J.nr. 2020-0077 LI

Kgbenhavn, den 5. januar 2021

KENDELSE

Klager

mod

Indklagede

Naevnet har modtaget klagen den 3. maj 2020.

Klagen angédr spgrgsmalet om, hvorvidt indklagede har krav pa vederlag, nar handlen
fandt sted efter formidlingsaftalens udigb.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
Klager gnskede at saelge sin ejendom. Den 1. juni 2018 indgik klager og indklagede

derfor en formidlingsaftale geeldende i 6 madaneder. Det var heri aftalt, at
ejendommen skulle udbydes til en pris pd 3,195 mio. kr.
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Af formidlingsaftalen fremgik videre bl.a.:

6. Vederlag og betaling

6.1. Ved arkedsf! udlae
Vederlag Ekskl. moms Inkl. moms
Veerdiansette eJendommen og aftale den kontantpris med kr. 15.000,00 | kr. 18.750,00
saelger, som ejendommen skal udbydes til.
Beregne salgsbudget/provenu kr. 2,950,00 | kr, 3.687,50
Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om Kr. 2.800,00 | kr. 3.500,00
ejendommen, som er ngdvendige for en kebsbeslutning.
Udarbejde udkast til kebsafiale kr. 4.000,00 | kr, 5.000,00
Fremvisning af boligen kr. 1.200,00 | kr. 1.500,00
Eftersagsbehandling kr. 5.250,00 | kr. 6.562,50
Forhandling med keber/advokat/bank | ker, 3.000,00 | kr. 3.750,00
I alt vederlag | kr. 34,200,00 | k. 42.750,00
Markedsfering
Markedsfaringapakke (avisannoncering, internetannoncering, kr. 14.900,00 | kr. 18.625,00
boligvideo mm.)
Professionel fotografering kr. 3.8975,00 | kr. 4,868,753
Mullg tlvalgsydelse - [kazdenavn] Online Markedsfering 1) kr. b
Rabat fotografering kr. -2.375,00 | kr. -2.968,75
T alt markedsforing kr. 16.50000 | k. 20.625.00
Udlag
Ejendomsdatarapport, pr. stk k. 325,00 | kr. 325,00
e-netiet - restgaald, ejendomskor, kumser, satser mv. kr. 408,00 | kr. 510,00
[ alt udlag kr. 733,00 | kr. 835,00
I alt vederlag, markedsfaring og udlaag 51.433,00 64.210,00
6.2, Betaling

Medenfor anglves den samlede betaling til ejendomsmaegler ved henholdsvis salg, opslgelse og evt. udigb.

Seelger gpres opmaerksom pﬁ, at evt. udglfter vedregrende finanslering og berlgtigelse m.v. fremgir af
salgsbudgettets afsnit 2 "Udgifter vedrarende finansiering og berigtigelse m.av.”

Betaling ved salg af ejendommen.

Ved salg af ejendommen betales der for samtlige ydelser anglvet | pkt 6.1
Talt ke, £4.210,00

[...]
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Ise af formid saftalen

Ved opslgelse af formidlingsaftalen betales for de frem til opsigelsen udfarte ydelser jf. pkt. 6.1, samt afholdte
udlag.

Belgbet forfalder til betaling ved opsigelse.

Betali ved udigh af midlingsaftalen

Ved udigb af formidlingsaftalen betales for Ingen vederegsbetaling.

Belpbet forfalder til betaling ved udleb.

mmmm.mmw?w af formidlingsaftalen

Hvls der efter formlidlingsaftalens opher indg3s en kgbsaftale p3 baggrund af ejendomsmaeglerens Indsats
og uden en anden ejendomsmaeglers medvirken, har ejendomsmaegleren ret til betallng som om
ejendommen var solgt | aftaleperioden.

Den 24. september 2018 skrev indklagedes medarbejder (herefter medarbejder 1) til
en interesseret kgber (herefter kgber 1), at medarbejder 1 havde talt med klager, og
at hun afventede, at klager talte med sin gkonomiske rédgiver om et bud, som kgber
1 havde givet pa klagers ejendom.

Den 3. oktober 2018 skrev medarbejder 1 til kgber 1 bl.a.:

Nu ers&lger kommet tilbage og har faet svar fra hendes ekonomiske radgiver.
Salger kommer med et modbud pa kr. 3.075.000, da man sa deler differencen
mellem dit bud og udbudsprisen.

Lad mig hore fra dig.

Kgber 1 svarede samme dag, at kgber ville kontakte medarbejder 1 naeste dag.

Den 18. oktober 2018 skrev medarbejder 1 til klagers advokat bl.a.:

Den

Det er aftalt at s=lge ejendommen for kr. 3.000.000 pr. 1.11.2018.

Vi har gentagne gange rykket for keberoplysninger, sa vi kan fa det sidste pa plads til udsendelse til
bade selger og kaber nar vi modtager tilstandsrapporten pdmandag.

Vi har modtaget energimaerke samt elinstallationsrapport.

Jeg medsender budget p& udbudspris kr. 3.000.000 og [klager] har sagt atl laver berigtigelsen pa
handlen, s3 denne udgift er ikke medtaget i salgsbudgettet.

Keber betaler hele tinglysningsafgiften.
Vi har ogsa skrevet til kaber at hvis vi ikke far keberoplysninger snarest, s& kan en overtagelse
farst blive pr. 15.11.2018, da [klager] ikke har mulighed for at témme ejendommen med s kort

varsel.

I hgrer fra mig lige s3 snart jeg ved mere.

19. oktober 2018 udfeerdigede indklagede et nyt salgsbudget med en
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kontantpris pa 3 mio. kr.

Den 23. oktober 2018 skrev medarbejder 1 til klagers advokat, at medarbejderen
ikke leengere kunne opnd kontakt til kgber 1.

I august 2019 gav en ny interesseret kgber (herefter kagber 2) et bud pa klagers
ejendom.

Den 23. august 2019 skrev en anden af indklagedes medarbejdere (herefter
medarbejder 2) til klagers advokat bl.a.:

Ifolge aftale med [medarbejder 1], fremsender jeg hermed udkast til kebsaftalen pa ovennasvnte
ejendom. Vi herer gerne fra jer snarest muligt, sa vi kan indhente kebers underskrift af aftalen.

Kobsaftalens dokumenter
Kobsaftalens dokumenter kan hentes samlet her: [link til nettet]

Safremt der matte veaere sporgsmal til det fremsendte, ma | endelig kontakte mig eller [meda rbejder
1].

Samme dag skrev medarbejder 2 til klager bl.a.:

Ifglge aftale fremsender jeg hermed udkast til kebsaftalen som ligeledes er sendt til din advokat (nedenfor).
Vi afventer godkendelsen fra din advokat og sa leegger vi den til kebers underskrift via NemlD.

Rigtig god weekend til dig.

Den 26. august 2019 skrev medarbejder 1 til kgber 2, at klager og klagers advokat
ville fastholde en overtagelsesdag den 1. september 2019, safremt kgbsprisen skulle
vaere 2,55 mio. kr., og at sdfremt kgber 2 farst ville overtage ejendommen den 1.
november 2019, ville det blive til en pris pd 2,695 mio. kr.

Samme dag skrev kgber 2 til medarbejder 1 bl.a.:
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Vi har fra lordag d. 17 august (efter vort made pa [pen, hvor ejendommen er beliggende]) og
hele sidste uge haft dialog med vore radgivere - og dermed ogsa udgifter - sa vi kunne veere
klar. Jeg noterer dette udelukkende for at understrege vores seripse interesse.

Arsagen til at vi stir i denne situation er, at vi fgrst fredag eftermiddag d. 23 modtog
kebsaftalen og at der var forhold i den som var til afklaring (alene de forhold som jeg selv
kunne se; da vores advokat selvsagt ikke har haft mulighed for se aftalen igennem).

Disse forhold har man nu forklaret nedenfor. Yderligere var det med den sene modtagelse af
kabsaftalen umuligt rent praktisk - for lidt tid - at leve op til betalingsdatoer angivet i
kpbsaftalen.

Vipnsker et trygt og ikke forceret forlpb.

Vivil gerne tilbyde, at de omkostninger som szlger netto matte have i september/oktober
(ejendomsudgifter minus lejeindtaegter) afholdes af os (anslaet, men skal bekreeftes og
godkendes , til 3.000,- kroner) og at dette reguleres som selvstandigt punkt i
refusionsgerelsen.

Vi er derfor fortsat interesserede i at overtage ejendommen pr. 1 november 2019 til
2.550.000,-

Vi vil vaere kede af hvis det ikke lykkes, men det betyder ogsa, at hvis saelger ikke gnsker dette,
sa vil vi stoppe dialogen endegyldigt fra vor side.

Handlen blev ikke gennemfgrt.

Den 27. august 2019 skrev klager til medarbejder 1 bl.a.:

Jeg er rigtig ked af at se at koberne forst fik kobskontrakten samme dag, som du sendte den til mig. Jeg
var helt sikker pa at du havde givet dem kabskontrakten med hjem lgrdag d. 17. august, og at vi 53 igen
hu-hejwilde-dyr, fik [den byggesagkyndige] til at lave en ny tilstandsrapport om onsdagen d. 21. august.
Nar de forst har faet kobskontrakten samme dag, som du sendte den til min advokat — hvor jeg helt
sikkert pa at den var underskrevet — star jeg ret frustreret tilbage.

Grunden til at det var 53 vigtigt for mig at det blev 1. september 2019, var at jeg skulle forny alle
forsikringer og betale flles udgifter et ar frem. Jeg gjorde jo som du sagde; stoppede straks kontrakten til
[ferieudlejningsfirma), sa de ikke skulle booke yderligere feriegzester for resten af ssonen og meddelte
dem, at dét belob de normalt satter ind fra lejerne her d. 31. august, skulle overga til det nye ejere.

Ca. 10.000 kr. for de 3 uger, der fortsat er feriegzester. leg ophzevede ogsa min indboforsikring til udlgb 1.
september 2019 i god tro.

De anker, de interesserede kobere havde, omkring internet og fiernsyn er ingen udgift for dem, fordidet
fortsat karer ssonen ud, da det er betalt over ejeforeningens fellesudgifter. Anken vedr. kloakken er jo
ogsa opklaret, idet der er separat kloak, og det er vel kun et sp@rgsmal om en opringning til [...] pa
Kommunen, som sa far det rettet pd BBR.
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Den sidste anke om afsluttet dato for malerarbejdet, har jeg ingen indflydelse pa, da det er igennem, de
mange ar jeg har veeret i ejerforeningen, er besluttet at udvendigt vedligeholdelse efter [ejerforeningens]
onske, skal foretages over ejerforeningen. Vi matte ikke selv male, da [ejerforeningen] onskede at et
malerfirma skulle foretage dette, sa det blev ens overalt. Forelgbig er de ferdige med blok 1 og efter,
hvad jeg har faet oplyst, videre til blok 2. Viceveert [...] oplyste mig at de havde vaeret i gang med
malerarbejde siden foraret, men har haft en pause her i skoleferien (udlejnings perioden), og at der
dagligt gar malere, som er i gang pa fuld tryk. Du kan jo underspge hvad vores blok hedder med de 4
huse.

Jeg synes saledes at jeg har gjort alt for at opfylde de betingelser eller anker de havde, men jeg kan godt
forstd dem, nar du forst har sendt dem kebsaftalen d. 23. august.

Grunden til at det ogsa var sa vigtigt for mig, at de overtager huset d. 1. september 2019, er at det er
meget besveerligt for mig med mit svaere handicap; at veere totalt blind og sa skal klare alle de
forpligtelser jeg har pa [ferieparken]. Derfor var jeg villig til at gd ned med 145.000 kr. — bare for at fa
huset solgt.

Du ved jo selv at huset var udbudt til salg for et ar siden til 3.200.000 kr,, og at du allerede en gang har

solgt det — sidste ar 1. oktober — til 3.000.000 kr. Det troede jeg ogsa pa, men det viste sig at din kaber, da
alt var aftalt, udeblev.

Jeg har lige selv solgt en ejendom heri [by], og her gik salget fuldstaendigt naturligt. Mzeglerne ringede
mig op om, hvilken pris vi kunne blive enige om. Her forhandlede vi os ogsa frem til en pris —mod at de
overtog pa en bestemt dato. Vi fik hurtigt lavet en tilstandsrapport og alt gik glat, men der havde de jo
ogsa faet udkast til kebsaftalen i god tid.

leg er virkelig ked af at denne handel nu ogsa gar i vasken, og jeg tar ikke lzngere tro pa hvad du fortzeller
mig i telefonen, for jeg ser en underskrevet kabsaftale. Det er nu 53 2. gang, vi laver en tilstandsrapport,
der maske igen udlaber inden huset bliver solgt. Jeg har aldrig oplevet noget lignende.

Jeg synes at du skal naevne for [keber 2], at de 3 andre huse, som ligger sammen med mit, star til salg pa
[..] boligside for 3.900.000 kr., s& det er en uh@rt lav pris, jeg har tilbudt dem, og hvor jeg har et tab pa
700.000 kr.

Hvis det kan hjzlpe noget, star jeg til radighed hvis kaber vil have nogle yderligere oplysninger — de virker
jo seripse og interesserede. Du er velkommen til at opgive mit navn og telefonnummer, fastnetnummer

[...], hvis de ansker at snakke direkte med mig.

Jeg tager til [pen] pa torsdag med et andet @rinde, og her hdber jeg at na at se hvor langt malerarbejdet,
er pa [ferieparken).

Jeg ved ikke hvordan min sekretarsituation ser ud efter 1. september — det var ogsa en af grundene til at
jeg hurtigst muligt ville afslutte handlen.

Den 2. september 2019 sendte klagers advokat en faktura til klager, hvoraf fremgik,
at klagers advokats honorar for sagens behandling udgjorde 14.025 kr.

Den 10. oktober 2019 skrev medarbejder 1 til klager, at en interesseret kunde havde
booket en fremvisning den 26. oktober 2019.

Den 26. oktober 2019 skrev medarbejder 1 til klager, at fremvisningen var flyttet til
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dagen efter.
Samme dag bekraeftede klager overfor medarbejder 1 via mail med et "ok”.

Den 8. januar 2020 skrev klager til medarbejder 1 bl.a.:

Godt nytar.
Da jeg ikke har hgrt fra dig siden Igrdag d. 28/12, hvor [en interesseret kgber] sa huset, og der heller ikke er kommet

nogen underskrevet kpbekontrakt, synes Jeg, at vi stopper nu.
Planenvar at du jo skulle stoppe til efterérsferien og herefter kom der nogle, der igen skulle se det, s vi trak den til

jul. Og nu vil jeg ikke trackke den leengere, s jeg vil gerne have at du piller den af [indklagedes hjemmeside] fra nu af.
indenfor de kommende uger vl Jeg prgve at f& huset vurderet med henblik p& at omprioritere det. Der er ikke nogle,
der skal leje huset | 2020 indtil videre, da jeg har opsagt min kontrakt med [ferieudlejningfirmaet).

Tak forelpblig for det du har gjort, men det lykkedes os Jo ikke at fa den solgt med en underskrevet kgbekontrakt

igennem 1,5 ar.

Samme dag skrev medarbejder 1 til klager bl.a.:

Tak for mail og tak for snakken.
Jeg har kgt sagen retur og takker for denne gang.

Jeg takker ogsa for at mé vise ejendommen frem pé lprdag den 11.1.2020 og vender tilbage ndr fremvisningen er
afsluttet,

Den 13. januar 2020 skrev medarbejder 1 til en ny interesseret kagber (herefter kagber
3) bl.a.:

Nu har jeg talt med salger og hun vender tilbage senere pa ugen vedr. jeres bud, nar hun har haft made
med hendes advokat og skonomiske radgiver.

Jeg vender tilbage til jer lige sa snart jeg ved mere.

Jeg beklager ventetiden.

Samme dag svarede kgber 3:

0K, tak for svar. Vi afventer hendes beslutning.

Den 13. marts 2020 skrev indklagede til klagers radgiver bl.a.:
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Som radgiver for salger af [ejendommen)], har du rettet henvendelse vedr. sagens gang.

Salgsopdraget er kommet fra [indklagede] i fuld enighed med saelger — som telefonisk har godkendt fremvisning
inden den blev gennemfgrt.

Deterderfor min klare opfattelse at [indklagede] er berigtiget til fuldtvederlag mv. ved gennemfgrelse af handlen
til nuvaerende kgber.

Safremt handlen gennemfgres uden om [indklagede] agter vi at forfglge den med krav — hvorefter det médvare de
relevante instanser der ma tage stilling til problemstillingen.

Da vi ikke gnsker at traekke sagen i langdrag vil vi tilbyde salger at gennemfgre kgbsaftale og berigtigelse for kr.
30.000 ex. moms.

Rapporter og dokumentationsomkostninger kommer udover.

Ovenstdende tilbud er ikke et udtryk for at [indklagede] mener at deres arbejde giver ret til reducerede
omkostninger— men blot et udtryk for at vaere imgdekommende og pd den made hindre en evt. retssag mv.

Jeg imgdeser Jeres stillingtagen til fremsendte

Klagers radgiver svarede samme dag:

Da [klager] er uenig heri, skal jeg anmode om skriftlig dokumentation pd jeres pastand. Det kan vare en kontrakt
der daekker fremvisnings datoen til kgber, en mail eller en telefon optagelse.

Jeg eriden situation at [klager] ikke har til hensigt at betale jer for dette, da hun mener i mod hendes vilje har
fremvist noget og er dybt forundret over at i uden hendes accept, har via den endnu ikke afleveret nggle, gaet ind i

hendes ejendom.

Der er sket andre fejl i denne sag, sa hvis viikke nar til enighed har jeg ogsa faet til opgave at ga videre med dette.

Samme dag svarede indklagede:

Indholdet og ikke mindst [klagers] utilfredshed med [indklagede] undre mig—ikke mindst jf. hendes mail pr. 8. januar
- hvori [klager] i mail til [medarbejder 1] skriver citat; “Tak forelgbig for det du har gjort”

D. 8. januar har [medarbejder 1] snakket med [klager] og efterfglgende sendt mail til [klager] — hvori det fremgar at
der er aftalt fremvisning d. 11/1-2020 med [klagers] accept.

Derudover er [klager] praesenteret for et bud pa hendes ejendom efter fremvisningen til kgber.
Jeg anser det herefter ikke ngdvendigt at dokumentere yderligere pa nuveaerende tidspunkt — da jeg mener vi har

handlet i god tro og i samarbejde med [klager].

Safremt sagen gar videre til de rette instanser vil vi overfor disse fremlagge vores pastand med ngdvendig
dokumentation.

Klagers rédgiver svarede samme dag:
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Dem som alt andet lige kgber huset, har fysisk vaeret hos [klager] privati [by] og aftalt pris og vilkar.

[Klager] siger at hun har sagt til [medarbejder 1], at aftalen udigb i oktober og at det har kostet hende nu 3
tilstandsrapporter p.g.a. de fejl der er sket med 2 tidligere kgber, noget med manglende underskrift.

Jeg har netop talt med [klager] og hun er af en helt anden opfattelse end den du beskriver.

Jeg kan kun sige at hvis jeres aftale udigb i oktober 2019 sa har jeg virkelig svaert ved at se SALGSOPDRAGET har
noget med den nuvaerende potentielle kgber at ggre.

Vi kan derfor ikke sige ja til de 30K, men jeg kan forsgge at fa [klager] til at betale jer 10K for berigtigelse af handlen
alt inkl. og sa kan i sta pa boligsiden som salger.

Men ellers vil jeg vende sagen med vores advokat og tage en snak med [keedens direkter] herom.

Samme dag skrev indklagede pa ny til klagers radgiver:

Blot for forstaelsens skyld

Mener [klager] ikke hun er blevet kontaktet af [medarbejder 1] og vi derfor har fremvist boligen uden
[klagers] viden?

Mener [klager] efterfglgende heller ikke at hun har snakket med [medarbejder 1] omkring bud pa
ejendommen efter endt fremvisning?

Ser frem.til Jeres svar pa ovenstaende.
Klagers rddgiver svarede samme dag herpa:

Det er helt korrekt at [medarbejder 1] har ringet og at [klager] flere gange har sagt at hun ikke mere har
ejendommen til salg, og hvordan der kan fortsaette med at vaere aktivitet nar aftalen for lz2nge siden er stoppet.
Endvidere har hun spurgt om ikke sagen er taget af nettet, hvortil [medarbejder 1] svarede tgvende og [klager]
igen sagde at likke har den til salg.

[Medarbejder 1] ville vise den til [en anden interesseret kgber] som [klager] ved ikke havde rad til at kgbe,
hvorfor hun var undrende over at bruge tid herpa.

[Medarbejder 1] ville ogsa vise den til [kgber 3], hvor til [klager] igen sagde at hun ikke havde den til salg, og de
aftale at [kpber 3] selv tog kontakt direkte til [klager].

Den 14. april 2020 sendte indklagede en faktura til klager. Det fremgik heraf bl.a.:
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Tekst Nettopris Moms Belgb
Vederlag 34.200,- 8.550,- 42750,-
Markedsfaring 16.500,- 4.125,- 20625,-
Ejendomsdatarapport, 2 stk. 479 - 0,.- 479 -
e-nettet mm 420.- 105,- 525 -

Momsgrundag: 51.120.-
Momssats .......0 25 %

| alt 91.598.- 12.780.- 64.379.-

Klager har bl.a. anfgrt:

Indklagede har ikke krav pé& vederlag som kraevet. Indklagede skal erstatte klagers
udgift til advokat i forbindelse med en af handlerne, som ikke blev til noget.

Klagers ejendom blev sat til salg hos indklagede den 31. maj 2018 og lagt online den
16. juni 2018.

Indklagede oplyste, at ejendommen var blevet solgt til en kgber, som gnskede
overtagelse den 1. oktober 2018. Prisen blev aftalt til 3 mio. kr. Klager skulle hente
sine mgbler, sdledes at ejendommen stod klar den 1. oktober 2018. Da klager
rykkede for en underskrevet kgbsaftale, kunne indklagede ikke f& fat i kaber, og
klager matte aflyse et flyttefirma.

I august 2019 oplyste indklagede pé ny, at der var en kgber. Klager oplyste i den
forbindelse indklagede om, at sdfremt ejendommen ikke var solgt inden
efterdrsferien, gnskede klager at afslutte samarbejdet. Prisen blev forhandlet ned til
2,5 mio. kr. Klagers advokat fik tilsendt en kgbsaftale, og tilstandsrapport blev bestilt
og udfaerdiget den 21. august 2019, s& handlen kunne komme pa plads. Klager var
af den opfattelse, at handlen var pd plads og holdt mgde med sin advokat.
Advokaten havde imidlertid kun modtaget en kgbsaftale uden underskrift. Heller ikke
denne handel blev til noget, og klager modtog en faktura fra sin advokat pd 14.025
kr. for at laese kgbsaftalen igennem inden klagers underskrift. Indklagede foreslog, at
overtagelsesdatoen blev zndret til den 1. november 2019, men det gnskede klager
ikke.
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I forbindelse med denne handel oplyste indklagedes medarbejder til klager, at klager
blot kunne opsige sine forsikringer pa ejendommen pr. 1. september 2019, da denne
dato var skaeringsdag for forsikringer og faellesudgifter. Klager valgte heldigvis ikke
at opsige forsikringen.

Trods 2 mislykkede handler og en klar aftale om, at klager ville stoppe til
efterdrsferien, hvilket indklagede accepterede, undrede det klager, at indklagede
flere gange herefter kontaktede klager vedrgrende mulige kgbere til ejendommen.
Bl.a. kontaktede indklagede klager telefonisk mellem jul og nytdr vedrgrende klagers
tidligere naboer, som gnskede at kgbe klagers ejendom. Klager oplyste i den
forbindelse indklagede om, at indklagede ikke behgvede at fremvise huset til disse,
idet det var klagers opfattelse, at de ikke havde rad til at kebe ejendommen. Klager
mener 0gsa, at det var mellem jul og nytdr, at indklagede kontaktede klager for at fa
tilladelse til at vise ejendommen til kgber 3 (den senere kgber af ejendommen).
Klager sagde til indklagede, at den interesserede kgber gerne métte se ejendommen,
men at klager selv ville std for salget, og at kaber herefter skulle kontakte klager
direkte. Klager oplyste videre til indklagede, at klager overvejede at omlsegge
ejendommens 13n og herefter at beholde ejendommen i en leengere drraekke.

I forbindelse med fremvisningen oplyste klager indklagede om, at indklagede ikke
havde en nggle til ejendommen, og at klager selv ville salge ejendommen.
Indklagede naevnte i den forbindelse, at hun jo altid selv kunne komme ind, da hun
kendte koden til nggleboksen, sa klager kunne jo ikke forhindre hende i at vise
ejendommen frem.

I 2020 kontaktede kgber 3 klager og oplyste, at han gnskede at kgbe ejendommen.
Kaber 3 oplyste samtidig, at ejendommen stadig blev annonceret pa nettet. Opslag
har vist, at indklagede frem til 8. januar 2020 annoncerede ejendommen.

I marts 2020 blev der lavet en kgbsaftale mellem klager og kgber 3 uden om
indklagede. Overtagelse blev aftalt til 1. april 2020. Overtagelse skulle sdledes finde
sted 9 méneder efter, den skriftlige formidlingsaftale var ophgrt, og 5 méneder efter
den mundtlige aftale var ophgrt.

Klager er blind, og indklagede har efter klagers opfattelse udnyttet klagers handicap
ved at fortsaette annonceringen med henblik pd at szlge ejendommen og sende
regningen herfor til klager.

Klager hele tiden har haft mulighed for, at klagers hjaelpere laest mails hgit.

Indklagede har bl.a. anfort:
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Indklagede har krav pa vederlag som kraevet. Klager har ikke krav pa at fa deekket
sine udgifter til advokat.

Det er korrekt, at indklagede ikke gennem hele aftaleperioden havde et skriftligt
aftalegrundlag med klager. Som det fremgdr, er klager blind, hvilket har
besveerliggjort den skriftlige korrespondance — hvorimod der gennemgdende har
veeret en god telefonisk dialog, hvor aftaler flere gange har veeret tiltrddt mundtligt.
Dette bekrezeftes i klagers mail af 8. januar 2020, hvor klager henviste til, at aftalen
var blevet aftalt forlaenget til efterdrsferien og efterfglgende frem til jul. Da klager
skrev til indklagede, at klager ikke gnskede at forleenge formidlingsaftalen yderligere,
oplyste indklagede klager om, at der var en kgber, som var interesseret i en
fremvisning, og det blev aftalt med klager, at indklagede stoppede annonceringen,
men at samarbejdet ikke skulle afbrydes straks, da klager gnskede, at indklagede
gennemfgrte fremvisningen. Indklagede skal understrege, at indklagede aldrig har
gennemfart en fremvisning pd ejendommen uden en forudgdende accept fra klager.
Det fremgdr ogsd af korrespondancen, at klager ikke modsatte sig fremvisninger
efter efterdrsferien.

Den oprindelige formidlingsaftale udlgb den 4. december 2018. Denne blev mundtligt
lzbende forleenget pd grund af saelgers synsudfordringer. Aftalen blev senest
forlaenget til at omfatte den aftalte fremvisning til den senere kgber af ejendommen.

Indklagede har naturligvis ikke oplyst til klager, at indklagede ville fremvise
ejendommen uden klagers accept. Det er korrekt, at indklagede Igbende i
salgsperioden havde adgang til at fremvise ejendommen ved brug af den nggle, som
var tilgaengelig i nggleboksen, og at det derfor heller ikke i forbindelse med den
seneste fremvisning var et problem, at klager ikke havde udleveret en nggle til
ejendommen.

Vedrgrende kgbsaftalen fra efterdr 2018 skal oplyses, at der i september maned
foregik forhandlinger, uden at der dog blev opndet enighed om prisen. Den 3.
oktober 2018 gav klager et modbud, og klager ma derfor have veeret vidende om, at
der endnu ikke var enighed, da klager ikke havde gnsket at acceptere kgbers bud.
Medio oktober blev klagers rddgiver oplyst om, at indklagede stadigveek afventede
tilstandsrapport, far der kunne udarbejdes en kgbsaftale. Da indklagede var klar til at
udarbejde en kgbsaftale, kunne indklagede desveerre ikke laengere fa kontakt til den
interesserede kgber. Den 23. oktober 2018 blev indklagede og klagers radgiver enige
om, at der desveerre ikke ville blive en handel. Det var selvfglgelig aergerligt, men
det kan ikke laegges indklagede til last.
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Indklagede kunne ikke udarbejde en kgbsaftale den 17. august 2019, idet der ikke
pd dette tidspunkt foreld en gyldig tilstandsrapport. Tilstandsrapporten blev
udfaerdiget den 21. august 2019. Indklagede havde flere gange oplyst klager om, at
for at klager skulle kunne opnd den ansvarsfraskrivelse, som huseftersynsordningen
tilbyder, kraevede det, at kgber var gjort bekendt med indholdet af en gyldig
tilstandsrapport, inden kgber afgav sit tilbud. Indklagede sender derfor aldrig en
kgbsaftale til kgbers underskrift, far der foreligger de ngdvendige rapporter. Da
kgbsaftalen blev sendt til klager og klagers advokat — efter gnske fra klager — blev
der tydeligt gjort opmaerksom p3, at den endnu ikke var signeret af kaber.

At klager valgte at gd til advokat, inden begge parter havde underskrevet en
kgbsaftale, var klagers eget valg. Indklagede har ikke opfordret klager til denne
fremgangsmade. Det kan i gvrigt undre, at advokaten angiveligt skulle have et
tidsforbrug, der modsvarer den fremlagte faktura, s3fremt advokatens opdrag var at
gennemgd handlen, efter at kgber havde underskrevet kgbsaftalen. Klagers advokat
behgvede ikke en gang at dbne kgbsaftalen for at konstatere, at den ikke var
underskrevet af kgber. Dette fremgik af fremsendelsesmailen.

Det er selvfglgelig beklageligt, at handlen ikke blev til noget, men dette skyldes ikke
forhold, som kan tilskrives indklagede. Kgber 2 valgte at fastholde deres bud blot
med en overtagelse den 1. november 2019 og ikke som fgrst aftalt den 1. september
2019. Kgber 2 tilbgd at friholde klager for klagers nettoomkostninger i perioden fra
den 1. september 2019 til 1. november 2019. Klager valgte dog at afsld kaber 2°s
bud, ndr overtagelsen ikke kunne blive den 1. september 2019.

Indklagede har ikke i forbindelse hermed opfordret klager til at opsige sine
forsikringer.

Den 8. januar 2020 skrev klager, at hun ikke lsengere gnskede at have boligen til
salg. I den forbindelse talte indklagedes medarbejder med klager, og indklagede fik
klagers accept af, at indklagede kunne gennemfgre fremvisning den 11. januar 2020
til den senere kgber af ejendommen (kagber 3). Kgber 3 valgte umiddelbart herefter
at give et bud pa ejendommen, og indklagede fremfgrte dette for klager, som udbad
sig beteenkningstid, da ejendommen skulle omvurderes af en kreditforening. Kgber
3’s tdlmodighed var nu opbrugt, og kgber 3 valgte derfor at kontakte klager direkte
for at fd afsluttet handlen. Det lykkedes for klager og kgber 3 at opnd enighed om en
handel uden om indklagede. Handlen blev gennemfart af klagers radgiver.

Klagers radgiver spurgte i mailkorrespondance fra den 13. marts 2020 og frem
indklagede, om indklagede havde et krav i forbindelse med denne handel, hvortil
indklagede svarede, at det havde indklagede. Indklagede blev herefter tilbudt 10.000



14
J.nr. 2020-0077 LI

kr. for gennemfgrelse af handlen, hvilket dog endnu ikke var godkendt af klager.
Indklagede afslog tilbuddet.

Indklagede har beviseligt fremskaffet kgber, og da klager har accepteret en kort
forlaengelse af aftaleforholdet, sa indklagede kunne fremvise ejendommen, md det
konkluderes, at ejendommen er solgt pd baggrund af indklagedes indsats.
Ejendommen er videre solgt uden en anden ejendomsmaeglers medvirken, hvorfor
indklagede er berettiget til vederlag som kraavet.

Naevnet udtaler:
Det fremgar af lov om formidling af fast ejendom § 29 bl.a.:

"En aftale om formidlingsopdrag skal veere skriftlig og underskrevet af
parterne.”

Af samme lovs § 32 fremgar:

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

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.”

Klager og indklagede indgik en skriftlig formidlingsaftale den 1. juni 2018. Aftalen
blev ikke forlaenget skriftligt.

Af formidlingsaftalen fremgik bl.a.:

"Hvis der efter formidlingsaftalens ophgr indgds en kgbsaftale pa
baggrund af ejendomsmeegleren indsats og wuden en anden
ejendomsmaegler medvirken, har ejendomsmaegleren ret til betaling som
om ejendommen var solgt i aftaleperioden.

I formidlingsaftaleperioden forhandlede indklagede med kgber 1, og indklagede
udfaerdigede i den forbindelse en kgbsaftale. Handlen blev ikke til noget.
Formidlingsaftalen udlgb efter sit indhold den 1. december 2018. Det fremgér af
sagen, at ejendommen ogsa efter aftalens udlgb blev annonceret pa internettet, og
at indklagede med klagers accept foretog fremvisninger af ejendommen. Det fremgar
videre, at indklagede i august 2019 med klagers accept forhandlede med kagber 2.
Denne handel blev heller ikke gennemfgrt.
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Den 8. januar 2020 skrev klager til indklagede, at da klager ikke havde hgrt fra
indklagede siden den 28. december 2019, hvor der havde veaeret en interesseret
kaber, som s& ejendommen, og da der ikke var en underskrevet kgbsaftale, gnskede
klager at stoppe samarbejdet. Klager anfgrte videre, at indklagede skulle stoppe sin
annoncering. Samme dag meddelte indklagedes medarbejder, at formidlingen ville
stoppe, 0og medarbejderen bekraeftede samtidig en aftale om en fremvisning af
ejendommen 3 dage senere. Den 11. januar 2020 fremviste indklagede ejendommen
til keber 3, som blev den senere kgber af ejendommen. Det fremgar af sagen, at der
blev afgivet et bud af den senere kgber over for indklagede. Der blev ikke opndet en
handel pd dette tidspunkt.

I marts 2020 solgte klager ejendommen til kaber 3.

Efter en samlet bedgmmelse af salgsforlgbet finder nzevnet det godtgjort, at
indklagede med klagers viden og accept havde klagers ejendom til salg indtil januar
2020, og at klager dermed stiltiende havde accepteret en forleengelse af
formidlingsaftalen med indklagede.

Indklagede fremviste ejendommen til den senere kgber af ejendommen. Naevnet
finder herefter, at salget af ejendommen til kgber 3, som de indklagede havde
skaffet kontakt til, er sket pd baggrund af indklagedes indsats i en periode, hvor
klager havde accepteret, at formidlingsaftalen var geseldende. Naevnet kan derfor
godkende indklagede krav pd betaling pd i alt 64.379 kr.

Klager kontaktede i forbindelse med det farste kgbstilbud en advokat med henblik pa
dennes gennemgang af kgbsaftalen. Naevnet finder det godtgjort, at klagers advokat
og klager var bekendt med, at kgber endnu ikke havde underskrevet kgbsaftalen,
bl.a. pd grund af, at tilstandsrapport endnu ikke foreld, og at klager dermed ikke ville
vaere omfattet af huseftersynsordningen, sdfremt kgber underskrev kgbsaftalen, for
en tilstandsrapport foreld. Naevnet finder herefter, at det ikke kan bebrejdes
indklagede, at klager valgte at lade en advokat gennemgd kgbsaftalen pd et
tidspunkt, hvor der var en risiko for, at klager matte afholde udgift til sin advokat,
uden at handlen blev gennemfgrt.

Af de forbrugeretiske regler indgdet mellem Forbrugerrddet Taenk og Dansk
Ejendomsmaeglerforening § 5, fremgdr, at ejendomsmaegleren skal sgrge for, at
vaesentlige aftaler indgds eller bekraeftes skriftligt.

Aftalen om forleengelse af formidlingsaftalen ses ikke at vaere indgdet skriftligt,
hvorfor indklagede har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik i den forbindelse.
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Ifglge klager oplyste indklagedes medarbejder, at klager i forbindelse med en af de
handler, der ikke blev til noget, blot kunne opsige sine forsikringer pd ejendommen
pr. 1. september 2020, da denne dato var skaeringsdag for forsikringer og
feellesudgifter. Indklagede har bestridt at have rddgivet klager herom.

Der er sdledes fremkommet modstridende forklaringer om, hvorvidt indklagedes
medarbejder skulle have rédgivet klager om, at klager kunne opsige sine forsikringer.
Neevnet finder, at en stillingtagen til spgrgsmdlet om, hvorvidt indklagede har
tilsidesat god ejendomsmaeglerskik i den forbindelse, forudseetter en naermere
bevisfgrelse, herunder mundtlige forklaringer fra de involverede personer. En sddan
bevisfgrelse ligger uden for rammerne af en naevnsbehandling, og naevnet ma
herefter afvise at tage stilling hertil. Afvisningen sker under henvisning til nsevnets
vedteegter § 6, stk. 3, nr. 3, ifglge hvilken bestemmelse nzevnet kan afvise en klage,
der skgnnes uegnet til behandling i nsevnet.

Konklusion:

Klagen over indklagedes faktura og klagen over, at klager forgeeves métte afholde
udgift til advokat tages ikke til fglge.

Klagen over indklagedes radgivning om opsigelse af forsikring afvises fra
naevnsbehandling.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



