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e IN NAAM DER KONINGIN <2

vonnis

RECHTBANK TE ALKMAAR

Sector civiel recht
EV

KG nummer: 06-147
datum: 16 mei 2006

Vounis van de vourzieningenvechter, rechidoende in kort geding
in de zask van:

1. FRITS MARKUS,

wonende te Barendrecht,

2, MAARTEN HENDRIK THEODOOR GROSFELD,
wonende e Bergen op Zoom,

3, ROBERT JAN PUPER,

wonende te Dordrecht,

EISERS IN KORT GEDING bij dagvaarding van 28 april 2006,
pracureur mr. G, Kramer,

advocaar mr. 1.K. van Hezewik,

tegem

de besloten vennootschap
MAKELAARSLANDB.V,,
kantoor houdende te Alkmaar,
GEDAAGDE IN KORT GEDRING,

procureur mr. P. van Lingen,
advocaren mr, R.A. Oskamp en mr. T.V.E. Bouma te Amsterdam.

Partijen zullen verder worden genoemd “Markus ¢.5.” respectievelijk “Makelaarsland”.

1 HET VERLOOP VAN HET GEDING

Ter terechizitting van 2 mei 2006 heeft Markus ¢.s. gesteld en gevorderd overeenkomstig de
in forokopie aan dit vonnis gehechte dagvaarding en de akye vermeerdering van gis.

Makelaarstand heeft de vordering bestreden.

Na verder debat hebben partijen de stukken, waaronder van beide zijden pleimotities,
overgelegd en vonnis gevraagd.

De inhoud van alle stukken wordt ais hier ingelast beschouwd.
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2 DE UITGANGSPUNTEN

2.1 Makelaarsland heeft, anders dan andere makelaars, geen kantoor waar klanten
worden ontvangen. De contacten met porentiéle opdrachiverleners lopen via
intemet, e-mail, welefoon en fax.

22 Makelaarsland vraagt voor haar dienstenverlening een vaste courtage van
EUR 795,-.
23 Op de televisie wordt een commercial van Makelaarsland uitgezonden, die als

volge kan worden omschreven.

Men ziet een groot cruiseschip met daarop (met name) mannen, dat vertreke van de
kade. De mannen wuiven naar één enkele man, die het schip op de kade uitzwaair.
Door een voice-over wordr de volgende tekst uitgesproken:

Er iz cen miewwe makelaar in Nederland.

Een makelaar die maar 795 euro vraagr voor welk huis dan ook, in plaats van de
duizenden euro’s die andere makelaars rekenen.

Dus heren: “Vaarwel ™,

Het is 1ijd voor Makelacrsland ni, de nieuwe makelaar van Nederland.

Ten slotte verschijnt nog cen de domeinnaam Makelaarsland.nl in beeld, alsmeds
de logo’s van de Nederlandse Vereniging van Makelaars en Funda, een website
voor aangeboden onroerend goed.

24 Op de website van Makelaarsland staat een pagina met de tite! “Bereken uw
voordeel”, Op deze pagina kan de consument na het invullen van de waarde van
zijn woning aan de hand van een door Makelaarsland als gemiddeld aangemerkt
courtagetarief berekenen hoeveel hij bij een andere makelaar aan courtage
verschuldigd is. Het resultaar van deze berekening wordt vervolgens vergeleken
met het vaste tarief van Makolaarsland van EUR 793,-, waarbij "de besparing”™in
een tabel wordt wesrgegevan.

3 DE VORDERING EN DE STANDPUNTEN VAN PARTIJEN

3.1 Markus c.s. vordert, zoals gewijzigd en verkort weergegeven, (1) Makelaarsland te
gebieden om met onmiddellifke ingang iedore verdere uitzending of andere
publicatie van de commercial te (doen) staken, alsmede ledere andere vorm van
misleidende reclame ten aanzien van haar dienst, waaronder met name bogrepen
het vermelden van 795 euro courtage” zonder toelichting omtrent het beperkre
karakter van de aangeboden dienst, (2) Makelaarsiand te verplichten een
dwangsom te betalen van EUR 100.008,- voor iedere keer dat de commercial
uitpezonden wordt of voor iedere dag dar de commercial op internet staat,

(3) Makelaarsland e gebieden om binnen drie weken na betekening van het te
wijzen vonnis enminste 28 keer een welevisiespot van 30 seconden uit 1@ zenden

op dezelfde zenders en dezelfde tjdstippen waarop de commercial ig uitgezonden
mer daarin een rectificarie, (4) Makelaarsland te gobieden om binnen rwee dagen
na berékening van het 1 wijzen vonnis een vitzendschema van de commercial toe
te zenden aan de raadsman van Markus c.s., (5) Makelaarsland e verplichten om
een dwangsom te betalen van EUR 100.000,- voor iedere overtreding van het onder
(3) gevorderde, (6) Makelaarsiand te gebieden om op dat deel van haar website dat
zonder serollen zichthaar is voor eenieder die de domeinnaam intypt, een
rectificatie te plaarsen, die 50% van de pagina inneemt, (7) Makelaarsiand 1¢
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verplichten om een dwangsom te betalen van EUR 100.000,- voor iedere dag of
gedeelte daarvan dat de onder (6) gevorderde rectificatic niet op haar website is e
zien, (8) Makelaarsland te gebieden om mer onmiddellijke ingang iedere uiting
waarbij zij haar eigen tarief vergelijkt met de “gemiddelde tarieven” van andere
makelaars te staken en gestaakt 12 houden, en in het bijzonder onmiddelijk het
onderdeel “Bereken uw voordeel” van haar website e verwijderen, (%)
Makelaarsiand te verplichten om voor iedere overtreding van het onder (8)
gevorderde een dwangsom te betalen van EUR 100.000,- en (10) Makelaarsland te
vergordelen in de Kosten van dit geding.

Markus ¢.s. legt aan zijn vordering ten grondslag dat Makelaarsland onrechimarig
jegens hem handelr, omdar de commercial misleidend is. Uit de commercial blijk
niet dat het nitsluitend om verkoopbemiddeling gaatr noch waaruit deze
verkoopbemiddeling bestasat, Daarnaast weke de commercial ten onrechte de indruk
dat de dienster van Makelaarsland gelijk(waardig) zijn aan de diensten die andere
makelaars voor duizenden euro’s aanbieden. De misleidends prijsvergelijking
wordt op do website van Makelaarsland voortgezet. Hierbij wordr de *gemiddelde
priis’ van de reguliere makelaar structuree! te hoog weergegeven. Door
veomoemde handelwijze van Makelanrsland wordy schade geleden, aldus Markus
.5

Makelaarsland voert gemotiveerd verweer.

Partijen hebben hun standpunt roegalicht aan de hand van overgelegde pleimotiries.
Voor zover nodig voor de beslissing zal daarop hierna uirdrukkelijk en afzonderlijk
worden Ingegaan.

DE GRONDEN VAN DE BESLISSING

Tussen partijen is allereerst i geschil of de commercial kan worden gekwalificeerd
als misleidende reclame.

De kern van de in de commercial gedane mededeling ligt hierin, dar Makelaarsland
een vaste courtage vraags van EUR 795,00 wegenover “de duizenden euro’s die
andere makelaars rekenen™. Daarbif bliift onvermeld dat Makelaarsiand bepaalde
diensten, die de andere makelaars gebruikelifk wél verienen, nier verricht. Zo dient
de opdrachtgever van Makelaarsiand zelf de tekst en foto’s te verzorgen voor de
advertentie op de website van Funda en moer hij de potentiéle koper z¢if in zijn
woning rondleiden. Vast staat voorts dar Makelaarsiand alleen verkoopbemiddeling
aanbiedt, en dus geen aankoopbemiddeling. Aldus wordt een verkeerd beeld bij de
consument opgeroepen. Bij de gemiddelde consument zal bij het aanschouwen van
de commercial de gedachte postvanen dat Makelaarsiand voor veel minder geld
dezelfde diensten biedt; uit het voorgaande blijke dar deze sugpestie ap wezenlijke
punten niet klopt, Makelaarsland heeft er nog op gewezen dar verkopers, die cen
“traditionele makelaar” hebben mgeschakeld, didens rogenaamde open dagen
gegadigden ook zelf rondleiden; deze bezigheid bij bijzondere gelegenhaden doet
geen afbreuk aan het feit dat een dergelijke makelasr doorgaans wel degelijk de
bezichtigingen voor ziin rekening neem:. Bovendien is her, anders dan
Makelaarsland betooge, niet van belang of de consument de door hem uit 1 voeren
taken wezenlijk voor de verkoopbemiddeling vindy. Her gast er namelijk om dat de
onvolledige voorlichting over de samenstelling van het dienstenpakket van
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Makelaarsland, ongeacht de aard en relevantie van iedere dienst afzonderlijk, een
onjuiste indruk bij de consument wekt of kan wekken

Aan Makelaarsland kan worden 1oegegeven dat een televisiecommercial zich in het
algemeen niet leent voor een al te uitgebreide productinformatie. Hierin is evonwel
geen rechivaardiging gelegen veor het doen van misieidende mededelingen. Niet
valt in te zien dat van Makelaarsland in redelijkheid niet verlangd kan worden dat
zij in de commereial « kort - aangeeft wat de constiment voor het bedrag van EUR
795 - mag verwachten, dan wel dar zij tenminste een vergelijking in bovensiaande
zin met andere makelaars achterwege laat.

Het misleidende karakter van de commercial wordr niet weggenomen doordat
hierin words verwezen naar de website van Makelaarsland. Op deze website wordt
weliswaar gedetailleerde informatie over de door Makelaarsland aangeboden
verkoophemiddeling gegeven, echter niet kan van de consument gevergd worden
dar hij na de commercial de website raadpleogt om de juistheid van de commercial
12 toetsen tenginde een goed beeld te krijgen van de sangeboden diensten.
Qverigens zal de consument op het moment van de daadwerkelijke
opdrachiverlening wel op de hoogte zal zijn van de inhoud van het dienstenpakker
van Makelaarslang, omdat een opdrachr slechts verleend kan worden via de
website.

Dioor de consument in de comimercial anjnist voor te lichten over de samenstelling
van haar product hoeft Makelaarsland zich sen ongecorloofde voorsprong op haat
concurrenten verschaft, Het is voldoende sannemelijk geworden dat Markus c.s.
hierdoor schade lijdt. Het ligs voor de hand dar Markus c.s. potentiéle clignten
misloopt, omdat deze zich op basis van de (onvolledige) mededelingen in de
commercial tot Makelaarsland wenden. Hierbij wordt opgemerks dat de consument
die een huis wenst gan te kopen na raadpleging van de website weet dar hij bij
Makelnarsiand aan het verkeerde adres is en zich wellicht alsnog 1ot Markus c.s.
zal richten, waardoor de schade in zoverre beperkt is.

[iaarnaast kan de schade echisr ook bestaan uir de kwalijke reuk die vir de
commercial opstijgt over de tarieven van de andere makelaars, nu denkbaar is dat
zich bij consumenten de gedachre vormr dat deze tarieven exorbirant zijn. Dit kan
1ot gevolg hebben dat consumenten afziea van her inschakelen van een makelaar
bij de koop ew/of verkoop van hun huis.

Gelet op het voorgaande wordr de commercial in de huidige vorm misleidend
peachr.

Vervolgens is aan de orde de vraag of de prijsvergelijking op de website van
Makelaarsland evencens misleidend is.

De voorzieningenrechrer beanrwoordr deze vraag bevestigend, reeds omdat als niet
weersproken vast staat dat het door Makelaarsland als gemiddeld aangemerkas
courtagetarief voor woningen van meer dan rwee ton feirelijk onjuist is. Het is
voldoende aannemelijk geworden dat Markus c.s. door deze onjuiste
prijsvergelijking schade Hjdr.

Op grond van het vorensiaande zijn de vorderingen van Markus c.5. toewijsbaar in
zoverre als hieronder aan te geven. De vordering tor het doen vitzenden van een
commercial op welevisie, als onder (3) gevorderd, beoordeelt de
voorzieningearechier als 12 verregaand en bezwaarlijk, ook al omdat de wél op de
site van Makelaarsiand te plaatsen rectificarie voldoende effectief voorkomt.

De toe te wijzen dwangsommen zullen worden gematigd en aan het totaal der 1
verbeuren dwangsormumen zal een maximum worden verbonden,
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4,11 Gedaagde 2al als de in her ongelijk gestelde parvij werden vercordeeld in de
proceskosten.

5, DE BESLISSING

De voorzieningenrechier:

- beveslt Makelaarsland om met onmiddellijke ingang iedere verders uitzending of
andere publicarie van de commercial te (doen) staken, alsmede iedere andere vorm
van misleidende reclame ten aanzien van haar dienst, waaronder met name het
vermelden van “795 eura courtage” zonder toelichting omtrent het beperkie
karakter van de aangeboden dienst, op straffe van verbeurte van een dwangsom van
EUR 50.000,- voor iedere keer dat de commercial alsnog wordt nitgezonden, of in
het goval van internet, voor iedere dag dat de commercial nog beschikbaar is op
internet, met een maximum aan te verbeuren dwangsommen van EUR 500.000,- en
met dien verstande dat de dwangsom pas voor het eerst 2al worden verbeurd na
afloop van de eerstvolgende werkdag na de dag van betekening van dit vonnis;

- beveelt Makelparsland om bi] wijze van rectificarie gedurende een periode van 30
dagen na de betckening van dit vonnis de volgende rekst te plaatsen op dat deel van
de homepage van zijn website wow.makelaarsland.n| dat zonder scrollen zichtbaar is
voor eenieder die de domeinnaam in een infernet browser intypt, welke tekst
geplaatst zal worden in een wit kader, waarbij de tekst in zwart en in hetzelfde
lettertype en in dezelfde lenergrootie als de overige tekst in het kader zal worden
geplaatst:

“Geachre beroeker van Makelsarsiand.nl,

Wellicht bent u op deze site terechtgekomen naar aanleiding van de recente
commercial van Makelaarsiand. In deze commercial wordt opgemerkr dat
Makelaarsiand “maar 795 courtage vraagt voor welk huis dan ook, in plaars van de
duizenden euro’s die andere makelaars rekenen™,

Deze commercial is door de voorzieningsnrechtar van de rechrbank te Alkmaar bij
vonnis van 16 mei 2006 onrechmarig genordeeld, omdat zij misleidend is.

In de commercial blijft onvermeld dat Makelaarsland bepaalde diensten, die de
andere makelaars gebruikelijk wél verlenen, nier verricht, Zo dient de
opdrachigever van Makelaarsland zelf de tekst en foto’s 1o verzorgen voor de
advertentic op de website van Funda en moet hij de potentigle koper zelf in zijn
woning rondisiden. Verder biedt Makelaarsiand alleen verkoopbemiddeling aan. en
dus gesn aankoopbemiddeling.

Het is daarom niet correct om & zeggen dat Makelaarstand 795 eure courtage
vraagt waar andere makelaars duizenden eurc’s vragen, aangezien veel van die
andere makelaars uitgebreidare disnsten bleden.”
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- bepaalr dat Makelaarsland voor iedere dag of ¢en gedeehe daarvan dar de
rectificarie niet op de voorgeschreven wijze is te zien op de website van
Maeakelagrsland een dwangsom verbewrt van EUR 50.000,-, mer een maximum aan
te verbeuren dwangsommen van EUR 500.000,-, met dien versiande dat de
dwangsom pas voor het cerst verbeurd zal worden na afloop van de eerstvolpende
werkdag na de dag van bewkening van dit vonnis;

- beveelt Makelaarsland om met onmiddellifke ingang ledere uiting, waarhij zif haar
eigen 1arief vergelijkr met “gemiddelde rarieven” van andere makelaars en
waardoor een onjuiste vergelijking van prijzen plaatsvindt, te staken ¢n gestaskt
houden, op straffe van verbeurts van cen dwangsom van EUR 50.000,-, met een
maximum aan 1@ verbeuren dwangsomumen van EUR 300.000,-, met dien verstande
dat de dwangsom pas voor het eerst verbeurd zal worden na afloop van de
eerstvolgende werkdag na de dag van betekening van dit vonnis;

- veroordeelt Makelaarsland in de kosten van het geding, tot op heden aan de zijde
van Markus ¢.s. begroot op EUR 248,- aan verschorten en op EUR 816,- aan salaris
procureur;

. verklaart dit vonnis uitvoerbaar bij voorraad;

- weigert de meer of anders gevorderde voorziening.

(fewezen door mr. H. Warnink, voorzieningenrechter van de Rechibank to Alkmaar en
uitgesproken ter openbare terechtzitring van 16 mei 2006 in tegenwoordigheid van
mr. E.J.W, Verhaagh, priffier.
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