Den 19. september 2018
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 436 — 18/00081
AA
mod
Ejendomsmegler BB

[adresse]
[post nr. og by]

0g
Ejendomsmeeglervirksomheden CC ApS (CVR-nr. ...)

[adresse]
[post nr. og by]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 12. januar 2018 har AA indbragt ejendomsmagler BB og ejendomsmaeglervirksom-
heden CC ApS for Disciplingernavnet for Ejendomsmeeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom
m.v., 8 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., 88 24 og 32, stk. 2, og god ejendomsmeeglerskik ved, at have beregnet sig et vederlag
efter formidlingsaftalens opsigelse og ved at stoppet annonceringen af klagers ejendom m.m.

Efter modtagelsen i Disciplinernavnet blev klagen udvidet til at, at omhandle mulig overtraedelse
af lov formidling af fast ejendom m.v., 8 28, stk. 1.

Sagens omstaendigheder:

Den 10. maj 2017 indgik klager og indklagede ejendomsmeeglervirksomhed formidlingsaftale om
salg af ejendommen beliggende [adresse], [post nr. og by].

Af formidlingsaftalens punkt 3 var "DD” anfgrt som ansvarlig ejendomsmeegler. DD var ligeledes
anfgrt som ansvarlig ejendomsmeegler i en salgsopstilling dateret den 25. juli 2017.

Af formidlingsaftalens punkt 6 fremgik det bl.a.;

Side |1



6.1, Vederlag, markedsfgring og udleeg )
Vederlag ' Ekskl.moms ' Inkl. moms

- Veardiansaette ejendommen og aftale den kontantpris

med szelger, som ejendommen skal udbydes til.

- Beregne salgsbudget/provenu.

- Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om
ejendommen, som er ngdvendige for en kebsbeslutning.
Udarbejde udkast til kebsaftale.
I alt, lovpligtige obligatoriske ydelser i
Opstart 2,398 2.999:

o Kebsaftale ved et salg i . 23.989 29.988:
1 alt vederlag ; 26.398 32.998|
Markedsfgring ; !
= Annoncering : 839 788!

1 alt markedsfgring : 839 799;
| ;

Udlag ‘ ‘
- Elektronisk dokument héndtering ' 98 ‘ 123!

- Ejendomsdatarapport . : 325 325!

- Forespgrgsel grundejerforening, anslaet : 500/ 500!

- Matrikkelkort : 178 219!

- Restgeldsoplysning 400! 500

- Ejendomsdata ! 408 | 510/

1 alt udleeg i 1.906 2.177!
I alt vederlag, markedsfaring og udleg 28.944 35.974

6.2 Betaling

Nedenfor angives den samlede betaling til ejendomsmaegler ved henholdsvis salg, opsigelse og evt.
udigb.

Szlger ggres opmaerksom pd, at evt. udgifter vedrgrende finansiering og berigtigelse m.v. fremgér af
salgsbudgettets afsnit 2 "Udgifter vedrgrende finansiering og berigtigelse m.v.”

Betaling ved salg af ejendommen

Ved salg af efendommen betales samtlige ydelser angivet i pkt. 6.1.
Ialt kr. 35.974

Belgbet forfalder til betaling Se punkt 10

Betaling ved opsigelse af formidlingsaftalen
Ved opsigelse af formidlingsaftalen betales for Se punkt 10

Belgbet forfalder til betaling Se punkt 10

Af formidlingsaftalens punkt 10 fremgik bl.a.:

Seelger har valgH R - koster 2.999 kr. + dokumenter i opstart.
Derefter koster det 799 kr. per pabegyndt maned i annoncering.
Kabsaftalen koster 29.983 kr. men kun ved et salg.

Ydelserne i denne aftale forfalder ved kebers deponering af 1. del af udbetalingen eller ved aftalen udleb
eller ophar.

Den 11. juni 2017 blev ejendommen fremvist af indklagede ejendomsmeegler.
Den 23. juni 2017 udarbejdede indklagede ejendomsmaegler et udkast til en betinget kabsaftale.
Den 26. juni 2017 underskrev de senere kabere den betingede kebsaftale.

Den 27. juni 2017 modtog klager den betingede kgbsaftale.
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Af kabsaftalen punkt 11 fremgik bl.a.:

11. Individuelle vilkdr aftalt mellem kaber og salger, herunder evt.
andringer til standardvilkdr

Betinget af kabars ridgivers godkendeise af handien | win helhed

Neervmrande handel er fra kobers side betingel al st dennes rddgiver, |l kobsaflalens atsnit 10 godkender handien | sin
halhad. Indssgelser skal vipre smigers sjendomsmagler skriftligl | havnde seneat ki 16, 4 hverdage efier kobsaltalen er
underskrevel af bagge parter Sfremt indsigelser ikke o fremiommed inden (nstens udioh. & handien Dindence for
kober, bortsel fra evi. forrydatsesret efter lov om forbrugerbeskytielse ved erfvervidse af fast sjendam Der skal for god
ordens skyld gares cpmanrksam pd &l foringdelsesiristen efter ioven lober sidelobende med indsigalsasinsien afer
nEnvErands beslemmelse

Baotinget af kabers pengeinstifuts ekonomiske godhendelse af handien

Masrvasrencde handel er ra kobers side belingst ol ot dannas pengeinstitul. |f kobsaftalens alsnil 12 godkender handien
for 54 vidt angdr del okonomiske mdhold Indsigeisar skal vie smigers sjendomsmasgler skrifiligh | handa senest ki
16, 4 hvardage eher kobsaflalen er underskrevet af begge panter. Sifromt indsigedser [kke er fremkommel inden insiens
udlab, ar handien bindende for kaber. borsel fra et fTonrydelsesret efier lov om forbrugerbeskylislse ved erhvervelse al
tast ejendom. Der skal for god ordens skyld QBres opm mrksom pé, al fortrydelsesiristen efier loven leber sadelabande
med indsigatsesfristen afer neervasrende besiemmelse

Oplysninger til parternse:

Kobers salg af egen bolig
Maervaarende handel f fra kobers side betinged af. at kaber (r soigl sin nuveerends sjendom beliggende NN

Kaober er forplighet 1l senest 2 uger efter underakiift af neervesrends kebsafiale ol smie Sin nuVETenDe ejendom Bl salg
Kaber er forplighet til umiddelbart harafter at fremisgge dokumentation harfor Sliremt kober modtager kobstibud pd
sin nuvasrenda sjendom uden farbehold og pd de aftalie vilkde, eller safremi kober acceplarer et kobstilbud pd mndrede
vilicdr, bortfalder betingelsen og naenvaerende handel beiraglas som endelig

Overtagaisesdagen fastsaties til 01 102017

Smiger har rot til at foris@tle salgsarbeydel vedr neervaerende syendam, ndiil nErverende kobsafale er endeligp Hwis
smigar modtager yderligene kobstilbud, r saliger beretlige! 1il a1 tiltrede dette. betinget af, 8l nasrvasrends handsl
portisider Kober ofler neervierende handel har herefier 3 hverdage fra meddelelsen herom e kommet frem til kabar
(exzl, informationsdagen) bl al accepters en kobsafale betingeises|ost. Smiger vasigar, om dal e nEr/sEnende
kobsafale sfier en kobsafale pé vilichr som det andet fremsatie kobstilbud, som kober skal acceplene Parigrme e |
denne forbindelse gjort opmaerksomme pd, at sdlremt kober tiltrmeder det andet fremsatis kobstibud, opndr kaber en ny

forrydatsasivist pd B hvardage

Er den batingelsesiose accept ke kommet frem 1 sapigers ejendomsmagler inden for fristen, bortfaldear handien uden
widhhe

Uanset nervasrende (afale), skal forsie del af kebesummen deponares hos medvirkende mpendomsmagler som anfart
afsnit 13 1.1, 13 1.2 sami garant stilles som anlon | afsnit 13.1 3

Saframt kober ikke inden d 15 09 2017 har soigt sin sjendom, eller har scceplarat narwmrsnds handel betingeises!es!

(...

bortfalder handlen uden at parterne er den anden parl noget beleb skyldig, ligesom de deponerede midier frigives
ubeskdaret til keber Ejendommen anses for solgl, nar keber har indgdet en endelig og ubetingst kabsaftale, og eventuel
fartrydelsesfnist er udiobet

Af kabsaftalens punkt 11 fremgik det endvidere:

”Markedsfering

Kgber og salger er gjort opmarksom pa og accepterer, at ejendomsmeegler, nar fortrydel-
sesfristen er udlgbet og handlen er endelig, kan benytte boligen med naevnelse af adressen
i markedsfgringsgjemed sasom nabobreve, direct mail, solgt-annoncer i trykte medier m.m.
Der vil ikke ske markedsfgring med hverken salgspris eller den seneste udbudspris, men
udtryk som ’solgt til prisen” o.l. anvendes undertiden.

Seelger er gjort opmaerksom pa, at sa snart kebsaftalen er underskrevet af begge parter, vil

sagen uanset evt. forbehold og fortrydelsesret, ikke leengere blive annonceret pa Boligsi-
den.dk mv.”
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Klager har oplyst, at hun ikke kunne acceptere, at ejendommen ikke lzengere ville blive annonceret
ved kegbsaftalens underskrift. Den 28. juni 2017 ringede klager til indklagede ejendomsmaeglervirk-
somhed og talte med sagskoordinator EE. Klager meddelte, at hun ikke kunne acceptere at annonce-
ringen stoppede. Sagskoordinator EE oplyste, at det blot var en formalitet og, at klager kunne over-
strege det. Indklagede har ikke bestridt dette.

Den 28. juni 2017 blev kgbsaftalen underskrevet af klager. Klager fremsendte kgbsaftalen til ind-
klagede med nedenstaende overstregning:

St ey G e (8, 8l g4 snan kabsafialen gr undarskiavel- ot begge parher wi-Saaen-uansol-avl- forbaholkd
ofFfortryTTteesTEt et oo ibes SR A Balgsiten di-my 24 i !

Den 3. juli 2017 fremsendte kabernes advokat sin godkendelsesskrivelse, hvoraf det bl.a. fremgik:

4. Endvidere er det en betingelse for handlen, at kaberne far solgt deres nuvarende bolig
i form af en andelsbolig. Naervarende handel betragtes farst som vaerende endelig, nar ke-
berne af mine klienters andelsbolig har underskrevet en kgbsaftale, den fulde kagbesum er
deponeret, og fortrydelsesfristen er udlgbet.

Det bemarkes i den forbindelse, at mine klienter ikke satter andelsboligen til salg via en
ejendomsmaegler, idet andelsboligen er annonceret til salg via Facebook etc., og at der al-
lerede er en interesseret kaber.

5. Endelig er det en betingelse for handlen, at afsnittet om salgers ret til at fortsette salgs-
arbejdet vedrgrende narvaerende ejendom udgar, saledes at s&lger ikke har en ret dertil.
Mine Kklienter gnsker ikke en situation, hvor andelsboligen sazlges, uden at mine klienter
har sikkerhed for, at de kan erhverve ejendommen beliggende [adresse], [by].”

Den 4. juli 2017 skrev sagskoordinator EE til klager, og anfarte hendes forslag til hvilke svar kabe-
rens radgiver skulle have:

’AD4:Kan accepteres — men jeg vil anmode advokaten om tidsfrister.
ADS5: @nsker din godkendelse heraf.”

Klager har fremlagt et skeermbillede fra boligsiden.dk, hvoraf det fremgar at ejendommens seneste
udbudsperiode Igb fra 31. maj 2017 til 4. juli 2017.

Den 6. juli 2017 svarede klageren pa EEs mail og anferte bl.a.:

”AD 4: (...) Ud fra dette virker det som om "kebers" ejendom endnu ikke er sat til salg. Ef-
ter fremvisning af min ejendom, fik jeg oplyst af BB at keber havde en kgber til deres ejen-
dom og at papirerne var tet pa at veere pa plads. Da jeg talte med dig i sidste uge, sagde
du at dette forbehold bare var en formalitet, da man bare ventede pa udlgb af fortrydelses-
fristen og bankgodkendelse af kabers salg. Ud fra det advokaten skriver her, virker det for
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mig som ejendommen endnu ikke er sat til salg og jeg har heller ikke kunne finde den an-
nonceret pa Facebook.

AD 5: (...) Dette forbehold talte jeg med dig om i sidste uge og vi aftalte at det skulle slet-
tes fra kebsaftalen. Det mener jeg stadig.”

Klager og de indklagede snakkede herefter flere gange sammen pr. telefon.
Den 18. juli 2017 skrev klager til sagskoordinator EE og anfarte:

leg aftalte med BB at 1 ville sa=tte min bolig pa nettet igen i torsdags, det har nu ikke vaeret
annonceret pa boligsiderne siden den 4.7. og dette er i strid med vores aftale og kebsaftalen.
Jeg er desuden blevet kontaktet af "keberen” der siger han har betalt 40.000.- for at have et
forbehold for at huset ikke annonceres. Det er jeg ikke blevet orienteret om og jeg har, som vi
tidligere har talt om, ikke accepteret det forbehold og har igvrigt ikke fast nogen radgivning om
forbeholdet.

Jeg har ringet til jer utallige gange, flere dage 1traek, uden at kunne fa en forklaring pa hvad der
sker. Jeg er meget utilfreds med jeres behandling. Og ved faktizk ikke om mit hus er solgt eller &j.

Den 24. juli 2017 blev formidlingsaftale skriftligt opsagt af klager, der endvidere anfarte:

Jeg erigen blevet kontaktet af "Kgber” og har faet at vide at, deres advokat har bedt jer om at
bekrazfte at jeg accepterer forbeholdet senest d. 21.7.2017 ellers beder de jer tilbagsbetale det
deponerede belgb. I har ikke kontaktet mig vedr. denne frist og jeg vil, som jeg flere gange har sagt
og skrevet, ikke acceptere forbeholdet om at boligen ikke ma annonceres.

leg gar derfor ud fra at | har tilbagebetalt belgbet til "keber".

Desuden kan jeg se at | stadig ikke annoncerer min bolig pa boligsiderne, dette er et klart brud pa
vores aftale og pa det der stér i kpbsaftalen. Boligen har nu ikke varet annonceret til salg i nasten
tre uger.

leg opsiger hermed formidlingsaftalen med jer, da | hverken opfylder aftalen om at annoncerer min
bolig og dermed fuldstzndig ignorer at jeg ikke accepterer forbeholdet og desuden ikke har ydet
mig nogen form for radgivning om forbeholdet og igvrigt har varet na@rmest umulige at fa en
forklaring fra om, hvad der reelt foregar, da jeg flere dage i treek ringede til jeres kontor.

Den 26. juli 2017 kl. 10.40 svarede sagskoordinator EE i en mail til kebernes advokat pa dennes
godkendelsesskrivelse, hvor det bl.a. blev anfert:

”AD4: OK - Vi afventer oplysninger for hvornar der er aftalt made med bestyrelsen for un-
derskrift
AD5: Szlger gnsker at fortsatte annoncering og salgsarbejdet iht. kabsaftalens afsnit 11

Kgber har overfgrt deponering til os - sdfremt kaber gnsker denne tilbagefart gnskes kon-
tonr. tilsendt. Endvidere skal vi bede om at alt kontakt og gar igennem vores kontor, sale-
des der ikke sker misforstaelser”

Den 26. juli 2017 kl. 12.56 sendte indklagede ejendomsmagler BB en mail til klager med svar pa
klagers mail af 24. juli 2017:
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(...), jeg prover lige at skrive hvordan det heenger sammen, hvis der er spargsmal skal du
ringe direkte til mig pa (...). Nar der bliver underskrevet en kgbsaftale af begge parter,
falder der en udbetaling til ejendomsmeegleren og der stilles en bankgaranti, det er proce-
duren. Jeg har talt med kaber (...) som oplyste mig om at kgbsaftalen ikke er gaeldende, da
boligen stadig annonceres, dette er ikke korrekt.

Derfor er det os vigtig at keber karer sagen gennem hans advokat, sa der ikke sker de her
misforstaelser. Det er saledes at nar kebsaftalen er underskrevet af begge parter, karer der
en dialog mellem ejendomsmegleren og advokaten som informere henholvis informere
seelger og keber. Det vi har manglet fra kaber var hvornar dokumenterne var udfaerdiget
og hvornar dokumenterne var underskrevet, det har vi fgrst faet svar pa nu at dokumenter-
ne er kommet og at der vil blive underskrevet i lgbet af 14 dage maks, det har (...) kaber
sagt til mig. Havde igvrigt en fin dialog med ham. Du skal os vide at [keberne] selv star
for deres eget salg af deres andel, det er derfor jeg rykker dem for svar, havde det vaeret en
ejendomsmagler der stod for deres salg, har det veret naturlig for maegleren at fa afklaret
de ting.

Udbetalingen er en naturlig del af handlen og ikke fordi den skal tages af nettet. Det er der
o0s skrevet i svarskriftet, at du ikke acceptere at boligen bliver taget af nettet, den er vi helt
med pa. Vi har os efterlyst hvornar vi har underskrifterne pa deres salg, der er det saledes
at overdragelsesdokumentet for kgbers salg bliver lagt ud pa nettet, sa kan kaber, s&lger
og bestyrelse logge pa og underskrive med deres Nem-id, smart lgsning (...)

Vi har varet i dialog og skrevet med advokaten for at fa afklaret nogle punkter omkring
kabers salg af deres andelsbolig. Men vi sender direkte til advokaten og advokaten sender
direkte til os. Det er derfor hver part, keber/salger har sin egen radgiver, for det andet har
vi jo pravet og det kommer til at bygge pa misforstaelser og problemer, derfor denne foret-

ningsgang (...).

Det er op til kaber om de vil vente med at betale depositum indtil sagen er pa plads og en-
delig, det er de oplys om og hvis de gnsker depositum retur indtil sagen er endelig, er det
helt ok med os. Men det har vi os svaret til advokaten. Sa det er op til kaber og kabers ad-
vokat.

Boligen er annonceret pa portalerne, der kan vare fa gjeblikke hvor den ikke er, da [et
webbureau] arbejder med vores boligviser, da vi har faet ny side der kan vise billeder i
stgrre format. Har faet en melding imorges at der er styr pa det, sa hvis du ikke kan se bo-
ligen ma du sige til (...).

Boligen ligger pa nettet og der er taget hgjde for dit forbehold, som vi talte om i telefonen
har jeg informeret dig om evt. konsekvenserne ved at annoncere, evt at kaberne kan hoppe
ud af aftalen, men den risiko er du jo villig til at tage. Det var det vi talte om og det er kg-
bers advokat informeret om i en skrivelse. Sa vi venter svar fra kgbers advokat. Vedr. de-
poneringen er det os vores procedure at informere seelger om at de er modtaget, det er ikke
sket og er en fejl fra vores side beklager meget.

Du skal vide at kebsaftalen er geldende og korrespodancen mellem ejendomsmaegler og
advokat, for at fa det sidste pa plads er helt naturlig og der spares med henholdvis s&lger
og keber omkring de sidste detaljer. (...)

Side | 6



Da der er lavet kagbsaftale, skal du selvfalgelig ikke betale abonnoment, selv om boligen
annonceres. Men dit hus er solgt nar [keberne] har de sidste underskrifter pa plads.”

Den 26. juli 2017 klokken 15.17 skrev klager til indklagede ejendomsmaegler og anfarte:

Alt det du skriver nedenfor er egentligt uinteressant nu, | har ikke overholdt formidlings
aftalen og det der star i kabsaftalen om at ejendommes skal annonceres. Den har ikke vee-
ret annonceret siden 4.7. kan dog nu se at I lige pludselig har sat det pa nettet igen - hvad
regner | med at fa ud af det ? Det du skriver om at den muligvis ikke har kunnet ses i fa
gjeblikke er jo det rene vravl, den har ikke vaeret pa i tre uger, det har bade kaber og jeg
kunnet konstaterer.

Jeg vedhafter et snapshot, som jeg tog igar, hvor det tydeliget fremgar at boligen ikke er
annonceret. Jeg har dagligt veeret inde og sgge de seneste to uger. Jeg har som tidligere
skrevet opsagt formidlingsaftalen. som sagen er lige nu er der ikke nogen handel og jeg
regner med at | har tilbagebetalt kaber det deponerede belgh, som jeg ogsa tidligere har
skrev. Ellers vil jeg bede jer om at gere det nu. | kan sende mig en faktura pa de udgifter
der er aftalt ved opstart af formidlingsaftalen. | skal ikke foretage jer mere i sagen, jeg
kontakter selv kabers advokat og forklarer hvordan det forholder sig.”

Den 26. juli 2017 klokken 15.54 skrev indklagede ejendomsmaegler til klager:

’Sa lad os stoppe her. (...)
Kaber vil have 4 uger hvor boligen er taget af, ellers er der ikke nogen handel, det er et ul-
timatum fra kebers advokat. Har lige faet en skrivelsen fra kabers advokat.”

Den 21. august 2017 underskrev klager og keber en allonge til kabsaftalen af 23. juni 2017. I allon-
gen var det anfart, at kgbsaftalen af 23. juni 2017 forsat skulle veere geeldende med enkelte oplistede
undtagelser.

Den 14. september 2017 modtog indklagede ejendomsmaglervirksomhed en mail fra klagers bank.
Banken bad indklagede ejendomsmeeglervirksomhed oplyse, om de havde et tilgodehavende i for-
bindelse med salget af klagers ejendom.

Indklagede ejendomsmeeglervirksomhed udstedte efterfglgende en faktura med faktureringsdato den
17. oktober 2017. Af fakturaen fremgik det, at klager skulle betale 29.999,13 kr. for salg af klagers
ejendom.

Den 31. oktober 2017 klokken 9.33 sendte klager en mail til indklagede, hvori klager afviste at be-
tale fakturaen under henvisning til, at indklagede ikke havde overholdt formidlingsaftalen og kebs-
aftalen.

Den 31. oktober 2017 klokken 9.39 skrev indklagede ejendomsmaegler til klager og anferte:
Det er saledes, at jeg har fundet kaberne til din bolig og du har brugt min kebsaftale,
derfor har jeg krav pa vederlag. Du oplyste til mig at du vil fortsaette salget gennem en an-

den maegler, det har du ikke gjort, men du har brugt min kgbsaftale, samt de kunder som
jeg har vist boligen til. Derfor har jeg krav pa vederlaget og det er vel os rimeligt nok.”
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Den 1. november 2017 afviste klager pa ny, at indklagede ejendomsmaegler havde krav pa et veder-
lag.

Samme dag genfremsatte indklagede ejendomsmaegler sit krav om betalingen af vederlaget og an-
forte:
7(.)

Fakta er jo at jeg har fundet kaberne og lavet den betinget kebsaftale og du har valgt at
seelge til mine kebere. S kan du godt sige at annonceringen var mangelfuld, men du har
ikke fortsat salget via en anden magler og du har accepteret mine kabere og handelen er
blevet endelig, da dine kabere har solgt deres andel, derfor har jeg selvfalgelig krav pa
vederlaget.

(.)”

Den 5. november 2017 skrev klager til indklagede ejendomsmaegler. Klager oplyste, at hun ville
indbringe sagen for Klagenavnet for Ejendomsformidling og anferte endvidere:

Ja, du har fundet én keber der skrev under med forbehold for eget salg, derefter stoppede
du dit salgsarbejde og annoncering. Helt imod aftalen. Da det lige netop var med forbe-
hold der blev underskrevet, var der en stor risiko for at salget ikke ville blive endeligt. Hvis
salgs arbejdet var fortsat, som det burde i henhold til kabsaftalen, havde der desuden vee-
ret mulighed for at andre interesserede kabere kunne henvende sig, kabere som maske ville
betale den udbudte pris.”

Samme dag svarede indklagede ejendomsmagler og fastholdt forsat sit krav.

Den 17. november 2017 sendte sagsbehandler FF en rykker for manglende betaling af faktura til
klagers bank og til klager.

Den 20. november 2017 afviste klager igen kravet om betaling af fakturaen.
Disciplingernavnets bemarkninger

Af formidlingsaftalen dateret den 10. maj 2017 og af en salgsopstilling dateret den 25. juli 2017 var
”DD” anfgrt som ansvarlig ejendomsmeegler.

Som fglge af oplysninger fremkommet under sagsbehandlingen, blev Disciplingrnavnet opmaerk-
som pa, at der var personsammenfald mellem den anfarte ansvarlige ejendomsmagler DD og den
indklagede ejendomsmaeglervirksomheds tidligere direkter DD. Denne var direktgr for indklagede
ejendomsmaeglervirksomhed i perioden 13. august 2014 til 2. august 2018.

Disciplinernavnet kunne efterfglgende konstatere, at DD ikke var/havde veret registreret ejen-
domsmeegler jf. § 6, i lov om formidling af fast ejendom m.v. hvorfor der var tale om en mulig
overtreedelse af 88 28, stk. 1, og 39, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v.

Disciplinernavnet er ikke kun et klagenavn, men skal medvirke til at opretholde en god disciplin

og forretningsmoral blandt ejendomsmaglere og ejendomsmaglervirksomheder ved at udstikke
rammerne for god ejendomsmeeglerskik. Naevnet skal foruden klagerens interesser, ligeledes kaere
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sig for offentlighedens interesse i, at konstaterede lovovertraedelser patales og sanktioneres. Naevnet
har derfor mulighed for at tilskeere en sag og udvide klagepunkterne, hvis de oplysninger og under-
segelser, der er fremkommet under sagsbehandlingen giver anledning hertil.

Pa denne baggrund har navnet besluttet til at udvide klagen til ogsa at omfatte spargsmalet om an-
svarlig ejendomsmaegler.

Parternes bemarkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfart, at indklagede ikke har ret til at beregne sig et vederlag da den endelige han-
del af ejendommen skete pa baggrund af en allonge udarbejdet af kabernes advokat og ikke indkla-
gedes arbejde.

Klager mener endvidere ikke, at indklagede har krav pa vederlag, da de indklagede ikke har levet op
til formidlingsaftalen, da indklagede stoppede annonceringen af ejendommen selvom klager afviste
kabernes forbehold herom. Som dokumentation herfor har klager fremlagt skeermbillede fra bolig-
siden.dk hvoraf det fremgar, at ejendommen seneste udbudsperiode lgb fra 31. maj 2017 til 4. juli
2017,

Det er almindelig praksis nar der underskrives med forbehold for eget salg at selgers annoncering
forsetter. Den manglende annoncering betgd, at der ikke kom henvendelser fra andre interesserede
kabere, som muligvis ville have kabt ejendommen til den udbudte pris. Klager forsggte forgeves at
fa indklagede til at genoptage annonceringen.

Cirka tre uger efter at den betingede kabsaftale blev underskrevet, blev klager kontaktet af kaber pa
klager adresse. Kgber var meget frustreret over, at de indklagede ikke besvarede hans advokats
henvendelser vedr. accept af forbeholdet om, at klager ikke matte forsatte salgsarbejdet.

Det faktum at indklagede stoppede annonceringen, og at det ikke blev meddelt kabers advokat, at
forbeholdet ikke kunne accepteres, gjorde at klager valgte at opsige formidlingsaftalen.

Klager kan ikke genkende, at hun skulle have tilkendegivet overfor indklagede, at hun ville benytte
sig af en ny ejendomsmeegler efter opsigelsen af formidlingsaftalen med indklagede. Hvilket under-
stattes af den fremlagte mailkorrespondance.

Indklagede

Indklagede ejendomsmagler BB har svaret pa vegne af ham selv og den indklagede ejendomsmaeg-
lervirksomhed.

Der opstod forvirring i sommerferieperioden. Kgberne af klagers ejendom havde oplyst, at de havde
en kgber til deres andelsbolig, og det ikke var et problem at szlge. Indklagede rykkede flere gange
og fik svar fra andelsforeningens administrator, at der ville ga en maned til overdragelsesdokumen-
terne var klar — det var ikke acceptabelt.
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Det endte med, at keberne tog direkte kontakt til selger, hvilket medfgrte en masse spild. Klager
opsagde efterfalgende formidlingsaftalen med den begrundelse, at hun ville have en anden ejen-
domsmagler pa opgave med at forsatte salget.

Indklagede havde ret til at beregne sig et vederlag, selvom formidlingsaftalen blev opsagt af klager.

Klager har ikke underskrevet en ny formidlingsaftale med en anden ejendomsmeegler. Handlen er
blevet gennemfart med den indklagedes kabsaftale og med de kabere indklagede havde fundet. Der
blev ikke lavet en ny kegbsaftale men udarbejdet en allonge til den af indklagede udarbejdede kabs-
aftale.

Vedr. den ansvarlige ejendomsmagler

Indklagede ejendomsmaegler BB har oplyst, at DD blev bortvist fra indklagede ejendomsmaegler-
virksomhed den 2. august 2017. Det var DD selv, som havde anfgrt sig som ansvarlig ejendoms-
magler pa sine sager. Som standard er BB, der er anfgrt som den ansvarlige i virksomhedens for-
midlingsopdrag, men dette var @ndret af den fratradte direktgr. DD havde ca. 8 sager, som efter sin
bortvisning overgik til indklagede ejendomsmaegler.

Indklagede ejendomsmagler BB har oplyst, at han har veeret ejendomsmagleren pa klagers salg fra
A-Z.

Disciplingernavnets begrundelse og resultat:
Disciplinernavnet bemarker indledningsvist, at foranstaende sagsfremstilling er et resumé af par-
ternes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen har nevnsmedlemmerne vearet be-

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

Sagen har veret behandlet ved skriftlig procedure jf. § 11, i bekendtggrelse nr. 1258 af 27. novem-
ber 2014 om Disciplingrnavnet for Ejendomsmaeglere.

Den ansvarlige ejendomsmaegler

Det falger af lovens § 28, at der for hvert formidlingsopdrag skal udpeges en ejendomsmagler, som
er ansvarlig for de opgaver, der udfgres i forbindelse med formidlingsopdraget. Den ansvarlige
ejendomsmagler skal fremga af selve formidlingsaftalen jf. 29, stk. 1, nr. 1, og af salgsopstillingen
§ 39, stk. 1, sa forbrugere kan orientere sig om, hvem der har ansvaret.

Af formidlingsaftalen, indgaet den 10. maj 2017, og af salgsopstillingen dateret den 25. juli 2017 er
DD anfert som den ansvarlige ejendomsmagler.

For at kunne veere ansvarlig ejendomsmaegler jf. lovens § 28, er det en forudsaetning, at man er god-
kendt efter lovens 8§ 6, og dermed er optaget i Erhvervsstyrelsens register for godkendte ejendoms-
maeglere.

DD er ikke og har aldrig veeret registreret ejendomsmaegler. Som fglge heraf er lovens § 28, og de

hensyn som ligger bag bestemmelsen, overtradt. Derved er lovens 8§ 29, stk. 1, nr. 1 og 39, stk. 1,
0gsa overtradt.
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Disciplinernavnet finder, at indklagede ejendomsmaeglervirksomhed Nem Ejendomsmaegler ApS
ifalder et selvstaedigt ansvar jf. lovens 8§ 52, stk. 2, ved ikke at have sgrget for, at der var etableret de
ngdvendige procedurer til at sikre, at ikke godkendte ejendomsmaglere kunne anfgres som ansvar-
lig for et formidlingsopdrag.

Det tilleegges skearpende betydning, at overtreedelsen er sket pa foranledning af et tidligere medlem
af virksomhedens direktion.

Som falge af dette paleegges indklagede ejendomsmaglervirksomhed, CC ApS, en bade.

Nzvnet finder ikke grundlag for, at paleegge indklagede ejendomsmagler BB et ansvar for overtree-
delsen af lovens 88 28, 29, stk. 1, nr. 1 og 39, stk. 1.

Indklagedes opkraevning af vederlag

Nzvnet kan ikke tage stilling til spgrgsmalet om starrelsen af ejendomsmeegleres vederlag, jf. lov
om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1, 2. pkt. Na&evnet mener sig imidlertid kompetent til
at tage stilling til, om der i det hele taget kan tages et vederlag, herunder om den omstendighed, at
ejendomsmaegleren har beregnet sig et vederlag, er i overensstemmelse med god ejendomsmaegler-
skik.

Det folger af formidlingsaftalens punkt 10, at der mellem parterne var aftalt en abonnementsord-
ning, hvor klager skulle betale et grundbelgb pa 2.999 kr. + udlaeg for fremskaffelse af relevante
dokumenter, som efter formidlingsaftalens punkt 6.1 var 2.177 kr. Herefter ville hver pabegyndt
maned koste 799 kr. i annoncering. Disse dele af vederlaget er saledes at betragte som efter reg-
ning”. Udarbejdelse af kgbsaftale ved endeligt salg ville koste 29.999 kr. Disse dele af vederlaget er
saledes at betragte som et "resultatafhengigt”.

Det falger af lovens § 32, stk. 1, at ejendomsmaegleren har ret til det vederlag, der er aftalt med seel-
ger.

Af lovens § 32, stk. 2, fremgar det, at hvis der indgas en kgbsaftale efter formidlingsaftalens ophar
pa baggrund af ejendomsmaglerens indsats og uden en anden ejendomsmaglers medvirken, har
ejendomsmaegleren ret til vederlag efter § 32, stk. 1.

Det folger af de specielle bemarkninger til 8 32, stk. 2, at ejendomsmaeglerens ret til vederlag ikke
begraenser sig til tilfeelde, hvor en handel kommer i stand i aftaleperioden, men at ejendomsmeegle-
ren ogsa har ret til vederlag, nar en handel gennemfares pa baggrund af ejendomsmaglerens ind-
sats. Bestemmelsen vil bl.a. finde anvendelse pa situationer, hvor en ejendomsmagler har annonce-
ret boligen, haft kontakt og forestaet forhandlinger med kgber, samt udarbejdet kabsaftale.

I allongen udarbejdet af kabers advokat til kgbsaftalen af 23. juni 2017 er det anfart, at vilkarene i
kabsaftalen af 23. juni 2017 forsat skulle vere geeldende, dog med &ndringer af kgbsaftalens pkt. 2,
10, 11 og 13.

Nzvnet finder herefter, at handlen blev gennemfart pa baggrund af den kebsaftale, som blev udar-
bejdet af indklagede ejendomsmaegler, hvorfor det ikke var i strid med god ejendomsmaglerskik, at
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indklagede beregnede sig et vederlag. Starrelsen heraf afstar neevnet som anfert sig fra at tage stil-
ling til.

Vedr. ophgret af annoncering m.v.

Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., 8 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfare sit op-
drag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet,
og at handelen bliver gennemfart inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er naermere aftalt
med sa&lgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage selgerens
behov og interesser.

| kgbsaftalen var der indsat fraser om, at handlen var betinget af kabers eget salg og at selger var
berettiget til at forsaette salgsarbejdet. Der var endvidere ogsa indfgjet en frase om, at annoncerin-
gen af ejendommen pa boligsiden.dk ville ophgrer ved begge parters underskrift af kebsaftalen,
uanset eventuelle forbehold og fortrydelsesret.

Disciplinernavnet bemarker, at der imidlertid skal sondres mellem handler, der er betinget af ko-
bers eget salg og handler, der er betinget af gvrige forbehold f.eks. radgivers og/eller pengeinstituts
godkendelse af handlen. Nar en salger underskriver en kgbsaftale betinget af kabers eget salg, og
saelger samtidigt har retten til at forsaette salgsarbejdet, vil det veere i strid med god ejendomsmaeg-
lerskik, hvis en ejendomsmaegler og ejendomsformidlingsvirksomhed stopper annonceringen uden
selgers accept — uagtet om frasen herom er indsat i kabsaftalen — da det er i salgers interesse, at
annonceringen forsatter. Safremt saelgeren saerskilt og eksplicit accepterer, at annonceringen stop-
per, vil det ikke veere i strid med god ejendomsmaeglerskik.

I neervaerende sag gjorde klager allerede ved sin underskrift af kgbsaftalen opmeerksom pa, at hun
ikke kunne acceptere at annonceringen af ejendommen stoppede. Efter gensidig aftale, blev frasen
derfor overstreget af klager.

Den 3. juli 2017 fremsendte kabers radgiver sine betingelser for, at kunne godkende handlen, her-
under betingelse 5, hvoraf det fremgik, at klager skulle acceptere, at salgsarbejdet ikke matte for-
sette.

Den 4. juli 2017 blev klager bedt om at forholde sig til kebers radgivers betingelser. Samme dag
valgte indklagede at stoppe annonceringen af ejendommen, inden klager konkret havde forholdt sig
til kabers radgivers betingelser. Pa baggrund af sagens oplysninger leegger naevnet til grund, at an-
nonceringen ophgrte denne dato.

Klager havde telefonisk oplyst indklagede, at hun ikke kunne acceptere at annonceringen stoppede
og overstregede det ligeledes i kabsaftalen efter aftale med sagskoordinatoren. Der hersker saledes
ingen tvivl om, at det ikke var i overensstemmelse med klagers interesser, at annonceringer stoppe-
de og indklagede burde have veeret bevist herom. Indklagede burde have afventet klager. Som faglge
heraf, er god ejendomsmaeglerskik tilsidesat.

Den 6. juli 2017 meddelte klager, at betingelse 5 ikke kunne accepteres. Herefter gik der 20 dage

far kabers radgiver blev orienteret om, at klager ikke kunne acceptere betingelsen. Den manglende
orientering medfgarte, at kgberne ad flere omgange tog kontakt til klager direkte. Klagers afslag af
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kabers radgivers betingelser burde have varet videregivet uden ugrundet ophold. Pa denne bag-
grund er god ejendomsmeeglerskik tilsidesat.

Den 24. juli 2017 - 18 dage efter klager havde afvist kabers radgivers betingelser — opsagde klager
formidlingsaftalen med henvisning til det forudgaende forlgb. Indklagede forsatte imidlertid for-
midlingsarbejdet — ved bl.a. farst efter modtagelsen af opsigelse at sende orienteringen til kabers
radgiver som anfart i ovenstaende afsnit. Det forhold, at indklagede efter opsigelsen forsatte for-
midlingsarbejdet er i strid med god ejendomsmeeglerskik.

Pa baggrund af ovenstaende finder navnet, at klagers interesser ikke er blevet varetaget i tilstraekke-
lig grad, hvorfor lovens § 24, stk. 1 og stk. 2, samt god ejendomsmaglerskik er overtradt.

BB har til nevnet oplyst, at han var tilknyttet neervaerende formidlingsopdrag fra start til slut, og det
er da ogsa indklagede, som har haft den primaeere kontakt til klager. At der for formidlingsopdraget
ikke var udpeget en registreret ejendomsmaegler som ansvarlig ger ikke, at indklagede ejendoms-
magler BB ikke kan ifalde et ansvar for de ovenstaende konstaterede overtraedelser af lov om for-
midling af fast ejendom og god ejendomsmaglerskik. Det disciplinaere ansvar er personligt og fal-
ger den enkelte ejendomsmaegler, som matte foresta de enkelte formidlingsopgaver.

Nevnet finder, at indklagede ejendomsmaegler BB barer disciplineransvaret for annonceringens
opher, for ikke uden ugrundet ophold at have videregivet klagers afslag pa kagbernes radgivers be-

tingelser og for at have forsat formidlingsarbejdet efter formidlingsaftalens opsigelse. Indklagede
ejendomsmagler, BB palegges derfor en bade.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmeegler, BB, palegges en bgde pa 15.000 kr., jf. § 53, stk. 1, i lov om formid-
ling af fast ejendom m.v.

Indklagede ejendomsmaglervirksomhed, CC ApS, palegges en bagde pa 75.000 kr., jf. § 53, stk. 4, i
lov om formidling af fast ejendom m.v.,.

Kendelsen offentliggares, jf. § 53, stk. 6, i lov om formidling af fast ejendom m.v.
Med henvisning til § 63, stk. 2, i lov om formidling af fast ejendom m.v., geres opmaeerksom pa, at

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

Mikael Sj6berg
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