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Kgbenhavn, den 9. januar 2025

KENDELSE

Klager

mod

EDC Poul Erik Bech, Hundested A/S
Ngrregade 28
3390 Hundested

Nzevnet har modtaget klagen den 3. juni 2024.

Klagen angar spgrgsmalet om, hvorvidt indklagede har krav pa betaling som kraevet
efter klagers opsigelse af formidlingsaftale.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
Indklagede havde en ejendom til salg, som klager var interesseret i at kgbe.
For at kunne kgbe ejendommen skulle klager have solgt sin ejerlejlighed.

Ved formidlingsaftale af 6. december 2023 satte klager sin ejerlejlighed til salg hos
indklagede. Af aftalen fremgik bl.a.:
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Udbudspris: Ejendommen udbydes efter sslgers enske til kr. 1.895.000

Veardiansattalse:  Maegler har wurderet ejendommen til kontantkr.  1.895.000 ved salg Indenfor _6  maneder.

Varighed: Formidlingsaftalen ergeeldende | seks méAneder fra aftalens indgaelse eller indtil salg af ejendommen, med
mindre aftalen forinden opsiges af en af parteme. Aftalen kan uden formivav forleenges tre méneder ad
gangen.

Vederlag: Ejendomsmasglersaler: kr. 55.200,00
Markedsfaring og foto (ex. keb direkte via [...]: kr. 23.700,00
Udlseg til 3. mand, ansldet: kr. 1.085,10

! Ved salg af ejendommen betales | at: kr. 79.985,10

Ved opsigelse af formillingsaftalen betales for de frem tii opsigelsen udferte ydelser med tilleeg af markedsfaring, keb
via [...], foto og udiseg.

Ved udigb af formidlingsafialen uden salg betales for Foto kr. 4.500,00
med tillg af keb va [..] saml [Indklagedes] udlseg ti

tredjemand. Alle ovenngevnte beleb er inkiusive moms.

Ved kgbsaftale underskrevet af klager samme dag og af szelgerne den 7. december
2023 kgbte klager ejendommen for 2,75 mio. kr. til overtagelse den 1. april 2024. Af
kebsaftalens individuelle vilkar fremgik bl.a.:

Betinget af kgbers pengeinstituts gkonomiske godkendelse af handlen

Nzervaerende handel er fra kgbers side betinget af, at dennes pengeinstitut, jf. kabsaftalens afsnit 12
godkender handlen for s3 vidt angdr det gkonomiske indhold. Indsigelser skal vaere s=lgers
ejendomsmaegler skriftligt | haende senest kl. 16:00, 5 hverdage efter kgbsaftalen er underskrevet af
begge parter (ekskl. underskriftsdagen). S&fremt indsigelser ikke er fremkommet inden fristens udigb, er
handlen bindende for keber, bortset fra evt. fortrydelsesret efter Lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom. Der skal for god ordens skyld geres opmaerksom pd, at fortrydelsesfristen
efter loven lIgber sidelgbende med indsigelsesfristen efter narvarende bestemmeise.

[.]

Betinget af at keber far solgt sin ejendom:
Neervesrende handel er fra kabers side betinget af, at keber far solgt sin nuveerende [ejerleilighed].

Keber er forpligtet til senest 2 uger efter underskrift af naerveerende kebsaflate at seette sin nuvaerende ejendom til salg
via en registreret ejendomsformidiingsvirksomhed. Keber er forpligtet til umiddelbart herefter at fremlaegge dokumentation
herfor. Safremt keber modtager kebstilbud pa sin nuveserende ejendom uden forbehold og pa de aftalte vilkar, eller safremt
keber accepterer et kabstilbud p4 andrede vilkar, bortfalder betingelsen, og naerveerende hande! betragtes som endelig.

Seelger har ret til at fortsette salgsarbejdet vedr. naervearende ejendom, indlil neervaerende kebsaftale er endelig. Hvis
salger modtager yderligere kebstilbud, er salger berettiget til at tiltreede dette, betinget af, at neervaerende handel
bortfalder. Keber efter naervaerende handel har herefter 2 dage fra meddelelsen herom er kommet frem til keber (excl.
informationsdagen) t at acceptere en kobsaftale betingelseslost. Seelger vaelger, om det er neervasrende kobsaftale eller
en kobsaftale pa vilkdr som det andet fremsatte kebstilbud, som keber skal acceptere. Parlerne er i denne forbindelse
gjort opmasrksomme p4, at sdfremt kaber tiltreeder det andet fremsatte kebstilbud, opnar keber en ny fortrydelsesfrist pa
6 hverdage.

Er den betingelsesiase accept ikke kommet frem til selgers ejendomsmeegler inden for fristen, bortfalder handlen uden
videre.

Farste del af kabesummen deponeres hos medvirkende ejendomsmeaagler 3 hverdage efier neerveerende forbehold er
opfyldt samt garanti stilles 10 hverdage efier nservaerende forbehold er opfyldt.

Safremt keber ikke inden d. 15.03.2024 har solgt sin ejendom, eller har accepteret narveerende handel betingelseslast,
bortfalder handlen uden at parteme er den anden part noget beleb skyldig, ligesom de deponerede midler frigives
ubeskaret il keber. Ejendommen anses for solgt, ndr keber har indgéet en endelig og ubetinget kebsaftale, og eventuel
fortrydelsesfrist er udlabet.
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Klager har oplyst, at hendes bank ikke kunne godkende handlen. Klager fandt
herefter en anden bank, der kunne godkende kgbet, hvis kagbsprisen blev 2,6 mio. kr.
Klager har videre oplyst, at sselgerne accepterede denne pris.

Indklagede udarbejdede herefter en ny kgbsaftale, som klager underskrev den 31.
januar 2024. Heri blev kontantprisen anfgrt til 2,6 mio. kr. og overtagelsen til den 1.
maj 2024. Denne handel var tillige betinget af klagers salg af sin nuvaerende
ejerlejlighed.

Klager har oplyst, at hun den 28. februar 2024 holdt et mgde med indklagede om
salget af hendes ejerlejlighed. Indklagede anbefalede klager at gd 100.000 kr. ned i
pris. Klagers bank kunne imidlertid kun godkende dette, hvis der blev lavet en ny
betinget kgbsaftale om kgb af ejendommen for 2,4 mio. kr.

Klager har videre oplyst, at seelgerne ikke gnskede at indgd en sddan aftale. Den 10.
marts 2024 oplyste indklagede til klager, at der var en anden kgber, der havde
underskrevet kgbsaftale om kgb af ejendommen, og 10 dage senere blev denne
handel endelig.

Klager blev af indklagede informeret om, at hvis klager indstillede salget af sin
ejerlejlighed, ville dette blive betragtet som en opsigelse, og indklagede havde krav
pa betaling for udfgrte ydelser som aftalt i formidlingsaftalen.

Klager har oplyst, at hun kun gnskede at seelge sin ejerlejlighed, hvis hun kunne
kgbe ejendommen. Klager stoppede derfor samarbejdet med indklagede.

Ved faktura af 10. april 2024 kraevede indklagede betaling for sit arbejde:

Bogferingsdato  Beskrivelse Betsb Moms
Saldo pr. 01-01-2023 lo. 0,00
07-12-2023 Ejendomsdatarapport 137,50 25%
14-12-2023 Automatisk systemhentning af ejendomsdata 760,10 25%
09-04-2024 Fotopakke 4.500,00 25%
05-04-2024 Boligpresentation 9.000,00 25%
09-04-2024 [--] Effekt Basis - 4 uger 3.900,00 25%
09-04-2024 Praesentation pd masglersites 6.300,00 25%
09-04-2024 [.] Effekt Favorit - 4 uger 6.900,00 25%
09-04-2024 Salaer 11.00240 25%

Saldo i vores faver pr. 15-04-2024 k. 42.500,00
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Klager har bl.a. anfgrt:

Indklagede har alene krav pa betaling for fotos med 4.500 kr. og den tilkgbte
effektpakke pd 6.900 kr. Indklagede skal derfor tilbagebetale 31.100 kr. til klager.

Klager valgte indklagede til at salge sin ejerlejlighed, idet indklagede oplyste, at den
eneste risiko klager Igb, var, at klager skulle betale for indklagedes fotopakke, hvis
ejendom blev solgt til en anden kgber.

Indklagede har pé intet tidspunkt i forlgbet informeret klager om, at klager risikerede
at skulle betale et stort belgb til indklagede, hvis klager ikke opndede kgb af
ejendommen. Tvaertimod har indklagede flere gange forsikret klager om, at klager
alene skulle betale for fotopakken, hvis det endte med, at klager ikke kabte
ejendommen.

Efter at klagers bank havde oplyst, at kgbsprisen pd ejendommen skulle ned pa 2,4
mio. kr., hvis de skulle kunne godkende en nedszettelse af salgsprisen pa klagers
ejerlejlighed, og efter at saelgerne havde meddelt, at de ikke kunne acceptere en
yderligere nedseettelse af prisen, gik klager alligevel med til at nedsaette
udbudsprisen pa sin ejerlejlighed i hdb om, at der blev fundet en kgber, sdledes at
klager alligevel kunne kgbe ejendommen.

Klager gjorde i den forbindelse det meget klart for indklagede, at det var utrygt ikke
at have en betinget kgbsaftale, da klager alene gnskede at saelge sin ejerlejlighed,
hvis klager kunne kgbe ejendommen. Indklagede forsikrede imidlertid klager om, at
der ikke var nogen risiko, idet klagers ejerlejlighed kun skulle saelges, hvis klager
blev kgber af ejendommen. Indklagede oplyste heller ikke p& dette tidspunkt, at det
ville blive betragtet som en opsigelse fra klagers side, hvis klager stoppede
salgsarbejdet, hvis ejendommen var blevet solgt til en anden kgber, og at klager
herefter skulle betale bade vederlag og markedsfaringsomkostninger til indklagede.

Efter at ejendommen var blevet solgt til en anden kgber, @gnskede klager at stoppe
salgsarbejdet vedrgrende ejerlejligheden. Indklagede informerede klager om, at
klager nu havde to muligheder: Klager kunne lade formidlingsaftalen fortszette indtil
udlgb, hvilket betgd, at indklagede ville have krav pa fuldt vederlag m.v., i alt ca.
80.000 kr., hvis indklagede fremskaffede en kgber, eller klager kunne opsige
formidlingsaftalen og betale et mindre belgb nu. Klager var chokeret over at kunne
risikere at skulle betale fuldt vederlag til indklagede. Klager og indklagede
forhandlede og blev enige om, at klager skulle betale 42.500 kr. her og nu.

Klager har i forlgbet ikke vist interesse for at kgbe andre ejendomme og har flere
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gange udtrykkeligt oplyst indklagede om, at klager ville blive boende i sin
ejerlejlighed, hvis ejendommen blev solgt til anden side. P3 intet tidspunkt har det
foranlediget indklagede til at oplyse om, at der skulle betales et betragteligt belgb,
hvis ejendommen blev solgt til anden side, far klagers formidlingsaftale udigb.

Klager har overholdt alle aftaler og gjort alt for at f& solgt sin ejerlejlighed og
gennemfgre kgbet af ejendommen.

Indklagede har bl.a. anfort:
Indklagede fastholder at have krav pa betaling af sin faktura.

I forlaengelse af indgdelsen af den betingede kgbsaftale om kgb af ejendommen
indgik klager en formidlingsaftale med indklagede pa normale vilkdr. Klager fik
forklaret, at der ikke var nogen garanti for, at hun ville erhverve ejendommen, idet
der kunne komme en anden kgber, inden klager havde solgt sin ejerlejlighed.

Det var sdledes ikke indklagedes risiko, at klager ikke erhvervede ejendommen.
Det stod klager frit for at vaelge en anden ejendomsmaegler.

I formidlingsaftalen er det aftalt, at der ved opsigelse skal betales for de frem til
opsigelsen udfgrte ydelser med tilleeg af markedsfgring, kgb via [...] og udleeg.
Klager var dermed bekendt hermed.

Det bestrides, at der blev indgdet en szerskilt aftale mellem parterne om, at
indklagede kun havde krav pa betaling for fotopakken, hvis klager ikke opndede kab
af ejendommen.

Det bestrides ligeledes, at der skulle vaere indgdet aftale om, at klagers ejendom ikke
skulle seelges, hvis klager ikke opndede kgb af ejendommen.

Indklagede kunne ikke angive det praecise belgb, klager skulle betale ved opsigelse,
idet dette afhang af, hvorndr der blev opsagt.

Der blev ikke fundet en kgber til klagers ejerlejlighed, for der var en anden
interesseret kgber til eiendommen. Ejendommen blev derfor solgt til en anden kgber.

Indklagede forklarede klager om de to muligheder, hun havde, og klager valgte at
opsige formidlingsaftalen. I formidlingsaftalen var det aftalt, at der ved opsigelse
skulle betales for udfgrte ydelser. Parterne forhandlede dog om vederlaget, og
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parterne endte med at aftale, at der skulle betales i alt 42.500 kr. for opsigelsen.

I gvrigt kan nzevnet ikke bedgmme, om indklagedes vederlag er for hgit, idet aftalen
om betaling af 42.500 kr. til indklagede var til fuld og endelig afggrelse. Klager har
da ogsad anfart, at hun ikke turde risikere at skulle betale et endnu stgrre belgb, hvis
hun lod formidlingsaftalen Igbe de sidste 2 médneder.

Naevnet udtaler:

Det ses ikke dokumenteret eller p& anden mdde godtgjort, at aftalen om klagers
betaling af 42.500 kr. er sket til fuld og endelig afggrelse, sdledes at klager er
afskdret fra at klage over belgbets stgrrelse. P& den baggrund finder naevnet at
kunne tage stilling til klagen.

Det fglger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

"En ejendomsmaegler 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 vilkér,
som er naermere aftalt med seelgeren.

Stk. 2. Ejendomsmeegleren skal radgive szlgeren og varetage seelgerens
behov og interesser.”

Af § 32 i lov om formidling af fast ejendom m.v. fglger:
"Ejendomsmaegleren har ret til det vederlag, der er aftalt med saelger.

Parterne indgik formidlingsaftale om salg af klagers ejerlejlighed. I denne var det
aftalt, at klager ved opsigelse af aftalen skulle betale for de udfgrte ydelser,
markedsfgring og udleeg. Af aftalen fremgik ikke, at den bortfaldt, hvis klager ikke
blev ejer af ejendommen, som hun var interesseret i at kgbe. Det var heller ikke
anfgrt, at klager kunne komme ud af aftalen ved at betale for fotopakken og
eventuelle tilkgbte markedsfgringspakker, ifald ejendommen blev solgt til en anden
kgber.

Klager har oplyst, at indklagede mundtligt til hende oplyste, at hun kun risikerede at
skulle betale for fotopakken, hvis hun ikke opndede kgb af ejendommen. Indklagede
har imgdegdet denne oplysning og henvist til formidlingsaftalens afsnit om, hvad der
skal betales ved opsigelse.

P& baggrund af de foreliggende oplysninger finder naevnet det ikke dokumenteret
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eller godtgjort, at indklagede pa trods af formidlingsaftalen ordlyd havde lovet
klager, at hun kunne komme ud af formidlingsaftalen, hvis hun ikke opndede kgb af
ejendommen, og at klager i den forbindelse alene skulle betale for fotos.

Naevnet kan herefter ikke paleegge indklagede at tilbagebetale belgb til klager.
Konklusion:

Klagen tages ikke til fglge.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



