J.nr. 2020-0136 LI

Kgbenhavn, den 4. marts 2021

KENDELSE

Klager

mod

Indklagede

Naevnet har modtaget klagen den 2. august 2020.

Klagen angdr spgrgsmalet om, hvorvidt klagerne har misligholdt formidlingsaftalen,
og om indklagede har krav pa vederlag som falge heraf.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Klagerne gnskede at szelge deres ejendom. Den 30. april 2020 indgik klagerne og
indklagede derfor en formidlingsaftale gaeldende i 3 maneder. Det var heri aftalt, at
ejendommen skulle udbydes til en pris pd 2,195 mio. kr. Af formidlingsaftalen
fremgik endvidere bl.a.:
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Smlaers misliaholdalse

Safremt éaelger mod forventning modarbejder eller hindrer ejendomsmaeglerens salgsbestraebeiser ved tl|
eksempel at besvaerligggre eller naegte mulighed for fremvisning af ejendommen, ved at forsinke bestilling
af aftalt byggeteknisk gennemgang eller ved at udleje ejendommen i formidlingsperioden uden forudgende
aftale herom, betragtes formidlingsaftalen som misligholdt af szlger, og der betales vederiag mv. jf. pkt. 6.2 til

ejendomsmaeglervirksomheden.

Undlader szelger at underskrive et kgbstilbud pd basis af de aftalte udbudsvilkdr, betragtes formidlingsaftalen

som misligholdt af szelger, og der betales vederlag mv. jf. pkt. 6.2 til ejendomsmaeglervirksomheden.

6. Vederlag og betaling

6.1. Yederlag, markedsforing og udi=g

Vederlag

- Vardianszette elendommen og aftale den
kontantpris med szelger, som ejendommen skal

udbydes til.
- Beregne salgsbudget/provenu.

- Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger
om ejendommen, som er nedvendige for en
ke bsbeslutning.

- Udarbejde udkast til kebsaftale.

- Statusmeder

- Fremvisning, kersel

- Forhandling med keber

- Radgivning om negleoverdragelse
- Eftersagsbehandling

- Samet obligatorisk ydelse

I alt vederlag

Markedsfaring

- [Fotografering + Billedbehandling

- Opmiling + malfast skitse

- [..]-dk. - vediigeholdelse

- Boliga.dk. - vedligeholdelse

- Boligsiden.dk - vedligeholdelse

= [..)-dk / afgift

- Boligvideo, omradevideo og skolevideo
- Annoncepakke

1 alt markedsfgring

Udia=g
- Ejendomsdatarapport
- E-nettetirestgeeldsoplysning

I alt udlzeg

I alt vederiag, markedsfgring og udlag

Ekskl. Moms

30.000,00

30.000,00

2.995,00
1.000,00
4.500,00
1.500,00
1.500,00
2.500,00
1.995,00
2.000,00

17.990.00

100,00
408,00

508,00

48.498,00

Inkl. Moms

37.500,00

37.500,00

3.743,75
1.250,00
5.625,00
1.875,00
1.875,00
3.125,00
2.493,75
2.500,00

22.487,50

100,00
510,00

610,00

60.597,50
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6.2 Betaling

Nedenfor angives den samlede betaling til ejendomsmazgler ved henholdsvis salg, opsigelse og evt. udlgb.

Selger gores opmaerksom pa, at evt. udgifter vedrerende finansiering og berigtigelse m.v. fremg3r af
salgsbudgettets afsnit 2 “Udgifter vedrgrende finansiering og berigtigelse m.v.”

Betaling ved sala af eiendommen

Der er aftalt resultatafhaengigt vederlag, hvilket betyder, at der alene skal ske betaling, hvis salg af ejendommen opnas. Ved
salg af ejendommen skal der ske betaling af samtlige ydelser angiveti pkt. 6.1., uanset om disse er udfert.
| alt kr.60.597,50

Belebet forfalder til betaling Ved saelgers underskrift af kebsaftale. Betaling kan foretages rentefritindenfor 8 dage,
hvorefter der tillaagges renter med diskontoen + 5% p.a. indtil betaling sker. Belebet modregnes i det hos home
deponeret beleb. Safremt deponeringen ikke deekker vederlag, markedfering og udleeg, er home berettiget til, at
opkraeve belabet hos saslgers pengeinstitut.

Betaling ved opsigelse af formidlingsaftalen

Ved opsigelse af formidlingsaftalen betales for de udferte ydelser af vederlag og markedsfering jf. pkt. 6.1, frem til
opsigelsesdagen. Seelger betaler ogsa for udlaeg.

Belabet forfalder til betaling ved opsigelse. Betaling kan foretages rentefrit indenfor 8 dage, hvorefter der tillaagges renter
med diskontoen + 5% p.a. indtil betaling sker.

Betalino ved udlab af formidlingsaftalen
Ved udlgb af formidlingsaftalen betales Intet.
Belabet forfalder til betaling

[...]

7. Radgivning om byggeteknisk gennemgang og huseftersynsordning

Szelger er rédgivet om muligheden for en byggeteknisk gennemgang af ejendommen, og om reglerne i lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. kap. 1 (huseftersynsordningen).

Ejendomsmaegleren anser en byggeteknisk gennemgang for pakraevet ® 1a O Nej

Ejendommen er omfattet af reglerne om huseftersynsordningen ® 32 O Nej

Szalger pnsker at benytte reglerne om huseftersynsordningen @ Ja O Nej
Ejendomsmaegleren gives fuldmagt til via forsikringsselskab at rekvirere tilstandsrapport @ 32 O Nej
Ejendomsmazegleren gives fuldmagt til via forsikringsselskab at rekvirere elinstallationsrapport ® Ja O Nej

Ejendomsmaegleren gives fuldmagt til at rekvirere tilbud p& ejerskifteforsikring ® )a O Nej

10. Individuelle vilkér
[...]

Vederlag;

"Vederlag til meegler, uanset hvem der szlger ejendommen | formidlingsaftalsperioden”

Hvis ejendommen afstas i aftaleperioden, betaler seziger vederlag, herunder markedsfaring og udlseg i henhold til betaling
ved salg af ejendommen, uanset hvem der har udarbejdet kebsaftalen. Szelger geres opmaerksom pa, at det betyder, at
sasliger evt. skal betale vederiag til flere parter, safremt ejendommen szelgers af andre end gjendomsmasglervirksomheden i
aftale perioden.
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Den 3. juli 2020 indgik klagerne en formidlingsaftale med den ene klagers far, som
var ejendomsmaegler (herefter maegler 2), om salg af samme ejendom. Det fremgér
af formidlingsaftalen, at ejendommen hos denne maegler skulle udbydes til 2,095
mio. kr., at aftalen var geeldende for 6 maneder, og at vederlaget ved salg skulle
udggre 21.200 kr. inklusive udlaeg. Der var ikke aftalt vederlag for markedsfaring.

Det er oplyst af klagerne, at maegler 2 vistnok samme dag annoncerede
ejendommen pa internettet pd Boligsiden. Det fremgik heraf bl.a.:

Du lzser rigtigt: [Ejendommen] szettes nu til salg til en seerpris -
kun i uge 32- . | denne uge nedsattes prisen med 100.000 k. il
kun 2.095.000 kr. Spar 100.000 kr., for ellers vil boligen blive
udlejet for en periode..

Du leser altsd rigligt- [ Je ndommen | er lil salg til en szerpris, men kun | uge 32 | denne uge kan du kebe huset til
ken 2.095.000 ke, hvor den ellers koster 2.195.000 kr. Spar 100.000 kr., og hvis den sa ikke bliver soigtiuge 32. (2.- 9.
august 2620) sa vil huset blive udlejet for en perode. ——> Det er vel en overvejelse vaerd. 2.

[...]

@nsier du 2t se huset. er du naturligvis altid velkormmen til at ringe til underegnede. - Jeg viser gerne huset frem. og vi
fincer l@sninger for eventuel interesserede kabae.

Den 17. juli 2020 skrev nogle interesserede kgbere til indklagede bl.a.:

"Vi har dags dato efter fremvisning sendt et bud pd udbudsprisen
2.095.000 kr pd mail [indklagedes medarbejder]”

Den 18. juli 2020 skrev den ene af klagerne (herefter klager 1) til 2 af indklagedes
medarbejdere bl.a.:

Hej [medarbejder 2 og medarbejder 1]

Vi er pa ferie lige nu, og det er da dejligt at der er kommet et bud pa vores hus.
Desvasme kan vi ikke ga med til budet pa 2.095.000 kr.

Jeg ma lige forklare.

Vi havde faet min far til at saslge huset til august for 2.095.000 kr, var det jo fordidet var i
sidste gjeblik at vi kunne szlge til denne pris.

Vi kunne ga med til denne pris fordi at min far skulle have et lille salzer pa 20.000 kr.

Da [medarbejder 1] ringede mig kom jeg til at sige ja mundligt, uden at have snakket med
[klager 2] om dette, og hvor jeg ogsa stod i en stresset situation.

Efter at jeg har snakket med dig [medarbejder 2], viser det sig at min far ogsa har faet et
bud fra kaber.
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Hvis vi szlger nu, vil vi miste 175.000 kr.

Det var hele tiden meningen at vi havde en pris pa 2.195.000 kr. og jeg undskylder for at
jeg fik sagt ja, over tif til at ga ned 100.000 kr. i pris, hvilket jeg ikke kunne gore.

Det skal siges at jeg lige har vaeret sygmeldt med stres, og har derfor svaert for tiden ved
at komme i konflikt situationer.

Hvordan vi s& skal f4 dette til ved jeg ikke, men jeg taenke at vi godt kan vente til august
med at saelge gennem min far.

Men vi vil gerne vaere ordenlige og give jer noget for jeres arbejde.

Sa hvis vi laver en skriftlig aftale med jer at vi overfarer 10.000 kr. for jeres arbejde, og i sa
afsiger jer formidlingsaftalen fra pa mail, kan vi g videre med aftalen med keber gennem
min far.

Muligheden er ogsa at vi kan vente med salget til august

Dette var et tilbud.

Formig er det ogsa lettere at tage dette pa mail, i stedet for pa tif.

Haber pa at dette kan ga for sig, stille og roligt.

Vier pa vej hjem fra ferie, og jeg vil helst kontaktes pa mail og ikke via tif.

Haber pa forstaelse for dette .

Den 19. juli 2020 skrev medarbejder 2 til klagerne bl.a.:

For at vi kan komme videre med kaberne, skal vi have udarbejdet rapporterne nu. | den
forbindelse vil vi gerne tilbyde jer at en rabat pa vores saleer tilsvarende forskellen pa de 2
rapportbestillinger. | kan fa rapporteme fornyet hos dem, der tidligere har udarbejdet
rapporter pa ejendommen i 2017 til kr. 6.000,- inkl. moms. Vi kan bestille rapporterne til kr.
8.400.-. | alt er der en prisforskel pa kr. 2.400,-, som vi hermed tilbyder jer i rabat pa vores
salaer.

Bekraeft venligst at jeg mé bestille rapporterne i morgen mandag, sadan at vi kan fa
udarbejdet en k@bsaftale.

God eftermiddag.

Samme dag skrev klager 1 til medarbejder 2:

Jeg forstar ikke helt.

Har du leest mail jeg har sendt til jer ?

Ved at mailen blev sendt til hoved mail hvor du ikke kunne medtage mailen og derefter til
mail fra sms som jeg kopiere, og hvor der var en fejl i mail adresse.

Sa jeg er i tvivl om du har la=st min mail.

Det bliver ikke aktuelt.

Den 20. juli 2020 skrev medarbejder 1 til begge klagerne bl.a.:
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Vi haber at | har taenkt dette neje igennem. | er bundet af den aftale | har indgaet med os.

Vi vil meget gerne sta for salget, men det kreever at vi bestiller rapporter dags dato, samt
udarbejder kebsaftalen nu.

Alternativ er vi nedsaget til nedenstaende som vi skal have svar pa, inden kl. 16.00 i dag:

| indgik d. 30/4-20 en formidlingsaftale med home Randers. | den er det aftalt, at den leber
i 3 maneder — dvs. til og med d. 30/7-20. Nu har vi fremvist boligen og fundet en keber der
vil betale udbudsprisen — dette er sket inden udleb af vores aftale.

Den udbudte pris er godkendt pr. mail (du skriver selv at du er ked af du godkendte den)
og har vaeret udbudt i 12 dage uden at | har gjort indsigelse. | har sagar veeret bekendte
med, at der har vaeret 2 fremvisninger, mens udbudsprisen har vaeret 2.095.000. Du
navner endda overfor min kollega [medarbejder 2], at du er glad for at der er kommet
aktivitet efter nedsasttelsen.

Men da | har bes|uttet at Iytte til en alternativ radgiver og IKKE gnsker af fa udarbejdet
rapporteme nu, er vi desvaerre nedt til at opsige vores formidlingsaftale med henvisning fil
pkt. 5i vores formidlingsaftale — "saelgers misligholdelse”. Her star det meget klart, at hvis
saelger modarbejder eller forhindrer gjendomsmaeglerens salgsbestrabelser, ved f.eks. at
forsinke bestillingen af rapporterne, betragtes formidlingsaftalen som misligholdt af szelger
og der betales vederlag jf. pkt. 6.2 (kr. 60.587,50).

Faktura vil efterfelgende blive fremsendt.

Haber | har teenkt dette godt igennem og at jeres alternative radgiver behover ikke at
skrive flere mails — de vil ikke blive laest.

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

Her er mit svar pa mail, som du gnsker inden kl. 16.00 i dag.

Som du skriver har vi indgaet en formidlingsaftale d. 30-04-2020 med [indklagédé] og
aftalen er som sagt pa 3 maneder, s& det betyder at den udleber d. 30-07-2020. Aftalen er
skriftlig, og denne aftale er vi enige i, men mere tror jeg ikke vi er enige om.

[Klagér 2] og jeg onsker fortsat at [indklagédé] skal seelge [¢jéndommeén], til den aftalte
pris i formidlingsaftale pa 2.195.000 kr. Vi haber at i forsat vil sselge vores bolig, da der
stadig er mulighed for dette. | har givet udtryk for at i kunne salge boligen for 2.195.000 kr,
og inden for 3 maneder.
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Men nar [klagér 2] og jeg snakke dette igennem, sa er vi enige om, at formidlingsaftalen af
den 30/04/2020 statig star ved magt, og vi agter ikke at opsige aftalen, fra vores side, og
haber i forsat vil holde fast i aftalen.

Huvis jeg tidligere har udtrykt noget med diverse tilbud, om betaling for jeres arbejdsindsats,
star det ikke laengere ved magt.

Dels fordi jeg ikke har mandat til det pa min kones vegne og ogsa fordi omstandighedeme
omkring eendring af aftale af d. 30/04/2020, ikke eri orden.

Jeres pastand om misligholdelse fra min side bygger udelukkende mundlige tilsagn (i en
stresset situation), og evt. mail fra sidste mail jeg sendte om forklaring pa hvorfor og
hvordan det forholdte sig pa min ferie, da du [médarbéjdér 1] kontaktet mig.

Jeg har undersagt sagen, og jeg er overbevist om, at det ikke er nok grundlag for jeres
pastand.

Jeg mener at der er noget om at iflg. aftaleloven, star der at hvis aftaler skal andres eller
annuleres, skal det mindst forga pa sammen made som aftalen er indgaet.

Det vil sige at en skriflig aftale kan ikke z2ndres med en mundlig tilsigelse via. tif opkald.
Aftalen skal ogsa accepteres af de samme partner, som indgik aftalen, og jeg skal minde
om at [klagér 2] ikke har gaet med pa nogen &ndringer.

Jeg taenker at du som ejendomsmaegler burde vide besked om dette. Formidlingsaftalen
er et autoriseret formular, og da der findes aendringsformular, sa kan aftalen kun ssndres,
med den naevnte formular. Denne aftale skal underskrives af bade [klagér 2] og jeg. Det
burde du som ejendomsmaegler have vist. Jeg har lige lzest det i formidlingsaftalen. Sa der
eringen formalier der er i orden i forhold til ny aftale.

Da vi indgik formidlingsaftalen, var min far ogséa med.

Vi lavede en mundtlig aftale med dig, at i tilfselde af for nyelse af rapporter og ejerskifte,
skulle min far nok rekvirere fornyelsen af dem, samt ejerskifteforsikrings tilbuddet. Du
sagde atdet var der ikke noget i vejen for. Jeg har faet rekvireret rapporter og
ejerskifteforsikring, og jeg skal nok sarge for at i far dem hurtigst muligt.

S4 jeg mener overhoved ikke at formalia er i orden, for at vi som saeiger skal acceptere
tibudet. Vi har nu taget stilling til dette tilbud og kan ikke tage imod det pa nuvaerende
tidspunkt. Sa vi haber pa forstaelse for dette, og vi ensker at i ikke opsiger aftalen.

Jeg er som sagt pavirket af stress, og undgéar konflikter, men nu ma jeg jo tage denne, da i
beskylder os for at misvedligeholde formidlingsaftalen.

Jeg ber jer om at forszette med at saelge huset til aftalte pris.

Hvis i forsat gor krav pa saleer, nu hvor i ikke har faet et tilbud pa aftale pris, sa mai sende
en faktura. Fra vores side kan jeg kun sige med sikkerhed, at et sadan krav vil blive
imedegaet med en klage til KLAGENAVNET FOR EJENDOMSFORMIDLING.

Haber i vil genoverveje dette, da vi er bundet af formidlingsaftalen som vi skrev under pa.

Efter det oplyste annoncerede maegler 2 den 21. juli 2020 ejendommen pa boligsiden
til en kontantpris pd 2,095 mio. kr.
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Den 22. juli 2020 skrev medarbejder 1 til klagerne bl.a.:

Da | gentagende gange har givet udtryk for, ikke at vil acceptere det fremskaffede
kebstilbud pa den nuvaerende udbudspris kr. 2.095.000, er vi nodsaget til at opsige
formidlingsaftalen, grundet misligholdelse.

Jeg har dags dato talt med Dansk Ejendomsmaeglerforening, som bekraefter min pastand
om krav af salaer, safremt | ikke ensker at tiltreede det nuveerende kebstilbud jf. afsnit 5 i
formidlingsaftalen:

"Undlader seelger at underskrive et kabstilbud pa basis af de aftalte udbudsvilkar,
betragtes formidlingsaftalen som misligholdt af saelger, og der betales vederlag mv. jf. pkt.

6.2 til efendomsmaeglervirksomheden.”
Vedhaeftet er faktura pa kr. 60.597,50.

Samme dag sendte indklagede faktura til klagerne. Det fremgik heraf bl.a.:

Misligholdelse af formidlingsaftale

Jf. aftalens afsnit 5: Seelgers misligholdelse 48.478,00
| alt DKK ekskl. moms 48.478,00
Momsbeleb 12.119,50
| alt DKK inkl. moms 60.597,50
Faktura i alt 60.597,50

Den 26. juli 2020 skrev klagerne til indklagede bl.a.:

Vier godt klar over, at fakturaen ikke er for et egentlig salg af vores ejendom, men at det skyldes
din opfattelse af, at du nu har prezsenteret os for et kebstilbud, der ngjagtig matcher din opfattelse af
vores nu opsagte formidlingsafiale.

Men hvordan du kan tro, at vi har en aftale om salg til 2.095.000 Kkr, det fatter jeg ikke. I min
verden havde vi stadigvaek den oprindelige aftale om salg til 2.195.000 kr.

Der er ikke sket nogen @ndring, og [indklagede] har siledes opsagt denne oprindelige
formidlingsaftale. Du bygger din antagelse pa, at jeg i telefon samtale, pd ca. 1 min, pa ferieogi en
stresset situation, og maske har sagt noget uovervejet.

Pé det tidspunkt havde vi en formidlingsaftale med [mzgler 2], der bygger pé en

udbudspris pa 2.095.000 kr.

Denne aftale bygger dog pé et salg kun i uge 32, og da vi ikke er ndet dertil endnu, er
|ejendommen] ikke solgt endnu.

Vi bad [indklagede] om at fortsztte formidlingsaftalen til den aftalte pris, men det har i ikke
ensket.
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Min begrundelse for, at udbudsprisen 2.195.000 kr. var den geldende er felgende:

En aftale kan ikke @®ndres, uden at det sker pd mindst samme méde, som aftalen er stiftet. Det vil
sige, aftalen er stiftet skriftligt, og via et autoriseret skema (formidlingsaftale).

Derfor kan aftalen ikke ®ndres ved en kort telefonsamtaler pa ca. 1 min.

Da der ogsa eksisterer autoriserede ®ndrings-skemaer, og deti evrigt er kutyme at benytte disse, sa
kreever en @ndring brug af et sidant skema.

Dette skema kr&ver 3 underskrifter, nemlig af os 2 selgere og af den ansvarlige ejendomsmagler.
Da der ikke foreligger en skriftlig eendringsaftale, og da iseer min kone hverken mundtlig eller
skriftlig har tiltridt en ®ndring af udbudsprisen, anser jeg det for givet, at den oprindelige aftale
gjaldt indtil den blev opsagt af [indklagede)].

Min kone [klager 2] har ikke faet nogen spergsmal fra hverken mig eller [indklagede] om dette.
[Indklagede] har ikke sendt noget skriftligt om dette. Sa alt pastand, gér ud fra en telefonsamtale pd
ca. 1 min, og jeg har forklaret jer, at jeg har veret sygemeldt for nydeligt med stress, og derfor ikke
har kunne forholde mig til konfrontationer.

|[Indklagede] har altsa ikke rette henvendelse skriftlig, om at nedsette prisen til 2.095.000 kr., og
har heller ikke ringet [klager 2] ang. defte. S4 ati neds®tte prisen til 2.095.000 kr., har i ikke haft ret
til, ud fra en samtale pa ca. | min, og dette vil jeg fastholde.

Jeg har tidligere sagt, men jeg gentager det her, at hvis [indklagede] fastholder fakturaen, s&
fastholder jeg ogsa at klage til Klagenzevnet for Ejendomsformidling. Jeg ma nok give
|indklagede] en frist til og med d. 29-07-2020, og hvis fakturaen ikke er tilbagekaldt, sd ma
[indklagede] imedese den nevnte klage uden yderligere varsel.

Jeg forstér ikke, at [indklagede] med jeres ekspertise ikke kan eller vil indse, at disse lose erkl@ringer,
der kun bygger pa hensigter og ensker uden brug af formaliserede papirer, og med kun deltagelse af
den ene af sagens parter, det kan ikke fare til noget resultat. Ydermere skal der i enhver handel
udarbejdes en provenuberegning, og det har der da aldrig varet tale om. Jeg maé fastholde, at jeg har
sagt nej tak til et tilbud, der!a 100,000 kr. under den geldende formidlingsaftale.

Efter at formidlingsaftalen er opsagt, sa ensker jeg gerne de udlante negler tilbage. Jeg foreslar, at I
legger neglerne i postkassen pé [ejendommen].

Det kan eventuelt ske samtidig med, at I athenter jeres skilt, nu hvor i har opsagt

formidlingsaftalen.

Sa jeg beder jer om at tilbagekalde kravet om salzr.

Den 30. juli 2020 skrev maegler 2 til Klagenaevnet bl.a.:
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Inden denne sag overhovedet er afsluttet, s& har den udviklet sig til en klagesag imod
[indklagede]. Jeg er ikke selv inddraget i sagen, men indirekte har jeg veret dybt berert, og
jeg har ogsa ind imellem mattet vde radgivning til klagerne. -Som bilag til sagen folgende:

I slutningen af april 2020 opstod der en situation, hvor [ejendommen] gerne skulle szlges.
Jeg skal gere opmarksom pd, at ejerne [klagerne] er min sen og svigerdatter, men jeg
mener ikke, det har betydning for sagen. Boligen har varet udlejet i 3 ar, fordi den ikke
kunne szlges i 2017, men nu havde lejeren sagt op med 3 méneders varsel, derfor salg.

Ejerne gjorde det sedvanlige, bad 2 —3 ejendomsmaglere om en vurdering, for bagefier at
beslutte, hvem der skulle have den i kommission. [Indklagede] viste sig snart i ferertrejen,
idet de vurderede [ejendommen] til 2.195.000 kr. -De mente ogsd at kunne szlge den til
prisen pa kun 3 maneder. Alle havde faet besked om, at hvis den ikke blev solgt pa 3
maneder, s& skulle den genudlejes. Men ejerne foretrak alligevel et salg, hvis prisen ellers
passede.

Undertegnede ville ogsd gerne patage sig opgaven, men da jeg er 88 ar og derfor sikkert lidt
gammeldags, og til en pris pa 2.195.000 kr., ville jeg ikke umiddelbart geme péatage mig sal-
get. Derfor fik [indklagede] opgaven den 30.04.2020 i 3 méneder. Jeg syntes ogsa, at
opgaven blev grebet rigtigt an, god markedsfering og en del fremvisninger, men det kom
aldrig leengere. Ingen tilbed at kebe, og da de 2 af 3 maneder var géet, var salgerme noget
frustrerede og vi snakkede om sagen, hvad skulle vi gore. (77).

Jeg sagde til szlgeme, at efter min mening, sd er prisen for hej, og hvad ger vi si. Jeg sagde
desuden, at en nedsettelse af prisen med f.eks. 30.000 kr. ikke vil gere en forskel, der skal
en markant anden pris ind i billedet. PA grundlag af det, blev vi enige om, at jeg skulle
forsage at selge den for 2.095.000 kr. altsa et prisnedslag pa 100.000 kr. Ejerne skulle s&
veere villige til at betale de 50.000 kr., medens jeg skulle sztte saleret ned, si der sparedes
for 50.000 kr. Det var en halv/halv lesning. I mit stille sind tznkte jeg, der kommer nok ¢n,
som gerne vil kebe, men som forlanger en yderligere prisnedsetielse pa 50.000 kr.

Det at vi annoncerede [ejendommen] med en anden pris, gav ret hurtigt resultater. Men i
mellemtiden havde [indklagede]| ogsd bragt sig i en situation, hvor de mente (??) sig
berettiget til at annoncere til samme pris, og derfor bestilte en her unavngiven keber, som
kom pad banen, en fremvisning bdde hos [indklagede] og hos mig og det gjorde han
samtidig. Hos mig var det min sen, ejeren [klager 1], der fremviste, mens keberne desuden
var pd kontoret hos mig for at blive orienteret. Til min positive overraskelse led et
efterfalgende tilbud pad precist 2.095.000 kr. Det var [klagerne] tilbajelige til straks at
acceptere, nu var der blot det, at vi annoncerede:
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kun i uge 32, — sd de sagde nejtak til [indklagede] og gik i venteposition hos mig.
Selvom jeg indgik aftalen 03.07.2020, si var det en mundilig aftale, at det kun gjaldt for
uge 32. Der er altsa ikke handlet p.t., men der er stemning for at handle, sa snart det lader sig
gore og til min udbudspris, d.v.s. sige 2.095.000 kr. En anden vanskelighed var, at
rapporterne forinden handlen skulle fornyes. Det viste sig at veere umuligt i ferieméneden
juli, og nu stér tilstands-rapport og EL rapport til fornyelse den 5. august, netop i uge 32.

[Indklagede] blev tret af situationen, hvad jeg godt forstir, men deres begrundelse forstir jeg
ikke. De sagde formidlingsaftalen op med den begrundelse, at selgeme havde misligholdt
aftalen. Vores opfattelse er, at [indklagede] havde en aftale om udbudspris pa 2.195.000 kr.,
mens de selv mener, at den er 2.095.000 kr. Det ma vare [indklagede], der har bevisbyrden
med hensyn til sidstnaevnte pris. Vi har accepteret, at aftalen er opsagt, men vi accepterer
ikke begrundelsen. Jeg forstir ikke begrundelsen, hvis det er korrekt, det szlgerne fortzller.

I relation til forbrugerbeskvttelsen:
Det kan ikke veere rigtigt, at en udbudspris kan @&ndres pr. telefon, SMS eller pr. mails, endog

fra udlandet i en ferie og uden konsekvensberegninger i form af provenuberegning. Det strider
imod alt det jeg kender fra ejendomsmaglerlovgivningen.

I relation til aftaleretten:

Det strider ogsa imod det, jeg kender fra aftaleretten. Man kan da ikke lave aftaler med den
ene part i sagen (2 ejere), det kan man godt, men man kan da ikke forvente, at det man aftaler
med den ene part, at det ogsa binder den anden part. Det ber [indklagede ] kunne indse, at det
er en helt igennem uholdbar lasning.

Hvad skulle der vaere sket:

Da formidlingsaftalen af 30.04.2020 er indgéet pa den autoriserede formular, s er det oplagt,
at en @ndring af denne aftale skal ske pa den ligeledes autoriserede formular om @ndring. Og
aftalen skal naturligvis indgas med de sammen parter: Begge s®zlgere + [indklagedes|
medarbejder. Det er stridens kerne, og derfor mener vi ikke, at [indklagede] pastand om
misligholdelse er korrekt. [Indklagede| har opsagt formidlingsaftalen for tid og uden lovlig
grund, hvorfor [indklagede] efter min opfattelse heller ikke har krav pd saler.

Vores pastand er derfor, at |[indklagede| skal tilbagekalde fakturaen.

Hvis [indklagede] far lov at opkreeve fuldt saler i derne sag, sa er det betenkeligt i h.t.
forbrugerbeskyitelsesloven, ligesom det vil vaere draebende for al konkurrence i erhvervet. |
2014 lzste vi i dagspressen, at konkurrencestyrelsen havde underkendt Dansk
Ejendomsmeaglerforenings sakaldte “etiske regler’, det gik ud p4, at ejendomsmeaglere ikke
matte kontakte kollegers kunder, hvilket strider imod konkurrenceloven. — Sadan husker jeg
det. Det er heller ikke forkert at 2 af hinanden vathangige ejendomsmeaglere begge
annoncerer det samme emne. Det ses af vejledningen til Boligsiden: § 7, stk. 2, litra g: Hvis
flere annoncerer, der er uafhwengige af hinanden, har samme bolig i kommission, har

samtlige annoncorer ret til at annoncereemnet. -

Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne og kgberne den 11. august 2020 kgbte
kaberne ejendommen for en kontantpris pd 2,095 mio. kr. Kgbsaftalen var
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udfaerdiget af maegler 2. Det fremgdr videre af kgbsaftalen, at keberne var de
samme kgbere, som den 17. juli 2020 havde sendt et bud 2,095 mio. kr. pd
ejendommen til indklagede. Kaberne fik samtidig med indgdelse af handlen udleveret
tilstandsrapport af 5. august 2020.

Det fremgar af maegler 2’s salgsprovenuberegning af 11. august 2020, at maegler
2 s vederlag var 21.200 kr. inklusive udlaeg.

Klagerne har bl.a. anfgrt:
Indklagede har ikke krav pa betaling af vederlag.

Der blev indgdet en formidlingsaftale med indklagede for 3 méneder. 1 den
forbindelse blev der indgdet en mundtlig aftale med indklagede om, at den ene
klagers far, meegler 2, i tilfaelde af, at der skulle ske fornyelse af rapporter og
ejerskifteforsikringstilbud, skulle sgrge herfor.

Klagerne havde forsggt at salge ejendommen i 2017, men det lykkedes ikke.
Ejendommen blev herefter udlejet frem til 15. juni 2020. Indklagede havde kontakt
til lejer, ndr der skulle ske fremvisning af ejendommen. Efter lejer flyttede ud, fik
indklagede ngglen til ejendommen, sdledes at indklagede selv kunne lukke sig ind og
fremvise denne.

Da der ikke skete s& meget omkring 1. juli 2020, tog klagerne kontakt til indklagedes
medarbejder for at hgre, hvad han teenkte om salget. Indklagedes medarbejder
oplyste, at han mente, at de nok skulle f& solgt ejendommen.

Maegler 2 foreslog at klagerne kunne saette ejendommen til salg pr. 1. august 2020
til 2,095 mio. kr., og at klagerne kun skulle betale omkring 20.000 kr. i vederlag.
Klagerne kunne godt ga ned til 2,095 mio. kr., ndr vederlaget var sd lavt. Klagerne
forstod ogsd, at det var i orden at have ejendommen til salg ved 2
ejendomsmaeglere.

Ejendommen kom til salg pé boligsiden.dk med en klar og tydelig tekst om, at dette
var en seerpris og kun i uge 32, og at ejendommen ville blive udlejet, hvis
ejendommen ikke blev solgt. Klagerne tog herefter pd ferie til udlandet med habet
om, at ejendommen blev solgt. Klager 1 taenkte pd, om klager 1 skulle fortzlle
indklagede, at klagerne havde lavet en aftale med maegler 2, men klager havde
vaeret sygemeldt med stress og gnskede ikke konfrontationen med indklagede.

Under ferien kontaktede indklagedes medarbejder klager 1, idet medarbejderen
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havde set, at maegler 2 havde sat klagernes ejendom til salg i august til en lavere
saerpris. Medarbejderen mente ikke, at dette var rimeligt, og udtrykte gnske om, at
indklagede ogsd kunne nedsaette udbudsprisen. Klager 1 var lidt usikker, og presset
fik klager 1 til at give medarbejderen et tilsagn om, at det kunne han godt gare.
Klager 1 vidste godt, at han havde accepteret at sesette prisen ned til 2,095 mio. kr.,
og at ndr indklagede skulle have et vederlag pa ca. 75.000 kr. ville det reelle belgb,
som klagerne ville sidde tilbage med, vaere omkring 2,020 mio. kr. Dette var en
samtale pd 1 minut. Indklagedes medarbejder pressede klager 1 og fik dermed
klager 1 til at ggre noget uovervejet.

Klager 1 havde ikke mandat til at acceptere en prisnedszettelse pd begge klagernes
vegne. Indklagede har ikke sendt en skriftlig bekraeftelse af indgdelse af aftalen. Nar
skriftlige aftaler skal indgds eller aendres, skal det mindst ske p& samme méade, som
aftalen er indgdet. Formalia var sdledes ikke pa plads.

Klagerne afviste kgbstilbuddet p& 2,095 mio. kr. Indklagede pdstod herefter, at
klager 1 havde godkendt prisen pd mail. Det er ikke korrekt. Den mail, som
indklagede refererer til fra den 20. juli 2020, handler om, at klager ikke godkendte
prisen. Nar klager 1 anfgrte, at det ikke blev aktuelt, mente klager 1 kgbstilbuddet og
ikke rapporterne. Klager 1 skrev videre, at klager 1 selv ville rekvirere rapporterne og
sende dem til indklagede, selvom klagerne havde afvist kgbstilbuddet. Da det var
ferietid, tog det tid at fa rekvireret rapporterne. Klagerne har derfor ikke misligholdt
formidlingsaftalen ved ikke at ville rekvirere rapporterne. Det ville ikke vaere muligt
og tidsmaessigt forsvarligt at gennemfgre en handel gennem indklagede inden for
formidlingsaftalens udlgb

Indklagedes medarbejders mail af 20. juli 2020 indeholdt flere usande og vildledende
pastande. Udbudsprisen var ikke godkendt af begge klagerne og var derfor ikke
geeldende.

Indklagede har bl.a. anfort:

Indklagede har krav pa betaling af vederlag.

Fra den 17. maj 2020 til den 7. juli 2020 annoncerede indklagede ejendommen pa
nettet og i avisen. Indklagede fremviste ejendommen 6 gange, dog uden at
ejendommen blev solgt.

Den 7. juli 2020 blev indklagedes medarbejder kontaktet af en kunde, som havde set

ejendommen annonceret til en lavere pris pd 2,095 mio. kr. hos en anden
ejendomsmaegler. Indklagedes medarbejder kontaktede med det samme klager 1
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telefonisk og forelagde ham situationen. Indklagedes medarbejder betragtede det
som en misligholdelse af formidlingsaftalen, da det nu ville vaeret noget nzer umuligt
at sxlge ejendommen til indklagedes udbudspris pd 2,195 mio. kr. Klager 1 gav
medarbejderen ret heri og gav herefter sin accept til at nedszette ejendommens
udbudspris til 2,095 mio. kr. Dette fremgdr ogsa af klager 1 s mail af 18. juli 2020.

En anden af indklagedes medarbejdere (medarbejder 2) havde den 12. juli 2020
fgrste fremvisning efter nedsaettelsen. Klagerne fik en mail og sms herom forud for
fremvisningen. Klager 1 fik efterfglgende en tilbagemelding om, at disse kgbere ikke
var interesserede i at kagbe.

Den 17. juli 2020 — 10 dage efter nedseettelsen - havde medarbejder 2 endnu en
fremvisning af ejendommen. Disse kgbere tilbgd at kgbe til den nye udbudspris p
2,095 mio. kr. Klagerne blev oplyst om dette kgbstilbud. Den 18. juli 2020 meddelte
klagerne, at de ikke gnskede at acceptere kgbstilbuddet. Den 19. juli 2020 bad
indklagede klagerne om, at der blev udarbejdet tilstandsrapport, hvilket klagerne
afviste. Den 22. juli 2020 opsagde indklagede formidlingsaftalen pd grund af
klagernes misligholdelse.

Naevnet udtaler:

Det folger af § 32, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom:
"Ejendomsmaegleren har ret til det vederlag, der er aftalt med saelger.”

I formidlingsaftalen er det videre aftalt bl.a.:

"Safremt szlger mod forventning modarbejder eller hindrer
ejendomsmaeglerens salgsbestraebelser ved til eksempel at besveaerligggre
eller naegte mulighed for fremvisning af ejendommen, ved at forsinke
bestilling af aftalt byggeteknisk gennemgang eller ved at udleje
ejendommen i formidlingsperioden uden forudgdende aftale herom,
betragtes formidlingsaftalen som misligholdt af saelger, og der betales
vederlag mv. jf. pkt. 6.2 til egendomsmaeglervirksomheden.

Undlader seelger at underskrive et kgbstilbud pd basis af de aftalte
udbudsvilkdr, betragtes formidlingsaftalen som misligholdt af szelger, og
der betales vederlag mv. jf. pkt. 6.2 til eiendomsmaeglervirksomheden.”

Det fremgar af sagen, at klagerne den 3. juli 2020 uden at oplyse indklagede herom
indgik en formidlingsaftale med meegler 2 om salg af ejendommen. P3 dette
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tidspunkt var formidlingsaftalen med indklagede stadig gaeldende. Det fremgik af
formidlingsaftalen med maegler 2, at udbudsprisen var aftalt til 2,095 mio. kr., hvilket
var 100.000 kr. under den pris, som ejendommen var udbudt til hos indklagede.
Parterne har samstemmende oplyst, at maegler 2 kort tid efter annoncerede
ejendommen til salg pd boligsiden.dk til denne lavere udbudspris. Det fremgik af
annoncen, at ejendommen i uge 32, som |3 efter udlgbet af indklagedes
formidlingsaftale, kunne kgbes til en saerpris pa 2,095 mio. kr.

Indklagede har oplyst, at nogle interesserede kgbere henvendte sig til indklagede og
oplyste, at de havde set ejendommen annonceret til den lavere pris. Indklagede
henvendte sig herefter til klagerne for at fa tilladelse til at udbyde ejendommen til
den samme pris, som maegler 2 annoncerede ejendommen. Parterne har oplyst, at
den ene af klagerne acceptererede dette mundtligt, men efterfglgende fragik
klagerne tilsagnet herom. Der blev ikke forinden indgdet en skriftlig aftale om
prisnedsaettelsen.

Allerede fordi klagerne aftalte med en anden ejendomsmaegler, at ejendommen
kunne udbydes til en pris, der var 100.000 kr. lavere end den pris, som indklagede
havde aftale om at udbyde ejendommen til, finder naevnet, at klagerne havde
besveerliggjort indklagedes salg af ejendommen i en sddan grad, at indklagede var
berettiget til at anse formidlingsaftalen for misligholdt af saelger.

Neevnet finder, at indklagede herefter har krav pd betaling af vederlag. I
formidlingsaftalen er det aftalt, at der ved misligholdelse skal betales 60.597,50 kr.

Det fglger af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 34:
"Hvis der foreligger en ikke ubetydelig pligtforsgmmelse fra
ejendomsmaeglerens side, kan szelgeren kraeve, at vederlaget nedsaettes
eller bortfalder.”
Naevnet finder, at der ikke er udvist pligtforssmmelse. Det forhold, at der ikke blev
indgdet en skriftlig aftale om prisnedsaettelse og et salgsbudget, kan under de
foreliggende omstaendigheder, hvor den mundtlige aftale blev fragdet, ikke fare til et
andet resultat.
Indklagede har herefter krav pd 60.597,50 kr.

Konklusion:

Klagen tages ikke til fglge.
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Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentligggrelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



