Den 8. oktober 2018
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 444 — 18/02363
AA og BB

mod
Ejendomsmeegler CC

[adresse]
[adresse]

0g
Ejendomsmeegler DD

[adresse]
[adresse]

0g
Ejendomsmeeglervirksomheden EE ApS [CVR nr.]

[adresse]
[adresse]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 24. marts 2018 har AA og BB indbragt ejendomsmagler CC, ejendomsmagler DD
og ejendomsmaglervirksomheden EE ApS for Disciplingrnavnet for Ejendomsmaeglere, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., 8 52, stk. 1, og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede i deres ageren, for og efter klagerne havde underskrevet
kgbsaftale, har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom m.v., 8 24 og god ejendoms-
meeglerskik.

Sagens omstaendigheder:

Den indklagede ejendomsmaglervirksomhed formidlede salget af ejendommen beliggende [adres-
se]. Ansvarlig ejendomsmaegler for formidlingen var indklagede ejendomsmaegler CC.
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Den 27. februar 2018 besigtigede klagerne ejendommen sammen med indklagede ejendomsmagler
CC.

Ved besigtigelsen af ejendommen orienterede indklagede ejendomsmaegler CC klagerne om, at seel-
ger allerede havde underskrevet en kabsaftale, som var betinget af kabernes (kgber 1 herefter) eget

salg.
Senere samme dag bad klagerne 4.400.000 kr. via mail til indklagede ejendomsmeegler CC.

Senere samme aften svarede indklagede ejendomsmagler CC og anfarte bl.a.:

En enkelt detalje, som jeg lige vil kommentere er, at der allerede indgdet en betinget kebsaftale p&
ejendommen - som vi talte om. [ bliver derfor ngdsaget til at lave et bud der ikke er betinget af
advokat og bank, sdledes at sdfremt den anden keber vaelger at lade handlen falde, sa er selger
sikre pa, at handlen er endelig (I har dog 6 dages fortrydelsesret). Det betyder dog ikke s& meget,
for I kan blot sgrge for at f3 afklaret alle disse forhold inden I laver kgbsaftalen.

Det betyder med andre ord, at I allerede nu skal sztte banken i gang med regne '.)3, om de kan
godkende handlen. Derudover skal I tage fat i en keberradgiver/advokat, som kan se alle handlens
dokummenter igennem, sd vi kan fa den del afklaret inden vi laver kebsaftale. Kpberrddgivere laver
typisk “no cure, no pay”-lesninger, s& hvis handlen ikke skulle g8 igennem, burde det vaere gratis
for jer at fa dette pa plads. Hvis I ikke har en advokat/kgberr3dgiver som tilbyder denne Igsning,

har jeg et par muligheder, som I kan overveje at bruge (Adv.FF eller GG fra
HH tilbyder, sd vidt jeg ved, disse lgsninger).
Men tag den videre dialog med II i morgen s3I kan f3 tage en snak om betingelserne inden [

seetter de andre ting i gang. Jeg tanker at I nok ma hejere op i pris for at salger “bider pd”, men

Herefter havde klagerne en mundtlig dialog med 11 (ansat hos indklagede ejendomsmaglervirksom-
hed). Det blev aftalt mellem klagerne og Il, at der skulle udarbejdes en kgbsaftale hvoraf klagerne
betingede sig, at handlen kunne godkendes af klagernes bank og radgiver. Salgeren betingende sig,
at kaber 1 ikke tiltradte sin betingede kabsaftale.

Den 1. marts 2018 fremsendte indklagede ejendomsmagler DD en kgbsaftale til klagerne. Inden
klagerne kunne underskrive, havde de nogle bemarkninger til kgbsaftalens indhold.

Den 2. marts 2018 klokken 07.27 fremsendte indklagede ejendomsmeegler DD en opdateret kgbsaf-
tale. Senere samme dag, klokken 10.17, fremsendte klagerne kabsaftalen, samt bilaget *Oplysning
om fortrydelsesret’ i underskrevet form til indklagede ejendomsmagler DD.

Af kabsaftalen fremgik det bl.a., at den aftalte kontantpris var 4.400.000 kr. og at handlen var om-
fattet af reglerne om fortrydelsesret.

Af kgbsaftalens punkt 11 fremgik det bl.a., at handlen var betinget af kgbers radgivers og pengein-
stituts godkendelse.

Af punkt 11 fremgik det endvidere ogsa at:
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Kgbsaftale betinget af at tidligere indgaet betinget kabsaftale vedrgrende ejendommen ik-

ke tiltraedes endeligt
Selger har forud for indgaelse af nervaerende kgbsaftale indgaet en betinget kgbsaftale ved-
rgrende ejendommen.

Neervaerende handel er fra salgers side betinget af, at ovennavnte betingede kabsaftale ikke
tiltreedes endeligt senest 4 dage efter nervaerende handel er endelig og ubetinget tiltradt af
kaber. Kgber gares sarligt opmarksom pa at keber af den allerede indgaet kebsaftale farst
orienteres om narvaerende kgbsaftale nar den er endelig og ubetinget tiltradt af kaber.”

Senere den 2. marts 2018 blev klagerne af indklagede ejendomsmeegler DD orienteret om, kegbsafta-
len var blevet underskrevet af selger. Herudover blev det bl.a. anfart at:

()

For god ordens skyld gar vi opmarksom pa, at fortrydelsesretten er tradt i kraft og udlgber d.
12 03 2018

(...)

Vi afventer herefter skrivelser/godkendelse fra radgiver og pengeinstitut med eventuelle be-
merkninger til kebsaftalen.

Vi gar opmarksom p4, at handlen endnu ikke er endelig, da handlens forbehold ikke er afkla-
ret.

()"

Senere samme dag, klokken 13.34, sendte klagernes bank en mail til indklagede DD:

Jeq skal hermed bekrzefte, at keber er ekonomisk godkendt til keb af [adresse]
[adresse] og at vi har modtaget
et forhandstilsagn om, at ejendommen kan godkendes til 80% belaning i [pengeinstitut]

Udbetaling kr. 120.000 forventes fremsendt som anmodet.

Vi afventer endelig godkendelse af handel i forhold til udarbejdelse af kebesumsgaranti
kr. 4.280.000 samt besigtigelse

af ejendommen.

Klokken 13.44 skrev klagerne til indklagede og ophavede deres radgiverforbehold. Klagerne bad
samtidigt indklagede om, at orientere kagber 1.

Klokken 14.08 svarede indklagede ejendomsmaegler DD, at kaber 1 farst kunne informeres efter
udlgbet af klagernes fortrydelsesret.

Herefter tog klagerne telefonisk kontakt til indklagede ejendomsmaegler DD. Klagerne gjorde gel-
dende, at fortrydelsesretten ikke var en betingelse for en endelig handel og oplyste samtidigt, at de
ville frasige sig fortrydelsesretten.
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Indklagede ejendomsmegler DD henviste til kabsaftalens formulering om, at handlen skulle veere
tiltradt endeligt og ubetinget. Senere, klokken 14.46, sendte indklagede en mail til klagerne, hvoraf
det fremgik, at fortrydelsesretten ikke kunne fraviges under henvisning til § 21, stk. 2, i lov om for-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom.

Klagerne tog herefter telefonisk kontakt til indklagede ejendomsmaegler CC, hvor situationen blev
drgftet.

Den 4. marts indtalte indklagede ejendomsmagler CC en besked pa klagernes telefonsvarer.

Beskeden pa klagernes telefonsvarer medfarte falgende mail af 4. marts 2018 fra klagerne til ind-
klagede:

Jeyg har forsagt at treeffe dig pr. telefon efter jeg modiog din besked pd min telefonsvarer, men det er
ikke lykkes. Deror skriver jeg her.

Jeg kan forstd, at du nu - | modsatning til | fredags - ikke mener, at keber 1's 3 dages frist bagyndle at
|@be | fredags.

D henviser til, at det framadr af varas kontrakt, &t "handlen skal veere endelig og ubatinget titridt af
os",

Cret er min klare opfattelse, at handlen fra | fradags er endelig og ubetinget tiltradt af os
Kabsaftalen er underskrevet af begge parter, og vi har ophavet vores advokat- og bankforbehold.

Der fremgér intet | kebsaftalen om, at fortrydelsesretten skal veere udlobet. En forirydelsesret er jo
netop noget, der anvendes, nér en endelig handelafiale vil fartrydes - og er efter en almindelig sproglig
forstéelse ikke noget, der skal veere afskrevet eller udlabet, far en aftale er endelig

Hvis | havde ment dette, mener jeg kiart, at det burde vasre formularet tydeligt | aftalen, hvilket ikke er
tilfzeldet, ligesom det ikke pa noget tidspunkt har vaeret nzevnt, at de § deges fortrydelsesret var et
aspekt. Tvaertimod har | sefv forkortet vores bank- og advokatforbehold til 3 dage - hvilket for mig ps
ingen made giver mening, hvis ikke det skulle vaare fordi, at handlen s& hurtigere blev endelig

Samtidig fremgar det af vores kebsaftale, at keber 1 forst far besked om vores kebsaftale, nar denne
er endelig g ubetinget tiltradi af os.

Da jeg talte med DD i fredags, fortalte hun, at hun havde ringet til keber 1 for at ville fortelle om
vores kabsaftale, Samtidig fortalte du, at du havde vasret CC pa en mail, hvor keber 1 blev orienteret
om, at deres 3-dages frist var begyndt at lebe, og at denne udieb pa mandag.

Dette haanger ikke sammen med den udlsgning, | nu anfarer - ag er desuden en avertraxdelsa af
punktet om "orientering af keber 1" i vores aftale, hvis | har ment, at aftalen ikke var endelig

Jeg ma fastholde, at s&fremt kaber 1 ikke har tiltrddt aftalen endeligt inden pa tirsdag (4 dage efter i
fredags, sam det fremgar af vores aftale), er seelgers betingelse for handlen ephavetiudiabet, og
gigndommen er vores

Jeg synes, at det er beklageligt, at det skal ende | “paragrafrytteri®, men jeg ma gere opmeerksom pa,
at det er jer som bade koncipist og den professionelie part, der baerer risikoen for, at aftalen er uklar og
ajensynlig ikke skal forstas som det, der ud fra en almindelig sproglig forstaelse er det mest
naarliggende - og jeq mener derfar ikke, &t | kan gore gagldende, at vores kobsaftale ferst er endelig,
nar fortrydelsesfristen er udiebet,

Til din orientering har vi forsegt at frasige os fortrydelsesretten, hvilket ikke har vaeret mulig, da reglen
ar prascepliv.

Senere samme aften besvarede indklagede CC klagernes mail:
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Jeg tager lige fat i DE (dansk ejendomsmeasglerforening) i morgen og vender tilbage.

Det var mig der havde taget fejl, keber 1 er ikke blevet orienteret og ved derfor ingenting. DD
havde blot orienteret os andre om, at | havde underskrevet, og at kgber 1 ikke matte kontaktes far
jeres handel var pa plads. Undskyld.

Sikke noget rod. Lad cs fange hinanden i mergen nar jeg er blevet klogere...

Den 5. marts 2018 skrev klagerne til indklagede CC og spurgte om der var noget nyt.

Efterfglgende ringede indklagede CC til klagerne. | telefonsamtalen oplyste indklagede CC, at han
havde radfart sig med Dansk Ejendomsmaeglerforening. Han fastholdt pa denne baggrund, at keber
1’s frist ikke var begyndt.

Efter telefonsamtalen sendte klagerne en opsamlende mail til indklagede CC:

Jeg vil for en god ordens skyld lige falge op pa vores telefonsamtale her i eftermiddag.

Jeg har noteret mig, at | fastholder, at vores kebsaftale farst er endelig - og keber 1 dermed skal
orienteres - nar den 6 dages fortrydelsesfrist er udlgbet. Du oplyste, at | idag har faet bekraeftet af DE,
at dette er sadan, reglerne er.

Jeg formoder, at | har faet DE's svar om fortolkingen af vores kabsaftale pa skrift, sa vil du ikke sende
det til mig?

Jeg har endvidere noteret mig, at | har bedt DE om at tage stilling til, om | ma fremlaegge
tilstedevaerelsen af vores kabsaftale for keber 1 pa fredag saledes, at deres 3-dages og vores 6-dages
frist udlaber samtidig pa neeste mandag. Du vil vende tilbage herom i morgen.

Jeg vil endnu en gang pointere, at det fortsat er vores opfattelse, at vores kebsaftale var endelig i
fredags.

Den 9. marts 2018 skrev kgber 1’s radgiver, ejendomsmaegler JJ, fra KK, en mail til indklagede
ejendomsmegler DD:

”’Hej DD,
Tak for orienteringen.

Jeg har i gar aftes snakket med keber og sagt der nok kom noget idag og det var de selvfglge-
lig kede af at hgre med samtidigt fattet.

Vi kommer tilbage i lgbet af mandagen.”

Den 9. marts 2018 ringede klagerne til indklagede og indtalte en telefonsvarer besked, hvor klager-
ne spurgte, om kaber 1 var blevet orienteret.

Den 10. marts 2018 modtog klagerne en SMS fra indklagede CC:
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Tak for din besked pa
min Tlfsvarer. Keber 1
fik besked i gar om at
de skulle fijerne deres
forbehold inden
mandag kl 24.00.

Den 13. marts 2018 sendte indklagede DD en mail til klagerne, hvori hun oplyste, at kaber 1 havde
tiltradt deres kobsaftale ubetinget og, at ejendommen derfor var gaet til dem.

Klagerne besvarede samme dag indklagede mail, og anfarte bl.a.:

Som vi hele tiden har fastholdt, sa var ejendommen vores i tirsdags, da der her var forlabet 4 dage fra
vores aftale var endelig og uden forbehold.

Endvidere har bade dig og CC oplyst os om, at kpber 1 allerede fik besked fredag den 2,

Du fortalte i telefonen, at du havde ringet til dem, for at oplyse om vores kebsaftale, og CC har
oplyst, at han var cc p2 en mail, hvor de fik at vide, at deres frist lgb fra sidste fredag.

Uanset om | matte veere uenige om tidspunktet for handlens endelighed, sa har | overtradt aftalen om
orienteringen af keber 1. | stedet for 3 dage har de faet 10 dage.

Jeres behandling af naervesrende har veeret yderst useriss og uprofessionel.

Vi fastholder, at ejendommen er veres, og vi kontakter nu en advokat.

Indklagede DD svarede klagerne senere samme eftermiddag og anfarte bl.a.:
Jeg vender tilbage snarest. Jeg vil dog g@re opmaerksom pa at CC d. 4. marts skrev til dig at
keber 1 IKKE var gjort opmaerksom pa at I havde budt.

Klagerne tog herefter kontakt til et advokatkontor, hvorfra der blev taget kontakt til indklagede CC.

Den 14. marts 2018 sendte klagerne en ny mail til de indklagede:

Viundrer os noget over, at vi fortsat ikke har hert noget fra dig?

Som det er jer bekendt, har vi nu vaaret | kontakt med HH som bekreefter den opfattelse
af vores retstilling, som vi hele tiden har haft

At vores kebsaftale var endefig, da vi frasagde os bank- og advokatforbehold fredag den 2. marts, og at
kaber 1°s frist for at tillrsade kobsaftalen ubetinget leb fra dette tidspunkt, og st huset derfor ifalgs
kabsaftalen var vores tirsdag den 6. marls — da keber 1 ikke pa dette tidspunkt havde liltradt deres afiale.
Vi forholder os dybt undrenda over for, at | mener, at det er keber 1, som har gjendomsretten til husat Ud
fra den almindelig juridiske grundsastning om “ferst | tid, bedst i ret” — tilfalder huset den, som ferst har en
juridisk bindende aftale. Det havda vi, hvorfor vi = og ikke keber 1 = ejer huset

Hwvordan kan det vaere, at | slet ikke forholder jer til, at | har solgt huset to gange - forst til 0s = og dernagsst
til keber 17

Vi afventer at fa en professionel og jundisk begrundet redegaerelse fra jer. Det er dybt useriast, hvad vi er
blevet medt med indtil nu

Du skriver, at jeg den 4. marts blev orienteret om, at keber 1 ikke var blevet orienteret
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Som jeg tidligere har skrevet, orienterede du mig fredag den 2. i telefonen om, at du havde kontaktet
keber 1. CC forklarerede ligeledes i telefonen samme dag, at der var blevet sendt en mail til
keber 1. Samtidig forsikrede han os om, at det var korrekt, at vores aftale var endelig, og at vores 4 dage
og kaber 1's 3 dage lab fra dette tidspunkt.

Endvidere har du seamme dag oplyst vores bankmand om, at kaber 1 havde en forestdende fremvisning
af deres lejlighed. Dette bekrasfier ligeledes, at du har vaeret i kontakt med kaber 1

Det er karmrekt, at CC sendag den 4. marts @ndrede sin forklaring til noget andet. Umiddelbart
ma det vel for enhver fremsta noget utrovasrdigt

Vi skal derfor bede om at fa fremsendt kopi af den rundsendte mail, som CC refererede den
4, marts, hvor det skulle fremga, at vi havde indgiet kebsaftale, og at kaber 1 ikke métte #a noget at vide
om denne

Darudover skal vi bede om at fa fremsendt dokumentation for, hvarnar og hverdan keber 1 er bievet

orienteret om, at deres 3 dages frist var pabegyndt

Som advokat GG formentlig har givet udiryk for, er de inhabile ifit, at fere vores sag, hvorfor

vi gar videre med en anden advokat, nar ovenstadende er modtaget,

Vi skal endnu en gang fasthelde, at huset er vores, og at dispositionsretten ifelge vores kobsaftale
begynder pa fredag den 16 marts

Indklagede CC besvarede senere samme dag ovenstaende mail og anferte bl.a.:

Vi er ikke af samme opfattelse, og som du ved, har vi lebende vaeret i dialog med DE | denne
proces. leg har sdgar navnt for dig at du selv kunne ringe til dem, s8 de kunne bekraefte at jeres
kabsaftale var farst endelig og ubetinget d, 12, marts 2018, og altsd ikke d. 2. marts, som du

skriver,

Wi sverdeverer sagen til en advokat herfira, som 1 skal tage den videre dialog med. i vender tilbage

med kontakboplysninger hurtigst muligt.

Den 18. marts 2018 fremsendte indklagede ejendomsmagler CC en mail til klagerne.

Du fir lige de 2 mails, som du bad om:

1) "VS: Kebsaftale [adresse] "fra 2/9-2018

I denne mail kan du se, at DD orienterer alle pd kontoret om at kgber 1 ikke m3 4 besked for
jeres handel er pa plads.

2) "Tadressel " fra 9/3-2018

I denne mail kan du se, at DD orienterer kaber 1 om at deres 3 dage starter fra samme dag,
og at de har til 12/3-18 kl. 24.00 til at fijerne deres betingelse.

Du kan altsd ud fra dette se, at vi 100% har arbejdet ud fra at jeres handel skulle vaere
betingelseslgs - som der stér | kebsaftalen som I selv har underskrevet - og at vi ikke pa nogen
made har talt med kgber 1 om jeres kgbsaftale. Jeg kan i gvrigt orientere om, at keber 1 reagerede
kraftigt pd vores mail fremsendt 9/3-18, hvor de var meget uforstdende cver at weekenden talte
med i de 3 dage. Denne undren bekraefter selvfplgelig ogsa, at de ikke var vidende om at I havde
underskrevet en aftale for d. 9/3-2018.
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Til mailen var vedlagt to mails dateret hhv. den 2. marts 2018 og den 9. marts 2018:

—— Videresendt meddelelse --—

From: DD "EE [mailadresse]
Ea Butik EE [mailadresse]

A

Bee:

Date: Fri, 2 Mar 2018 10:46:42 +0000
Subject: VS: Kebsaftale [adresse]

Ndr denne kegbsaftale er endelig skal keber 1 omgdende have besked !1F

Videresendt meddelelse

From: DD EE <[mailadresse] _

To: "L ' <[mailadresse] >, "[mailadresse]

<[mailadresse] ” )

ce IT -EE [mailadresse] CC -EE <[mailadresse] >
EI:/IM -EE <([mailadresse] *

2CC

Date: Fri, 9 Mar 2018 08:08:18 +0000
Subject: [adresse]

Kaere L. & NN

Vi skal g@re opmaerksorn J~ at vi nu har en ubetinget underskrevet kebsaftale. leres frist [,-,5; 3
dage starter derfor nu og udlgber pd mandag ki, 24:00

Vi ser fremt til at here fra jer. Og god weekend

Venlig hilsen
DD

[ar‘bej dstitel]
[anden arbejdstitel]

Parternes bemarkninger:

Klagerne

Klagerne har blandt andet anfert, at de indklagede har tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved at
szelge ejendommen [adresse] til kgber 1 den 12. marts 2018, da ejendomsretten til ejendommen var
overgaet til klagerne den 6. marts 2018.

Af kgbsaftalens punkt 11, "Kgbsaftale betinget af at tidligere indgaet betinget kgbsaftale vedrgren-
de ejendommen ikke tiltredes endeligt”, fremgar det, at klagernes kebsaftale var endelig 4 dage
efter, at handlen var endelig og ubetinget tiltradt af klagerne, hvis ikke kgber 1 havde tiltradt deres
aftale ubetinget.

Klagernes handel var endelig fredag den 2. marts 2018, da kgbsaftalen var underskrevet af bade
klagerne og salger, og klagerne havde ophavet sit bank- og radgiverforbehold.

Det geres gaeldende, at det ikke kan anses som en betingelse for handlens endelighed, at den lov-

pligtige fortrydelsesret skulle vaere udlgbet. Udlgh af fortrydelsesretten har ikke pa noget tidspunkt
har veeret naevnt som en betingelse for handlen.
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Ud fra en almindelig sproglig forstaelse kan setningen “endelig og ubetinget tiltradt” ikke fortolkes
som, at dette ogsa medfarer, at fortrydelsesretten skal vaere udlgbet. En fortrydelsesret anvendes
netop, nar en endelig handel/aftale vil fortrydes.

Det er indklagede der som bade koncipist og den professionelle part, der bearer risikoen for, at afta-
len er uklar og gjensynlig ikke skal forstas som det, der ud fra en almindelig sproglig forstaelse er
det mest neerliggende. Skulle fortrydelsesretten vaere udlgbet, matte dette vaere klart formuleret i
kabsaftalen.

Nar indklagede CC i mail af 28. februar 2018 har anfart, ”’I bliver derfor ngdsaget til at lave et bud
der ikke er betinget af advokat og bank, saledes at safremt den anden kaber valger at lade handlen
falde, sa er salger sikre pa, at handlen er endelig (I har dog 6 dages fortrydelsesret)’preaeciserer
han netop, at fortrydelsesretten ikke har noget at ggre med handlen endelighed.

Da kagber 1 ikke havde tiltradt sin aftale ubetinget den 6. marts 2018 var ejendomsretten overgaet til
klagerne. De indklagede har saledes solgt ejendommen til kaber 1 selvom ejendomsretten var over-
gaet til klagerne.

De indklagede har herudover tilsidesat god ejendomsmaeglerskik i en reekke andre tilfelde.

| forbindelse med besigtigelsen af ejendommen blev der givet identificerbare oplysninger om kgber
1. CC oplyste, at deres byhus var beliggende pa [adresse], at dette endnu ikke var kommet pa nettet,
men ville blive prissat lavt til 5,5 mio. kr. og derfor formentlig ville blive solgt hurtigt.

Klagerne tog den 2. marts 2018 telefonisk kontakt til CC, der oplyste, at klagernes handel var ende-
lig, og at han var sat c.c. pa en mail til kaber 1 hvor de var blevet varslet. Indklagede lod klagerne
blive i den tro frem til den 4. marts, hvorefter han pludseligt endrede forklaring til, at vores handel
ikke var endelig, og kaber 1 ikke var blevet orienteret.

Ved telefonsamtale den 2. marts 2018 oplyste indklagede DD at hun havde haft ringet til kaber 1 for
at for at orientere dem om, at der nu var en anden underskrevet kgbsaftale, s hun samtidig kunne
forhare sig, om det var muligt at igangsette kaber 1’s frist far tid, sa den udlgb samtidig med vores.
Indklagede har derfor unzgteligt orienteret kaber 1 om klagernes kgbsaftale allerede fredag den 2.
marts, uden pa samme tid at igangsatte kgber 1’s 3 dages frist. Nar det var indklagedes opfattelse,
at klagernes handel ikke var endelig, har de med orienteringen overtradt pkt. 11 i vores kgbsaftale
om, at kaber 1 farst skulle orienteres, nar vores handel var endelig.

Ved orientering af klagerne den 9. marts 2018 blev kaber 1 givet en frist pa 3 dage og 16 timer til at
tiltrede handlen ubetinget, i stedet for 3 x 24 timer, som ma veere den almindelige sproglige forsta-
else af "3 dage”.

I hele forlgbet har de indklagede gjort geeldende, at klagernes kebsaftale skulle veaere endelig, for
kaber 1’s frist kunne igangsettes. Alligevel valgte de indklagede at igangsette fristen pa et selv-
valgt tidspunkt, 3 dage far, at vores aftale efter indklagedes udsagn var endelig.

God ejendomsmeeglerskik er tilsidesat ved, at der har fundet korrespondance sted med ejendoms-
meegler JJ, som var repraesentant for kgber 1, om klagernes handel fgr den 9. marts 2018. Indklage-
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de har saledes korresponderet med en EE-kollega. Det er derfor noget tvivisomt, nar indklagede
anfarer, at de ikke havde nogen interesse i, om det var klagerne eller kaber 1, der fik ejendommen.

Det er uden relevans for sagen hvilket udfald et hypotetisk scenarie ville have, hvor kgber 1 havde
faet korrekt varsling den 2. marts 2018.

De indklagede har afvist alle henvendelser fra klagerne vedr. ejendomsretten uden pa noget tids-
punkt at have forholdt sig serigst til det juridiske aspekt, men hele tiden udelukkende forholdt sig
til, at de indklagede ikke ville risikere at miste to kabere og ifalde erstatningsansvar over for szlger.
Generelt har de indklagede udvist en userigs og uprofessionel tilgang til hele handlens forlgb.

Indklagede

De indklagede har ved advokat OO bl.a. anfert, at indklagede er ikke enig med klagerne i at der
foreld en endelig handel selvom fortrydelsesfristen ikke var udlgbet.

Ved Disciplinaernavnets vurdering af klagen og eventuelle sanktioner ber det tilleegges betydning,
at indklagede i forlgbet har radfart sig med Dansk Ejendomsmeaeglerforenings hotline.

Det bemeerkes at klager AA er uddannet advokat.

Indklagede har fuld forstaelse for klagerens frustrationer, men det er indklagedes opfattelse at gel-
dende regler er fulgt og det er i gvrigt indklagedes opgave at varetage s&lgers interesser. Indklagede
har saledes ingen praferencer for, om ejendommen var solgt til kaber 1 eller klagerne.

Indklagede skal sikre seelgers interesser ved at sgrge for, at selger ikke kommer i en situation, hvor
den farste kaber ikke lengere var bundet af den betingede kagbsaftale, mens keber 2 (klagerne) veel-
ger at gaere brug af fortrydelsesretten. Dette kreever, at kaber 1 farst orienteres om klagernes tilbud,
nar deres fortrydelsesfrist er udlgbet.

Grundet klagernes skepsis over indklagede oplysning om, at der allerede forela en betinget kabsaf-
tale, oplyste indklagede at keber 1 skulle s&lge en ejendom pa Holger Danskes Vej pa Frederiks-
berg. Det er en lang vej bestaende af villaer og lejligheder. Indklagede har ikke givet andre oplys-
ninger om kgber 1 og derfor ikke givet identificerbare oplysninger. | gvrigt ses klagerne ikke at
have retlig interesse i dette klagepunkt.

I mail af 27. februar 2018 har indklagede CC ikke oplyst klagerne, at der var rettet henvendelse til
keber 1, inden fortrydelsesfristen for klagerne er udlgbet. Diverse kaberbetingelser kan tage tid at fa
afklaret og indklagede opfordrede derfor klagerne til at iveerksatte en afklaring af eventuelle betin-
gelser. Indklagede gar i mailen klagerne opmeerksom pa, at de har 6 dages fortrydelsesret, og dette
efter indklagedes opfattelse uafhaengigt af betingelsernes afklaring. Efter bank- og radgiverforbe-
hold blev frafaldet, resterede kun afklaring i forhold til fortrydelsesretten.

Indklagede DD orienterede klagerne den 2. marts 2018 om, at kagber 1 farst ville blive kontaktet, nar

klagernes fortrydelsesret var udlgbet. Dette fastholdt indklagede DD i telefonisk, hvorefter klagerne
tog telefonisk kontakt til indklagede CC.
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Denne henvendelse skete pa CCs fridag og klagerne blev gjort opmarksom pa, at han ikke kendte
detaljerne. Det bestrides, at indklagede CC skulle have forsikret klagerne, at kgber 1’s frist begynd-
te samme dag og udlgb den 5. marts 2018.

Indklagede CC troede at keber 1 var orienteret og beklagede efterfalgende misforstaelse overfor
klagerne i mail af 4. marts 2018. Indklagede DD havde internt orienteret om, at keber 1 skulle have
besked sa snart klagernes aftale var endelig, hvilket vil sige ved fortrydelsesrettens udlgb.

Kaber 1 blev farst orienteret om handlen med klagerne den 9. marts 2018. Det er imidlertid korrekt
at kaber 1’s radgiver, ejendomsmagler JJ, den 8. marts 2018 om aftenen fik oplyst, at keber 1 da-
gen efter ville modtage en anden kgbsaftale. Der er hverken personlige eller forretningsmassige
relationer mellem indklagede og kabers radgiver. Den eneste forbindelse er medlemskab af samme
ejendomsmaeglerkeaede.

Det er endvidere indklagedes opfattelse, at der ikke forela en endelig godkendelse af handlen fra
klagernes bank den 2. marts 2018.

Hvis indklagede havde fulgt klagernes gnske om at kontakte kgber 1 allerede den 2. marts 2018
med henblik pa at ivaerksatte fristen for afklaring af kaber 1’s betingelse, ville det intet have a&ndret
for klagerne. Der er ikke i forhold til keber 1 sket &ndringer i perioden fra den 2. marts 2018 til den
9. marts 2018, som kan begrunde, at keber 1 ikke ville have frafaldet betingelsen rettidigt, hvis hen-
vendelsen var sket den 2. marts 2018 i stedet.

Det bestrides, at indklagede har afvist klagernes henvendelser uden at forholde sig til klagernes
synspunkter om ejendomsretten. Der er reageret pa alle henvendelser indenfor rimelig tid og der er
Igbende blevet orienteret pr. mail og telefonisk.

Disciplingernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinaernavnet 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.

Indklagede ejendomsmagler CC var ansvarlig ejendomsmaegler jf. lovens § 28, stk. 1 og derfor
ansvarlig for de opgaver, der udfgres i forbindelse med formidlingen.

Et disciplinaeransvar er personligt og pahviler den ejendomsmaegler, som er ansvarlig for et formid-
lingsopdrag, og som derfor har udfart eller undladt at udfgre det arbejde, som ejendomsmeegleren er
forpligtet til i henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v., herunder god ejendomsmaegler-
skik. Hvis den ansvarlige ejendomsmeaegler har ladet opgaver udfgre af en medhjelper, har den an-
svarlige ejendomsmeegler ansvaret for medhjelperens handlinger.

En ansvarlig ejendomsmeegler haefter dog som altovervejende hovedregel ikke for fejl, som er bega-
et af en anden ejendomsmagler, herunder den pagaldendes medhjelpere, da denne ejendomsmag-
ler er underlagt et selvsteendigt disciplinaeransvar. Indklagede ejendomsmaegler DD kan derfor ifal-
de et selvstaendigt disciplinaeransvar i den pagaldende sag, hvis hun ved sine handlinger har handlet
i strid med forpligtelserne i lov om formidling af fast ejendom m.v. og god ejendomsmaglerskik.
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Videregivelse af identificerbare oplysninger af kgber 1

Klagerne har indbragt indklagede for at have givet detaljerede oplysninger om keber 1. Neavnet
finder at klagerne ikke har den forngdne retlige interesse i dette klagepunkt, hvorfor naevnet afstar
fra, at tage stilling hertil.

Om aftalens endelig ubetingede tiltreedelse

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 nermere aftalt
med salgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage salgerens
behov og interesser.

Ifglge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade salger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemfarelse.

Ved god ejendomsmaglerskik forstas den adferd, som en god og omhyggelig, fagligt kompetent
ejendomsmaegler udviser.

Nar bade en sa&lger og en kagber har underskrevet en kabsaftale, er aftalen som udgangspunkt ende-
lig og bindende. Safremt aftalen er gjort betinget af en raekke forbehold, bliver aftalen farst endelig,
efter de betingede forhold er afklaret.

Den 2. marts 2018 underskrev klagerne kabsaftale om kgb af ejendommen [adresse]. Samme dag
blev kgbsaftale underskrevet af szlger, hvorefter der saledes var indgaet bindende aftale mellem
slger og klagerne.

Af kgbsaftalen pkt. 11 fremgar det imidlertid, at klagerne havde gjort aftalen betinget af, at klager-
nes radgiver og klagernes pengeinstitut kunne godkende handlen i sin helhed.

Ligeledes af kabsaftalens pkt. 11 fremgar det, at seelger havde gjort aftalen betinget af, at tidligere
indgaet betinget kabsaftale med kaber 1, ikke blev tiltradt endeligt af kaber 1, senest 4 dage efter, at
aftalen mellem szlger og klagerne var endelig og ubetinget tiltradt af klagerne. Det fremgar endvi-
dere, at kaber 1 farst ville blive orienteret om kgbsaftalen indgaet mellem salger og klagerne, nar
denne aftale var endelig og ubetinget tiltradt af klagerne.

Ved mail af 2. marts 2018 blev handlen godkendt i sin helhed af klagernes pengeinstitut, hvorefter
at klagerne ophaevede forbeholdet om godkendelse fra klagernes radgiver. Begge klagernes forbe-
hold var saledes ophaevet 2. marts 2018, hvorfor at klagerne endeligt og ubetinget havde tiltradt
kgbsaftalen af denne dato.

Nerveerende handel var omfattet af Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
(forbrugerbeskyttelsesloven). Det falger af § 7, stk. 1, i forbrugerbeskyttelsesloven at en kagber kan
treede tilbage fra en aftale pa de betingelser, som er oplistet i forbrugerbeskyttelsesloven 8§ 8-11.
Fortrydelsesfristen er 6 hverdage jf. 8, stk. 1, i forbrugerbeskyttelsesloven.
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At kunne fortryde en handel er saledes en rettighed kabere af fast ejendom har, til at kunne treede
tilbage fra en endelig handel. Fortrydelsesfristen skal saledes ikke veere udlgbet, far at en handel
kan betragtes som endelig og ubetinget tiltradt af kaberen.

Nzvnet finder herefter, at handlen var endelig og ubetinget tiltradt af klagerne den 2. marts 2018,
hvorfor at indklagede ejendomsmaegler burde have orienteret kaber 1 om handlen mellem salger og
klagerne allerede denne dag.

Safremt aftalen skulle veere betinget af fortrydelsesrettens udlghb, for aftalen var at betragte som
endelig, burde dette have veeret anfart i kabsaftalen.

Det forhold, at ejendomsmaegleren skal varetage salgers interesser kan ikke fare til andet resultat.
Ejendomsmeegleren skal vejlede saelger om, hvilke konsekvenser der er forbundet med, at under-
skrive en kgbsaftale.

Indklagede har derfor ikke overholdt kgbsaftalens ordlyd og har derved handlet i strid med god
ejendomsmaeglerskik.

Indklagedes ageren i perioden 2. marts 2018 til 18. marts 2018

Foruden ovenstaende vil naevnet ogsa tage stilling til de indklagedes handlinger i perioden 2. marts
2018 til 18. marts 2018.

Nevnet finder, at det bl.a. var strid med god ejendomsmeeglerskik, at indklagede i flere mails over-
for klagerne, fastholdte at keber 1 tidligst kunne orienteres om klagernes kabsaftale den 12. marts
2018, hvorefter indklagede valgte at orientere kaber 1 allerede den 9. marts.

Det er endvidere i strid med god ejendomsmaeglerskik, at indklagede ejendomsmagler DD allerede
den 8. marts 2018 orienterede kaber 1’s radgiver om, at klagernes kgbsaftale ville blive meddelt
kaber 1 den 9. marts 2018.

Samlende om indklagedes ageren i denne periode bemarkes det, at begge indklagede ejendoms-
meeglere med deres handlinger har bidraget til at skabe en som usikkerhed overfor kaberne.

Som sagen er oplyst, er det neevnets vurdering at begge indklagede ikke har efterlevet og ageret som
det matte forventes af fagligt kompetente ejendomsmaglere, i det der er radgivet pa sadan made, at
der opstod tvivl om rette adkomsthaver til ejendommen.

Navnet afstar fra, at tage stilling til om de indklagede har handlet i strid med god ejendomsmagler-
skik ved de oplysninger, som blev givet telefonisk den 2. marts 2018, idet der ikke er samstemmen-
de oplysninger og det derfor ikke muligt, pa tilstraekkeligt oplyst grundlag, at tage stilling hertil.

Nevnet finder, at det ikke var i strid med god ejendomsmaeglerskik, at kaber 1 ved orientering den
9. marts 2018, blev givet en frist til at tiltreede sin handel senest mandag den 12. marts 2018 klok-
ken 24.00. Den almindelige opfattelse af en frist pa tre dage er, at man farst ser pa dateringsdatoen
af det brev/mail hvori fristen udmeldes, og derefter udlader at medregne dateringsdatoen, og hvoref-
ter at man teeller tre dage frem.
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Samlet set finder naevnet, at indklagede ejendomsmaegler CC og DD hver skal i falde en bgde.
For at en ejendomsformidlingsvirksomhed skal kunne i falde et ansvar efter lovens § 52, stk. 2,
kreever det af virksomheden har tilsidesat sin ledelses- og/eller tilsynspligt. Pa det foreliggende

grundlag, finder naevnet ikke anledning til at paleegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed
et ansvar. Som falge heraf frifindes virksomheden.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmeegler, CC, palegges en bgde pa 10.000, jf. lov om formidling af fast ejen-

dom m.v., § 53, stk.1.

Indklagede ejendomsmaegler, DD, palegges en bade pa 10.000, jf. lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 53, stk.1.

Ejendomsmeeglervirksomheden, EE ApS, frifindes, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., §
53, stk. 4.

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.

Mikael Sjoberg
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