbsaftalen og var sdledes bekendt med bonusvederlagets
stgrrelse inden handlens indgdelse.

Indklagede har i aftalen anfert et eksempel p& bonusvederlagets beregning.
Indklagede burde imidlertid tillige have maksimeret bonusvederlaget. Naevnet finder,
at indklagede har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved ikke at angive et maksimalt
bonusvederlag.

Naevnet finder endvidere, at den indgdede aftale om bonus er urimelig og i strid med
god meeglerskik. Der er i den forbindelse navnlig lagt veegt pd, at den aftalte bonus
til indklagede med 30 % af bud over veerdiansaettelsen fgrer til en uforholdsmaessigt
hgj betaling til indklagede i forhold til den oprindeligt aftalte betaling. Dette
misforhold tillige med det faktum, at indklagede ikke har angivet et maksimumbelgb
for bonusvederlaget i formidlingsaftalen, medfgrer efter naevnets opfattelse, at
aftalen i den konkrete sag skal @endres under henvisning til aftalelovens §§ 36 og 38
C.

Neevnet finder, at et bonusvederlag pd 35.000 kr. i den konkrete sag er rimeligt, og
at indklagedes bonusvederlag skal fastsaettes til dette belgb. Da klager har betalt et
bonusvederlag pd 75.000 kr. til indklagede, har klager herefter krav pd at f3
tilbagebetalt 40.000 kr.

Da klager har faet delvist medhold i klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pd
250 kr. til klager, jf. naevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:

Klagen over indklagedes vurdering af salgsprisen afvises fra naevnsbehandling.
Klagen over indklagedes bonusvederlag tages delvist til fglge.

Indklagede skal herefter betale 40.000 kr. til klager.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udldnsrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 17. januar 2022, til betaling finder sted.

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

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



