Den 21. januar 2019
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 452 —18/03162
AA
mod

Ejendomsmegler BB
[adresse]

[by]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mails af 20. maj 2018 og 11. juni 2018 har AA indbragt ejendomsmagler BB for Discipli-
nernevnet for Ejendomsmaeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede ejendomsmagler, der virkede som rddgiver for keberen
af klagers ejendom, har handlet i strid med god ejendomsmaglerskik ved at tilbageholde dele af
kebesummen.

Sagens omstaendigheder:

Klager havde ejendommen [adresse 2], [by 2] til salg hos ejendomsformidlingsvirksomheden CC.

Den 19. november 2017 underskrev keber, DD, keobsaftalen. Indklagede ejendomsmaegler BB var
antaget som DDs keberradgiver.

Den 20. november 2017 blev kebsaftalen underskrevet af klager.

Af kobsaftalen fremgik bl.a., at kontantprisen var aftalt til 1.380.000 kr., og at ejendommen skulle
overtages af keberen den 1. maj 2018.

Af kobsaftalen fremgik endvidere:
4. Tilbehor og abonnementer
Det er aftalt, at folgende tilstedeveerende hdarde hvidevarer og losore medfolger: se vedlagte

salgsopstilling.
Ovrige tilstedevcerende harde hvidevarer og losore medfolger ikke.
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Vedr. abonnementer (eksempelvis kabel-tv, alarmanlceg o.lign.) er det aftalt:

Scelger sorger for at afmelde diverse tilknyttede abonnementer Inden overtagelsesdagen, som
ikke overtages af en kober. Hvilket scerskilt skal aftales.

Se endvidere tilleegget "Standardvilkar for Dansk Ejendomsmeceglerforenings kobsaftale”.”
Af den omtalte salgsopstillingen fremgik folgende om medfelgende losere og harde hvidevarer:

"Tilbehor:

Det er aftalt, at folgende tilstedeveerende hdrde hvidevarer og losore medfolger (fabrikat):
Koleskab: Whirlpool, Fryser. Whirlpool, Keramisk kogeplade: Eurokere, Indbygningsovn:
Gram, Emheette: Appliance,

Vaskemaskine: LG,”

Af keobsaftalens pkt. 9 fremgik det, at refusionsopgerelsen skulle udarbejdes senest 15 dage efter
overtagelsen.

Af standardbestemmelserne til kebsaftalen fremgik bl.a.:

’(...)

Tilbehor og abonnementer (kobsaftalens afsnit 4)

Medfalgende hdrde hvidevarer og losore afleveres i geeldfri og brugbar stand. Ejendommen
scelges som den er og forefindes og som beset af kober med de pa grunden veerende bygnin-
ger, ledninger, installationer, varmeanlceg, hegn, trceer, beplantninger m.m.

I det omfang, det findes pa ejendommen, medfolger markiser, flagstang, legehus, nedgravet
trampolin, drivhus, sanitet og alt i veegge og gulve monteret badeveerelsesudstyr, faste ind-
vendige lamper i kokken, bryggers og baderum og udvendige lamper, pejse og brendeovne,
postkasse, renovationsstativer og beholdere, el-radiatorer, el- og gasvandvarmere, FM/TV-
antenner og parabolantenner excl. receiver. Haveskulpturer/-udsmyknlng medfolger ikke.

Alle faste teepper medfolger medmindre andet er aftalt.

I det omfang tyverialarmer med tilbehor, tele/kabel/audioinstallationer og digital TV-box til-
horer scelger, medfolger de Ikke, medmindre andet er aftalt. I det omfang, te-
le/kabelinstallationer og tyverialarm tilhorer forsyningsselskabet, forbliver de pd hovedejen-
dommen eller nedtages af forsyningsselskabet.

(..)

Refusionsopgorelse (Kobsaftalens afsnit 9)
(...)

Kober kan ikke uden scelgers samtykke foretage modregning i refusionssaldoen for eventuelle
mangels krav.

(..)

Kobesummen (kobsaftalens afsnit 13)
(...)
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Anvendelse af det deponerede belob

Den der berigtiger handlen, eller depositar har pligt til af midlerne fra punkt 13.1.2. og
13.1.3. at foranledige betaling af folgende:

(...)

- forfalden refusionssaldo i kobers favor

(...)

Frigivelse og tilbageholdelse af kobesummen

(..)

Den der berigtiger handlen eller depositar har pligt t il at frigive kobesummen til scelger ale-
ne med fradrag af de anforte udgifter/indfrielser, ndar endeligt skode er tinglyst uden preejudi-
cerende retsanmcerkninger, dog tidligst pa overtagelsesdagen. Sdfremt der er tinglyst an-
meerkning om et afgifispantebrev, er denne anmcerkning ikke preejudicerende.

Kober er alene berettiget til at tilbageholde kobesummen helt eller delvist, sdfremt dette er af-
talt under afsnit 11, eller scerskilt er aftalt i et tilleeg til kobsaftalen, og betingelserne herfor er

opfyldt.”

Den 21. november 2017 underskrev bade klager og keber en allonge, hvor overtagelsesdagen blev
fremrykket til den 1. april 2018. Af allongen fremgik det endvidere, at et klaedeskab i sovevarelset
skulle indga 1 handlen.

Af sagen fremgér det, at indklagede ejendomsmaegler forestod berigtigelsen af handlen.

Den 7. april 2018 sendte indklagede ejendomsmegler en e-mail til sagskoordinator EE, (ansat hos
den formidlende ejendomsformidlingsvirksomhed):

"Kober, [...], har henvendt sig til mit kontor, vedrorende mangler ved lejligheden.

Seelger har medtaget hylde i badeveerelset, som skulle veere mur- og nagelfast og dermed ikke
madtte fjernes.

En hylde i kolskab er itu

Dorklokke mangler

Gulve i lejligheden er ikke vedligeholdt, efter at kaber har set lejligheden 1. gang. Pa kokken-
gulvet er der rester af maling.

Jeg vil foresla, at scelger leverer den nedtagne hylde retur og sorger for opscetning af denne.
Herudover et passende belob til indkob/vedligeholdelse af manglerne.”

Senere samme dag sendte indklagede ejendomsmagler en opfelgende e-mail til sagskoordinatoren:

“Jeg kommer lige igen.
Som det fremgdr af vedhceftede billede, er der en grim skade i skabet ved siden af vasken. Som
1 kan se drypper det med vand i skabet.
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Denne skade har scelger veeret bekendt med og er i pivende ond tro, ved ikke at have gjort
opmeerksom pd denne.”

Sagskoordinatoren videresendte indklagedes to e-mails til klager med opfordring om, at klager ret-
tede henvendelse til keber.

Indklagede ejendomsmaegler sendte den 10. april 2018 refusionsopgerelsen til sagskoordinatoren.
Af refusionsopgerelsen, dateret samme dag, fremgik det, at keber skulle refundere klager et belgb
pa 425,80 kr.

Den 18. april sendte indklagede ejendomsmeegler en e-mail til klagers ejendomsmaegler FF. som
havde veret ansvarlig for formidlingen af klagers salg.:

“Jeg har talt med kaber om manglerne. Jeg har et forslag til en losning, sdledes at parterne
kan blive tilfredse med handelen:

Scelger refunderer over refusionsopgarelsen kr. 1.500,00 til indkob af nye hylder og ringe-
klokke, ligesom scelger refunderer faktura vedr. defekt ror i skab.”

Af sagen fremgar en faktura dateret 16. april 2018 med udgift til VVS pa 1.071,00 kr. for reparation
af utet samling pé afleb fra kekkenvask. Udgiften blev afholdt af keber.

Indklagede havde herefter en kort korrespondance med ejendomsmaegler FF.
Den 19. april 2018 sendte klager en e-mail til sin ejendomsmeegler:

“Jeg er indforstaet med at betale fakturaen for vvs og sda kan der tages 200 kr. over refusi-
onsopgorelsen til ringeklokke.

Hylderne er eget inventar og ikke at betragte som fast inventar.

Teenker dette her er et rimelig kompromis og forventer at dette er afslutning pa sagen.

Jeg afventer med at betale fakturaen til keber har tilkendegivet at sagen lukkes herefter.”

P& foranledning af ovenstaende e-mail sendte sagskoordinatoren, senere samme dag, en e-mail til
indklagede:

“Jeg vedleegger hermed et fint tilbud fra scelger i forbindelse med vvs regningen og ringklok-
ken, som scelger gerne vil godtgore i forhold til betaling af den fremsendte vvs regning, og
scelger tilbyder ligeledes at der kan modregnes kr. 200,00 over refusionsopgorelsen til ring-
klokke. Hvilket formentlig kan kobes billigere end kr. 200,00

Jeg henviser i ovrigt til kobsaftalens bestemmelser herom.

Din klient har et par gange rettet personlig henvendelse til os omkring mangler, hvilket ikke
er noget vi varetager med henvisning til kobsaftalen stk. 11. Dertil vil jeg afslutningsvis med-
dele at det fremsatte krav overfor scelger — belobsmcessigt falder ind under bagatelgreensen pa
almindeligvis 5.-6.000 kr. og jeg skal ligeledes meddele, at scelger faktisk er temmelig ked af,
at du i din e-mail fremscetter hende for uberettigede beskyldninger om at scelger skulle veere i
“pivende ond tro”” omkring ror i skab.
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Trods du mener at scelger er i pivende ond tro — og tilsidescetter sin loyale oplysningspligt, -
sa er resultatet dog, at Deres klient ikke lider noget tab eller veerdiforringelse. Scelger har
hverken handlet cupost, og i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom er der tale om bagatelagtige forhold og lasareforhold som er scelgers helt egen in-
ventar, for sa vidt angar hylden fra lkea, som ikke er naglefast nedtagelse af hylde.”

Indklagede svarede samme dag:

“Min kunde kan ikke acceptere kr. 200,00 over refusionsopgorelsen.
Mur- og nagelfast tilbehor er ikke lovligt at nedtage, hvilket man ma sige at hylderne er.

Det kan godt veere at du synes det er en bagatel, men det synes jeg ikke.
Vedr. defekt ror kan scelger ikke undgd at have lagt meerke til det, da det jo var teeret helt
igennem.”’

Herefter blev indklagede oplyst, at klagers ejendomsmagler ikke agtede at foretage sig yderligt, og
at keber matte rette sit krav direkte hos klager.

Af sagen fremgdr det, at indklagede den 19. april 2018 instruerede kebers pengeinstitut til at frigive
kebesummen til selger, efter at skedet var tinglyst anmaerkningsfrit. Indklagede instruerede samti-
digt pengeinstituttet om, at der skulle tilbageholdes 5.000 kr. deponeret, indtil der var opnaet enig-
hed mellem s&lger og keber om refusionsopgerelsen.

Den 23. april 2018 sendte sagskoordinator en e-mail til indklagede og bad om, at indklagede frigav
hele restkobesummen. Sagskoordinatoren pépegede, at det ikke var aftalt mellem klager og keber,
at der kunne tilbageholdes dele af kebesummen.

Senere samme dag oplyste sagskoordinatoren til indklagede, at klager havde godkendt refusionsop-
gorelsen.

Ligeledes samme dag svarede indklagede:

“Tak for din e-mail, men kober er ikke enig i refusionsopgorelsen,
Vi skal lige veere enige om manglerne.”

I to efterfolgende e-mails gjorde sagskoordinatoren opmarksom pa, at indklagede ikke havde
hjemmel til at tilbageholde beleb for mangler.

Efterfolgende forsatte korrespondancen mellem klagers ejendomsmegler/sagskoordinatoren og
indklagede. Indklagede blev rykket for kebers betaling af refusionssaldoen og for frigivelse af ko-
besummen inklusiv renter. Indklagede afviste at ville frigive, for der var opnéet enighed om refusi-
onsopgerelsen.

Herefter valgte klager at indbringe sagen hos Klagenavnet for Ejendomsformidling og Disciplinaer-

navnet for Ejendomsmaglere.
Parternes bemaerkninger:

Klager
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Klager har bl.a. anfert, at indklagede ejendomsmagler og keberradgiver uberettiget har tilbageholdt
5.000 kr. af provenuet og 425,80 kr. fra refusionsopgerelsen.

Keober kan ikke uden szlgers samtykke foretage modregning i refusionsopgerelsen for eventuelle
krav. Keber er alene berettiget til at tilbageholde kebssummen helt eller delvist, safremt dette er
aftalt under afsnit 11 eller aftalt serskilt 1 et tilleeg til kobsaftalen og betingelserne herfor er opfyldt.
Der blev ikke indgaet aftale om, at indklagede kunne tilbageholde 5.000 kr. af kebesummen, hvor-
for indklagedes tilbageholdelse er ulovlig.

Keobers krav om kompensation for mangler er samlet langt under bagatelgreensen og hylder er
endvidere ikke at betragte som nagelfast inventar.

Klager har tilbudt at betale vvs-fakturaen samt give 200 kr. fra refusionsopgerelsen til indkeb af
derklokke.

Indklagede

Indklagede BB har bl.a. anfort, at der mellem hende og klagers ejendomsmegler var en kortere dia-
log om mangler ved kebers erhvervelse af den bererte ejendom, herunder bl.a. at klager havde ned-
taget og medtaget derklokke og nagelfaste hylder i badevarelset. Herudover har keber métte athol-
de udgifter til VVS vedr. et utaet vandrer.

Indklagede foreslog derfor et kompensationsbelgb pd 1.500 kr. udover fakturaen for det udferte
VVS-arbejde. I den forbindelse blev der mellem klagers ejendomsmaegler og indklagede indgaet en
mundtlig aftale om, hvordan de konstaterede mangler skulle hindteres.

Efterfolgende meddelte sagskoordinatoren indklagede, at der ikke var en aftale med klagers ejen-
domsmagler om afklaringen af mangler. Indklagede blev samtidigt meddelt, at klager var blevet
opfordret til at indbringe indklagede for Klagenavnet for Ejendomsformidling og Disciplinernav-
net for Ejendomsmaeglere grundet tilbageholdelsen af 5.000 kr. fra kebesummen.

Det er i overensstemmelse med sedvanlig ejendomsmaegler- og advokatpraksis, at en keberrddgiver
kan tilbageholde belob vedrerende evt. udestdende til dekning af refusionssaldoen, indtil der er
enighed mellem kaber og selger om belobets storrelse. Der er ikke taget belob over refusionsopge-
relsen.

Der er saledes handlet i overensstemmelse med god ejendomsmeaglerskik.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

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

Disciplinernavnet behandler klager over ejendomsmagleres og ejendomsformidlingsvirksomhe-

ders tilsidesattelse af de pligter, som folger af lov om formidling af fast ejendom m.v., forskrifter
udstedt 1 medfer heraf og god ejendomsmeglerskik jf. § 2, stk. 1, 1 bekendtgerelse nr. 1258 af 27.
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november 2014, bekendtgerelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere, (disciplinernavns-
bekendtgerelsen) jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 1, og stk. 2.

Disciplinernavnet kan ikke behandle erstatningsklager, jf. § 2, stk. 2, i bekendtgerelse nr. 1258 af
27. november 2014 om Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere. Disciplinernavnet kan derfor

ikke tage stilling til, om klagerne eventuelt har lidt et tab og eventuelt har krav pa erstatning.

Ifelge § 1, stk. 1, nr. 1, og 2, 1 lov om formidling af fast ejendom m.v., finder loven anvendelse ved
erhvervsmaessig formidling af fast ejendom og erhvervsmassigt udbud og salg af fast ejendom.

Formidling af keb (keberformidling) og anden erhvervsmaessig radgivning og bistand ved omset-
ning af fast ejendom (keberraddgivning) er ikke omfattet af lov om formidling af fast ejendom m.v.

Det folger af § 8, stk. 1, 1. pkt., 1 disciplineernaevnsbekendtgerelsen, at Disciplinernaevnet kan af-
vise at behandle klager, der ikke er omfattet af naevnets kompetence.

Indklagede ejendomsmegler BB har 1 nervarende sag veret keberradgiver for keberen af klagers
ejendom.

Da keberradgivning ikke er omfattet af lov om formidling af fast ejendom m.v. finder loven ikke

anvendelse og Disciplinernavnet har derfor ikke kompetence til at behandle klagen, hvorfor klagen
afvises fra realitetsbehandling jf. § 8, stk. 1, 1. pkt. i disciplinernevnsbekendtgarelsen.

Thi bestemmes

Klagen afvises.
Kendelsen offentliggeres, 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

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

Mikael Sjoberg
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