Den 7. december 2017
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

isag414—17/01244
CC og DD
mod

Ejendomsmegler EE
[adresse]

[by]
og

Ejendomsmegler AA
[adresse]

[by]
0g

Ejendomsmegler BB
[adresse]

[by]

afsagt sdlydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 20. juli 2017 har CC og DD indbragt ejendomsmegler EE, ejendomsmagler AA og
ejendomsmegler BB for Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere, 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 ejen-
dom m.v., §§ 24 og 25, og god ejendomsmaglerskik ved i kabsaftalen at have indsat en formulering
vedrerende kebers dispositionsret, som s&lger ikke kunne overholde det aftalte, ved at indfinde sig
pa ejendommen efter dispositionsdagen uden tilladelse fra klager samt ved ikke tilstraekkelig hurtigt
at finde en malrettet losning.

Sagens omstandigheder:
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Primo maj 2017 indgik klager i forhandlinger med s&lger, gennem indklagede ejendomsmeegler EE,
om keb af ejendommen beliggende [adresse 2], [by].

Den 6. maj 2017 indgik klager og s&lger en kebsaftale vedrerende ejendommen.
Det var aftalt, at klager skulle overtager ejendommen den 1. oktober 2017.

Det var dog mellem parterne aftalt, at keber skulle have dispositionsret for selve overtagelsesdagen.
Dette fremgik af kebsaftalens pkt. 11:

Disposition for overtagelsesdag.

Det er afialt at keberne kan disponere over sjendommen, nér seigerne or flythed omkring 01.06.2017, og har fiyttel det
de @raker at mediage. Det er sdledas ogsd aftalt al kebeme paiager sig at rydde og rengare ejendommen for det indbo
m.m., der mate v tibage, ndr sselgeme er fraflyttel. Evi udgifter 3 container rengering betales af kaberne
Kabsaftalens betingelser far dispesition fer tid skal veare apfyldt

Den 28. maj 2017 rettede klager henvendelse til indklagede vedrerende dispositionsretten, da de
onskede svar pa, hvorvidt de havde dispositionsret pr. 1. juni 2017.

Den 31. maj 2017 ringede klager til indklagede, for endnu en gang at rykke for en konkret dato for
dispositionsretten. Indklagede informerede om, at han ville forhere sig hos salger lige efter den 1.
juni 2017, og at han ville vender tilbage senest den 2. juni 2017.

Den 2. juni 2017 havde klager henunder eftermiddag endnu ikke hert fra indklagede, hvorefter de
igen rettede henvendelse og tilkendegav deres utilfredshed med, at de ikke havde faet dispositions-
ret over ejendommen. Klager anferte, at de seneste den 6. juni 2017 kreevede dispositionsret over
ejendommen.

Herefter overgik kontakten til indklagede BB, som var indehaver af ejendomsmaeglervirksomheden.

Den 6. juni 2017 ringede klager til indklagede BB, som oplyste, at han ville forsege at udrede sa-
gen.

Senere den 6. juni 2017 modtog klager et opkald fra s@lgers datter. Datteren var under samtalen
uforstdende overfor, at der var et problem, da de hele tiden havde oplyst EE om, at selger tidligst
kunne vere ude den 8. juli 2017.

Om aftenen den 6. juni 2017 talte klager igen med indklagede BB og sendte tillige en opfoelgende
mail, hvoraf det fremgik, at badde klager og indklagede EE havde faet oplyst fra salgers datter, at
der aldrig havde varet tale om dispositionsret tidligere end den 8. juli 2017.

Den 13. juni 2017 meddelte indklagede, at klager kunne fa dispositionsret den 25. juni 2017. Det
aftaltes, at selger selv skulle fjerne indbo fra ejendommen forinden overdragelsen. Klager kunne
ikke veare til stede pa overdragelsestidspunktet, hvorfor det aftaltes, at selger skulle efterlade nog-
len pd ejendommen.

Den 25. juni 2017 blev klager ringet op af indklagede AA, som meddelte, at han sammen med sel-
ger havde aflast forbrugsmaélere, og at neglen 1a pa kekkenbordet 1 det den uldste bolig. Dette var
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ikke acceptabelt for klager, hvorfor det aftaltes, at indklagede skulle tage tilbage til boligen for at
lase af og derefter give besked til klager om, hvor ngglen blev placeret.

Det blev af indklagede AA konstateret, at der fortsat var en del af salgers indbo pé ejendommen.
Indklagede AA og EE besluttede selv at tage hen til ejendommen for at fjerne nogle af de ting, som
selger havde efterladt.

Indklagede indfandt sig séledes sig pd ejendommen for at fjerne nogle af slgers efterladte ejende-
le. Senere indfandt salger sig tillige pd ejendommen for at markere nogle mebler, som skulle athen-
tes den efterfelgende mandag.

Den 26. juni 2017 ankom klager til ejendommen, hvor de konstaterede, at ejendommen ikke var
ryddet. Kort efter korte der, efter aftale med s@lger, to flyttebiler op til ejendommen. Flyttebilerne
kerte dog igen uden at ringe pé og uden at medtage de efterladte mebler.

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfort, at hele forlabet vedrerende dispositionsdatoen har varet bizar og handteret
uprofessionelt af indklagede. Indklagede ber vide, at en upracis datoangivelse kan give anledning
til uvoverensstemmelser.

Klager er fra s@lger oplyst om, at indklagede under hele forlebet har varet vidende om, at der tid-
ligst kunne ske overtagelse den 8. juli 2017.

Derudover mener klager, at det er uprofessionelt, at indklagede efter klagers dispositionsret indfandt
sig pa ejendommen, samt at indklagede tillige har opfodret salger til at indfinde sig pa ejendommen
samt oplyst s@lger om, hvor neglen kunne findes.

Saelger havde ikke medtaget alt indbo den 25. juni 2017, men blev fra indklagede oplyst om, at kla-
ger forst ville indfinde sig pa ejendommen nogle dage senere, hvorfor selger sagtens kunne vende
tilbage til ejendommen og fa denne ryddet. Det forhold at ejendommen ikke var ryddet, er for kla-
ger tillige en klar indikator pa, at indklagede ikke i tilstreekkelig grad har informeret selger om at
ejendommen skulle vare ryddet for indbo den 25. juni 2017.

Det var en vasentlig forudsatning for klager, at de kunne fa dispositionsret over ejendommen fra
starten af juni.

Den senere overtagelsesdag har medfert betydelige ekonomiske omkostninger for klager.

Uanset at klager ikke kunne veare til stede ved overdragelsen, gav det ikke indklagede eller salger
efterfolgende ret til, at tage sig adgang til ejendommen.

Indklagede
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Indklagede har bl.a. anfert, at alle 1 firmaet har gjort, hvad de kunne for at gare klager tilfreds.

Uanset hvad klager forventede, s& fremgar det ikke af kebsaftalen, at huset kunne overtages den 1.
juni 2017. Det var dog intentionen, at dispositionsretten skulle ske snarest muligt efter den 1. juni
2017. Det har tillige vaeret selgers intention, at de ville fraflytte umiddelbart efter den 1. juni, men
pa grund af hospitalsindlaggelser blev dette udskudt.

Efter salger var fraflyttet, spurgte klager, om ejendommen var temt for indbo, hvilket indklagede
matte afvise. De indklagede besluttede sig for tage tilbage til ejendommen og fjerne nogle af sel-
gers efterladte ting og bad samtidig selgers bern om at fa fjernet de sidste ting pa den forst kom-
mende hverdag. Da flyttemaendene ankom mandag morgen for at medtage salgers efterladte indbo,
var keber ankommet til ejendommen og havde flyttet noglen, siledes at flyttemandene ikke kunne
komme ind.

Indklagede har ikke opfordret selger til at komme til ejendommen igen den 25. juni om eftermidda-
gen, men opfordrede derimod salger til at {4 fjerne de sidste ting mandag formiddag, hvilket skete i
sikker overbevisning om, at det var i klagers interesse.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

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

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler 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 vilkdr, som er nermere aftalt
med selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive selgeren og varetage salgerens
behov og interesser.

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

Det er tydeligt, at den upracise formulering 1 kebsaftalens pkt. 11 vedrerende kebers dispositionsret
har skabt forventninger hos klager, som ikke kunne indfries. Noget tyder endvidere pé, at selger
heller ikke har vaeret helt klar over betydningen af den indsatte dato. Indklagede fremforer da ogsa,
at det var intensionen, at overdragelsen skulle ske snarest muligt efter den 1. juni 2017.

Da intentionen var, at keber skulle have dispositionsret snarest efter den 1. juni 2017, burde indkla-
gede have formuleret dette mere precist 1 kebsaftalen, herunder have indsat en specifik dato for,
hvorndr keber senest skulle have dispositionsret. Den upracise formulering kan ikke anses som
vaerende god radgivning af selger eller 1 dennes interesse. 1 dette tilfelde kostede den upracise
formulering salger 25.000 kr. 1 forlig.

Saelger har overfor keber bekraftet, at indklagede efter overdragelsen oplyste s@lger, hvor neglen
til ejendommen befandt sig, hvorefter salger indfandt sig pa ejendommen igen for at fjerne det sid-
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ste indbo. Efter keber havde faet dispositionsret, burde indklagede ikke have indfundet sig pé ejen-
dommen igen og burde heller ikke have oplyst selger om, hvor neglen 1a.

Samlet har indklagede EE udfert et mangelfuldt meglerarbejde og handlet 1 strid med god ejen-
domsmeeglerskik.

Navnet tildeler pa denne baggrund indklagede EE en advarsel.
Den ansvarlige ejendomsmaegler pa sagen var indklagede EE. Som sagen er oplyst, har indklagede

BB og AAs adfaerd og ageren i sagen ikke vearet i strid med bestemmelserne i lov om formidling af
fast ejendom m.v.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler, EE, tildeles en advarsel, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., §
53, stk.1.
Indklagede ejendomsmagler, AA, frifindes
Indklagede ejendomsmegler, BB, frifindes
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 opmerksom pa, at

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

Mikael Sjoberg
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