Den 11. oktober 2017
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 403 — 17/00609
AA
mod

DD
[adresse]

[by]
og

Ejendomsmeglervirksomhed EE
[adresse]

[by]

afsagt sdlydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 20. marts 2017 har AA indbragt DD og ejendomsmaglervirksomheden EE for Disci-
plinernavnet for Ejendomsmeglere, 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 ejen-
dom m.v., §§ 24 og 25, og god ejendomsmaglerskik 1 forbindelse med salg af en ejendom hvor der
var flere interesserede kabere.

Sagens omstandigheder:

Indklagede havde ejendommen beliggende [adresse 2], [by 2] til salg. Klager var potentiel keber af
ejendommen.

Den 21. februar 2017 er klager til fremvisning af ejendommen, hvor indklagede ikke deltager.
Den 28. februar 2017 er klager igen til fremvisning af ejendommen. Denne gang deltager indklage-

de. Klager gav udtryk for, at hun var meget interesseret i at kebe ejendommen. Indklagede foreslog
derfor en betinget kabsaftale, sd ejendommen kunne reserveres.
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Den 4. marts 2017 skriver indklagede til klager, at der vil vere en kebsaftale klar 1 slutningen af den
efterfolgende uge, og at selgerne af huset har reserveret huset til hende.

| ‘ Sat, Mar 4, 2017 812 13 PM

¢ dal irarmaandis

Den 8. marts 2017 fremsender den indklagede en kebsaftale til klager. Kebsaftalens afsnit 11 inde-

holder forbehold om, at kebers radgiver skal godkende handlen, og at kebers pengeinstitut ligeledes
skal godkende handlen.

Den 16. marts 2017 rettede indklagede telefonisk henvendelse til klager, da kebsaftalen ikke var
blevet underskrevet endnu. Klager oplyste, at hun den 21. marts 2017 skulle medes med sin advokat
(keberradgiver), og at kebsaftalen ville blive underskrevet pa modet.

Parterne er enige om, at indklagede under telefonsamtalen gor klager opmaerksom p4, at der er an-
dre interesserede kobere. Parterne er ikke enige om, hvorvidt indklagede samtidigt oplyste klageren
om, at ejendommen ikke leengere var reserveret til hende.

Den 18. marts 2017 sa klager pa Facebook, at ejendommen var blevet solgt til andre kebere.
Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfert, at indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaglerskik ved ikke at
have informeret om, at ejendommen [adresse 2], [by 2] ikke laengere var reserveret til hende.

Der var tale om en klar aftale indget bade mundtligt og skriftligt. Indklagede oplyste aldrig, at re-
servationen ikke lengere var geeldende, kun at der var andre kebere, som var interesseret. Der var
en positiv kontakt med salger, og de vidste, at hun ville kebe ejendommen. Der var derfor ingen
grund til at tro, at ejendommen ikke leengere var reserveret.
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Keobsaftalen kunne forst underskrives den 21. marts 2017, fordi finansieringen af kebet skulle pé
plads.

Indklagede har handlet uzrligt og uetisk og burde have underrettet om, at en anden keber ogsa hav-
de modtaget en kebsaftale og var klar til at skrive under.

Indklagede

Indklagede DD har bl.a. anfert, at han svarer pd egne vegne og pad vegne af den indklagede virk-
somhed.

DD anforer, at han har handlet, som han burde. Han er s&@lgers mand og har handlet i salgers inte-
resse. Han skal sorge for, at ejendommen slges pa de bedst mulige vilkar for selger.

Klager onskede at kabe ejendommen med en rekke forbehold, og under forudsetning af at klagers
eks-kareste kunne overtage deres nuvarende bolig ved salg af pantebreve. Den anden keber [som
endte med at kebe huset] onskede at kebe uden forbehold.

Under besigtigelsen af ejendommen den 28. februar 2017 gjorde klager det klart, at hun enskede at
kebe huset. Det blev aftalt, at der skulle udarbejdes en kebsaftale. Denne modtog klager den 8.
marts 2017. Klager kunne bare have underskrevet, da der var indsat forbehold.

Den 16. marts 2016 havde klager haft kebsaftalen liggende 8 dage og havde ikke underskrevet end-
nu. Indklagede ringede derfor til klager, hvor hun oplyste, at hendes eks-kareste stadig skulle kabe
deres falles bolig forst. Det blev gjort klart overfor klager, at der var andre interesserede, og at
ejendommen ikke leengere var reserveret til hende.

Det var korrekt at radgive salger til at veelge den anden keber, som stod klar til at handle. Hvis kla-
ger ikke havde kunnet klare finansieringen, og den anden keber var blevet afvist, havde det varet
problematisk for selger.

Navnets bemarkninger:

Ved Disciplin@rnavnets gennemgang af sagen blev det gentagene gange erfaret, at DD omtaler sig
selv som “ejendomsmaegler” og "maegler”.

Efter § 7 i lov om formidling af fast ejendom m.v., mé betegnelsen ejendomsmagler kun benyttes
af en person, der er godkendt som ejendomsmaegler

Disciplinernavnet skal medvirke til, at opretholde en god disciplin og forretningsmoral blandt
ejendomsmeglere og -virksomheder og udstikke rammerne for god ejendomsmaeglerskik. Naevnet
kan derfor skare en sag til, hvis oplysninger, der er fremkommet under sagsbehandlingen, giver
anledning hertil.

Disciplinernavnet har besluttet at forfelge dette klagepunkt af egen drift.

DD blev forste gang optaget 1 ejendomsmeglerregistreret den 15. april 2004.
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Af cvr.dk fremgér det, at DDs registrering bortfaldt den 30. september 2016.
Erhvervsstyrelsen har i en udtalelse til Disciplinernaevnet anfort folgende:

”(...) hans [Indklagedes] godkendelse er bortfaldet pga. manglende ansvarsforsikring og
garantistillelse. Erhvervsstyrelsen har den 29. august 2016 modtaget en indberetning fra
Dansk Ejendomsmeeglerforening om, at DD ikke leengere var deekket af deres forsikring og
garantistillelse. Samme dag har styrelsen sendt et meddelelse til DD om, at sdfremt han ik-
ke fik tegnet og indberet en ny forsikrving inden for 1 maned, sa ville hans beskikkelse som
ejendomsmeegler bortfalde. Da der ikke blev indberettet en ny forsikring inden fristens ud-
lob, registrer Erhvervsstyrelsen den 30. september 2016 at hans beskikkelse var bortfal-
det.”

Erhvervsstyrelsens udtalelse var bilagt de to meddelelser adresseret til DDs digitale postkasse. Et
brev af 29. august 2016 med orientering om, at registreringen vil bortfalde en maned fra brevets
afsendelse, og et brev af 30. september 2016 med orientering om, at registreringen er bortfaldet.

DD har oplyst, igennem sekretariatschef BB fra CC (CC), at han har vaeret medlem hos CC siden 1.
oktober 2016 og derigennem har veret tilknyttet en kollektiv forsikringsaftale hos HDI Danmark.

Sekretariatschef BB har endvidere oplyst, at DD har indbetalt kontingent og forsikringspremie si-
den indmeldelsen, men at der er sket en fejl hos HDI Danmark ved indmeldelsen. Forsikringen er
derfor aldrig blevet oversendt til Erhvervsstyrelsen.

Den 16. juni 2017 fremsendte BB dokumentation for DDs indmeldelse hos CC og et forsikringscer-
tifikat fra HDI Danmark. Certifikatet er udstedet den 16. juni 2017 med ikrafttreedelsesdato den 1.
oktober 2016.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:
Disciplinernavnet bemarker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af par-
ternes oplysninger til nevnet. Ved n@vnets vurdering af sagen har na@vnsmedlemmerne varet be-

kendt med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt 1 sagen.

Da DD ikke er registreret ejendomsmagler, kan Disciplinern@vnet ikke behandle den del af kla-
gen, der angdr ham personligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.

DD er imidlertid indehaver af den indklagede ejendomsmaglervirksomhed, og indtager derfor en sa
central position 1 virksomheden, at der er identifikation mellem ham og virksomheden. Virksomhe-

den kan derfor ifalde et selvstendigt ansvar, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 2.

AAs klagepunkt

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit op-
drag 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 s&lgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmegleren ridgive selgeren og varetage salgerens
behov og interesser.
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Ifelge § 37, nr. 4, 1 lov om formidling af fast ejendom m.v., er det ejendomsmaglerens opgave at
udarbejde et udkast til en kebsaftale. Keabsaftalen kan underskrives af en keber, som ensker at byde
pa ejendommen. Keber kan selv bestemme, hvilken pris der skal sta pa kebsaftalen og hvilke forbe-
hold, keber onsker at betinge sit tilbud af. Kebsaftalen er alene et tilbud til selger, og selger be-
stemmer saledes, om salger ensker at underskrive kebsaftalen. Hvis salger underskriver kebsafta-
len, er begge parter bundet af kebsaftalen.

Keobsaftalen indeholdt et forbehold for, at klagers radgiver kunne godkende handlen, og at klagers
pengeinstitut kunne godkende handlen. Klager har pa intet tidspunkt underskrevet kebsaftalen og
derved afgivet et bindende tilbud pd ejendommen. Klager har kun givet tilsagn om, at kebsaftalen
ville blive underskrevet pé et senere tidspunkt.

Det er indklagedes opgave at fortsaette salgsarbejde for salger, indtil selger har underskrevet en
kobsaftale med en keber af ejendommen. Det er ligeledes indklagedes opgave at varetage salgers
interesse, og dermed forsgge at selge ejendommen pa de bedst mulige vilkar.

Det er alene salger, der i sidste ende afger, hvem salger ensker at selge sin ejendom til.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmegleren give bade slger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemforelse.

Som sagen er oplyst, er der uenighed mellem parterne om, hvorvidt indklagede oplyste overfor kla-
ger, at ejendommen ikke laengere var reserveret til klager. Navnet kan som udgangspunkt ikke tage
stilling til pastande, hvor der er uenighed imellem parterne, og hvor der ikke er fremlagt dokumen-
tation.

Nevnet kan derfor ikke tage stilling til, hvorvidt DD informerede klager om, at ejendommen ikke
lengere var reserveret.

Naevnet bemerker dog, at da det er ubestridt, at ejendommen efter aftale var reserveret til klager,
ville det have varet 1 trdd med god ejendomsmaeglerskik, hvis DD som den professionelle part hav-
de sikret sig, at klager, som potentiel kaber, var fuldkommen indforstadet med, at den aftalte reserva-
tion ikke lengere var gaeldende.

Neavnet finder det kritisabelt, at indklagede ikke sikrede sig dette, men indklagede har ikke herved
handlet 1 strid med lov om formidling af fast ejendom m.v.

Navnets udvidelse af klagen

Indklagede DD har siden 30. september 2016 benyttet titlen som ejendomsmeegler, selvom hans
registrering i Erhvervsstyrelsen ejendomsmaglerregister er bortfaldet.

Efter § 7 stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v. ma betegnelsen ejendomsmagler kun be-

nyttes af en person, der er godkendt som ejendomsmeegler. For at vere godkendt ejendomsmaegler,
skal man vare optaget i Erhvervsstyrelsens ejendomsmaglerregister.
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Titlen “ejendomsmegler” er ifelge bemarkningerne til lov om formidling af fast ejendom m.v. en
beskyttet titel.

DD blev ved digital post den 29. august 2016 af Erhvervsstyrelsen, gjort opmaerksom pd, at hans
registrering ville bortfalde inden for en maned fra brevets afsendelsesdato pga. manglende ansvars-
forsikring og garantistillelse jf. lovens § 6, stk. 1, nr. 7.

Aflovens § 9, fremgér det:

”§ 9. Godkendelse som ejendomsmcegler bortfalder, hvis betingelserne i § 6, stk. 1, nr. (...)
7, ikke lcengere er opfyldt.

Stk. 2. Efter anmodning fra Erhvervsstyrelsen skal en ejendomsmeaegler godtgore at veere
deekket af behorig sikkerhed efter § 6, stk. 1, nr. 7. Dokumentationen herfor skal veere mod-
taget i styrelsen, senest 4 uger efter at anmodningen er meddelt. Modtages dokumentatio-
nen ikke senest ved fristens udlob, bortfalder godkendelsen.”

Af lovbemarkninger fremgéir det blandt andet, at: "Hvis en ejendomsmecegler(s] (...) godkendel-
se(...) bortfalder, jf. forslagets § 9, (...), ma betegnelsen og sammenscetninger eller forkortelser
heraf ikke lcengere benyttes”

Den 30. september 2016 bortfaldt DDs registrering.

Indklagede DD har siledes i1 en leengere periode fremstéet overfor omverdenen, herunder serligt
overfor forbrugere, som om han levede op til de krav, der kreeves for at veere ejendomsmaegler.

Ansvaret for at blive registreret i ejendomsmaeglerregistret er personligt, og det mé kunne forventes,
at man som uddannet og professionel udever af et erhverv aktivt forfelger og kontrollerer, at ens
lovpligtige registrering er 1 orden.

Lovens § 5, stk. 3, fastslér, at Erhvervsstyrelsen fastsatter regler om registerets forelse, herunder
om indberetning hertil. Af Erhvervsstyrelsens hjemmeside, under fanen “optagelse 1 ejendomsregi-
streret” fremgar det at: "Man skal veere opmeerksom pd, at det er et personligt ansvar at blive regi-
streret i ejendomsmeeglerregisteret(...)".

Det er naevnets holdning, at DD burde have reageret pa Erhvervsstyrelsens brev af 29. august 2016
med orientering om, at registreringen ville bortfalde, og brev af 30. september 2016 med orientering
om at registreringen var bortfaldet.

At ens forsikringsselskab har lavet en fejl, fritager ikke for forpligtelsen til, at forfelge og kontrolle-
re, at ens lovpligtige registrering er i orden.

Nevnet finder derfor, at DD har benyttet titlen ejendomsmegler i strid med § 7, stk. 1, i lov om
formidling af fast ejendom m.v., og derfor har handlet 1 strid med god ejendomsmaeglerskik ved

overfor omverdenen at fremstd som godkendt ejendomsmaegler.

Den indklagede virksomhed ifalder som anfert ovenfor samt jf. lovens § 52, stk. 2, et selvstendigt
ansvar
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Som felge af dette palegges indklagede ejendomsmeglervirksomhed, EE, en bade pd 50.000 kr. jf.
lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk.4.

Ved fastsettelse af badens sterrelse har nevnet lagt vaegt pa, at indklagede tidligere har varet opta-
get 1 ejendomsmaeglerregistreret, samt at der, som sagen er forelagt, ikke er grundlag for at antage,

at indklagede har haft bragt sine opdragsgivere i gkonomisk risiko, da indklagedes forsikringssel-
skab har udstedt forsikringscertifikat med ikrafttraedelse fra den 1. oktober 2016.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, EE, palaegges en bede pa 50.000 kr. jf. lov om formidling
af fast ejendom m.v., § 53, stk.4.

Kendelsen offentliggores, 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 opmearksom pa, at

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

Mette Segaard Vammen

Side | 7



