Den 21. marts 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1 sag 629 —22/00175

AA

mod

Ejendomsmegler BB,

Ejendomsmagler CC

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden DD ApS (CVR-nr. ...)

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af den 4. januar 2022 har AA indbragt ejendomsmagler BB, ejendomsmagler CC og
Ejendomsformidlingsvirksomheden DD ApS for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov
om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., §§ 23,24 og 26, og god ejendomsmaglerskik i forbindelse med, at indklagede ejendomsmagler
BB udviste interesse for og senere erhvervede en ejendom, som de indklagede havde i opdrag at
formidle salget af, og som klager ligeledes var interesseret i at kebe, samt ved at overtreede dobbelt-
repraesentationsforbuddet.

Den 6. januar 2023 og den 16. februar 2023 fandt Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere grundlag
for ex officio at udvide klagen til at omfatte spergsmélet om, hvorvidt indklagede har overtrddt dob-
beltreprasentationsforbuddet i lov om formidling af fast ejendom mv. § 26, stk. 1 samt kravet om en
skriftlig formidlingsaftale i lov om formidling af fast ejendom mv. § 29, stk. 1.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [adresse 1] til salg.

Indklagede ejendomsmaegler CC var udpeget som ansvarlig ejendomsmegler, jf. § 28 i lov om for-
midling af fast ejendom.

Klager fik i sommeren 2021 fremvist ejendommen tre gange.
Den 16. august 2021 skrev klager en mail til indklagede ejendomsmagler BB:

"Hej BB,
[..]
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Jeg har mode med banken i morgen. Udgangspunktet er, at jeg preesenterer okonomien som
den er, og derefter sporger hvad der skal til for at de vil lane mig de penge jeg skal ldne.

Hav en dejlig aften — bedste hilsner

AA »

Dagen efter svarede indklagede ejendomsmaegler BB:
"Hej AA,
[...]
Jeg er spcendt pd at hore hvad resultatet bliver af dit mode i dag. Til orientering har jeg haft et
andet hold pa [vej 1] i dag, som har set det 2 gange, sa de kommer med stor sandsynlighed
ogsa med et eller andet inden for neer fremtid.
Vi tales ved.
Med venlig hilsen
BB”

Den 31. august 2021 skrev klager i en mail til indklagede ejendomsmagler BB:
"Hej BB,
[...]
Jeg arbejder stadigt pa bankerne, og rykker dem for en afklaring.
Jeg hdber at jeg meget snart kan have noget til dig.
Jeg beklager at de ikke har veeret hurtigere til at fd noget til at fungere med finansieringen.
Rigtigt god dag — bedste hilsner
AA”

Samme dag svarede indklagede:
"Hej AA,
Det er da helt vildt at de treekker den sa lenge — ikke sa serviceminded i dette boligmarked ©
Med venlig hilsen
BB”

Den 2. september 2021 sendte klager folgende mail til indklagede:
"Hej BB,
Jeg har faet en negativ tilbagemelding fra en bank. Den bank jeg har haft i forvejen.
Jeg har en fremskreden dialog med tre andre banker og jeg tror pa at en eller flere af dem
gerne vil veere med.
Jeg skal jo heldigvis kun bruge en.
Jeg beklager at det treekker ud. Jeg presser pd alt hvad jeg kan.
[...]
God dag — bedste hilsner
AA”

Senere samme dag svarede indklagede:
"Hej AA,
Det var da cergerligt — vi ma hdabe at der kommer nye i spil.
Erduidialog med [pengeinstitut 1]? Ellers har vi virkelig gode erfaring med dem og kan scette
sig op med en kontakt her.
Vi blev ogsa kontaktet af [pengeinstitut 2] i gar, i forhold til uddybning af materiale.
Med venlig hilsen
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BB”

Den 7. september 2021 sendte indklagede ejendomsmegler BB kontaktinformationer pa sin egen
bankradgiver ved [pengeinstitut 1] til klager.

Det fremgér af sagens oplysninger, at BB selv besigtigelse ejendommen den 20. oktober 2021, og at
han dagen efter fremsatte et skriftligt tilbud pa ejendommen til salger.

Sekretariatet for Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere har i forbindelse med forberedelsen af sa-
gen indhentet oplysninger fra selger af ejendommen. Selgerne har oplyst, at indklagede BB fik inte-
resse for ejendommen umiddelbart forud for den 21. oktober 2021, og de har i den forbindelse ind-
sendt nedenstdende mailkorrespondance med indklagede:

Den 21. oktober 2021 sendte indklagede BB folgende mail til selger:

"Hej EE og FF,

Endnu en gang tak fordi vi matte ldane huset i gar. Vi havde en rigtig god oplevelse og har
egentlig en god mavefornemmelse deroppe og vil derfor ogsd gerne komme med et udspil I kan
forholde jer til. [...]

Pris:

Jeg er naturligvis lidt farvet af at jeg kender historikken pd huset og kender til hvad i tidligere
har indgdet en aftale pa, men onsker ikke at presse jer yderligere prismeessigt. Vi vil derfor
tilbyde jer en pris pa 10.700.000, som svarer til tidligere indgdet kobsaftale, fratrukket det
salcer I vil spare ved at scelge pa denne made, som udgor 200.000 (1,5% af salgspris eks moms)
[...]

Praktisk:

Vi kan sagtens hjcelpe med at lave alle papirer, men jeg skal rent juridisk opfordre jer til at fd
Jeres egen scelgeradvokat, da jeg naturligvis ikke ogsa md veere jeres rdadgiver.

[...]

De bedste hilsener fra GG og BB”

Hertil svarede salger:

Hej GG og BB

Tak for jeres udspil.

Vi kan imadekomme det meste og er nok lidt farvet af at vi faktisk godt kunne tenke os at det
var jer der endte med at kobe det. [...]

For god ordens skyld er ovenstdende med forbehold for vores advokats kommentarer og at den
nuveerende formidlingsaftale opsiges.

Hdaber vi kan mades pd dette sd vi kan lave en hurtig afslutning.

Mvh EE og FF”

og BB svarede herefter folgende:

"Hej EE og FF,
Tak for hurtigt svar. [...]
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Formidlingsaftalen vil automatisk blive opsagt, hvis vi indgdr en aftale, sda vi herved ogsa fra-
skriver os retten til salcer, sd der kun er de tilbageveerende omkostninger til vores samarbejds-
partnere dvs. salgsmateriale og annoncering (jeg fdr en opgorelse fra HH pa mandag).

[...]
Mvh GG og BB

Den 22. oktober 2021 skrev salgerne til BB:
"Hej begge
Tak for jeres tilbagemelding.
Vi kommer ikke til at gd under 11 mdkk og vi takker derfor nej til jeres forslag, men tak for
interessen.
Samtidig vil vi gerne have opsagt formidlingsaftalen da vi tager huset af markedet nu. Forlcen-
gelsen udlob i slutningen af august sd vi anser blot aftalen for udlobet dd sa det burde veere en
formalitet.
Mvh EE og FF”

Herefter accepterede BB prisen pd 11.000.000 kr., og BB sendte folgende mail den 25. oktober
2021 til selger:

"Hej EE og FF,

Lige en kort update herfra.

Vi har i dag taget [vej 1] af nettet som lovet.

Vi er i fuld gang med at kontakte kunder til vores hus og har allerede booket den forste
fremvisning.

Skal vi udarbejde en betinget kabsaftale, som lober frem til d. 31/12, sd vi lige har styr pd
formalia indtil vi forhdabentlig kan lukke en endelig aftale af?

Sd vil jeg foresld at I har jeres egen rddgiver som kan se aftalen igennem, sa vi har fuldstendig
klare linjer.

Lad mig hore hvad I teenker

Vi tales ved.

Med venlig hilsen

BB”

Den 27. oktober 2021 skrev klager i en mail til indklagede ejendomsmaegler BB:
"Hej BB,
Jeg hdber at du har det godt.
Lige for at give en hurtig opdatering herfra.
Jeg har fdet lov til at fd et familieldn fra mine keere forceldre. Havde egentligt besluttet at jeg
ikke ville den vej, men jeg md erkende at det er sveert for mig alene at fd tingene til at henge
sammen.
Det betyder at jeg har sat bankerne pd overarbejde igen.
Sd de regner. [...]
Bedste hilsner
AA”

Senere samme dag skrev indklagede ejendomsmagler BB i en mail til klager:
"Hej AA,
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Tak for din update — som aftalt har jeg jo ogsa lovet at holde dig opdateret i forhold til [adresse
1]. Ejendommen er taget af nettet i gar og scelger har desveerre indgdet en aftale med en anden
kober til huset. Jeg har lobende holdt dem orienteret omkring, at du fortsat var i spil og seneste
ogsd fredag i sidste uge, men de havde nok mistet lidt troen pd at det ville blive til noget og
valgte at indgad en anden aftale desvcerre.

[...]

Med venlig hilsen

BB”

Den 25. november 2021 skrev klager en mail til indklagede ejendomsmeglere BB og CC:
J)Hej,
Jeg skriver fordi jeg i dag har faet at vide at du, BB, har kobt [adresse 1].
Jeg ma sige at jeg blev helt paf da jeg horte det, og jeg syntes at det er en rigtigt uheldig
udvikling som jeg har sveert ved at forsta er lovlig.
Jeg var i gang med at fd finansiering pd plads og der var en klar aftale om at jeg skulle holdes
orienteret.
Jeg er i gang med at undersoge om det er lovligt og I horer fra mig i den sammenhceng.
[...]
God aften — bedste hilsner
AA »

Den 21. december 2021 sendte klager pr. mail en klage over forlgbet til indklagede ejendomsmaglere
BB og CC, og han indbragte derefter sagen for Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere.

Parternes bemzrkninger:

Klager
Klager har bl.a. anfort, at indklagede ejendomsmagler BB har overtrddt god ejendomsmeglerskik,

idet ejendommen beliggende [adresse 1] blev taget af markedet, mens klager var ved at fa styr pa
finansieringen af kebet af ejendommen, og at han efterfelgende konstaterede, at BB selv havde kobt
ejendommen. Klager har uddybet, at indklagede ejendomsmaegler BB dermed har fortsat med at for-
midle ejendommen, mens han selv har haft en interesse i at kabe ejendommen, hvilket er i strid med
De Generelle Normer for Etisk Adferd udarbejdet af Dansk Ejendomsmaglerforening, idet det heraf
fremgar, at en maegler straks ber opsige formidlingsaftalen, hvis han selv har en interesse i ejendom-
men.

Klager har dernaest anfert, at indklagede ejendomsmaegler BB har kabt ejendommen for 11.000.000
kr., hvilket er 500.000 kr. under den udbudte pris. Ifelge klager har BB haft en indsigt i, hvad selger
var villig til at selge ejendommen for, hvilket han har brugt til at stille sig selv 1 en bedre forhand-
lingssituation end andre potentielle kebere, herunder klager selv.

Endelig har klager anfort, at indklagede ejendomsmaegler BB satte ham i forbindelse med sin egen
bankradgiver ved [pengeinstitut 1], og at denne bankradgiver havde lange svartider. Ifolge klager
skyldes dette formentlig, at selvsamme bankradgiver var i gang med at beregne finansieringen af
ejendommen for BB selv. Klager har anfert, at BB har sat ham 1 forbindelse med hans egen bankrad-
giver med det formal at treekke tiden, mens BB selv fik styr pa finansieringen af ejendommen, idet
klager ikke gik videre i dreftelserne med de gvrige banker, mens han ventede pa svar fra [pengeinstitut

1].
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Indklagede
Indklagede ejendomsmaegler BB, ejendomsmagler CC samt Ejendomsformidlingsvirksomheden DD

ApS har afgivet et samlet svar 1 sagen.

De indklagede har anfort, at den ansvarlige ejendomsmagler, BB, indgik en formidlingsaftale med
selger af ejendommen 1 november 2020, som blev forlenget med tre méneder i maj 2021, hvorefter
den udleb ved udgangen af august 2021. Der blev herefter ikke udarbejdet en ny forlengelse af for-
midlingsaftalen, idet selgerne var i tvivl om, hvad de skulle. Ifelge indklagede aftalte han dog med
selgerne, at han skulle fortsatte salgsarbejdet, indtil han herte andet, og han fik lebende bekraftet
denne aftale, ndr der var fremvisninger af ejendommen. Indklagede har oplyst, at der i perioden efter
den 20. august 2021 blev gennemfort seks fremvisninger af ejendommen.

Ifolge de indklagede gav s@lgerne i oktober maned 2021 udtryk for, at de enskede at tage ejendom-
men af markedet, idet de s enten ville foretage renoveringsarbejde af ejendommen, eller skifte til en
anden magler. Da ejendommen var taget af internettet, startede indklagede ejendomsmagler BB en
dialog op med s&lgerne angiende keb af ejendommen. BB oplyste i den forbindelse, at han udtradte
af formidlingsaftalen, frasagde sig muligheden for et salar, ligesom han vejledte selger om at kon-
takte en advokat, som kunne vere deres rddgiver i sagen. Indklagede indgik herefter en kebsaftale
med s@lger om ejendommen til en pris af 11.000.000 kr.

De indklagede har anfert, at der, mens formidlingsaftalen lob, har vaeret 29 fremvisninger af ejen-
dommen, og at der har veret udarbejdet kobsaftaler til tre forskellige kunder. Ifelge indklagede lod
den ene kebsaftale pa 10.900.000 kr., men idet keber inden endelig handel kraevede 100.000 kr. i
yderligere afslag, onskede salger alligevel ikke at salge til disse kebere. Indklagede BB har anfert,
at han derfor ikke har udnyttet sin viden omkring tidligere bud, idet han har betalt 100.000 kr. mere,
end hvad sazlgerne tidligere ville have accepteret, samt at selgerne ligeledes har sparet saleret til en
ejendomsmegler.

De indklagede har herudover anfoert, at klager fik fremvist ejendommen forste gang i august maned
2021, hvor han tilkendegav sin interesse for ejendommen. Herefter blev indklagede kontaktet af kla-
ger med information om, at hans egen bank havde afvist finansiering af huset, og at han derfor var 1
kontakt med flere andre banker. Indklagede videresendte i den forbindelse kontaktinformationer pé
en bankradgiver 1 [pengeinstitut 1]. Klager holdt herefter indklagede labende orienteret om hans drof-
telser med de andre banker i perioden fra den 15. august 2021 og til den 27. oktober 2021, hvor klager
tilkendegav, at han havde valgt at tage et familielan, og at bankerne nu foretog nye beregninger. Pa
dette tidspunkt orienterede indklagede klager om, at ejendommen var taget af markedet og solgt til
anden side.

Indklagede har bestridt, at klager pé noget tidspunkt i forlebet har oplyst, at han enskede at kebe
ejendommen til den udbudte pris pa 11.500.000 kr. Han har derimod indikeret, at han habede pa at
kunne kabe ejendommen til 11.000.000 kr., betinget af salget af hans egen ejendom. Det var dermed
forst efter, at klager fik oplyst, at ejendommen var solgt til anden side, at han oplyste, at han ville
kebe ejendommen ubetinget og til udbudsprisen.

Indklagede har afvist, at den bankrddgiver, som han videreformidlede klager til, bevidst skulle have

forhalet processen. Indklagede har hertil bestridt at have viden om dialogen mellem klager og [pen-
geinstitut 1].
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Indklagede har anfort, at seelger under hele forlebet har varet orienteret om, at klager har veret i gang
med at {4 finansieringen af ejendommen pa plads. Ifelge indklagede har s@lger dog haft en vis skepsis
omkring, hvorvidt det ville lykkedes, idet klager havde varet i kontakt med flere forskellige banker,
og idet et kab skulle vare betinget af et salg af klagers egen bolig.

Indklagede ejendomsmegler BB har anfort, at han, mens formidlingsaftalen leb, har varet fokuseret
pa at fa solgt ejendommen for selger, og at han forst startede dialogen med salger op vedrerende kab
af ejendommen, da s@lger havde meddelt, at de onskede at tage ejendommen af nettet. Dialogen om
indklagedes kab af ejendommen startede forst i oktober, og formidlingsaftalen udleb i slutningen af
august maned.

Indklagede har pa den baggrund bestridt, at der er handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemarker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af parter-
nes oplysninger til naevnet. Ved nevnets vurdering af sagen har nevnsmedlemmerne varet bekendt
med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Ad formaliteten
DEs forbrugeretiske regler
Klager har henvist til Dansk Ejendomsmaglerforenings (DE) forbrugeetiske regler.

Disciplinernavnet behandler klager over godkendte ejendomsmaglere og ejendomsformidlings-
virksomheders tilsidesattelser af de pligter, som folger af lov om formidling af fast ejendom m.v.,
lovens forskrifter og god ejendomsmaglerskik, jf. § 2, stk. 1, 1 bekendtgerelse nr. 1258 af 27. novem-
ber 2014. De forbrugeretiske regler er en privataftale indgiaet mellem DE og Forbrugerradet Teenk,
og er ikke en del af dette regelgrundlag. Det folger af lovens § 52, stk. 1, sidste punktum, at Discipli-
narnevnet skal behandle klager uden hensyntagen til, om den indklagede er medlem af en branche-
organisation.

Disciplinernavnet kan derfor ikke leegge de forbrugeretiske regler til grund ved sin pAdemmelse af
denne sag. Disciplinernavnet skal ved sin paddemmelse alene vurdere, om de indklagede har tilsidesat
lov om formidling af fast ejendom m.v., lovens forskrifter og god ejendomsmaeglerskik.

Klagers retlige interesse
Klager har i egenskab af potentiel keber ikke retlig interesse i, hvorvidt indklagede over for selger
har overholdt reglerne om selvindtrade jf. § 23 1 lov om formidling af fast ejendom m.v.

Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere er imidlertid ikke kun et klagenavn, men skal medvirke til
at opretholde god disciplin og forretningsmoral blandt ejendomsmaglere samt ejendomsformidlings-
virksomheder og udstikke rammerne for god ejendomsmaglerskik. Nevnet skal derfor ogsé varetage
offentlighedens interesse i, at konstaterede lovovertreedelser pétales og sanktioneres. Henset hertil
behandler nevnet klagen.

Ansvarlig meegler
Det fremgér af lov om formidling af fast ejendom § 28, stk. 1, at der for hvert formidlingsopdrag skal
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udpeges en ejendomsmaegler, som er ansvarlig for de opgaver, der udferes i forbindelse med formid-
lingsopdraget. Aflovens § 28, stk. 2, folger det, at § 28, stk. 1, ikke er til hinder for, at andre personer
1 ejendomsformidlingsvirksomheden kan udfere formidlingsopgaver i1 forbindelse med opdraget un-
der tilsyn af den ansvarlige ejendomsmeegler.

Om den ansvarlige ejendomsmaeglers ansvar, fremgér folgende af lovbemarkningerne til lovens §
52, stk.1:

”»

Disciplinceransvaret er som udgangspunkt personligt og pahviler den ejendomsmcegler, som
er ansvarlig for et formidlingsopdrag, jf. § 28, og som derfor har udfort, ladet udfore — eller
undladt at udfore eller lade udfore — det arbejde, som ejendomsmcegleren er forpligtet til i
henhold til forslaget, herunder god ejendomsmceglerskik.

Hvis den ansvarlige ejendomsmecegler har valgt at lade visse opgaver i forbindelse med formid-
lingsopdraget udfore af medhjcelpere, er den ansvarlige meegler fortsat ansvarlig for disses
handlinger og for, at formidlingsopdraget udfores i henhold til loven, herunder god ejendoms-
meeglerskik.

En ansvarlig ejendomsmeegler heefter dog som altovervejende hovedregel ikke for fejl, som er
begdet af en anden ejendomsmeegler, herunder den pdgeeldendes medhjcelpere, da denne ejen-
domsmeegler er underlagt et selvsteendigt disciplinceransvar og kan indklages scerskilt for di-
sciplincerncevnet.

2

Det folger af sagen, at indklagede ejendomsmagler CC var udpeget som den ansvarlige
ejendomsmegler for formidlingsopdraget. Han kan derfor som udgangspunkt stilles disciplineert til
ansvar for eventuelle fejl og undladelser udfert af en anden 1 selskabet, og derved ifalde en eventuel
disciplinarsanktion.

Den ansvarlige ejendomsmagler er dog som altovervejende hovedregel ikke ansvarlig for andre
registrerede ejendomsmeglers handlinger i forbindelse med formidlingsopdraget, da denne ejen-
domsmagler er underlagt et selvstendigt disciplineransvar, jf. bemaerkninger til lovens § 52.

Indklagede ejendomsmagler BB kan derfor ifalde et disciplineransvar i den pagaeldende sag, hvis
han ved sine handlinger har handlet i strid med forpligtelserne i lov om formidling af
fast ejendom m.v. og god ejendomsmaeglerskik.

Ad realiteten
Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmeegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er naermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmagleren give bade selger og kaber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemforelse.
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Indklagedes forhaling af klagers kobsproces

Nevnet finder, at det ikke kan bebrejdes de indklagede, at [pengeinstitut 1] i den konkrete dialog med
klager havde lange svartider, eller at klager indstillede sin dialog til de evrige involverede banker,
mens han ventede pé svar fra [pengeinstitut 1].

Formidlingsaftalen

Det fremgér af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 29, stk. 1, at en aftale om et formidlingsop-
drag skal vere skriftlig og underskrevet af parterne. Det fremgér herudover af § 31, stk. 1, at hvis der
er aftalt resultatathaengigt vederlag, og der skal betales vederlag ved opsigelse, jf. § 33, stk. 2, kan
aftaleperioden hgjst vaere seks maneder. Aftaleperioden kan herefter forlaenges med op til 3 méneder
af gangen.

Formidlingsaftalen af 16. november 2020 er en resultatathaengig formidlingsaftale, da det af aftalens
punkt 10 fremgar, at der er aftalt et resultatathaengigt vederlag. Da det samtidig folger af aftalens
punkt 6, at selger skulle betale vederlag ved opsigelse, falder aftalen séledes ind under lovens § 31.

Naevnet leegger herefter til grund, at selger af ejendommen og indklagede indgik en formidlingsaftale
den 20. november 2020, som udleb i maj 2021, jf. pkt. 5 i formidlingsaftalen, hvorefter formidlings-
aftalen blev forleenget den 30. maj 2021 med udleb den 20. august 2021. Naevnet leegger ligeledes til
grund, at der herefter ikke blev indgdet en ny skriftlig forlengelse af formidlingsaftalen, men at ind-
klagede fortsatte salgsarbejdet af ejendommen efter udlebet af formidlingsaftalen den 20. august
2021, herunder ved at ejendommen blev fremvist seks gange for interesserede keobere. Ifelge indkla-
gede aftalte han med sa@lgerne, at han skulle fortsatte salgsarbejdet, indtil han herte andet, og han fik
lobende bekraftet denne aftale, nar der var fremvisninger af ejendommen.

Af bemarkningerne til lovens § 31 fremgér det bl.a.:

”(...) Hvis aftalen fortscetter pd de oprindeligt aftalte vilkdr, og det eneste, der aftales, omhand-
ler selve forlengelsen af aftaleperioden, stilles der ingen formkrav til forlengelsen. Ejendoms-
meegleren beerer bevisbyrden for, at der reelt er sket en forlengelse eller fornyelse af aftalepe-
rioden. Forbrugeren kan sdledes tilkendegive sin tiltreedelse af forleengelsen mundtligt, skrift-
ligt, via sms, e-mail eller pd anden mdde. Den mundtlige tilkendegivelse vil dog kunne indebcere
bevismeessige problemer for ejendomsmeegleren, der i tvivistilfeelde skal lofte bevisbyrden for,
at der rent faktisk er indgdet en aftale om forleengelse.”

Da salger 1 mail af den 22. oktober 2021 til indklagede ejendomsmagler BB skrev, at de enskede
formidlingsaftalen opsagt, l&gger naevnet til grund, at der var enighed mellem parterne om, at for-
midlingsaftalen skulle fortsatte efter den 20. august 2021. Da der ikke er formkrav til en forlengelse
af formidlingsaftalen, sdfremt aftalen fortsaetter pa de oprindeligt aftalte vilkér, finder navnet ikke,
at indklagede har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved at fortsaette salgsarbejdet, uden at have ind-
géet en skriftlig forlengelse af formidlingsaftalen.

Selvindtrcede

Det folger af lov om formidling af fast ejendom m.v., § 23, stk. 1, at hvis en ejer, en ansat eller en
person med tilsvarende tilknytning til en ejendomsformidlingsvirksomhed ensker at erhverve en ejen-
dom, som virksomheden har til opdrag at selge, skal virksomheden skriftligt 1) opsige formidlings-
aftalen, 2) frasige sig ethvert vederlag og 3) oplyse s&lger om mulighed for at sege anden bistand.
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Aflovbemarkningerne til § 23, stk. 1, (Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som fremsat, side 31)
folger det:

"Med forslaget viderefores kravet om, at ejendomsformidlingsvirksomheden skriftligt skal op-
sige formidlingsaftalen med scelger og skriftligt frasige sig ethvert vederlag, for virksomheden
som sddan kan anses for udtradt af handelen. Endvidere skal virksomheden skriftligt oplyse
scelger om mulighed for at soge anden bistand. Alle dele af bestemmelsen er sdledes underlagt
krav om skriftlighed. Dette sikrer, at scelger ikke bor kunne komme i tvivl om, at ejendomsfor-
midlingsvirksomheden ikke lcengere varetager scelgers, men egne interesser.”

Med forslaget viderefores det ogsd, at en ejendomsformidlingsvirksomhed ikke md oppebcere
vederlag i tilfeelde, hvor en person i virksomheden selv onsker at erhverve en ejendom, som
virksomheden har til opdrag at scelge. I tilfeelde, hvor der ikke er aftalt resultatafheengigt ve-
derlag, kan ejendomsformidlingsvirksomheden inden det star klart, at en person i virksomheden
selv kan veere interesseret i at afgive kobstilbud pd ejendommen, have leveret ydelser, som virk-
somheden kan veere berettiget til at beregne vederlag for. Dette vil ikke veere tilfeeldet, hvor der
er aftalt resultatafhcengigt vederlag. Ved aftaler om resultatafheengigt vederlag md virksomhe-
den derfor frasige sig hele vederlaget og er derfor ikke berettiget til nogen form for vederlag,
hverken i form af kontantbetaling eller nedslag i kobsprisen.

Ejendomsformidlingsvirksomheden og den ansvarlige ejendomsmcegler bor umiddelbart gore
scelgeren bekendt med forholdet, sa snart det star klart, at en person i virksomheden kan veere
interesseret i selv at kobe ejendommen. [...].

Nar ejendomsformidlingsvirksomheden har opfyldt kravet om skriftlig opsigelse af formidlings-
aftalen, kravet om skriftlig frasigelse af vederlaget samt skriftligt oplyst sceelger om mulighed
for at soge anden bistand, kan en person i virksomheden herefter pd lige fod med andre poten-
tielle kobere afgive kobstilbud pd ejendommen.”

Det fremgér af kebsaftalens pkt. 11, at:

Opheor af eksisterende formidlingsaftale.

Der gores for god ordens skyld opmeerksom pd, at kaber har haft ejendommen til salg gennem
ejendomsmeeglervirksomheden DD ApS, men der er indgdet en aftale efter udlob af gyldig
formidlingsaftale om kob af ejendommen imellem scelger og BB som er ansat som ejendoms-
meegler hos DD ApS. DD ApS har opsagt formidlingsaftalen og frasagt sig mulighed for at fd
udbetalt salcer i forbindelse med handlen. DD ApS har opfordret scelger til at tilknytte egen
radgiver og scelger har desuden indhentet vurderinger af huset fra andre ejendomsmceglere i
forbindelse med salget. Scelger har onsket at kober udarbejder kobsaftale med rddgiverforbe-
hold til bade scelger og kaber.”

Neavnet leegger til grund, at indklagede ejendomsmegler BB lante ejendommen den 20. oktober 2021,
hvorefter han den 21. oktober 2021 sendte et skriftligt tilbud til selgerne om keb af ejendommen.
Indklagede ejendomsmaegler oplyste herudover i mails til selger af den 21. og 25. oktober 2021, at
han opfordrede salgerne til at sage egen radgiver, at formidlingsaftalen automatisk™ ville blive op-
sagt, og at han fraskrev sig retten til saleer. Kobsaftalen mellem indklagede ejendomsmaegler BB og
selgerne blev herefter udarbejdet den 29. oktober 2021.
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Som sagen er oplyst, legger naevnet til grund, at der nedvendigvis mé have vearet overvejelser hos
indklagede BB om at erhverve ejendommen, et stykke tid for mailen til selger af den 21. oktober
2021 indeholdende et konkret bud pd ejendommen.

Navnet finder herefter, at indklagede ejendomsmaegler BB fattede interesse for ejendommen, mens
der var en eksisterende formidlingsaftale.

Indklagede ejendomsmaegler BB fremsatte sit bud i samme mail som han opsagde formidlingsaftalen,
frasagde sig sit saler og oplyste selger om muligheden for at soge anden bistand. Han har dermed
handlet i strid med § 23, stk. 1 i lov om formidling af fast ejendom m.v. og god ejendomsmeeglerskik.

Den omstendighed, at BB ikke var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler for det pagaeldende for-
midlingsopdrag, @&ndrer ikke ved, at BB ifalder selvstendigt disciplineransvar herfor, idet han selv
er godkendt ejendomsmaegler, og idet han ved sine handlinger har handlet i strid med forpligtelserne
1 lov om formidling af fast ejendom m.v. og god ejendomsmaglerskik.

Dobbeltrepreesentation

Det fremgér af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 26, stk. 1 og stk. 2, at ingen m4 vere repree-
sentant for bade salger og keber 1 samme handel, og at dette galder for en ejer, en ansat eller en
person med tilsvarende tilknytning til ejendomsformidlingsvirksomheden.

I nerverende sag har den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed efter formidlingsaftalens op-
sigelse udarbejdet kabsaftalen mellem parterne. Nér en formidlingsaftale opsiges som folge af en
ejers, en ansat eller en person med tilsvarende tilknytning til en ejendomsformidlingsvirksomhed on-
ske om at erhverve en ejendom, som virksomheden har til opdrag at selge, jf. lovens § 23, skal virk-
somheden efterfolgende afstd fra yderligere at deltage i handlens gennemforsel og eventuelle efter-
folgende berigtigelse. Ved at have forestdet udarbejdelsen af kebsaftalen har den indklagede ejen-
domsformidlingsvirksomhed skabt en situation, hvor der med rette kan stilles speorgsmalstegn ved,
om virksomheden reelt var udtrddt af handlen. Nevnet finder derfor, at den indklagede ejendomsfor-
midlingsvirksomhed har overtrddt lovens § 26 ved at udarbejde kebsaftalen. Det forhold, at selgerne
havde antaget egen selvstendig radgiver kan ikke fore til et andet resultat.

Den omstandighed, at selger ikke selvstendigt har indbragt en klage, og at indklagedes dispositioner
angiveligt ikke har veeret til skade for salger, endrer ikke p4, at indklagede har overtradt bestemmel-
serne om selvindtraede, der er en ordensforskrift.

Sanktionsfastscettelse
Det folger af lovbemerkningerne til lovens § 53, at:

’(...) Fastscettelsen af bodesanktionen md foretages i relation til forslagets formal om at veere
en forbrugerbeskyttende lov. Der md sdledes leegges veegt pd, om ejendomsmcegleren har til-
sidesat sine pligter pa en sddan made, at forbrugerens stilling forringes. De bestemmelser i
loven, som scerligt beskytter forbrugeren, er reglen om god ejendomsmceglerskik i § 24, forbud-
det i § 26 mod at veere repreesentant for begge parter i samme handel (herunder forbuddet
mod selvindtreede, jf- § 23) (...)”

Indklagede ejendomsmaegler BB ifalder ansvaret for, at lovens §§ 23 og 26 er tilsidesat. Med de
konstaterede overtreedelser af god ejendomsmaglerskik finder naevnet, at indklagede har forskyldt
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disciplinerstraf efter lovens § 53, stk. 1. Overtreedelserne sanktioneres folgelig med en bede, der
passende kan fastsattes til 125.000 kr.

Nevnet har ved bedefastsattelsen lagt til grund, at indklagede ejendomsmaegler bade har overtradt
reglerne om selvindtraede og dobbeltreprasentationsforbuddet. I skaerpende retning teeller ogsa, at
indklagede ejendomsmaegler BB har kunnet udnytte sin serlige viden om ejendommen.

Nevnet finder ikke, at indklagede ejendomsmegler CC skal palaegges et personligt ansvar for de
handlinger, indklagede ejendomsmagler BB har foretaget. Den ansvarlige ejendomsmagler er som
altovervejende hovedregel ikke ansvarlig for andre registrerede ejendomsmaegleres handlinger i for-
bindelse med formidlingsopdraget, da denne ejendomsmagler er underlagt et selvstaendigt discipli-
naeransvar. Der er i nerverende sag ikke oplysninger, der &endrer herved.

Nevnet finder heller ikke grundlag for at fastsatte et selvsteendigt ansvar for ejendomsformidlings-
virksomheden.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmegler, BB, pdlaegges en bade pd 125.000 kr.

Indklagede ejendomsmeegler, CC, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD ApS, frifindes.

Kendelsen offentliggoeres, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.

Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, geres opmerksom pa, at

afgerelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgorelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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