Den 30. januar 2019
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1 sag 454 — 18/03558
AA og BB
mod

Ejendomsmegler CC(advokat EE)
[adresse]

[by]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved digital post den 11. juni 2018 har AA og BB indbragt ejendomsmaegler CC for Disciplinaer-
naevnet for Ejendomsmaglere jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i1 strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., §§ 24 og 25, og god ejendomsmaeglerskik i forbindelse med at en ejendom havde flere
interesserede kebere herunder om indklagede har videregivet klagernes bud til selgerne, samt om
den indklagede har overholdt sin oplysningspligt, herunder givet klagerne de for handlen nedvendi-
ge oplysninger.

Sagens omstaendigheder:

FF, [by 2] formidlede salget af ejendommen beliggende [adresse 3], [by 3]. Indklagede ejendoms-
magler CC var udpeget som ansvarlig ejendomsmagler for formidlingsopdraget.

AA og BB var potentielle kabere af ovennavnte ejendom.

Den 21. januar 2018 blev der afholdt abent hus, hvor klagerne sammen med en ingenier og flere
familiemedlemmer besigtigede ejendommen.

Klagerne kontaktede senere samme dag den indklagede ejendomsmagler og bed 5.600.000 kr. for
ejendommen

I en sms af 22. januar 2018 kl. 17.53 anferte indklagede til klager AA:

“Jeg mangler stadig svar fra en arving. Ma jeg ringe senere i aften?”
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Samme aften klokken 20.25 sendte klager en sms til indklagede og efterspurgte, om den indklagede
havde hert fra den sidste arving.

Den 23. januar 2018 kl. 14.30 sendte klager en ny sms til indklagede:

“"Hvordan stdr det til med arvingerne, er de ved at have fundet om de accepterer vores bud?

(..)7”
Senere samme dag kl. 18.21 sendte indklagede en sms til klager:
’(...) Scelger har sagt ok men er forst geeldende nar i begge har underskrevet”.
Den 23. januar 2018 kl. 19.31 sendte klager AA en e-mail til den indklagede ejendomsmeegler:

“Jeg taler med banken onsdag - hvornar kan du sende udkast til kobsaftale? Regner med at
hore fra din kollega imorgen formiddag, sd vi kan fa snakket om salg af [adresse 4]. [klager-
nes ejendom]”

Indklagede svarede 24. januar 2018, at klagerne ville blive kontaktet af en [...]-kollega fra midtby-
en. Indklagede bedte samtidigt klagerne om, at sende deres personlig oplysninger til brug for udar-
bejdelsen af kebsaftalen. Aftalen kunne forventes klar sidste pa dagen den 25. januar 2018.

Den 25. januar 2018 kl. 18.12 sendte klager en e-mail til indklagede og bedte om en status pd udar-
bejdelsens af kebsaftalen. Klager anforte, at det var hans forventning, at klagerne kunne underskrive
dagen efter med almindeligt bank- og radgiverforbehold.

Samme aften klokken 19.09 spurgte indklagede pr. e-mail, om klagers bank havde godkendt, at kla-
gerne kunne erhverve ejendommen uden at have solgt deres egen ejendom forst.

Den 26. januar 2018 kl. 8.29 sendte klager AA en e-mail til indklagede, og oplyste, at klagernes
bank havde fundet en model for finansieringen af handlen. Kl. 11.49 sendte klager en sms til ind-
klagede. Klager anforte, at banken havde godkendt handlen og efterspurgte en kebsaftale fra ind-
klagede, sa den kunne godkendes af klagerens advokat.

Indklagede svarede kort efter, at han ville ringe til klagerne ved 14-tiden samme dag.

Herefter var der en raekke telefonsamtaler mellem indklagede og klagerne. Indholdet heraf er der
ikke enighed om.

Om aftenen den 26. januar 2018 sendte GG, pa vegne af klagerne, en raekke e-mails til den indkla-
gede ejendomsmaegler med klager AA som c.c.:

Klokken 17.48:
“Undrer mig over at seelger springer fra aftalen vi lavede i mandags om salg til 5,6, da tinge-

ne vel var aftalt og du havde accept fra scelger. Kobsaftalen var vel planlagt til underskrift i
gar.
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Der er naturligvis ikke indgdet en handel for at aftalen er underskrevet, hvorfor det undrer os
at vi ikke kan kobe ejendommen til prisen og pd samme vilkar som tilbudt af ny keber. Forstar
at scelger har forholdt sig til dette og i stedet foretreekker at scelge til kober der kom ind her til
formiddag.

Vil du bekreefte, at det er det de har forhold sig til?”
Klokken 19.14:

“Da vi er noget forundret over forlobet af afvisningen af at AA og BB alligevel ikke kan kobe
[adresse 3] har vi kontaktet scelger for at hore begrundelsen.

Vi er forundret over at scelger ikke er blevet informeret om at vi ville foroage vores bud pa
ejendommen, ndr der nu var kommet et bud fra en anden kober. Det er jo ganske pudsigt at
der kommer sadan et bud fredag morgen, hvor der skulle have veeret underskrevet torsdag.

Kan forstd pd scelger at der er tale om en kober, der havde en betinget kobsaftale til 5,7 mio.
kr., hvis de fik solgt deres hus og at disse havde en mulighed for at gore aftalen geeldende 24
timer efter aftalen med AA og BB. Vi undrer os over at vi ikke er blevet oplyst om at der var
denne kobsaftale, men i princippet var den heller ikke relevant, da aftalen var under de 5,7
mio. kr.

Kortene falder jo sa efterfolgende pa plads, da de far lov at kebe til samme pris og kan scette
deres eget hus ned i pris, sd dette kan scelges.

Seelger har oplyst at de har faet at vide at AA og BB bud var endeligt og ikke kunne forhand-
les. Dette strider mod vores efterfolgende droftelser i dag.

Vi finder sdledes at scelger bor fuldt oplyses om sagens forlob, sd vi kan lande dette pd en or-
dentlig made.

Som oplyst tidligere i dag, vil vi gerne modes med scelger sa vi kan fa handlen afsluttet. Dette
var scelger efter dine oplysninger ikke interesseret i.”

Klokken 20.31 — pa denne e-mail var den ene af salgeren af ejendommen sat c.c. sammen
med klager AA:

"I forleengelse af vores telefoniske droftelser i eftermiddag og nedenstdende korrespondance,
skal jeg hermed pad vegne af AA og BB bekrceefte, at de onsker at kobe ovenncevnte hus til den
udbudte pris pa 5,795 mio. kr. med overtagelse pr. 1. maj 2018.

Tilbuddet er ikke betinget af salg af anden ejendom.

Kan forstd pd scelger, at der er indgdet en betinget kobsaftale, og at vores bud pd 5,795 mio.

kr. derfor skal foreleegges for kaberen pa den betingede kobsaftale. Vi skal venligst anmode
orientering om, hvorndr fristen udlober i forhold til den betingede kobsaftale.”
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Den 27. januar 2018 sendte GG en e-mail til indklagede og oplyste, at klagerne enskede overtagelse
pr. 1. april 2018.

Den 27. januar 2018 valgte selgerne af ejendommen at tilknytte en anden radgiver pa sagen.

Saelgernes nye radgiver, HH, sendte den 27. januar 2018 en e-mail til den indklagede ejendoms-
magler:

"I forbindelse med salg af ejd. [adresse 3], [by 3], repreesenterer jeg scelgerne Il og JJ
Du og scelgerne har i gar og i dag modtaget nedenstdende skriftlige kobstilbud fra kober 2:

om kob af ovenncevnte ejendom til den udbudte pris pd 5.795.000 kr. med overtagelse pr. 1.
april 2018

Tilbuddet er ikke betinget af salg af anden ejendom.

Pa vegne af scelgerne tiltreeder jeg ovenstdende kobstilbud, betinget af, at handlen, jf. den be-
tingede kobsaftale af 6/10-17, bortfalder.

I henhold til den betingede kobsaftale har koberne AA og BB herefter 3 dage fra meddelelsen
om ovenstdende kobstilbud er kommet frem til koberne (ekskl. informationsdagen), dvs. 3 da-

ge efter den 27/1-18, til at acceptere en kobsaftale betingelseslost.

Scelger veelger, at koberne AA og BB skal acceptere en kobsaftale pa vilkar som det fremsatte
kobstilbud, jf ovenfor, med en kobesum pd 5.795.000 kr. og overtagelse pr. 1. april 2018.

Er den betingelseslose accept ikke kommet frem til scelgers ejendomsmecegler og undertegnede
inden for fristen, bortfalder handlen uden videre.

Jeg har sat scelgerne og koberne KK og LL pa som cc pd neerveerende e-mail, idet jeg kan for-
std, at koberne skal modes med dig i dag ki. 11.00 vedr. underskrift af kobsaftale pd salg af
deres ejendom.

Til orientering har jeg i dag sendt sms til bdade dig og kaberne AA og BB for at sikre mig, at
alle er orienterede inden maodet i dag ki. 11.00 om, at scelgerne har tiltradt kebstilbuddet fra
kober 2 med en kobesum pad 5.795.000 kr. og overtagelse pr. 1/4-18.”

Den 29. januar 2018 indgik klagerne og s@lgeren kebsaftale om keb af ejendommen.

Af keobsaftalen fremgik det, at ejendommen skulle overtages af klagerne den 1. april 2018 og at
kontantprisen var aftalt til 5.795.000 kr.

Af kebsaftalen punkt 11. fremgik bl.a.:

“Vedr. tidligere Indgdelse af betinget handel:
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Kober er gjort opmeerksom pd, at scelger af ncerveerende ejendom tidligere har tiltrdadt en be-
tinget kobsaftale vedrorende ejendommen. Koberne (kober 1) ifolge den betingede aftale har
mulighed for at gore den betingede aftale endelig med en svarfrist pa 3 hverdage fra ncervce-
rende kobsaftale er underskrevet af kober og bragt til kabers 1 's kendskab. Af hensyn til af-
klaring af dette forhold, er det et krav fra scelgers side, at ncerveerende kobsaftale fra kobers
side skal veere endelig godkendt af kobers rddgiver og kabers bank senest d. 31.01.2018 k.
12:00, sa der alene udestar sporgsmdlet om, hvilken aftale scelger veelger at tiltrcede.

Sdfremt den betingede aftale gores endelig bortfalder ncerveerende kobsaftale uden omkost-
ninger for scelger og scelgers ejendomsmcegler. Kober deekker selv evt. omkostninger til rad-
givning m.v.”

Den 31. januar 2018 accepterede de senere kebere af ejendommen, at mode klagernes bud og un-
derskrev herefter endelig kobsaftale med salgerne.

Den 11. februar 2018 sendte klagerne en klage til MM, afdelingsleder hos FF. Klagen blev senere
afvist af FF forsikringsselskab.

Den 14. august 2018 har klagerne til sagen indsendte fire tro- og loveerklaringer fra familiemed-
lemmer, som besigtigede ejendommen med klagerne den 21. januar 2018. Ordlydende i de indsend-
te erklaeringer er identisk:

"Tro & love erklcering

Det er erkleeres hermed, at jeg deltog i en scerskilt fremvisning af ejendommen [adresse 3],
[by 3] sondag den 21. januar 2018.

Fremvisningen var alene for AA og BB. Fremvisning tog ca. [ time.

Ejendomsmeegler CC fra FF forestod fremvisningen.

Under fremvisningen var der lange og gode snakke med CC, der virkede meget imodekom-
mende.

Det bekreeftes hermed, at der under fremvisningen ikke blev ncevnt noget om at der var indga-
et en betinget kobsaftale om salg af ejendommen. CC gav dog udtryk for at hvis der blev budt
5,7 mio. kr. for ejendommen, sd var han neesten sikker pd at man ville fd ejendommen.”

Parternes bemaerkninger:

Klagerne

Klagerne har bl.a. anfert, at indklagede ejendomsmagler CC ikke har levet op til god ejendoms-
maeglerskik overfor hverken salgerne eller klagerne i forbindelse med den konkrete handel. Indkla-
gedes handlinger har endvidere medfort, at klagerne har maéttet atholde ekstra advokatudgifter pé
15.000 kr.

Indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom m.v. §§ 24 og 25 samt god
ejendomsmeeglerskik ved ikke at have oplyst s@lger om klagernes bud pé ejendommen, ved ikke at
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have arbejdet for, at opné det bedste salg for salger, ikke fuldt ud have oplyst hverken selger eller
keber om salget, ikke oplyst klagerne at der foreld en underskrevet betinget kebsaftale, samt ved at
have arbejdet for, at lukke to handler frem for salget af [adresse 3], [by 3].

Om eftermiddagen den 26. januar 2018 kontaktede den indklagede ejendomsmegler klagerne og
oplyste, at der samme morgen var indkommet et bud pa ejendom fra en ny keber. En keber, som
havde set pa ejendommen 1 efteraret 2017. Indklagede oplyste, at han havde forelagt begge bud for
selgerne. Ca. en time senere meddelte klagerne, at de var villige til at haeve deres bud og ville kun-
ne underskrive sammen aften.

Indklagede vendte herefter tilbage og oplyste, at han havde forelagt alle forhold for selgerne, og at
selgerne ikke onskede at acceptere en forhejet pris, da selgerne havde besluttet, at acceptere buddet
fra de nye kebere pga. pris og overtagelsesvilkdr. Oplysningen forekom forunderlig og mystisk for
klagerne, der egentlig troede, at der var en aftale, og at kebsaftalen skulle have varet underskrevet
torsdag den 25. januar 2018. Klagerne anerkender, at der ikke er en endelig aftale, for bide salger
og keber har underskrevet kobsaftale. Klagerne forsegte herefter at kontakte indklagede. Det lykke-
des imidlertid ikke, hvorfor klagerne 1 stedet sendte mailen af 26. januar 2018 kl. 17.48.

Klagerne kontaktede herefter den ene af s@lgerne pr. telefon for at here hvad, der var &rsagen til
afvisningen. Szlgeren forklarede, at hun ikke var blevet informeret af indklagede om, at klagernes
bud var forhgjet. Selgeren oplyste, at hun var blevet oplyst, at klagernes bud var endeligt og ikke
kunne fraviges, hvorefter klagerne sendte mailen af 26. januar 2018 kl. 19.14 til indklagede bilag 7.

Samme aften blev klagerne af den ene af s@lgerne orienteret om, at hun havde engageret en ny rad-
givende ejendomsmagler. Samtidigt blev klagerne oplyst, at det ikke var en ny keber, som var
kommet ind 1 billedet, men en keber som havde indgéet en betinget kebsaftale pa keb af ejendom-
men til 5.700.000 kr.

Dette var pa tidspunktet en ny oplysning for klagerne, som de ikke tidligere var blevet orienteret
om. Klagerne sendte herefter en mail til indklagede, hvor de forhgjede deres bud til 5.795.000 kr.
Sa@lgeren informerede endvidere om, at indklagede havde lavet den betingede kebsaftale sddan, at
den nye keber kunne kebe huset til 5.600.000 kr., dvs. under den aftalte betingede kebspris, da den
nye keber sd kunne selge sit eget hus.

Dette bestrides pa det kraftigste, at indklagede skulle have orienteret klagerne om, at der foreld en
betinget kobsaftale. Den selvstaendige besigtigelse af ejendommen blev foretaget af 6 personer med
en indgdende og lang dreftelse med indklagede. Alle 6 personer kan vidne, at der ikke blev navnt,
at der foreld en betinget kobsaftale, der allerede var underskrevet.

Indklagede meddelte tvartimod, at han troede at klagerne ville kunne fa ejendommen, hvis klagerne
bed omkring 5.700.000 kr., da selgerne gerne ville have handlen lukket efter, at huset havde veret

til salg 1 adskillige maneder.

Hvis det var oplyst, at der var indgéet en betinget kobsaftale, sa ville klagerne have veret interesse-
ret 1, at rykke for information om denne samtidig med, at der blev rykket for udkast til kebsaftalen.

Pé et mode den 8. februar 2018 tilkendegav den ene af s@lgerne, at hun var enig med klagerne i
deres kritik af indklagede. P4 samme mede oplyste salgeren, at hun allerede den 23. januar 2018
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var blevet klar over, at de betingede kebere havde solgt deres ejendom, og derfor ville gore deres
aftale med s@lgerne ubetinget med en kontantpris pa 5.600.000 kr.

Indklagede har saledes haft viden om, at de betingede kebere havde solgt deres ejendom og ville
gore aftalen med selgerne ubetinget, hvorfor det er serdeles markvardigt at indklagede forst in-
formerer klagerne om, at der er kommet nyt og bedre bud pa ejendommen. Indklagede har derfor
misinformeret, savel klagerne som sa&lgerne, ved at atholde salgerne fra viden om, at klagerne var
villige til, at byde yderlige over det initiale bud pa 5.600.000 kr. samt ikke har givet s@lger et valg i
forhold til den betingede kobsaftale.

Det forekommer som om, at indklagede har haft fokus pa at lukke to hushandler péd én gang, efter-
som indklagede agerede som ejendomsmagler pa bade salget af [adresse 3], [by 3] samt de betinge-
de kaberes ejendom.

Herudover havde indklagede arrangeret, at klagerne fik lavet en aftale med en [...]-kollega med
henblik pé at szlge klagernes ejerlejlighed. Det virker ganske besynderligt, nar indklagede havde
lukket handlen til anden side.

Saledes har indklagede handlet ud fra egen vindings skyld og ikke tilgodeset hverken klagerne eller
selgerne. Havde klagerne ikke kontaktet selger selv, havde handlen vaeret lukket til en salgspris pa
5.600.000 kr., hvilket ikke kan have varet 1 selgers interesse.

Indklagede

Advokat DD har svaret i sagen pd vegne af indklagede ejendomsmagler CC.

Det bemarkes indledningsvist, at Disciplinern@vnet alene skal tage stilling til den del af klagen,
som vedrerer den indklagede ejendomsmaglers adferd overfor klagerne. Det er ikke navnets op-
gave — i denne sag — at tage stilling til forhold vedrerende s@lgernes forhold til indklagede.

Det gores geldende, at indklagede ejendomsmegler CC ikke har handlet i strid med god ejen-
domsmeeglerskik. Det bestrides, at klagerne skulle vare berettiget til at f4 dekket sine advokatom-
kostninger pa 15.000 kr., i det de er udokumenteret og da det ikke var nedvendigt for klagerne at
atholde disse omkostninger.

Det gores gaeldende, at klagerne 1 hele forlebet har veret klar over, at der var en anden keber inde 1
billedet. Séfremt Disciplinernavnet ikke vil leegge dette grund, geres det galdende, at klagerne
ikke har krav pa at fa oplyst, at der var en anden interesseret kaber til ejendommen.

Ved det Abne Hus, sendag den 21. januar 2018, blev klagerne af indklagede oplyst, at der var en
betinget kebsaftale pa ejendommen.

Det bemarkes, at en ejendomsmagler ikke har pligt til efter lovgivningen eller de etiske regler for
ejendomsmeglere, at oplyse en potentiel keber om andre bud pa en ejendom. Ejendomsmagleren
har alene 1 forhold til salger en forpligtelse til at oplyse om flere bud pé en ejendom, orientere sel-
ger om dennes muligheder, herunder gennemfore en budrunde, hvis s@lger ensker dette, samt gen-
nemfore de endelige forhandlinger med den keber, som salger i sidste ende valger, skal kabe ejen-
dommen.
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En potentiel keber har altid mulighed for at byde pé en ejendom, og en keber er forst sikker pd en
handel, nar bade keber og salger har underskrevet kabsaftalen. Ejendomsmaegleren skal alene oply-
se, hvis ejendommen er solgt ubetinget, idet en potentiel kaber hermed ikke har mulighed for at
keobe ejendommen. Hvis der foreligger en betinget kabsaftale, har en potentiel keber fortsat en mu-
lighed for at byde pé ejendommen. I den sammenhang var klagerne klar over, at der forst var en
aftale med sa&lger, nar badde keber og s@lger havde skrevet under pd kebsaftalen. Hvilket ogsé aner-
kendes af klagerne.

Indklagede bad den 25. januar 2018 klagerne oplyse, om klagernes bank havde accepteret handlen.
Klagerne métte 1 oktober 2017 melde afbud til et mede om den samme ejendom, da klagernes bank,
ikke ville godkende kebesummen pa davarende tidspunkt. Indklagede ventede derfor med at frem-
sende en kebsaftale til klagerne havde afklaret med deres bank, om de kunne godkende de gkono-
miske forhold.

I forbindelse med at klagerne den 26. januar 2018 oplyste, at klagernes bank havde accepteret hand-
len, blev det aftalt, at indklagede skulle kontakte klagerne klokken 14. P4 grund af mede kontaktede
indklagede forst telefonisk klageren omkring kl. 15.00. Indklagede oplyste, at keber 1 nu havde féet
solgt deres ejendom, og var indstillet pd at gore den betingede handel endelig.

Dette reagerede klagerne prompte pé, idet klagerne samme dag kl. 15.32 sender en SMS til indkla-
gede, hvor det anfertes, at man vil skrive under med det samme og uden forbehold for advokat.

Samme dag mellem kl. 17.00 og 18.00 kontaktede indklagede telefonisk pa ny klageren. Det blev
oplyst, at der var et bedre tilbud pa ejendommen end det bud, som klageren er kommet med.

Klageren gentog, at de ikke havde mulighed for at byde hgjere for ejendommen. De er som sagt
tidligere pa dagen blevet godkendt til at kunne kebe ejendommen til 5.600.000 kr. Det kan oplyses,
at indklagede havde radgivet selger om forstéelsen af den betingede kebsaftale med keber 1, her-
under at salger var berettiget til at fastholde keber 1' s bud pa 5,6 mio. kr. Indklagede oplyste dog
samtidig, at han allerede havde dreftet med keber 1, om de havde mulighed for at kunne tiltreede
den foreliggende betingede keobsaftale med en kebesum pa 5,6 mio. kr., ndr de ikke selv havde
solgt, hvilket keber 1 tilkendegav ikke var tilfaeldet.

Saelger er med andre ord pa dette tidspunkt fuldt oplyst om den aktuelle status pa sagen.

Klagerne fremkommer ikke under deres samtaler med noget forhgjet bud eller tilkendegivelse om et
sadant overfor indklagede fredag den 26. januar 2018. Det er imidlertid korrekt, at indklagede ikke
kunne treeffes om aftenen fredag den 26. januar 2018. Det bemerkes for god ordens skyld, at klage-
ren ikke kunne have forventninger om, at indklagede er til radighed pa det tidspunkt.

Dette far muligvis klageren til at kontakte salger direkte fredag aften, idet klageren vidste, at selger
var ved at indgd en endelig aftale med keber 1, der havde budt et hgjere belagb for ejendommen.

Det er saledes forst efter dette tidspunkt at klageren giver udtryk for, overfor salger, at de ensker at
fremkomme med et hgjere bud end de 5.600.000 kr. Klagerne formar ogsd i deres egen iver for at fa
ejendommen at ryste selger s meget, at selger lordag den 27. januar 2018 valgte at tilknytte en
anden radgiver pa sagen.
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Denne radgiver fik derfor mandat til at fore de videre forhandlinger om salget af ejendommen, som
endte med, at keber 1 fik ejendommen.

Det gores galdende, at indklagede ikke har arbejdet pa at lukke 2 handler. Indklagede mé tage kraf-
tig afstand for dette postulat, idet indklagede loyalt har arbejdet for den bedste aftale for selger. I
ovrigt star dette postulat i modstrid med klagerens egne oplysninger om, at indklagede skulle have
oplyst overfor klageren, at klageren ville f& ejendommen, hvis de bed 5.700.000 kr. Det kan dog
oplyses, at indklagede aldrig har givet denne oplysning overfor klagerne. Indklagede orienterede
selger om de forskellige bud pa ejendommen. Det er i sidste ende slger, der bestemmer, hvem der
skal kebe ejendommen, hvilket ogsa skete i dette tilfelde.

Klagernes fremlaeggelse af diverse tro- og loveerklaringer har begranset bevismessig verdi. De
forskellige personer, der har underskrevet erkleringerne, kan alene bekrafte, at de ikke har hert, at
der blev na@vnet noget om at der var indgaet en betinget kobsaftale. Det betyder ikke, at det ikke
blev nevnt overfor klagerne. I ovrigt er der tale om en "standarderklering", der m& formodes at
vare udarbejdet af klagerne, som klagerne har sendt ud til formentlig forskellige familiemedlem-
mer, hvilket svaekker den bevismessige vaerdi.

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.

Ad formaliteten

Klagerne har anfort, at indklagede ejendomsmagler CC ikke har efterlevet god ejendomsmagler-
skik overfor for hverken klagerne eller szlger, i forbindelse med klagernes enske om, at erhverve
ejendommen [adresse 3], [by 3]. Da klagerne ikke er s&lger, og da selger ikke er medunderskriver
af klagen, finder nevnet, at klagerne ikke har den fornedne retlige interesse i denne del af klagen.
At sxlger pa et mode med klagerne den 8. februar 2018 skulle have tilkendegivet, at vaere enig kla-
gens indhold kan ikke fore til et andet resultat.

Under henvisning til § 52, stk. 3, 1. pkt., i lov om formidling af fast ejendom m.v. (herefter loven)
afviser navnet, at tage stilling til, hvorvidt den indklagede ejendomsmaegler har handlet i strid med
sine forpligtelser i henhold til lovgivningen og god ejendomsmaglerskik overfor selgerne.
Disciplinernavnet behandler endvidere ikke den del af klagen, som vedrerer erstatning til forbruge-
ren jf. § 2, stk. 2, bekendtgoerelse nr. 1258 af 27. november 2014, bekendtgerelse om Disciplinaer-
nevnet for Ejendomsmaeglere. Disciplinernevnet kan derfor ikke tage stilling til, om klagerne
eventuelt har lidt et tab og matte have krav pa erstatning. Klager med krav om erstatning henherer
under Klagenavnet for Ejendomsformidling.

Navnet behandler den del af klagen, der omhandler, hvorvidt indklagede ved sine handlinger
og/eller undladelser overfor klagerne har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., forskrifter udstedet i medfer heraf og god ejendomsmaeglerskik. Naevnet tager siledes stilling
til om indklagede ejendomsmagler har videregivet klagernes bud til slgerne, samt om indklagede
ejendomsmeegler har opfyldt sin oplysningspligt og herunder givet klagerne korrekt oplysninger.

Ad realiteten
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Det folger af lovens § 24, stk. 1, at en ejendomsmaegler skal udfere sit opdrag omsorgsfuldt og iagt-
tage god ejendomsmeglerskik.

Efter § 19, 1. pkt., i bekendtgerelse nr. 1230 af 21. november 2014, bekendtgerelse om formidling
m.v. ved salg af fast ejendom, skal en ejendomsmeegler straks orientere selger om ethvert kebstil-
bud.

Det laegges til grund, at klagerne den 21. januar 2018 telefonisk til indklagede bed 5.600.000 kr. for
ejendommen [adresse 3], [by 3] og at selgerne blev orienteret om buddet.

Der er uenighed om, hvorvidt klagerne i lobet af eftermiddagen den 26. januar 2018 telefonisk af-
gav et nyt bud pd ejendommen, hvorfor naevnet ikke kan tage stilling hertil. Det fremgér imidlertid
af sagen, klagerne om aftenen den 26. januar 2018 kl. 20.31 fremkom med buddet pa 5.795.000 kr.,
efter at have kontaktet selgerne direkte. Buddet var samtidigt sendt til den ene af salgerne, hvorfor
selger var orienteret herom.

Navnet finder pad denne baggrund, at indklagede loyalt har videregivet klagernes bud pa ejendom-
men til selgerne.

Det folger af lovens § 25, at ejendomsmagleren skal give bade selger og keber de oplysninger, som
er af betydning for handlen og dens gennemforelse. Oplysningspligten indebarer bl.a., at ejen-
domsmaegleren skal give oplysninger om ejendommens faktiske og retlige forhold. Der skal endvi-
dere gives oplysninger om alle forhold af betydning for parterne, og som det ma antages, at parterne
har en vesentlig interesse i, at vaere gjort bekendt med. Ejendomsmeglerens oplysninger skal bid-
drage til, at der kan udarbejdes en kebsaftale, som pa betryggende vis regulerer forholdet mellem
parterne.

Neavnet bemarker 1 den forbindelse, at det ber vare naturligt for ejendomsmagleren, samt i over-
ensstemmelse med god ejendomsmeglerskik, at en potentiel kaber oplyses, hvis salgeren har ind-
get en betinget kobsaftale, senest samtidigt med, at ejendomsmagleren ved/burde vide, at en po-
tentiel kaber vil byde pa ejendommen, sdledes at slger modtager kebers bedst teenkelige bud.

Som sagen er forelagt n@vnet er der givet modstridende oplysninger om, hvorvidt indklagede oply-
ste klagerne, at der foreld en allerede underskrevet betinget kebsaftale og om indklagede den 26.
januar 2018 oplyste klagerne, at der var kommet et nyt bud pd ejendommen fra en ny keber, nir det
rettelig var den betingede keber som ville gore sin aftale ubetinget.

Navnet kan som udgangspunkt ikke tage stilling til pastande, hvor der er givet modstridende oplys-
ninger, og hvor der ikke pd anden made er fort tilstraekkeligt bevis for pastanden.

De af klagerne fremlagte tro- og loveerklaringer kan ikke anses som tilstreekkeligt bevis, idet de
fremstér standardiseret og alene kan bekraefte, hvad de erklerende ikke horte.

Da der foreligger modstridende oplysninger og der ikke er fort tilstrekkeligt bevis for klagers pa-
stande, md navnet afsta fra at tage stilling til dette klagepunkt.

P& denne baggrund frifindes indklagede ejendomsmagler CC.
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Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmeagler, CC, frifindes.
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

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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