Den 17. september 2020
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 387 — 20/02879

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere
mod

Ejendomsmeegler 11

0g

AA

afsagt salydende

KENDELSE
Sagens baggrund:
Ved skrivelse af 29. oktober 2016 har advokat BB pa vegne af CC og DD indbragt ejendomsmaegler
I1 og AA for Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., §
52, stk. 1.
Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., 88 24 og 25, og god ejendomsmaglerskik ved at have nagtet at oplyse, hvem der i gvrigt havde
indgaet kabsaftale vedrgrende ejendommen som klagerne gnskede at kabe (klagepunkt 1), samt ved
at have truet klagernes advokat med indbringelse for Advokatnaevnet (klagepunkt 2).
Forud for indbringelsen af sagen for Disciplinernavnet havde klagerne anlagt sag mod sa&lger. End-
videre var der blevet udtaget additionssteevning mod ejendomsformidlingsvirksomheden EE A/S. Sa-

gen blev derfor berostillet.

Den 23. marts 2017 tilbagekaldtes klagen som falge af forlig. Det var en forudseetning for forliget, at
sagsbehandlingen i Disciplinernavnet standsede.

Af de bemarkningerne til lovens 8§ 52, stk. 1, falger:
’Hvis klageren taber interessen for sagen undervejs eller traekker sin klage tilbage, betyder det
ikke, at sagen automatisk bortfalder. Er en sag rejst og klagen viser sig berettiget, har klageren
ikke mulighed for at standse navnets sagsbehandling. Det vil bero pa en konkret vurdering fra
disciplinernavnet.”

Den 5. maj 2017 besluttede Disciplingernavnet at fortsette sin behandling af klagen. Herefter blev
sagen berostillet og afventede udfaldet af den mellem parterne verserende retssag.

Den 4. februar 2020 blev navnssekretariatet af advokat BB telefonisk oplyst, at retssagen mellem
parterne er forligt og ikke leengere verserede ved domstolene.

Den 17. marts 2020 genoptog Disciplingrnavnet sagsbehandlingen.
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Sagens omstaendigheder:

Ejendomsformidlingsvirksomheden EE A/S formidlede salget af ejendommen beliggende [vej], [by]
(herefter ejendommen). Det falger af sagen, at indklagede ejendomsmeegler Il var udpeget som an-
svarlig ejendomsmaegler jf. 8 28 i lov om formidling af fast ejendom.

Den 7. juni 2016 indgik klagerne og selger aftale om kgb af ejendommen. Det folger af kgbsaftalen,
at kontantprisen var aftalt til 3.225.000 kr. og at klagerne skulle overtage ejendommen den 1. sep-
tember 2016. Savel kontantpris som overtagelsesdag var &ndret fra det maskinskrevne med handskrift
pa kabsaftalen. Kgbsaftalen var betinget af, at klagernes radgiver kunne godkende handlen i sin hel-
hed, samt at klagernes pengeinstitut ligeledes kunne godkende handlen.

Af kagbsaftalens punkt 5 om byggeteknisk gennemgang og huseftersynsordning, falger det, at kla-
gerne af indklagede fik udleveret tilstandsrapport, elinstallationsrapport og ejerskifteforsikringstilbud
udarbejdet af GG A/S. Det folger herudover, at kgber af indklagede er blevet oplyst om muligheden
for selv at fa udarbejdet en byggeteknisk gennemgang af ejendommen. Af det fremlagte ejerskifte-
forsikringstilbud udarbejdet af GG A/S, falger bl.a.:

”(..))

Seerlig undtagelse: Da det er oplyst, at ejendommens tilbygning, jf, tilstandsrapporten
side 13 punkt 1,2/1 ,3, er udfgrt som selvbyg/medbyg (der er udfert
arbejder pa ejendommen af salgeren selv eller tidligere ejere af
ejendommen), dakker forsikringen ikke forhold, som konstateres
ved eller udspringer af de selv-/medbyggede bygningsdele jf. til-
standsrapporten (ejendommens tilbygning er undtaget fra en evt.
udvidet daekning)).

Seerling undtagelse: Forsikringen deakker ikke skader, herunder rad- og svampeskader,
der konstateres i eller udbreder sig fra ejendommens manglende
ventilering i tagkonstruktion punkt 1, 11 & overligger samt de bag-
vedliggende konstruktioner punkt 2, 1, som fglge af fugt.

()"

Den 9. juni 2016 underskrev klagerne og selger et tilleeg til kgbsaftalen af 7. juni 2016, som &ndrede
klagernes overtagelse af ejendommen til den 1. august 2016.

Den 10. juni 2016 modtog klagernes radgiver, advokat BB, kghsaftalen til godkendelse fra FF, med-
arbejder ved ejendomsformidlingsvirksomheden.

Den 12. juni 2016 godkendte advokat BB handlen i sin helhed:

”Jeg har nu gennemgaet kebsaftalen og tilhgrende dokumenter - og har fglgende betingelser

for min godkendelse:

1) Kgber indrammes 8 hverdage til at gennemga ejendommen med egne byggesagkyndige og
kan treede tilbage fra handlen, hvis gennemgangen matte give anledning dertil.

2) Kaber kan opna debitorgodkendelse i egen bank og 80 % realkreditbelaning i et af kaber
valgt realkreditinstitut senest 8 hverdage fra dato.

3) Garanti stilles senest 3 dage efter, at handlen er endelig.
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4) Selger betaler % preemie pa den lovpligtige 5-ars basis ejerskifteforsikring fra HH A/S
(ikke den billige fra GG A/S)

5) Havetraktor og diverse haveredskaber medfglger

6) Overtagelsesdagen fastseettes til 1. august 2016, og frister i punkt 10 for berigtigelse er
hhv. 1.7, 15.7 og 20.7.

7) Kontantprisen fastseettes til 3.255.000 kr.

(...)”
Den 16. juni 2016 sendte FF en mail til advokat BB:

Undskyld den lange svartid, selger ville gerne sgge rad hos familien vedr. fremsendte skri-
velsen. Szlger kan ikke acceptere fremsendte vilkar modtaget d. 12.06.2016. Neervarende han-
del er derfor annulleret og s&lger har indgaet kebsaftale til anden side. Jeg vil meget gerne
modtage en bekraftelse pa modtagelse af denne mail.”

Samme dag svarede advokat BB:

Jeg er mabende over denne mail. Pa vegne af kaber skal jeg fastholde, at der er indgaet en
handel pa de i kabsaftalen angivne vilkar. Der varsles saledes staevning, hvis ikke selger aner-
kender dette senest i morgen fredag. Staeevning vil i givet fald blive tinglyst pa ejendom, saledes
at handel ikke kan gennemfgares til anden kaber. Der tages videre forbehold for at rejse erstat-
ningskrav. (...)”

Den 17. juni 2016 svarede FF:

’| det der er tale om uoverensstemmende accept jf. aftalelovens § 6 fastholder vi at handlen er
bortfaldet.”

Den 19. juni 2016 anlagde advokat BB sag an mod seelger ved Retten i [by]. Samme dag blev sendte
advokaten steevningen til FF og anfarte:

’Jeg skal anmode om, at jeg snarest muligt og senest i morgen mandag oplyses om, hvem der
skulle have indgaet en kgbsaftale med salger eller underskrevet kebstilbud vedrgrende ejen-
dommen. Huvis jeg ikke modtager navnte information, anses EE A/S for veerende erstatningsan-
svarlig for det tab, min klient matte lide ved ikke at kunne bringe vedkommende kgber i ond
tro.”

Den 20. juni 2016 kvitterede FF for modtagelsen af steevningen og oplyste, at forholdet var meddelt
ejendomsformidlingsvirksomhedens forsikringsselskab.

Samme dag svarede advokat BB:

’Jeg har noteret mig anmeldelsen og forventer en snarlig dialog med forsikringsselskabets
advokat. Jeg antager, at du har orienteret den anden kgber om, at der er anden kgber (mine
klienter), der mener at have kgbt ejendommen. Jeg fast holder kravet om, at du oplyser, hvem
denne kaber er, idet jeg i modsat fald ma klage til Klagenavnet for Ejendomsformidling. Jeg
vil i gvrigt tillige anfare, at den anden kaber har krav pa denne oplysning, idet alle relevante
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oplysninger om ejendommen, herunder adkomstmangel/vanhjemmel skal oplyses, jf. maglers
pligt i medfer af formidlingsbekendtgarelsen § 6, stk. 1, nr. 15.”

Senere samme dag svarede FF, at forholdet skulle draftes med salger, samt at AA skulle veere sat c.c.
pa fremtidig korrespondance.

Den 21. juni 2016 rykkede advokat BB for svar, og varslede, at sagen ville blive indbragt for Klage-
nevnet for Ejendomsformidling.

Den 22. juni 2016 skrev AA i en mail til advokat BB:

Vi fastholder at handlen med dine klienter er bortfaldet som fglge af at du via din advokat-
skrivelse har fremsendt en uoverensstemmende accept jf. Aftalelovens 86. Ejendommen er her-
efter solgt til anden side.

Safremt du fastholder at indbringe os for Klagenavnet for Ejendomsformidling, ser vi os ngd-
saget til at indbringe dig for Advokatnavnet.”

Det falger af sagen, at ejendomsformidlingsvirksomhed EE A/S efterfalgende blev additionssteevnet
af szelger i retssagen mellem klagerne og salger.

Efter det oplyste, er sagen efterfalgende blev forligt mellem parterne.

Parternes bemaerkninger:

Klager

De oprindelige klagere har ved advokat BB bl.a. anfart, at god ejendomsmaeglerskik er tilsidesat ved,
at indklagede neegtede at oplyse hvem, som foruden klagerne havde indgaet kebsaftale vedrgrende
ejendommen.

Advokatgodkendelsen af 12. juni 2016 @ndrede ikke pa kebsaftalens vilkar, idet den blot bekraftede
det allerede aftalte. Punkt 1 i godkendelsen udger en opfelgning pa kebsaftalens punkt 5, hvorefter
"kaber er oplyst om muligheden for selv at fa udarbejdet en byggeteknisk gennemgang af ejendom-
men”. Klagerne ville saledes blot iagttage den i aftalegrundlaget forudsatte undersagelsespligt. Punkt
2 og 3 var en pracisering af advokat- og pengeinstitutforbeholdet, som kgbsaftalen var betinget af.
Punkt 4 var ligeledes i overensstemmelse med aftalegrundlaget, idet den billigst tilbudte ejerskifte-
forsikring ikke havde den lovpligtige daekning af den handlede ejendom. Saledes var tilbygningen
undtaget fra deekning, idet den var opfart ved selvbyg. Saledes var forsikringstilbuddet fra GG A/S
ikke gyldigt, og klagerne kunne med rette kraeve, at selger skulle betale ¥z preemie pa et forsikrings-
tilbud fra HH A/S. Punkt 4 var saledes udtryk for en fortolkning af aftalegrundlaget. Punkt 5 var
udtryk for samme, idet magler havde oplyst, at havetraktor kunne medfglge. Punkt 6 og 7 er blot
tilfgjet, for at sikre, at der ikke var uklarhed om kgbesummen og overtagelsesdagen, idet kgbesum-
men i kgbsaftalen var andret ved handskrift, ligesom overtagelsesdagen var andret i tilleegget.

Efter at det var meddelt fra EE A/S’ side at handlen var annulleret, og at selger havde solgt til anden
side, fastholdets det, at der var indgaet en bindende aftale med szlger. Det bemarkes, at der ikke
eksisterer en ret for salger til annullere en handel. Szlger paberabte sig derfor, at advokatgodkendel-
sen udgjorde en uoverensstemmende accept.
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Da der efterfglgende blev udtaget steevning mod selger af ejendommen, blev indklagede anmodet
om at oplyse, hvem som var den anden kgber af ejendommen. Indklagede undlod imidlertid at efter-
komme anmodningen, hvilket er i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Endvidere truede indklagede AA med at indbringe klagernes advokat for Advokatnaevnet, safremt
der blev indgivet klage til Klagenavnet for Ejendomsformidling. Det gares geeldende, at dette selv-
steendigt er i strid med god ejendomsmeaeglerskik, idet truslen alene havde til formal at unddrage kla-
gerne at kunne indgive klage til Klagenavnet.

Indklagede

|
Indklagede ejendomsmaegler 11 har bl.a. anfart, at det afvises, at han har tilsidesat god ejendomsmaeg-
lerskik.

Indklagede har herudover bl.a. anfert, at det er tydeligt, at klagerens advokat fremsatte nye forbehold
i aftalen og at der derfor er uoverensstemmende accept og tale om et nyt tilbud til selger. Af den
arsag var salger berettiget til at afvise det nye tilbud og selge ejendommen til anden side. Indklagede
er uforstdende overfor og gar gaeldende, at det er uklart hvad klagen over ham omhandler. Af klage-
skrivelsen af 29. oktober 2016 ses klagen alene at vare rettet mod AA. AA er ikke lengere en del af
virksomheden.

Indklagede har herudover henvist til det svarskrift som indklagedes advokat indleverede den 3. okto-
ber 2016 til Retten i [by]. Heraf falger bl.a.:

”Adciterede er enig med adcitanten i, at der ikke er indgaet en bindende aftale om salg af
adcitantens ejendommen til sagsgger, jf. bemarkningerne i adcitantens svarskrift i hovedsagen.
Adcitanten har derfor veeret berettiget til at selge ejendommen til anden side.

Navnlig betingelse nr 1. i mail af 12. juni 2016 fra sagsggers advokat (...) er en risikabel be-
tingelse for en selger. Af betingelse nr. 1 fremgar: Kgber indremmes 8 hverdage til at gen-
nemga ejendommen med egne byggesagkyndige og kan traede tilbage fra handlen, hvis gennem-
gangen matte give anledning dertil””. Hvis kabers byggesagkyndige finder flere skader/mangler
end de skader, som er anfart i tilstandsrapporten, vil kaber enten stille krav om udbedring eller
krav om prisnedslag. Hvis parterne herefter ikke kan blive enige, er szlger ved handel til anden
side forpligtet til loyalt at oplyse en ny keber om de skader/mangler, som den farste kabers
byggesagkyndige mener at have fundet. | betragtning af at der foreligger en tilstandsrapport
og et tilbud om en ejerskifteforsikring, er det ikke en rimelig betingelse for en szlger. Den
endelige kagber af ejendommen havde ikke en tilsvarende betingelse, og det er indlysende, at
seelger ogsa af denne grund var bedre tjent med at szlge ejendommen til den endelige kaber.

I relation til betingelse nr. 5 vedrgrende havetraktor og diverse haveredskaber, bestrider adci-
terede, at det er aftalt, at de skulle medfglge.”

AA
AA er ikke godkendt ejendomsmeegler og har derfor ikke faet klagen forelagt til udtalelse.
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Disciplingernavnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Disciplinernavnet behandler klager over ejendomsmagleres og ejendomsformidlingsvirksomheders
tilsidesattelse af de pligter, der fglger af lov om formidling af fast ejendom, forskrifter udstedt i
medfar heraf og god ejendomsmaeglerskik jf. § 2, stk. 1. i bekendtgarelse nr. 1258 af 27. november
2014 om Disciplinaernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lovens § 52, stk. 1, og stk. 2. Disciplinernav-
net kan saledes kun behandle klager over personer, som er godkendte ejendomsmaglere efter lovens
8 6 og optaget i Erhvervsstyrelsens register for godkendte ejendomsmaeglere jf. lovens § 5.

Det folger af 8§ 8, stk. 1, i bekendtgarelse nr. 1258 af 27. november 2014 om Disciplinaernavnet for
Ejendomsmeeglere, at Disciplingernavnet kan afvise at behandle klager, der ikke er omfattet af naev-
nets kompetence.

Der er indgivet klage over ejendomsmagler 11 og AA. Da AA imidlertid ikke er godkendt ejendoms-
maegler efter lovens § 6, har Disciplinernavnet ikke mulighed for, at behandle en klage over ham jf.
loven 8§ 52, stk. 1, 1. pkt. modsetningsvist. Klagen over AA afvises derfor jf. 8 8, stk. 1, i discipli-
nernavnsbekendtgarelsen.

Indklagede ejendomsmaegler 11 var udpeget som den ansvarlig ejendomsmaegler.

Det folger af lovens § 28, stk. 1, at der for hvert formidlingsopdrag skal udpeges en ejendomsmaegler,
som er ansvarlig for de opgaver, der udfares i forbindelse med formidlingsopdraget. Det falger videre
af lovens § 28, stk. 2, at stk. 1 ikke er til hinder for, at andre personer i ejendomsformidlingsvirksom-
heden kan udfare formidlingsopgaver i forbindelse med opdraget under tilsyn af den ansvarlige ejen-
domsmagler. Om den ansvarlige ejendomsmaeglers ansvar, fglger det af lovbemarkningerne til § 52,
stk. 1, (side 49, Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som fremsat):

Disciplinaeransvaret er som udgangspunkt personligt og pahviler den ejendomsmaegler, som er
ansvarlig for et formidlingsopdrag, jf. § 28, og som derfor har udfgrt, ladet udfere — eller und-
ladt at udfare eller lade udfgre — det arbejde, som ejendomsmaegleren er forpligtet til i henhold
til forslaget, herunder god ejendomsmaeglerskik. Hvis den ansvarlige ejendomsmagler har
valgt at lade visse opgaver i forbindelse med formidlingsopdraget udfgre af medhjalpere, er
den ansvarlige magler forsat ansvarlig for disses handlinger og for, at formidlingsopdraget
udfares i henhold til loven, herunder god ejendomsmaeglerskik.

Indklagede ejendomsmaegler 11 kan derfor som udgangspunkt stilles disciplinert til ansvar for even-
tuelle fejl og undladelser udfart af medhjelperen, og derved ifalde en eventuel disciplinarsanktion.

Ad realiteten

Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfart inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er nermere aftalt med
salgeren.
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Ifglge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade selger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemfarelse.

Klagepunkt 1
Disciplinernavnet finder ikke, at klagerne havde krav pa at fa oplyst, hvem de senere kgbere af
ejendommen var. God ejendomsmaeglerskik er derved ikke tilsidesat.

Klagepunkt 2

Disciplinernavnet anser AA’s mail af 22. juni 2016, om at indgive klage til Advokatnavnet, safremt
der blev indgivet klage til Klagenavnet for Ejendomsformidling, som et forsgg pa at forma klagerne
til ikke at indgive klage til Klagenavnet. En sadan trussel er en uprofessionel og kritisabel adfserd og
i strid med god ejendomsmaeglerskik

Da AA ikke er ejendomsmagler kan han ikke en palaegges en sanktion herfor.

Disciplinzransvaret for medhjeelperes handlinger falger, som anfart ovenfor, den ansvarlige ejen-
domsmagler. Udpegede medhjalpere skal under tilsynet efterleve lov om formidling af fast ejendom
m.v. og lovens forskrifter og god ejendomsmaeglerskik. Den ansvarlige ejendomsmaegler kan derfor
stilles til ansvar for fejl og undladelser af maglerfaglig karakter.

I sin egenskab af ansvarlig ejendomsmeegler, ifalder indklagede ejendomsmaegler Il ansvaret for den
konstaterede overtraeedelse af god ejendomsmaeglerskik. Som faglge heraf tildeles han en advarsel.

THI BESTEMMES

Klagen over AA afvises

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

Kendelsen offentliggares, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., 8§ 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 afgarelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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