Den 21. juni 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 651 —22/13664

AA

mod

Ejendomsmegler BB

Ejendomsmeagler CC

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S (CVR-nr. Xxx XX XX XX)

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 26. juni 2022 har AA indbragt ejendomsmagler BB, ejendomsmagler CC og ejen-
domsformidlingsvirksomheden DD A/S for Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere, jf. lov om for-
midling 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. §§ 24 og 25 og god ejendomsmaglerskik ved at oplyse, at klagers chance for at kebe den ejen-
dom, som indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde til salg, var minimal, séfremt indkla-
gede ikke ogsa skulle foresté salget af klagers lejlighed.

Den 17. marts 2023 fandt Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere grundlag for ex officio at udvide
klagen til at omfatte spergsmélet om, hvorvidt det er i strid med god ejendomsmaeglerskik og formid-
lingsbekendtgerelsens § 19, at der gik fire dage fra, at indklagede ejendomsmagler modtog et bud fra
klager, og indtil buddet blev forelagt salger.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [vej 1] x, xxxx [by 1] til
salg.

Indklagede ejendomsmagler BB var udpeget som ansvarlig ejendomsmeegler, jf. § 28 i lov om for-
midling af fast ejendom.

Klager var potentiel keber af ejendommen.
Klager fik fremvist ejendommen, hvorefter han via en kebsaftalebestillingsblanket den 9. juni 2022

afgav et bud pé ejendommen pa 3.350.000 kr. Ifalge blanketten var buddet med forbehold for klagers
salg af egen lejlighed inden den 15. august 2022.
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Ifolge klager blev han herefter kontaktet af indklagede ejendomsmaegler CC som oplyste, at han en-
skede at sté for salget af klagers lejlighed. Da klager oplyste, at han havde valgt en anden magler til
at foresta salget af sin lejlighed, svarede indklagede ejendomsmegler CC ifelge klager, at klager 1 s&
fald ikke havde gode chancer for at kebe ejendommen, som indklagede ejendomsformidlingsvirk-
somhed havde til salg.

Klager og indklagede havde efterfelgende en lebende dialog angdende kebet af ejendommen, men
den 16. juni 2022 oplyste indklagede, at klager ikke var keber af ejendommen.

Parternes bemzrkninger:

Klager
Klager har bl.a. anfert, at han afgav et bud pa ejendommen den 9. juni 2022, og at han dagen efter

telefonisk rykkede for et svar pa buddet. Hertil svarede indklagede, at buddet endnu ikke var videre-
givet til selger.

Den 13. juni 2022 rykkede klager igen for svar pa buddet, men buddet var fortsat ikke videregivet til
selger, idet indklagede afventede svar fra et andet par, som ogsé havde set ejendommen, men som
skulle have tid til at leese alle ejendommens dokumenter igennem. Klager fremsatte krav om, at ind-
klagede videregav buddet til s@lger, hvilket indklagede afviste, idet de enskede at prasentere bud-
dene pa samme tid for saelger.

Den 14. juni 2022 kontaktede klager indklagede ejendomsmegler BB, som oplyste, at klagers bud
var blevet praesenteret for selger dagen forinden, og at klager derfor kunne forvente en afklaring den
nastkommende hverdag.

Den 16. juni 2022 oplyste indklagede ejendomsmagler BB, at selger havde valgt at selge ejendom-
men til anden side.

Klager har anfert, at indklagede ejendomsmagler CC har tilsidesat god ejendomsmaglerskik, idet
han i en telefonsamtale, efter klagers afgivelse af bud pd ejendommen, gav udtryk for, at klagers
chance for at kebe den ejendom, som ejendomsformidlingsvirksomheden havde til salg, var minimal,
safremt indklagede ikke ogsa skulle foresta salget af klagers lejlighed.

Klager har til sekretariatet for Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere oplyst, at han ikke er 1 be-
siddelse af nogen mailkorrespondance med indklagede.

Indklagede

Indklagede ejendomsmegler BB og ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S har bl.a. anfort, at
klagers bud pd ejendommen blev modtaget den 9. juni 2022, hvorefter der blev udarbejdet en kebs-
aftale, som klager underskrev samme dag. Der blev udarbejdet en kebsaftale samme dag til en anden
interesseret keber (kaber 2), og denne kobsaftale blev underskrevet den 13. juni 2022.

Indklagede ejendomsmegler BB fremlagde herefter begge kobstilbud til selger den 13. juni 2022.

Indklagede har hertil oplyst, at de enskede at samle begge kebsaftaler og prasentere disse for selger
pa samme tid, sa salger havde den bedste forudsetning for at treffe sit valg. De har ligeledes anfort,

Side | 2



at de fire dage der gik, fra at klager fremkom med sit bud, og indtil det blev fremlagt for selger, lob
hen over en weekend, og herudover var de underskrevne kebstilbud galdende i otte dage.

Den 15. juni 2022 underskrev slger kobstilbuddet fra keber 2, hvilket BB orienterede klager om den
16. juni 2022. Selger valgte at indga kebsaftalen med keber 2, idet buddet herfra var ubetinget, lige-
som de gvrige vilkar for handlen var tilfredsstillende for salger.

Den 4. juli 2022 bortfaldt kebsaftalen imidlertid med keber 2, idet de gjorde brug af deres radgiver-
forbehold. Der blev derfor udarbejdet en ny kebsaftale til klager — fortsat med forbehold for salg af
egen bolig - som blev tiltradt af selger den 7. juli 2022.

Den 27. juli 2022 modtog salger et underskrevet kebstilbud fra en anden interesseret keber af ejen-
dommen (keber 3). Tilbuddet var ubetinget, og s&lger tiltradte det den 28. juli 2022. Handlen blev
endelig den 22. august 2022, hvorefter klager blev orienteret herom med information om, at betingel-
sen 1 deres kobsaftale om salg af egen bolig skulle frafaldes inden for tre hverdage. Den 26. august
2022 bortfaldt klagers kabsaftale, idet betingelsen om salg af egen bolig ikke kunne frafaldes.

Indklagede ejendomsmaegler BB og ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S har bestridt, at der
er handlet 1 strid med god ejendomsmeeglerskik, idet det alene var sazlger, der tog beslutningen om,
hvem denne enskede at selge ejendommen til.

Indklagede ejendomsmegler CC har anfort, at han medte klager forste gang i forbindelse med frem-
visning af en anden ejendom. Da den i sagen omhandlende ejendom kom til salg, orienterede han
klager om boligen, og i samme forbindelse spurgte han ind til salget af klagers egen bolig, da han var
vidende om, at den skulle szlges forst for et eventuelt kab. Klager oplyste, at han ville afsoge mar-
kedet, inden han traf beslutning om, hvilken magler, der skulle sette deres lejlighed til salg.

Da indklagede ejendomsmaegler CC et par dage senere ringede for at here status, oplyste klager, at
han havde valgt en anden megler til at selge hans lejlighed. Dette var CC @rgerlig over, og han
forsegte at @ndre klagers mening, men han har bestridt, at han skulle have oplyst, at klager ikke kunne
kebe ejendommen pa [vej 1] x, xxxx [by 1], safremt klager valgte at satte sin lejlighed til salg hos en
anden magler.

Indklagede ejendomsmaegler CC har pa den baggrund bestridt at have handlet i strid med god ejen-
domsmeeglerskik.

Disciplinaernaevnets begrundelse og resultat:

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

Ifelge lovens § 25 skal ejendomsmeagleren give bade sxlger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemforelse.
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Naevnet legger det til grund som ubestridt, at selger af ejendommen, foruden klagers bud, der var
betinget af salg af egen bolig, modtog to ubetingede kebstilbud, og at selger valgte at tiltreede disse
kebstilbud, hvoraf det senest indkomne ubetingede kobstilbud endte med en endelig handel.

Ejendomsmagleren er alene s&lgers representant, og det er ejendomsmaeglerens opgave at serge for,
at seelger far solgt sin ejendom pa de vilkar, selger ensker. Det er derfor ejendomsmaeglerens opgave
at fortsette salgsarbejdet for salger, indtil selger har underskrevet en kebsaftale. Det er samtidig
alene salger, der afger, hvem selger ensker at salge sin ejendom til, og det kan ikke bebrejdes ind-
klagede, at selger onskede at s@lge til anden side.

Som sagen er forelagt n@vnet, er der givet modstridende oplysninger om, hvorvidt indklagede CC 1
en telefonsamtale med klager oplyste, at klagers chance for at kebe ejendommen beliggende [vej 1]
X, xxxx [by 1], som indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde til salg, var minimal, safremt
indklagede ikke ogsa skulle foresta salget af klagers lejlighed. Klager har til sekretariatet for Disci-
plinernaevnet for Ejendomsmaeglere oplyst, at han ikke er i besiddelse af nogen mailkorrespondance
med indklagede.

Neavnet kan som udgangspunkt ikke tage stilling til pastande, hvor der er givet modstridende oplys-
ninger, og hvor der ikke pa anden méade er fort tilstreekkeligt bevis for pastanden. Da der foreligger
modstridende oplysninger, og der ikke er bevis for klagers pastand, finder na@vnet det ikke godtgjort,
at der er handlet 1 strid med god ejendomsmeeglerskik.

Som folge heraf frifindes indklagede ejendomsmegler CC.

Efter § 19, 1. pkt., 1 bekendtgerelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v. ved salg af
fast ejendom (formidlingsbekendtgerelsen) skal ejendomsmaegleren straks orientere salger om et-
hvert kebstilbud. ”Straks” forstas efter naevnets praksis sddan, at orienteringen skal ske umiddelbart
efter, at kebstilbuddet er modtaget. Formidlingsbekendtgerelsens § 19, 1. pkt., tjener som beskyttelse
af bdde sxlgers interesse 1 at blive bekendtgjort med alle bud, og keberens interesse i1 at selgeren
bliver gjort bekendt med et bud péa ejendommen.

Neavnet leegger til grund for afgerelsen, at klager afgav sit bud pé ejendommen den 9. juni 2022, og
at buddet blev forelagt selger den 13. juni 2022.

Formidlingsbekendtgerelsens § 19, 1. pkt. og god ejendomsmaeglerskik er derved overtridt.

Indklagede har oplyst, at det var ejendomsmagler BB, som prasenterede buddet fra klager for selger
af ejendommen den 13. juni 2022. Henset hertil samt den omstaendighed, at det var BB som var den
ansvarlige ejendomsmagler for formidlingsopdraget, ifalder han ansvaret for at have handlet 1 strid
med forpligtelserne i formidlingsbekendtgerelsen og god ejendomsmaeglerskik

Som felge heraf palegges indklagede ejendomsmaegler BB en bade pa 10.000 kr.
Der er ligeledes klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis en ejendomsformidlingsvirk-
somhed skal palaegges en sanktion for overtreedelse af bestemmelsen i lovens § 52, stk. 1, kraever det,

at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt ansvar, f.eks. ved at have svigtet sin le-
delses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemarknin-

Side | 4



gerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for at paleegge indklagede ejendomsformidlings-
virksomhed et medansvar eller et selvsteendigt ansvar. Som felge heraf frifindes indklagede ejen-
domsformidlingsvirksomhed DD A/S.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmagler, BB, palegges en bade pa 10.000 kr., jf. lov om formidling af fast ejen-
dom m.v. § 53, stk. 1.

Indklagede ejendomsmeegler, CC, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD, frifindes.

Kendelsen offentliggares, 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, gares opmearksom pa, at

afgerelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men n@vnets afgerelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg

Side | 5



