DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 30. maj 2017

blev der i sag 380 - 2016-10610 - 17/00129

A&B
mod

Ejendomsmaegler CC
afsagt sdlydende

Kendelse

Ved e-mail af 30. september 2016 har A & B indbragt ejendomsmaegler CC for Disci-
plineernzaevnet for Ejendomsmaeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52,
stk. 1.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede ejendomsmaegler har handlet i strid med
lov om formidling af fast ejendom m.v., §§ 24 og 25, bekendtggrelse om formidling
m.v. ved salg af fast ejendom § 19, og god ejendomsmaeglerskik ved ikke at videregi-
ve kgbstilbud til saelger, at have give urigtige oplysninger til saelger vedr. bud, ved at
veere inhabil i sagen samt tilbageholde relevante oplysninger fra salger om, hvem
kgber er.

Sagens omstandigheder:

Den 27. juni 2016 indgik indklagede og szlger formidlingsaftale om salg af ejendom-
men, beliggende [adresse], [by]. Udbudsprisen var kr. 2.500.000.

Den 2. juli 2016 blev indklagede kontaktet af kgber, som forinden havde veaeret i kon-
takt med szlger. Kgber gnskede en fremvisning af ejendommen. Den ene af kgberne
var ansat i en anden [ejendomsmaeglerforretning i samme kaede].

Den 8. juli 2016 fik kgber en fremvisning af ejendommen, hvor kgber gav udtryk for,
at de gnskede at kgbe ejendommen til kr. 2.500.000. Indklagede oplyste, at der var
planlagt abent hus abent hus onsdag den 20. juli 2016.

Den 13. juli 2016 fremkom kgber med et kgbstilbud pa kr. 2.525.000, safremt saelger
ville tilbageholde frigivelsen af boligen pa internettet med 14 dage.

Den 15. juli 2016 blev ejendommen frigivet pa internettet.

Senere samme dag kontaktede klagerne indklagede, da de var interesserede i at kgbe
ejendommen, og at de gnskede en kgbsaftale. Indklagede oplyste, at han vil vende
tilbage til klagerne sgndag den 17. juli 2016.
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Den 17. juli 2016 henvendte klagerne sig igen til indklagede i indklagedes ejendoms-
maeglerforretning og bad om en kgbsaftale. Indklagede oplyste, at der var abent hus
onsdag den 20. juli 2016, og at indklagede forventede, at szelger ville fastholde dette.

Den 18. juli 2016 skrev klagerne en e-mail til indklagede, og gjorde opmaerksom pa,
at de fortsat var meget interesserede i ejendommen.

Den 20. juli 2016 var der abent hus pa ejendommen, hvor der mgdte mange op, her-
under klagernes datter, da klagerne selv var forhindret.

Under abent hus meddeltes det, at alle, der var interesserede, skulle fremkomme med
et bud senest den 21. juli 2016 kl. 12.00.

Klagerne bgd kr. 2.719.000 - tilbuddet blev afgivet uden forbehold. Tilbuddet tilgik
salger.

Den 21. juli 2016 bekrezeftede szlger overfor indklagede, at de gnsker et hurtigt salg,
men ikke gnskede en egentlig budrunde.

Indklagede modtog en del bud, som alle blev drgftet med sezelger, hvorefter saelger
valget et bud. Klagerne blev meddelt, at boligen var solgt til anden side.

Den 10. september 2016 opdagede klagerne, at ejendommen var solgt til en pris der
var kr. 69.000 under deres bud. Klagerne kontaktede derfor saelger og derefter ind-
klagede for at fa en forklaring.

Parternes bemaerkninger:

Klager:
Klagerne mener, at indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik, idet;
1) Deres kgbstilbud af den 15. juli 2016 blev aldrig videregivet til szelger.
2) Der er den 21. juli 2016 afgivet forkerte oplysninger til seelger omkring klager-
nes bud.
3) Indklagede er inhabil i sagen, da han kendte kgber som er ejendomsmaegler i
en [ejendomsmeaeglerforretning i samme kaede], 3 km fra indklagedes butik.
4) Indklagede har tilbageholdt oplysninger om kgber og hvor han arbejdede.

Klagerne har haft talt med seelger af ejendommen, som er medunderskrivere pa kla-
gen og indestar for klagernes oplysninger.

Saelger oplyste overfor klagerne, at indklagede ikke oplyste dem om klagernes bud pa
kr. 2.500.000 afgivet den 15. juli 2016.

Den 21. juli 2016 bgd klagerne kr. 2.719.000 uden forbehold. Klagerne havde ikke
pataenkt sig at tage forbehold for jordprgve.

Seelger fik oplyst fra indklagede, at klagerne havde taget en masse forbehold, som
ville tage 3-4 maneder at fa opfyldt, hvorimod det naesthgjeste bud var uden forbe-
hold.
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P& denne baggrund valgte salger det naesthgjeste bud. Szelger foler efterfslgende, at
de traf en beslutning pa et forkert grundlag.

Klagerne mener, at kgber ogsa@ ma havde taget forbehold for jordprgve, idet forbehol-
det fremgik af kgbsaftalen, men efterfglgende blev slettet, idet saelger ikke ville ac-
ceptere det.

Klagerne er forundrede over, at man aldrig spurgte dem, om de ville frafalde betingel-
sen om jordprgve, og de fgler, at de er blevet urimeligt behandlet, og at kgber er ble-
vet forfordelt.

Indklagede har ikke varetaget saelgers interesser ved ikke at tjekke det hgjeste bud
for forbehold. Salger kunne reelt have modtaget kr. 69.000 mere for deres ejendom.
Szlger er enig i, at de er blevet snydt for kr. 69.000.

Det er i klagernes overbevisning, at indklagede er inhabil i sagen, da bade indklagede
og denne ene kgber er ejendomsmaeglere i [samme ejendomsmaeglerkaede]. De to
forretninger ligger kun 3 km fra hinanden, hvorfor det ma std klart, at de to kender
hinanden.

Hele handlens forlgb tyder da ogsa pa, at indklagede ville sikre sig, at det var kgber,
som fik ejendommen og dette til en lavere pris end markedsprisen.

Dette understreges ogsa af, at boligen den 28. januar 2017 var revet ned, hvilket er
bevis for, at kgbers intentioner reelt var at bygge en ny bolig og ikke at tilfgje en 1.
sal, som ellers blev anfgrt af indklagede.

Derudover har indklagede overfor szelger holdt det hemmeligt, at kgber var ansat i
[...], og fortalt szelger, at de under ingen omstaendigheder matte kontakte kgber.

Indklagede:

Indklagede oplyser, at det er korrekt, at han ikke videregav klagernes fgrste bud, idet
han allerede havde modtaget et bud pa prisen, som var blevet afvist af salger. Da
intet havde forandret sig, afviste indklagede ogsa buddet fra klagerne og henviste til,
at der ville blive taget stilling efter 8bent hus den 20. juli 2016.

Da seelger havde fundet en ejendom, som de gnskede at erhverve, gnskede de et hur-
tigt salg med faerrest mulige forbehold.

Ved gennemgangen af de indkomme bud den 21. juli 2016 blev szelger orienteret om,
at safremt grunden skulle seelges som byggegrund, ville en kgber have 20 dages frist
til at undersgge, om ejendommen skulle piloteres eller ekstrafunderes, idet det er en
del af standardbetingelserne.

Saelger valgte pa denne baggrund at szelge til det naesthgjeste bud, da keber ikke ville
benytte grunden som byggegrund, men gnskede at tilbygge en 1. sal, hvorfor tilbud-
det var uden forbehold.
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Indklagede mener ikke, at han har givet urigtige oplysninger. Det er korrekt, at kla-
gerne indgav et bud uden forbehold, men dette var ikke ensbetydende med, at de li-
geledes ville frafalde et standardvilkar. Det var tillige tvivisomt, om klagerne ville ha-
ve opnaet finansiering, safremt de havde fraveget forbeholdet om jordprave.

En fravigelse af standardbetingelsen er hypotetisk og ville under alle omstaendigheder
have tilfgjet en usikkerhed til handlen, som ikke var i saelgers interesse.

Den omstaendighed at forbeholdet om jordprgve fremgik af kgbsaftalen med kgber,
var en forglemmelse fra indklagedes side, da han glemte at slette dette afsnit.

Indklagede bemaerker, at kgber positivt havde oplyst, at de agtede at bygge en 1. sal
pa ejendommen, hvorfor kgber ikke havde behov for forbeholdet om jordprgven.

Det forhold at kgber efterfglgende har valgt at rive ejendommen ned, kan indklagede
ikke holdes ansvarlig for.

Indklagede afviser, at skulle have oplyst salger om, at det ville tage 3-4 maneder
eller senere 30 dage at fa afklaret jordbundsforholdene. Standardbetingelserne giver
20 dage - ikke hverdage.

Habilitetsreglerne gzelder for neertstdende familie eller ansatte i samme forretning.
Indklagede kender ikke kgber privat, men har nok mgdt ham til mgder mv. Der er
1300 ansatte i (...), og indklagede betragter kgber som en konkurrent.

Indklagede oplyser endvidere, at han den 21. juli 2016 sad pd selgers terrasse da
kgber ringede til saelger. Det fremgik af samtalen, at saelger var ganske klar over hvor
kgber arbejdede. Szelger sa gerne, at det blev kgber som erhvervede ejendommen.

Indklagede indskaerpede overfor kgber, at han ikke skulle tage direkte henvendelse til
salger, da indklagede var salger repraesentant.

Indklagede afviser at skulle have interesse i, at kgber fik ejendommen til under mar-
kedspris, da indklagede har lavet en formidlingsaftale, hvori det fremgik, at han fik 20
% af, hvad ejendommen kunne szelges til over udbudspris.

Indklagede har under fremmgde for neevnet blandt andet forklaret, at han forelagde
klagers bud pa kr. 2.719.000 for salger sammen med de gvrige indkomne bud. Han
undersggte ikke, om klagerne gnskede at tage forbehold for udarbejdelse af jord-
brugsundersggelser pd ejendommen, eller om klagerne gnskede at fravige denne
standardbetingelse. Indklager har forklaret, at han gik ud fra, at klagerne gnskede at
gore brug af standardbetingelsen, og at han meddelte saelger dette. Da salger gnske-
de en hurtig handel, anbefalede han szlger at tage mod det naesthgjeste bud pa kr.
2.650.000.

Disciplineernaevnets begrundelse og resultat:

Disciplineernaevnet bemaerker indledningsvist, at foranstaende sagsfremstilling er et
resumé af parternes oplysninger til nesevnet. Ved naevnets vurdering af sagen har
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naevnsmedlemmerne vaeret bekendt med samtlige breve og bilag, som parterne har
indsendt i sagen.

Ifglge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler
udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke
for, at der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfgrt inden for en periode, til en
pris og pa vilkar, som er neermere aftalt med sezelger.

Ifglge lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegler rad-
give salger og varetage salgers behov og interesser, ligesom ejendomsmeegler, jf. §
25, skal give bade kgber og salger de oplysninger, som er af betydning for handlen
og dens gennemfgrelse.

Det fglger af formidlingsbekendtggrelsen § 19, at ejendomsmaegleren straks skal ori-
entere salger om ethvert kgbstilbud.

Indklagede har indrgmmet, at det er korrekt, at han ikke fremlagde klagers fgrste
bud, som var enslydende med udbudsprisen, idet salger kort tid for inden havde af-
vist et tilsvarende bud pa udbudsprisen.

Dette er i strid med formidlingsbekendtggrelsen § 19, idet ethvert kgbstilbud skal fo-
relaegges saelger.

Indklagede fremlagde alle indkomne bud af den 21. juli 2016 for seelger, som valgte
at seelge til det naesthgjeste bud, da dette bud ikke indeholdt forbehold for jordbunds-
undersggelser.

Klagernes bud var uden forbehold, men indklagede formodede, at de ikke ville frafalde
standardvilkaret om 20 dage til at foretage jordbundsundersggelser. Det blev imidler-
tid ikke undersggt, om klagernes bud reelt indeholdt dette forbehold, eller om de ville
frafalde det.

Da klagernes bud var kr. 69.000,00 hgjere end det neesthgjeste bud, burde indklage-
de, for at varetage seelgers interesser, have undersggt, hvorvidt klagernes bud faktisk
indeholdt en fravigelse af standardbetingelsen.

Indklagede har saledes handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Det forhold at kgber efterfalgende valgte at bygge ny bolig pa grunden, er indklagede
ikke ansvarlig for.

Det er ikke bevist, at indklagede og kgber kender hinanden privat. Det forhold at beg-
ge arbejder i [en ejendomsmaeglerforretning i samme kaade], medfgrer ikke, inhabili-
tet hos indklagede.

Der er heller ikke forhold, som tyder pa, at indklagede har haft en gkonomisk interes-
se i, at kgber erhvervede ejendommen.

Det findes heller ikke bevist, at indklagede tilbageholdt oplysninger for saelger om-
kring kgbers identitet.
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Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler, CC, tildeles en advarsel, jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 53, stk. 1.

Kendelsen offentligggres, 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, ggres op-
maerksom pa, at afggrelserne ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed,
men navnets afggrelser kan indbringes for domstolene efter de administrative regler
herfor.

Mette Sggaard Vammen
Naestformand
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