Den 11. oktober 2017
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

I sag 381 —j.nr.17/00125 (2016-10954)
Dansk Ejendomsmaeglerforening
mod

Ejendomsmeeglervirksomheden BB
[Adresse]

[By]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Den 5. oktober 2016 har Dansk Ejendomsmeeglerforening indbragt ejendomsmeeglervirksomheden
BB for Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere jf. lov om formidling af fast ejendom § 52, stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har annonceret i strid med markedsferingslovens be-
stemmelser og derved overtradt god ejendomsmaglerskik.

Sagens omstaendigheder:

Den 4. marts 2016 rettede klager henvendelse til indklagede, da klager — af et medlem — var blevet
orienteret om, at indklagede blandt andet pa sin hjemmeside annoncerede med budskabet ”Lavt
saleer — solgt eller helt gratis”. Til budskabet fulgte en oversigt over forskellige boligtyper, samt
angivelse af hvad salaerprisen ville vaere for hver enkelt boligtype.

Klager bad indklagede bekrzfte, at de i annoncen angivne salarpriser var endelige og forbruge-
re/virksomhedens kunder derfor ikke ville blive palagt yderligere udgifter. Hvis det ikke var tilfal-
det, var det klagers synspunkt, at annoncen var vildledende og i strid med 88 1, og 3, i markedsfg-
ringsloven."”

Den 8. marts 2016 svarede ejendomsmaegler og indehaver af indklagede ejendomsmaeglervirksom-
hed AA, pa klagers henvendelse af 4. marts 2016 og udtalte blandt andet:

”’(...) jeg synes ikke at annonceringen er vildledende, vi angiver vores saler/vederlag pa
forsiden, hvis man gnsker en salgsvurdering gar man ind pa Fa Salgsvurdering pa vores
hjemmeside, her star vores saler/vederlag og hvad man far for det og sa er der angivet
muligheden for at til veelge ekstra pakker. Vi har pa intet tidspunkt pa vores hjemmeside el-
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ler i gvrigt skrevet at vores saler/vederlag deekker alle omkostninger ved en ejendomshan-
del hos os, eller skrevet at det er inklusiv alt eller lignende, for det ville veere vildledende i
forhold til at vi typisk har en dialog med salger om hvordan vi skal skrue deres individuel-
le pakke sammen.

Det er muligt at vores pakkestruktur kan fremkomme mere klart pa hjemmesiden end det
gar nu og det kigger vi gerne pa, men ellers ringer folk jo og sparger hvis de er i tvivl om
noget. Jeg har aldrig hgrt at der er nogen kunder eller potentielle kunder, der har fundet
vores annoncering vildledende, men hvis der er et problem retter vi selvfglgelig gerne ind,
jeg forstar det bare ikke og vil gerne hgre hvad det er der ger det vildledende?”

Den 15. april 2016 rykkede klager for en tilretning af, hvornar indklagedes annoncer.

Der er uoverensstemmelse mellem parterne om, i hvilken grad der efterfglgende har veeret kommu-
nikation mellem dem.

Parternes bemarkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfert, at nar der oprindeligt blev rettet henvendelse til indklagede, skyldtes det, at
virksomheden annoncerede med priser pa deres ydelser ved salg af Villa/Raekkehus, Ejerlejlighed
og Andelsholig. Det skal almindeligvis altid fremga, hvis forbrugeren vil blive palagt yderligere
betaling i form af eksempelvis tilstandsrapport, el-rapport samt energimaerkning. Dette fremgik ikke
af annonceringen, hvorfor klager bad indklagede uddybe, hvorvidt forbrugere kunne risikere at bli-
ve palagt yderligere omkostninger udover den angivne pris.

Efter kontakt med indklagedes indehaver stod det klart, at forbrugeren ville blive palagt betaling for
bl.a. ovennavnte rapporter samt energimarkning.

Klager fremsatte derfor krav overfor indklagede om en &ndring af al deres markedsfgringsmateriale
i overensstemmelse hermed savel - svel annoncering som pa facaden af indklagedes fysiske butik.

| lgbet af foraret og sommer 2016 var klager gentagne gange i kontakt med indklagede, der gang pa
gang lovede at tilrette annonceringerne, hvilket dog stadig ikke var sket primo oktober 2016.

Den 4. november 2016 fremsendte klager en reekke skeermbilleder til Disciplinernavnet af patalte

annoncering fra forskellige hjemmesider (bl.a. berlingske.dk, boliga.dk og indklagedes facebook-
side), hvor salearpriser fremstar uden bemarkning om, at der kan palaeegges gvrige udgifter.

Indklagede

Indklagede har bl.a. anfart, at de er en lille virksomhed, der ikke har ressourcerne til at have juridisk
radgivning i denne slags sager.

Indklagede tager afstand fra, at markedsfaringen og annonceringen skulle vare vildledende. Kla-
gers pastand er grundlgs, udokumenteret og baserer sig alene pa antagelser.
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Ingen kunder eller potentielle kunder har nogensinde antydet, at de har fundet annonceringen vild-
ledende. Konceptet for annonceringen har veeret at indlede en dialog og fa sammensat en specifik
pakke til hver kunde, og derved kunne prisen godt blive dyrere pga. tilvalg fra forbrugerens side.
Det var her muligt at opna formidlingen til de priser, som var naevnt.

Efter klagers henvendelse er der foretaget en del @&ndringer efter klagers instruks. Dette selvom at
der ingen saglig grund har veeret dertil. Hvis andringerne ikke har veret tilfredsstillende, matte det
forventes, at klager ville have taget kontaktet indklagede igen.

Det er ikke korrekt, nar klager skriver, at der har veeret lgbende kontakt over foraret og sommeren.

| forhold til klagers fremsendte skarmbilleder af 4. november 2016, henviste annoncen pa berling-
ske.dk direkte til hjemmesidens del om pris hvor prisstrukturen fremgik og var nermere uddybet.
Bolig.dk og Facebook blev aldrig benyttet.

Den 25. oktober 2016 har indklagede fremsendt en raeekke skeermbilleder af den omtalte annonce fra
forskellige hjemmesider, hvor der under selve annoncen er blevet tilfgjet; inkluderer ikke doku-
menter, fotopakke, samt den lovpligtige tilstandsrapport etc.” Indklagede har overfor navnet gjort
opmarksom pa, at annonceringen pa davaerende tidspunkt havde haft denne ordlyd i 4-5 maneder.

Fremadrettet vil annonceringen ikke leengere indeholde oplysninger om pris.

Disciplinernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemarker indledningsvist, at foranstaende sagsfremstilling er et resumé af par-
ternes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen, har neevnsmedlemmerne varet be-
kendt med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Disciplinernavnet kan kun behandle klager over registrerede ejendomsmeeglere jf. 8 52, stk. 1.
Dansk Ejendomsmaglerforening har i klagen kun indbragt ejendomsmaglervirksomheden BBfor
Disciplingrnavnet.

Safremt en virksomhed skal paleegges en sanktion for overtreedelse af bestemmelser i loven kraever
det, at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt ansvar, jf. lov om formidling af fast
ejendom, 8 52, stk. 2, samt lovbemarkningerne hertil.

Den pagaldende annoncering har indklagede ejendomsmaeglervirksomhed som afsender. Der pa-
hviler derfor ejendomsmeeglervirksomheden et potentielt ansvar.

Hvorvidt indklagede ejendomsmaeglervirksomhed har overtradt markedsfaringslovens bestemmel-
ser henhgrer ikke under naevnets kompetence. Da klagen er indgivet af Dansk Ejendomsmaglerfor-
ening, er Disciplinaernavnet forpligtet til at behandle klagen, jf. lovens § 52, stk. 3, 2. pkt.

Spergsmalet er derfor, om indklagede ved sine handlinger har overtradt forpligtelserne, som falger
af lov om formidling af fast ejendom m.v., samt handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.
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God ejendomsmaeglerskik indbefatter den adfeerd, som en god, omhyggelig og fagligt kompetent
ejendomsmaegler udviser, og som opfylder de faglige og etiske krav, der kan opstilles pa grundlag
af lovgivningens regler om ejendomsmaglerens opgaver.

Efter § 32, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v., har ejendomsmaegleren ret til det veder-
lag, der er aftalt med sa&lger. Loven indeholder ingen narmere regler for, hvordan en ejendoms-
meegler skal fastseette sit vederlag; kun at formidlingsaftalen skal indeholde oplysninger om veder-
lagets starrelse eller beregningsprincippet herfor, jf. § 29.

Forbrugerombudsmanden har i sag nr. 1100/5-972 udtalt sig om ejendomsmaegleres prisoplysnin-
ger. Her fremgar det blandt andet at:

”’(...) det er altid den samlede pris inkl. alle obligatoriske ydelser der skal oplyses uanset
hvordan et tilbud sammenseettes.

(...) den samlede pris, ejendomsmagleren skal oplyse, er den pris, som svarer til det sam-
lede belgb af de lovpligtige ydelser samt de eventuelle ydelser, som ejendomsmagleren i
sagen betinger sig, at forbrugeren skal aftage. De frivillige ydelser ville saledes som ud-
gangspunkt ikke skulle medregnes i den pris, ejendomsmagleren skal oplyse.

(...) safremt en ejendomsmagler f.eks. markedsfarer et samlet pakketilbud, der ud over de
obligatoriske ydelser og de ydelser som ejendomsmaegleren betinger sig, at selgeren afta-
ger, tillige omfatter en eller flere frivillige ydelser, ville de frivillige ydelser, der indgar i
det samlede tilbud, skulle indregnes i den oplyste pris.

(...) s&fremt en ejendomsmaegler vaelger at markedsfare og oplyse prisen pa forskellige
fritstaende frivillige ydelser, vil den samlede pris for den eller de markedsfarte frivillige
ydelser skulle oplyses.”

Ejendomsmeeglerens obligatoriske, lovpligtige ydelser ved formidling af fast ejendom er beskrevet i
lovens 8§88 37-41. Ejendomsmaeglerens pligter omfatter blandt andet; udarbejdelse af skriftlig for-
midlingsaftale, salgsopstilling samt udkast til kebsaftale. Endvidere skal meagler foretage beregnin-
ger af salgsbudget og -provenu, vurdere ejendommen og angive kontantpris heraf, samt foretage
ngdvendige undersggelser, indhente og kontrollere dokumenter og radgive om behovet og mulighe-
den for at fa lavet en tilstandsrapport og elinstallationsrapport m.v.

Klager har i klageskrivelsen blandt andet anfart, at den udbudte salerpris i indklagedes annonce
skal indeholde alle teenkelige omkostninger, som eksempelvis prisen for indhentelse af tilstandsrap-
port, el-rapport samt energimarkning.

Under henvisning til ovenstdende sag fra Forbrugerombudsmanden, ma selve omkostningen ved
anskaffelsen af disse dokumenter falde uden for den lovpligtige, obligatoriske ydelse som ejen-
domsmaegleren skal yde, jf. forbuddet i lovens § 43, hvorefter ejendomsmeegleren ikke ma, (...)pa
seelgers vegne indga aftale om rekvirering af tilstandsrapport eller elinstallationsrapport, jf. lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., eller energimarkning eller i gvrigt fore-
tage afregning herfor.”
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Nevnet finder imidlertid, at indklagede ved sin annoncering har givet anledning til, der kunne veere
tvivl om hvorvidt andre udgifter end de obligatoriske, lovpligtige ydelser var daekket. Herunder
kunne anvendelsen af annonceteksten “farst salg — solgt- eller helt gratis” give anledning til tvivl.

Indklagede har herefter handlet i strid med god ejendomsmaglerskik.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmeeglervirksomhed BB tildeles en advarsel.
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 opmarksom pa, at

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

Mette Sggaard Vammen
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