Den 8. oktober 2018
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 449 — 18/02641

Dansk Ejendomsmaeglerforening
mod

Ejendomsmegler AA

[adresse]
[adresse]

og

Ejendomsformidlingsvirksomheden BB A/S [CVR nr.]
[adresse]
[adresse]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 18. april 2018 har Dansk Ejendomsmaeglerforening indbragt ejendomsmeegler AA og
ejendomsformidlingsvirksomheden BB A/S for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov
om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik i
annonceringen af indklagedes egne ydelser. Klagen drejer sig endvidere om, hvorvidt de indklagede
har handlet i strid med § 18, stk. 1, i formidlingsbekendtgarelsen, § 43, stk. 1, i lov om formidling
af fast ejendom m.v., samt hensynet bag bestemmelsen og god ejendomsmaeglerskik ved at have
oplyst forbrugere om konkrete bygningskyndige m.m.

Sagens omstaendigheder:

Den 12. juni 2014 rettede meeglerfaglig konsulent CC fra DE henvendelse til de indklagede. | hen-
vendelsen var der bl.a. anfart:

Dansk Ejendomsmaglerforening har erfaret, at falgende bl.a. fremgar af Deres annonce i

Boligmarkedet [by 1] i avisen der var geldende for perioden 23. maj — 5. juni 2014:
- [by 1]s bedste ejendomsmegler — for det siger kunderne
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- *[online forbruger anmeldelsesplatform], hvor vi er den bedste magler
pa [by 1]

I henhold til markedsfaringslovens bestemmelser ma markedsfaring ikke veere vildledende.

Hvis man tjekker [online forbruger anmeldelsesplatform], sa er jeres anmeldelser pa hele je-
res koncept, dvs. bade for butikken i [by 2] og for butikken pa [by 3], og man kan ikke sortere
i jeres anmeldelser om der er tale om anmeldelser pa butikken i [by 2] eller pa [by 3]. Her-
med bliver jeres kilde misvisende, for sa er | ikke leengere den bedste magler pa [by 1], | lig-
ger s nummer 10 pa listen (statistikken udtrukket d.d.)

Herudover sa fremgar falgende:
”Super professionelle og effektive” sade medarbejdere, der er der nar man har
behov for hjalp, rad og vejledning™ ’Fantastisk service” m.m.

I henhold til markedsfgringslovens § 3 skal rigtigheden af angivelser om faktiske forhold skal
kunne dokumenteres. Det betyder at pastande, der for modtageren opfattes som faktuelle op-
lysninger kunne dokumenteres, dvs. at der skal paferes en kilde pa jeres udtalelser. P& bag-
grund heraf bar kilden specificeres yderligere f.eks. med ”’Find megler’” og evt. andre oplys-
ninger der praeciserer hvor dokumentationen kan findes.

Ligeledes fremgar felgende:
— Du sparer typisk 30 — 50.000 kr. ved at bruge BB
— Ifelge oplysninger fra kunder
— Dette fremgar ligeledes af jeres facade

Den kilde der skal benyttes ved sadanne pastande skal vare valide og skal kunne dokumente-
res. Jeg skal i denne anledning bede om at modtage dokumentationen for jeres pastand om at
spare 30 — 50.000 kr. ved at bruge BB. Safremt | ikke kan dokumentere dette, imgdeses be-
kraeftelse pa at | gjeblikkelig ophgrer med at bruge disse “’statements™

Dansk Ejendomsmeglerforening er brancheorganisation for langt hovedparten af ejendoms-
maeglere i Danmark, og ser det bl.a. som sin opgave at sikre, at erhvervsmassig ejendoms-
formidling udaves pa lige vilkar og i overensstemmelse med galdende lovgivning. Foreningen
skal derfor anmode Dem om snarest muligt og senest fredag den 27. juni 2014 at besvare vo-
res henvendelse.”

Den 26. juni 2014 svarede indklagede ejendomsmagler AA pa henvendelsen fra Dansk Ejendoms-
maeglerforening:

”(...)

Som kunde hos [online forbruger anmeldelsesplatform] kan vi se hvem der anmelder os og vi
kan derfor se hvem der er fra [by 1] og hvem der er fra [by 4]. Vores statement er derfor kor-
rekt da vi endnu ikke har fundet en maegler pa [by 1] med over 5 vurderinger som er ranket
bedre end os.

Citaterne vi bruger er fra [online forbruger anmeldelsesplatform]. Dette kan vi godt skrive pa
annoncen hvis det er tilfredsstillende for jer.
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Besparelsen er ud fra de budgetter vi har set hos kunder der typisk skifter til os for at spare
penge. For at veere arlig tror jeg ikke du er i tvivl om at folk typisk spare dette belgb™

Den 14. juli 2014 sendte meglerfaglig konsulent CC en opfglgende mail som svar pa indklagedes
mail af 26. juni 2014:

()

1. For at du kan bruge din kilde fra [online forbruger anmeldelsesplatform], sa skal du
sikre dig at den lever op til reglerne i markedsferingsloven, jf. markedsfgringslovens §
3 stk. 3, skal rigtigheden af angivelser om faktiske forhold skal kunne dokumenteres,
og jeg skal derfor anmode om at fa tilsendt jeres kilde, sa jeg kan se at jeres statement
er korrekt.

2. Kilden pa udtalelserne fra kunderne skal selvfglgelig pafares jeres annonce.

3. Kilden til jeres statements omkring besparelserne pa salaret gnskes ogsa tilsendt.
Materialet i mgdeses senest den 23. juli 2014 i modsat fald vil DE overveje at anlaegge sagen
overfor Forbrugerombudsmanden i det der er tale om overtredelser af markedsferingslo-
ven.”

Samme dag svarede indklagede ejendomsmagler AA:
”Ad 1 Jeg vil anbefaler at du kontakter [online forbruger anmeldelsesplatform] og for be-
kreeftet at det jeg siger er sandt. Jeg vil tilbyde at du kan fa en kontrol sa hvis du gar ind pa
[online forbruger anmeldelsesplatform] kan du veelge en hvor jeg kan oplyse salger. Dette
kreever naturligvis at selger er indstillet pa at jeg videregiver oplysningerne til dig da jeg har

lovet dem anonymitet ved at de kun naevnes ved fornavn.

Ad 2 Man kan jo se udtalelsen pa [online forbruger anmeldelsesplatform], men vi skriver
gerne navnet pa. | gvrigt en god ide da det jo virker endnu mere troveerdigt — tak.

Ad 3 Vedlagt ex pa salgsbudget pa en sag vi har til salg hvor kunden har et alternativ.”

Den 30. maj 2017 rettede maeglerfaglig konsulent DD fra DE henvendelse til de indklagede. | hen-
vendelsen var der bl.a. anfart:

Dansk Ejendomsmaeglerforening retter henvendelse efter at vaere blevet gjort opmarksom pa
markedsfgringen af BB pa [by 1].

Foreningen har modtaget fotomateriale af en busbagende, hvoraf det fremgar:

1. ”Spar typisk (21)000 ved salg af din bolig”. (Tallet 21 er i parentes, da
dette fremgar som vaerende bussens nummer)
2 0g ” [by 1]s bedste ejendomsmeegler ifglge [online forbruger anmeldel-

sésplatform] ’
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Samme budskaber fremgar af et gavlbanner pa [adresse], hvor der udover at vere anfart ™
[by 1]s bedste ejendomsmagler ifglge [online forbruger anmeldelsesplatform]”, ogsa frem-
gar

3. ’Spar typisk 30-70.000 ved salg af bolig.”
Endvidere fremgar det pa forsiden af jeres hjemmeside BB:

4, Fast saler pa kun 29.995 kr.

5. Du spare 30-80% skattefrit

6 Bedst pa [online forbruger anmeldelsesplatform] 5 stjerner”
Iht. markedsfaringslovens § 3 ma erhvervsdrivende ikke anvende vildledende eller urigtige
angivelser eller udelade vasentlige informationer (...)”” endvidere at ’Rigtigheden af angivel-
ser om faktiske forhold skal kunne dokumenteres.” (stk. 3.)

Ovenstaende 6 forhold skal foreningen bede om behgrig dokumentation for.

Safremt forholdene ikke kan dokumenteres, skal brugen af disse i jeres markedsfaring indstil-
les.

Dokumentationen bedes fremsendt inden tirsdag den 6. juni 2017, hvorefter foreningen vil
vurdere, hvorvidt sagen overdrages til offentlig instans.”

Den 6. juni 2017 svarede indklagede ejendomsmaegler AA at svarene pa DE’s spgrgsmal kunne
findes pa [online forbruger anmeldelsesplatform] og indklagedes hjemmeside.

Den 7. juni 2017 svarede maglerfaglig konsulent DD, at den ngdvendige information ikke fandtes
pa hjemmeside eller [online forbruger anmeldelsesplatform]. DD gjorde indklagede opmaerksom pa,
at DE herefter sa sig ngdsaget til, at indgive en klage Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere.

Indklagede ejendomsmagler AAs bad senere samme dag, om at DD uddybede hvilket oplysninger
han ikke kunne finde.

Den 9. august 2017 svarede maeglerfaglig konsulent DD, at DE ikke manglede oplysninger men
dokumentation for de oplysninger, indklagede benyttede i sin markedsfaring. DD henviste herefter
til sin mail af 30. maj 2017.
Den 15. august 2017 svarede indklagede ejendomsmagler AA og anferte:
Jeg har arbejdet pa reklamebureau i 10 ar og mener ikke at min markedsfering strider mod
god markedsfarings skik. Desuden mener jeg ikke at alle udsagn i en reklame skal dokumen-
teres i samme reklame.

Til eksempel skriver [anden ejendomsformidlingsvirksomhed] pa deres hjemmeside at de har
52 gode salgsfif — hvordan stiller i krav til at de dokumenterer at disse 52 fif er gode?
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FF her i [by 2] skriver pa store banner ’jeg kan selge din bolig”. Han salger da ikke 100%
af det han far til salg — det ved jeg fordi jeg jo overtager sager fra ham. Hvordan skal han
dokumenterer at han kan szlge alle boliger?

FF skriver ” Fa starst synlighed med FF effekt”. Hvordan dokumenterer de at deres synlig-
hed er stgrre end ex den som GG har?

For mig ligner dette at i blot vil chikanerer mig og min forretning fordi i skal varetage jeres
medlemmer interesse og i er helt lige glade med forbrugerne. Jeg formoder ogsa det er en lo-
kal maegler der har henvendt sig til jer, som er trat at konkurrencen og derfor vil have jer til
at hjzlpe. | sa fald tager jeg det som en anerkendelse at de traditionelle maegler faler sig truet
at af lille maegler som mig (...)

Safremt i ikke har sendt til forbrugerombudsmanden endnu bedes i vedlagge denne mail sa
han kan se mit svar sa han ved jeg ikke har veeret tavs.”

Pa indklagede ejendomsformidlingsvirksomheds hjemmeside fremgik bl.a.:

Vi s&lger meget hurtigt...
Skal vi ogsa hjalpe dig?

Se kort video c

F
D
B

ast saleer pa kun 29.995 kr
u spare 30-80% skattefrit
ledst pa [online forbruger anmeldelsesplatform] 5 stjerner

Pa [online forbruger anmeldelsesplatform] fremgik bl.a. falgende om indklagede ejendomsformid-
lingsvirksomhed:

BB

BB

UANS:

Hvem er BB als

Beseg BB

Kategori

BB et

Details

placeret 14 ud af 30
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Af indklagede ejendomsformidlingsvirksomheds hjemmeside fremgik bl.a. falgende om tilstands-
rapporter:

”Hvor finder du en billig tilstandsrapport?

Du kan jo altid tjekke det salgsbudget, du har faet af ejendomsmaegleren. Er prisen lige under
9.000 kr. kan du roligt bede ham ga i gang. Er prisen over 9.000 kr. for tilstandsrapport, el-
rapport og energimerke, sa kan du kontakte os, og sa kan vi fortalle, hvem der kan lgse op-
gaven til den reelle markedspris. Vi arbejder ikke med henvisningsprovision, sa du er garan-
teret den rigtige pris.

Vi undersgger lgbende priserne og ved, hvem der har de bedste priser og samtidig leverer et
godt stykke arbejde og til den aftale tid, sa du ikke far ungdvendige hgje omkostninger ved dit
kgb af tilstandsrapport. P& nettet kan du ogsa finde en oversigt over byggesagkyndige, som
udarbejder tilstandsrapporter.

Problemet er bare at den pris de oplyser er ca. 12.500 — 13.000 kr. safremt ogsa er leveran-
der til et af de store forsikringsselskaber. Derfor er du ngd til at ringe til du finder en, der ik-
ke har en aftale omkring levering af tilstandsrapporter til et forsikringsselskab.”

Af indklagede ejendomsformidlingsvirksomheds hjemmeside fremgik bl.a. falgende om energi-
maerke:

Her betaler du den reelle pris pa et energimerke

Praksis er, at ejendomsmagleren rekvirerer energimerket via et forsikringsselskab, som
efterfglgende kontakter en byggesagkyndig Hos BB undgar du de dyre avancer og provisio-
ner, der ofte er i spil mellem ejendomsmaeglere, byggesagkyndige og forsikringsselskaber - og
betaler blot den reelle pris for et energimerke.

Mange ejendomsmaglere har ungdvendigt hagje omkostninger pa de tre rapporter - tilstands-
rapport, elrapport og energirapport. Har du faet et tilbud fra anden megler, er det et punkt,
du bgr kontrollere.

Hos BB er prisen pa et energimarke under 3.500 kr. dog afhangigt af. hvilken type ejendom,
det drejer sig om.

Til sammenligning er prisen hos en traditionel ejendomshandler typisk 5.500 kr. Du skal veere
opmarksom pa, at der er penge at spare, nar du bestiller elrapport, tilstandsrapport og ener-
gimeerke samtidig. De priser, vi oplyser, er baseret pa samlet bestilling.

Er prisen under 3.500 er der ingen problemer og du kan roligt bede ejendomsmagleren om at
rekvirere et energimarke Er prisen over er du meget velkommen til at ringe til os kontakte os
gennem at udfylde formularen her pa siden og sa kan vi fortelle hvor du kan fa et energimaer-
ke til den rigtige pris.”

Af indklagede ejendomsformidlingsvirksomheds hjemmeside fremgik bl.a. falgende om el rappor-
ter:
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’De fleste betaler for meget

Nar du satter din bolig til salg hos en ejendomsmagler, kan det blive aktuelt med en elrap-
port. Loven er saledes, at ejendomsmagleren ikke selv ma kontakte en elinstallater for at fa
udarbejdet en elrapport. Magleren skal rekvirere elrapporten via er forsikringsselskab. For-
sikringsselskabet kontakter herefter en elinstallater for udarbejdelse af en elrapport.

Fordyrende mellemled betyder ofte en ungdvendig hgj pris pa elrapporten. Aftaler om provi-
sion/rabatter mellem elinstallatgrer, forsikringsselskaber og ejendomsmaglere er arsag til
dette.

Til at starte med kan du kigge pa den pris, din ejendomsmaegler har anfert i dit salgsbudget.
Er denne pris ca. 1.800 kr. inkl. moms, er det faktisk fair nok. Bemark dog her om prisen er
afhaengig af, om du samtidig bestiller tilstandsrapport og energimerke. | sa fald skal du tjek-
ke den samlede pris, som ikke bar overstige 8.800 kr. inkl. moms.”

Er prisen pa en elrapport for hgj hos din ejendomsmagler, kan du udfylde formularen her pa
siden sa ringer vi dig op hurtigst muligt. Vi kan fortzlle, hvor du kan kebe en kvalitets elrap-
port til den rigtige pris. Alternativt kan du sgge "elrapport” pa nettet. Her skal du vere op-
maeerksom pa, at de elinstallatgrer, som har samarbejde med et forsikringsselskab ofte har en
hgjere pris pa en elrapport.”

Af en [online forbruger anmeldelsesplatform] anmeldelse dateret den 14. oktober 2014 fremgik bl.a.

”’Det eneste som har veeret en rigtig dum oplevelse, var at vi blev anbefalet at bruge HH, 11
til at lave tilstandsrapporten.”

Parternes bemarkninger:

Klager

Dansk Ejendomsmeglerforening (DE) har bl.a. anfert, at indklagede har handlet i strid med mar-
kedsfgringslovens bestemmelser i indklagedes markedsfgring. Herudover har indklagede handlet i
strid med reglerne i lov om formidling af fast ejendom m.v., ved at vejlede forbrugere om valg af
bygningssagkyndige.

Vedr. indklagedes markedsfgring

"Du sparer 30-80 % skattefrit” og “bedst pa [online forbruger anmeldelsesplatform] 5 stjerner”
fremgar i forskellige afskygninger igennem indklagedes markedsfaring.

DE rettede henvendelse til indklagede i 2014 vedr. disse udsagn og gjorde opmaerksom pa, at ud-
sagn anvendt i markedsfgring skal kunne dokumenteres. Ved DE’s korrespondance med indklagede
tilfgjede indklagede ingen dokumentation for sine udsagn. DE konstaterede efterfaglgende i 2017 at
begge udsagn var blevet viderefart tilnsermelsesvis uendret og fremgar af gvrige steder end indkla-
gedes hjemmeside.

Det gares geeldende, at indklagede markedsfarer sig med udsagnet om, at en forbruger vil spare
mellem 30-80 % skattefrit — eller som anfert i alternativt annoncering — 21.000-70.000 kr. i det ind-

Side | 7



klagede tilbyder fast saleer pa 29.995 kr. Annoncering overfor forbrugere med en henvisning til en
besparelse ift. gvrige ejendomsmaeglere ma anses for vaeerende sammenlignende markedsfgring, og
skal derfor opfylde markedsfagringslovens 8§ 21, stk. 2, nr. 1, ved ikke at vildlede. VVurderingen af
vildledning ma ske efter markedsfaringslovens § 5, herunder stk. 2, nr. 5 vedr. pris.

Af forbrugerombudsmandens retningslinjer for prismarkedsfaring for 2017 fremgar:

”’Prissammenligninger kan veere en udmerket og vaesentlig forbrugerinformation forud for keb af
en vare eller tjenesteydelse. Det forudsetter imidlertid, at den sammenligning, der foretages, er
korrekt, relevant og dokumenterbar, og at det besparelsesudsagn, der ligger i prissammenlignin-
gen, er reelt. | modsat fald kan sammenligningen vere vildledende og desuden illoyal over for kon-
kurrenterne. Der stilles derfor krav til sammenligningsgrundlaget, hvad enten dette er den er-
hvervsdrivendes egne eller konkurrenternes priser og prisniveau.”

Det ma forudsattes, at indklagede har en velfunderet og dokumenterbar baggrund for at angive den
enkelte forbrugers besparelse iht. markedsfgringsloven § 13. Det ma endvidere laegges til grund, at
indklagede kan dokumentere vederlag til omradets gvrige ejendomsmaglere vil befinde sig et sted
mellem kr. 50.995 og 99.995, hvis der tages udgangspunkt i kontantangivelserne, og 42.850-
149.975, hvis der tages udgangspunkt i procentangivelserne.

Indklagede har overfor Disciplinernavnet fremlagte ét eksempel hvor sammenligningsgrundlaget
er en liebhavermagler, og uden at det er preciseret hvilke ydelser, der inkluderes i honoreringen,
om disse er sammenlignelige i gvrigt. Det ma antages, at ét eksempel ikke kan argumentere for et
generelt udsagn. Det anfaegtes ikke, at indklagede i konkrete sager er konkurrencedygtige rent pris-
maessigt. Derimod gares der indsigelser over, at indklagede giver forbrugere det indtryk, at der altid
vil vaere en besparelse i det givne interval uden dette i tilstreekkelig grad dokumenteres.

Sammenlignende markedsfaring er tilladt, dog med de forbehold, der felger af markedsfaringslo-
vens § 21, stk. 2, herunder nar sammenligningen efter stk. 2, nr. 2 angar produkter, der opfylder
samme behov eller tjener samme formal. Her skal opmarksomheden henledes pa, at indklagede sa
vidt vides ikke selv foretager f.eks. fremvisning og endvidere nar sammenligningen. Efter § 21, stk.
2, nr. 3, er sammenlignende annoncering tilladt, hvis den er objektiv og sammenligner en eller flere
konkrete og relevante egenskaber, der kan dokumenteres, og som er reprasentative for disse pro-
dukter, herunder prisen.

Indklagede markedsfarer sig med pastanden, at de er "bedst pa [online forbruger anmeldelsesplat-
form]” bade i afskygning af "bedst pa [online forbruger anmeldelsesplatform]” og ” [by 1] s bedste
ejendomsmeegler ifglge [online forbruger anmeldelsesplatform]”.

Det anerkendes, at indklagede har 5 stjerner pa [online forbruger anmeldelsesplatform]. At indkla-
gede samtidig er placeret som nr. 14 ud af 30 med en ” [online forbruger anmeldelsesplat-
forms]score” i gvrigt pa 9,1 ud af 10 [pr. 18. april 2018], kan dog ikke antages at fare til, at ejen-
domsmaglervirksomheden er “bedst”, hverken af de ejendomsmaglere, der befinder sig pa eller
seelger ejendomme pa [by 1], eller af ejendomsmaeglere i gvrigt. Brugen af udsagnene i deres nuvae-
rende udformning er derfor vildledende iht. markedsfaringslovens 8 6, stk. 1.

Foruden at annoncerer med at formidle boliger pa [by 1], annoncerer indklagede ogsa med formidle
boliger i [by 4]. Formidling af boliger i [by 4] ma derfor indga i det samlede datagrundlag pa [onli-
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ne forbruger anmeldelsesplatform]. Der er flere ejendomsformidlingsvirksomheder som formidler
boliger pa [by 1], men som indga i keedesamarbejder og derfor ikke har kadekontoret placeret pa
[by 1]. Pa [online forbruger anmeldelsesplatform]s liste over ejendomsmaeglere rangerer der ejen-
domsmaeglervirksomheder i keedesamarbejder hgjere end indklagede.

Det er saledes forkert, at give forbrugere indtryk af, at man med tal fra [online forbruger anmeldel-
sesplatform] kan deducere sig frem til, at indklagede den bedste ejendomsmagler beliggende pa [by
1] eller som formidler af ejendommen pa [by 1].

Samlet ses indklagedes markedsfaringsudsagn at veere vildledende, hvorfor de overtreeder markeds-
faringsloven og bestemmelser afledt heraf.

Ejendomsmeeglere og ejendomsformidlingsvirksomheders overtraedelse(r) af anden lovgivning end
lov om formidling af fast ejendom m.v. ma anses som handlinger i strid med god ejendomsmagler-
skik jf. § 24, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v.

Vedr. vejledning af forbrugere om valg af bygningssagkyndige

Af indklagedes hjemmeside fremgar en raekke udsagn om tilstandsrapporter, energimerke og el-
rapport, som indgar i den generelle vejledning af hjemmesidens besggende.

Af en anmeldelse pa [online forbruger anmeldelsesplatform] fra 2014 fremgar det, at anmelderen
blev vejledt af indklagede til at benytte en specifik bygningssagkyndig. Omend det konkrete ek-
sempel er fra 2014, ma det med vejledningsteksten pa indklagedes hjemmeside laegges til grund, at
der fra indklagedes side bringes sagkyndige i forslag overfor forbrugere. Indklagede er bevidste om
reglerne pa omradet. Indklagede vejleder saledes i strid med forbuddet i lov om formidling af fast
ejendom m.v.

Indklagede

Indklagede ejendomsmaegler AA har bl.a. anfart, at han svarer pa vegne af ham selv og den indkla-
gede ejendomsformidlingsvirksomhed og at klagers fremsatte pastande afvises.

De anfarte udsagn i markedsfaringen er korrekte. Klager sammenligner fejlagtigt besparelsen pa
saleret. Det er ikke anfart, at forbrugere vil spare 30-80 % pa salaret, men at forbrugere vil spare
30-80 % pa den samlede bolighandel. Forbrugeren skelner ikke mellem hvad der er saleer og mar-
kedsfaring, men pa ser hvad de samlet spare.

Indklagede har tidligere solgt ejendommen [adresse]. Salgsomkostningerne (obligatoriske ydelser
og markedsfaring) hos ejendomsformidlingsvirksomheden JJ A/S var 180.609 kr. Ejendommen
blev hos indklagede solgt for samlede omkostninger pa 42.985 kr. Hos indklagede daekker de obli-
gatoriske ydelser ogsa et medregnet skade som ikke er medregnet hos den anden magler. Dette er
sat til 4.995 kr. Fratraekkes dette belgb er indklagedes obligatoriske ydelse 29.995 kr. Den pagel-
dende kunde har saledes sparet 79 % pa samlede omkostninger. Besparelsen findes uanset om man
sammenligner saleer eller den samlede ydelse. Saler er jo 100 % sammenligneligt da det daekker
over de samme ydelser. Fremvisning ligger ikke under saler.
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Det er i markedsfering tilladt, at annoncere med, at forbrugere kan opna en stor besparelse, uanset
at det ikke er alle, som kan opna en lige stor besparelse. Indklagedes ydelse opfylder samme behov
eller tjener samme formal som dem indklagedes kan sammenlignes med — nemlig at fa forbrugerens
bolig solgt.

Med det konkrete eksempel er det dokumenteret, at indklagedes udsagn i markedsferingen er kor-
rekt.

Af [online forbruger anmeldelsesplatform] fremgar en liste over de bedste ejendomsmaglere. Pa
denne liste er det indklagede virksomhed, som ligger bedst pa [by 1] [pr. 22. maj 2018]. Om en
ejendomsformidlingsvirksomhed er [by 1] ma afgeres ud fra virksomhedens adresse i CVR-
registret. [by 1] s bedste ejendomsmagler ma naturligvis komme fra [by 1] og derved veere belig-
gende i landsdelen. Andre som formidler salg af ejendomme pa [by 1], men som ikke er fra [by 1],
kan ikke siges at veere [by 1] s bedste ejendomsmaegler.

Vejledningen pa indklagedes hjemmeside, fortaller hvorledes det fungerer med rapporterne. Ind-
klagede sender en liste med byggesagkyndige til indklagedes kunder. Hvis en kunde spgrger, om en
konkret byggesagkyndig er ok vil indklagede typisk svare, at han er fin. Der er ikke tale om en an-
befaling. Kunderne bestiller selv en bygningssagkyndig og kan frit veelge fra listen. Indklagede har
ingen interesse i, at anbefale nogen bygningssagkyndige frem for andre. Indklagedes interesse er
alene, at kunden far rapporterne til markedsprisen.

Prisen pa en rapport fra en bygningssagkyndig bestilt gennem et forsikringsselskab, hvor ejen-
domsmagleren har en provisionsaftale, er typisk 2.000-3.000 kr. dyrere end hvis forbrugeren selv
henvender sig. Nar indklagede pa sin hjemmeside har anfart, at forbrugere kan rette henvendelse til
indklagede, er det for at tilbyde, forklare sammenhangen og anbefale dem til at tage flere priser
hjem og kontakte de uafhangige bygningssagkyndige.

Disciplingernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemarker indledningsvist, at foranstaende sagsfremstilling er uddrag af parter-
nes samlede oplysninger til naevnet. Ved navnets vurdering af sagen har naevnsmedlemmerne varet
bekendt med samtlige processkrifter og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Det henhgrer ikke under Disciplinernavnet for Ejendomsmagleres kompetence, at tage stilling til,
om de indklagede har overtradt markedsfaringslovens bestemmelser i det tilsyn herom er underlagt
forbrugerombudsmanden. Neevnet afstar derfor fra at tage stilling til denne del af klagen.

Det falger af § 43, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v. at ejendomsmagleren ikke pa
selgers vegne ma indga aftaler om rekvirering af tilstandsrapporter eller elinstallationsrapport. Af
de specielle bemarkninger til 8 43, stk. 1, i L137, forslag til lov om lov om formidling af fast ejen-
dom m.v. fremgar bl.a.:

”’Det er vigtigt at sikre fuldsteendig uafhangighed mellem ejendomsmaeglere og de bygnings-
sagkyndige, bl.a. for at hindre, at ejendomsmaglere bestiller »lysergde« tilstandsrapporter
m.v. for hurtigere at kunne szlge en ejendom.”

Af § 18, stk. 1, i bekendtgarelse nr. 1230 af 21. november 2014, bekendtgarelse om formidling m.v.
ved af salg af fast ejendom (formidlingsbekendtgarelsen) falger det, at ejendomsmagleren ma, ud-
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over forbuddet i lovens § 43, stk. 1, ikke bringe konkrete bygningssagkyndige eller firmaer, der
beskaeftiger disse, i forslag over for salger. Ejendomsmagleren ma endvidere ikke bringe certifice-
rede energimarkevirksomheder, eller personer ansat i disse virksomheder, eller autoriserede elin-
stallatgrvirksomheder, der udarbejder elinstallationsrapporter, eller personer ansat i disse virksom-
heder, i forslag over for s&lger.

Indklagede har overfor Disciplinernavnet oplyst, at indklagede sender lister over bygningssagkyn-
dige til forbrugere. Af sagen fremgar det videre, at indklagede ejendomsmaeglervirksomhed pa sin
hjemmeside vejleder forbrugere om, at man kan kontakte indklagede og fa oplysninger om speci-
fikke bygningssagkyndige. Af indklagedes hjemmeside fremgar det endvidere, at forbrugere kan
henvende sig og fa oplysninger om specifikke leverandgrer af energimeerke- og el-rapporter. Sam-
menholdt med [online forbruger anmeldelsesplatform] anmeldelsen fra 2014 finder naevnet, at dette
er en overtredelse af § 18, stk. 1, i formidlingsbekendtgerelsen samt lovens § 43, stk. 1, og hensy-
net bag bestemmelsen. Der er derved handlet i strid med god ejendomsmaglerskik.

At indklagede anfgrer, at der ikke er tale om en konkret anbefaling af en eller flere specifikke byg-
ningssagkyndige og de gvrigt omtalte leverandgrer, men alene en anbefaling af, hvor forbrugeren
kan opna en billigere pris for de pagaldende rapporter, kan ikke fgre til et andet resultat.

Hvis en ejendomsmaglervirksomhed skal palaegges en sanktion for overtraedelse af bestemmelsen i
lovens § 52, stk. 1, kreever det, at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt ansvar,
f.eks. ved at have svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v.,
8 52, stk. 2, samt lovbemerkningerne hertil.

Ejendomsformidlingsvirksomheden har ansvaret for indholdet af virksomhedens hjemmeside. Som
anfart, har indklagede oplyst naevnet, at virksomheden sender lister med konkrete bygningssagkyn-
dige til forbrugere. Ejendomsformidlingsvirksomheden har derfor tilsidesat sin ledelsespligt ved, at
tillade en praksis der direkte strider mod gaeldende lov. Ejendomsformidlingsvirksomhed har derfor
et selvsteendigt ansvar for de konstaterede overtraedelser.

Nzvnet finder pa denne baggrund ikke anledning til, at paleegge indklagede ejendomsmaegler AA et
selvsteendigt personligt ansvar for de konstaterede overtraedelser, hvorfor han frifindes.

Det falger af lovens § 43, stk. 2, at hvis en ejendomsmagler overtraeeder lovens 8 43, stk. 1, i forbin-
delse med formidlingen af fast ejendom for en forbruger, vil ejendomsmaeglerens krav pa vederlag
bortfalde. Der er saledes tale om en alvorlig overtraedelse af god ejendomsmeeglerskik.

Pa denne baggrund finder navnet, at indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed skal palaegges en
bade.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmeegler, AA, frifindes.

Indklagede ejendomsmaglervirksomhed, BB A/S [CVR nr.], palegges en bgde pa 50.000 kr., jf.
lov om formidling af fast ejendom m.v., 8 53, stk. 4.

Kendelsen offentliggares, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.
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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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