Den 30. januar 2019
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

isag 456 — 18/03578
Boet efter AA v/BB
mod

Ejendomsmegler DD
[adresse]

[by]
og

Ejendomsformidlingsvirksomheden CC
[adresse]

[by]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved digitalt brev af 11. juni 2018 har AA (herefter klager) indbragt ejendomsmagler DD og ejen-
domsformidlingsvirksomheden CC for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formid-
ling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1, og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet 1 overensstemmelse med lov om formidling
af fast ejendom m.v., §§ 24 og 25, samt god ejendomsmaglerskik ved ikke tilstraekkeligt at have
oplyst klager om, at keberne af hans ejendom fik dispositionsret for overtagelsesdagen, samt gvrige
forhold.

Efter afslutningen af partsheringen afgik klager ved deden. Boet — repraesenteret ved afdedes datter
BB (herefter klagers datter) — meddelte efterfolgende, at de onskede at fastholde klagen.

Sagens omstaendigheder:
Den 22. februar 2017 indgik klager og indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed CC formid-
lingsaftale om salg af klagers ejendom beliggende [adresse 2], [by 2].

Indklagede ejendomsmegler DD var udpeget som ansvarlig ejendomsmegler for formidlingsop-
draget.
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Af formidlingsaftalens punkt 4 fremgik bl.a., at ejendommen var vardiansat til 1.100.000 kr., og at
klager ikke havde sarlige onsker/forventninger til fastsettelsen af en overtagelsesdag for ejendom-
men.

Under formidlingsaftalens punkt 6 fremgik bl.a.:

"Betaling ved salg af ejendommen.

Ved salg af ejendommen betales der Udlceg, fotopakke og evt. aftalt ekstra markedsforing be-
tales i takt med, at dokumentationen indhentes og fotopakke/markedsforing bestilles. Ved ind-
gdelse af formidlingsaftale betales sdledes kr. 2.825,- inkl. moms. Resten af vederlaget til
meegleren pa 34.995 kr. inkl. moms betales forst, nar boligen er solgt.

Lalt kr. 37.820,00

Belabet forfalder til betaling: Udlceg, fotopakke og evt. aftalt ekstra markedsforing betales i
takt med, at dokumentationen indhentes og fotopakke/markedsforing bestilles. Resten af ve-
derlaget til meegleren pa 34.995 kr. inkl. moms betales forst, nar boligen er solgt.”

Den 26. november 2017 blev klager af indklagede orienteret om, at keber 1 ikke kunne gennemfore
handlen. Indklagede oplyste samtidigt, at hun havde kontaktet keber 2 (herefter blot keberne), for at
here, om de forsat var interesseret.

Af udskrift fra indklagedes teleselskab fremgar det, at indklagede havde en telefonsamtale med kla-
ger af 1 minuts varighed. Indklagede har oplyst, at hun i telefonopkaldet orienterede klager om, at
keberne ville byde 1.000.000 kr. for ejendommen.

Den 28. november 2018 sendte indklagede en e-mail til keberne hvori indklagede bekreftede at hun
ville udarbejde et udkast til kebsaftale. Indklagede efterspurgte i den forbindelse en reekke oplys-
ninger fra keberne, herunder om de enskede overtagelse 1. marts eller 1. april 2018.

Indklagede har oplyst, at keberne samme dag — via telefon og sms — tilkendegav at de enskede over-
tagelse fra 1. april 2018 med dispositionsdag fra 5. marts 2018.

Den 28. november 2017 blev klager indlagt pé hospital med en blodprop i hjernen.
Den 29. november 2018 kl. 08.27 sendte klagers datter en mail til indklagede:

”(...) min far - AA, [adresse 2], [by 2] Han blev indlagt igdr, han er meget treet og konfus,
han kan ikke lige overskue hvis der bliver noget med underskrifter omkring hussalg pt. Har
lovet ham at det skal han heller ikke, og sagde jeg ville give dig besked.

Skal vi aftale at Jeg giver besked ndr han er pa hajkant og hjemme igen?”

Den 29. november 2018 kl. 08.40 svarede indklagede klagers datter via e-mail:

’(...)

Jeg md indromme, at det er lidt forvirrende, for i gar morges (kl. 07.35) snakkede jeg med dig
(din anden soster?) om, at jeg skulle fa lukket handelen hurtigst muligt - ogsa sa din far kom-
me videre!?
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Det har jeg selvfolgelig gleedeligt meddelt EE og lige nu sidder jeg faktisk lcegger hdnd pad de
sidste detaljer til en kobsaftale til dem!

Ndr jeg har underskrifter fra dem, -antager her sidste pd ugen, vil jeg kontakte Jer og sd md
se hvad status er med din far - jeg syntes i hvert fald ikke jeg kan bekendt, -igen at ringe til
dem og sige, at vi md vente.

(...)7
Den 30. november 2017 sendte indklagede en e-mail til keberne og deres radgiver. I e-mailen anfor-
te indklagede bl.a., at klager var blevet indlagt og beskrev den narmere arsag hertil. Indklagede
anforte videre, at hun efter aftale med klagers datter skulle forsatte formidlingsarbejdet.

Den 1. december 2017 fremsendte indklagede kebsaftalen til kebernes underskrift. Klager var sat
c.c. pa mailen. Klager var forsat indlagt.

Af kobsaftalen fremgik det, at kontantprisen var aftalt til 1.000.000 kr.
Af kebsaftalens punkt 2 fremgik:
YEjendommen overtages af kober den 01-04-2018
Disp.ret for tid. Se pkt. 11
Kober afholder alle udgifter til vand, varme og el, herunder bade forbrug og faste udgifter til

forsyningsselskaberne samt forsikringsudgifter fra dispositionsdagen, hvis denne er tidligere
end overtagelsesdagen. Scelger afholder alle ovrige faste udgifter frem til overtagelsesdagen.

(...)7
Af kebsaftalens punkt 11 fremgik bl.a.:
’(...)
Dispositionsret for tid:
Det er aftalt, at kober far dispositionsret over ejendommen sd snart bestemmelserne i kobsaf-

talens standardvilkar afsnit 2 er opfyldt og accept fra scelger foreligger, -dog seneste den 5.
marts 2018.

(...)
Forleengelse af tilbudsfrist:
Grundet scelgers indleeggelse pa hospitalet fra den 29/11 2017 forleenges tilbudsfristen under
pkt. 16 stk. 6 til 14 dage.”
Den 6. december 2017 underskrev keberne kebsaftalen.

Forlgbet fra den 6. december 2017 til den 18. december 2017 er parterne ikke enige om.
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Den 18. december 2017 kl. 09.31 sendte indklagede en e-mail til klagers bankradgiver FF:

“"Hej FF, hermed den underskrevet kabsaftale samt salgsprovenu.

Jeg krydser fingre for, at det lykkedes for dig (hvis han accepterer, skal han underskrive pd
side 8).

Og endnu engang tak for du vil hjeelpe os!”

Samme dag kl. 09.50 sendte indklagede en e-mail til keberne og anferte bl.a.:

’(...)

Jeg har talt med ham her i weekenden, men han var noget "rundt-forvirret" og jeg har derfor
vurderet, at det er bedst at bade hans dotre samt bankrddgiver kommer med pd sagen nu her.
Det er aftalt mode i morgen formiddag nede i banken og jeg hdber sd inderligt, at der kom-
mer en afslutning pd denne sag = underskrift retur til Jer.

Jf. den underskrevet kobsaftale, sd udlober jeres tilbudsfrist den 20/12 2017 (I skrev under
den 6/12 og den lober i 14 dage), og mdtte vi ikke have fundet en afklaring inden, -altsa i lo-
bet af i morgen, kan jeg godt forsta, hvis I vil kigge pa andet hus.

I er selvfolgelig ogsa velkomne til at vente og se tiden an (fdr vi ikke hans underskrift i mor-
gen, vil hans datter sorge veerge mdl og dermed fuldmagt til salget - for seelge kan jeg forstd
han skal).

Jeg skal nok vende tilbage til Jer hurtigst muligt i morgen ....."”

Den 19. december 2017 sendte klagers bankradgiver en mail til indklagede med den underskrevne
kebsaftale.

Senere samme dag sendte indklagede ejendomsmagler en orientering til keber samt dennes bank og
rddgiver om, at klager havde underskrevet kebsaftalen.

Den 14. februar 2017 kl. 14.24 sendte kebernes radgiver GG en e-mail til indklagede ejendoms-
magler. | e-mailen anforte kebernes radgiver bl.a., at hun og keberne havde varet forbi klagers
ejendom og at klager havde oplyst, at han ikke ville fraflytte for den 1. april 2018 og at det ikke var
aftalt, at klager skulle fraflytte tidligere.

Samme dag kl. 15.12 svarede indklagede pa kebernes rddgivers e-mail. Indklagede anferte bl.a., at
hun havde talt med klager og forklaret, at ejendommen var solgt med dispositionsdag fra den 5.
marts 2018. Indklagede anferte, at hun lebende ville minde klager om, at han skulle vere fraflyttet
til dispositionsdagen.

Den 28. februar 2018 sendte indklagede folgende, i en e-mail til kebernes og radgiver:

“Jeg er ked af, at mdtte skrive til Jer nu her, men tenker at det er bedst at veere pa forbedret
pa den kommende situation.

Jeg har nu de sidste par uger veeret i dialog med AA omkring jeres dips.ret her den 5/3 2018,

hvor AA holder fast i, at han ikke kan veere ude til denne dato. Han har faet ny lejlighed pr. 1.
april 2018 som er ved at fa lavet badevcerelse etc.
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Jeg har i dag uopfordret kontaktet hans datter BB og hun bekrceefter desveerre, at han slet ikke
har pakket og pd ingen made kan veere ude til den 5/3 2018.

Som I er bekendt med, sd blev AA undervejs syg [diagnose] og det efterfolgende forlob har
veeret yderst uoverskueligt for ham.

Jeg ved godt, at AA selv har underskrevet kontrakten (og da vi startede forhandlingerne op
ultimo november, var helt ok med disp.ret den 5/3 og overtagelse den 1/4), men hans efterfol-
gende blodpropper har bl.a. sveekket hans hukommelse. Hans datter fortceller mig i dag, at
han pa et tidspunkt slet ikke vidste han havde solgt!

Jeg er som sagt ked af denne situation, men haber pa jeres forstaelse pd AA’s sygdom, og at
vi evt. kan starte en dialog/forhandling op?”

Dispositionsdagen blev efterfelgende, efter mellemkomst af parternes advokater, rykket til den 19.
marts 2018.

Den 5. marts 2018 sendte indklagede en leengere redegorelse over forlebet til klager og klagers dat-
ter. Indklagede afviste, at have et ansvar for, at klager ikke vidste han skulle fraflytte ejendommen
pr. 5. marts 2018. Indklagede anforte herudover bl.a.:

“Jeg har undervejs i dette forlob, gjort alt hvad I har bedt mig om, -og der skal bestemt ikke
herske nogen tvivl om, at bdade dig og dine dotre “har veeret pa mig” for at fa solgt dit hus!
Selv din bankrddgiver mente et salg tjente dig bedst.

Jeg er som sagt oprigtig ked af denne situation for bade dig og kober, men at du forst kan
overtage din lejlighed pr. 1. april beretter dig ikke i, at give mig skylden. Nu har jeg veeret in-
de og leese al korrespondance igennem mellem dig, din datter BB, kobers radgiver GG og
bankrddgiver og har heldigvis dokumentation pd, at du og dine dotre er blevet informeret un-
dervejs og ikke mindst, at I var bekendt med indholdet i kobsaftalen.”

Senere samme dag besvarede klagers datter indklagedes mail:

’(...)

Der er mange af dine udsagn i den vedhceftede mai~ korrespondance jeg ikke kan genkende at
skulle have sagt/gjort, bl.a. har jeg aldrig nogensinde sagt jeg vil soge veergemdl for min far,
hvor dum har det fra ved jeg ikke. og rigtig mange udsagn vi undre os over.

(...)

Vi er pd intet tidspunkt blevet informeret om at DU har aftalt at keber har dispositionsret fra
d. 5. marts, var vi blevet informeret om at det var en betingelse ville huset ikke veere blevet
solgt til dem, FF i banken gennemgik overhovedet ikke kobsaftalen med far og mig, han blev
vist hvad overskudet var og hvor han skulle skrive.

(...)7
Keaberne rejste herefter erstatningskrav mod klager.

Den 11. april 2018 erklerede klagers laege, at klagers hukommelse var lederet, som folge af hans
indlaeggelse 1 perioden 28. november 2017 til 6. december 2017.
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Den 13. april 2018 sendte klagers advokat HH en mail til klagers bankradgiver. I forlengelse af
erstatningskravet rejst af keberne, udbad advokaten sig en raekke oplysninger om medet den 19.
december 2017. Advokaten anferte bl.a.:

’(...)
Da kobsaftalen er underskrevet af min klient ved et mode med Dem i banken den 19/12 2017,

hvori tillige min klients datter BB deltog, har det naturligvis afgorende betydning for det vi-
dere forlob af det rejste erstatningskrav, hvad der ncermere blev draftet pa bankmadet. (...) til
brug for det videre sagsforlob bede oplyst, hvorledes aftalen imellem Dem og ejendomsmceg-
leren om underskrift af kobsaftalen hos Dem kom i stand og herunder drsagen til, at under-
skrivelsen skulle ske i banken. Endvidere skal jeg bede oplyst, om kobsaftalen blev gennemgd-
et pd bankmadet og herunder naturligvis scerlig, hvorvidt bestemmelsen om tidligere disposi-
tionsdato fra den 5/3 2018 blev berart.

Sdfremt der i ovrigt matte veere fremkommet forhold pa bankmadet, der efter Deres opfattelse
mdtte have betydning for sagen, og herunder naturligvis scerlig Deres opfattelse af, hvorvidt
min klient ved bankmadet reelt havde forstaelse for, at han ved sin underskrift solgte ejen-
dommen med dispositionsdato pr. 5/3 2018.”

Den 23. april 2018 besvarede klagers bankradgiver advokatens henvendelse:

Over lcengere tid, for december 2017 har vi lobende droftet AA's okonomi, specielt efter at
cegtefeelle er flyttet. Og meget tidligt kunne vi konstatere at AA ikke ville have okonomi til at
blive boende pd [adresse 2 ].

Derfor opfordrede vi AA til at scelge og finde en billigere bolig, jo hurtigere jo bedre.

Konkret valgte AA at scette til salg via CC. Vi bliver kontaktet at DD med oplysning om der
foreligger kobstilbud, men at AA veegrer sig ved at underskrive kobsaftalen. Det er vores op-
fattelse at AA ikke var i stand til at overskue konsekvenser ved at scelge, specielt ndr der ikke,
pd det tidspunkt, la nogen aftale om anden bolig.

1 forbindelse med kontakt fra DD, tilbod vi at tage en droftelse med AA, og opfordre AA til at
underskrive kobsaftalen, fra vores side begrundet I at AA ikke fortsat ville have okonomi til at
blive boende.

Den 18. december 2017 modtager jeg mail fra CC med kabsaftalen, underskrevet af koberne,
med besked om, at hvis AA vil, sa skal AA underskrive pd side 8.

Pad made i banken den 19. december 2017, hvor AA's datter, BB ogsd deltager, gennemgdr vi
endnu engang AA's okonomi, og AA kan godt se, at det er nodvendigt at scelge, og underskri-
ver derfor kobsaftale. Vi gennemgdr alene den okonomiske del af kebsaftale pa madet, og ta-
ler i ovrigt om at sd skal AA bare finde et nyt sted bo, inden 1. april 2018. Og det mener dat-
teren nok skal lykkedes. Der er jo over 3 maneder til.

Vi sender efterfolgende underskrifissiden/ side 8 til CC.
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Sidst i februar bliver jeg sd kontaktet af CC/DD, som konkret sporger til om vi gennemgik he-
le kobsaftalen med AA pa madet den 19. december 2017. Til det svarer vi NEJ. Vi gennemgik
alene AA’s okonomi. Pd spargsmdl om hvorfor sporgsmdlet kommer, fdr vi sa oplyst at det er
fordi der i kobsaftalen var aftalt en dispositionsret den 5. marts, hvilket vi ikke har bemcerket,
eller i ovrigt gennemgdet med scelger.”

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager og klagers datter har bl.a. anfort, at indklagede ikke har efterlevet sine forpligtelser som
ejendomsmegler 1 forbindelse med salget af klagers ejendom. Indklagede ber derfor helt eller del-
vist tilbagebetale sit vederlag. Indklagede har arbejdet mere for keber end for klager, til trods for at
klager var indklagedes opdragsgiver. Indklagede vejledte bl.a. keberne om at ga til fogedretten.

I forbindelse med formidlingsaftalens indgéelse blev det aftalt, at klagers svigersen II skulle vere
klagers kontaktperson, da klager havde vearet svart ved at overskue situationen. At indklagede ikke
skulle vare 1 besiddelse af klagers svigersens telefonnummer, kan ikke genkendes. Der har varet
flere telefonopkald mellem dem. Klagers svigersen blev dog ikke pad noget tidspunkt orienteret om
de efterfolgende handelser.

Da det kom p4 tale, at keberne ville kebe klagers ejendom, blev det af indklagede oplyst, at buddet
var 1.000.000 kr., altsd 100.000 kr. under udbudsprisen. Der blev ikke navnet noget med en dispo-
sitionsdag.

I slutningen af november 2017 blev klager indlagt. I den forbindelse henvendte klagers datter sig til
indklagede og bad hende sa&tte formidlingen af ejendommen i bero. Indklagede imedekom det imid-
lertid ikke og forsatte salgsarbejdet. Indklagede udarbejdede kabsaftale og fik indhentet underskrift
fra keberne.

Efter klagers indleeggelse var hans hukommelse lederet. Dette er dokumenteret ved den fremlagte
leegeerklering. Klager kan ikke genkende, at indklagede skulle have veret hjemme ved klager enten
den 16. eller 17. december 2017 for at gennemga kobsaftalen, og at indklagede skulle have efterladt
en kopi af kebsaftalen.

Indklagede kontaktede flere gange klagers datter pr. telefon og pressede pé for at kebsaftalen skulle
underskrives. Det aftalte vederlag for formidlingen var et solgt eller gratis” vederlag. Man kan
mistenke indklagede for, at have presset pa for at sikre sig vederlaget.

I et forseg pa at fa skabt et overblik over klagers ekonomiske situation, blev der arrangeret et mede
klagers bankradgiver, hvor klagers datter ogsé skulle deltage. Dette oplyste klagers datter til indkla-
gede. Indklagede benyttede sig af situationen og fremsendte kebsaftalen til klagers bankrddgiver og
anforte 1 mailen, at ejendommen var solgt til 1.000.000 kr. pr. 1. april 2018. Indklagede oplyste dog
intet om, at klager, klagers datter og bankrddgiveren skulle vaere opmaerksom pé, at der var indsat
en dispositionsdag 1 kebsaftalen.

Keobsaftalen blev under modet med bankréddgiveren ikke nermere gennemgdet. Klager blev imidler-
tid enig med bankrddgiveren om, at det var bedst at selge, hvorfor klager underskrev kebsaftalen.
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Havde indklagede oplyst, at kebernes bud var 1.000.000 kr. med dispositionsdag den 5. marts 2018
ville tilbuddet vere blevet afvist. At det var en betingelse fra kebernes side, at de fik disposition
over ejendommen den 5. marts 2018 vedkommer ikke narverende sag.

Indklagede oplyste aldrig klager eller klagers parerende om den i kebsaftalen indsatte dispositions-
dag.

Klager er uforstdende overfor indklagedes forskellige udsagn om, at klagers datter ville soge om
vargemal for klager, hvis ikke han underskrev kabsaftalen. Dette er ikke korrekt.

Klager anerkender, at han den 14. februar 2018 afviste at ville fraflytte ejendommen for den 1. april
2018, da det var denne dato som klager var blevet oplyst, at keberne skulle overdrages ejendom-
men. Af denne grund havde klagerne planlagt, at han kunne overtage sin nye andelsbolig (som skul-
le gennemga renovering) samme dag. Det er ikke korrekt, ndr indklagede anforer, at klager, klagers
familie og bankrddgiver skulle vere gjort opmarksom pa dispositionsdagen. Det var forst den 28.
februar 2018, at klagers datter blev gjort opmarksom herpa.

Udtalelsen fra kebernes raddgiver er ikke relevant for nerverende sag. Kobernes radgiver kan ikke
vide hvad indklagede har givet klager af oplysninger.

Indklagede

Indklagede ejendomsmaegler DD har bl.a. anfert, at hun undervejs i forlebet, udelukkende ageret
efter selgers og dennes pédrerendes ensker og har efterlevet sine forpligtelser som klagers ejen-
domsmagler og radgiver.

Det er korrekt, at klagers svigerson deltog i begyndelsen af samarbejdet, men det har aldrig veret
aftalt, at indklagede skulle have primar kommunikation med klagers svigerson. Indklagede er ikke
besiddelse af hverken telefonnummer eller mail adresse pa klagers svigersen. Under hele forlabet
har indklagede haft rigtig god kommunikation med klager og klagers datter.

Indklagede havde en telefonsamtale den 26. november 2017 med klager, hvor klager blev orienteret
om, at keberne ville erhverve ejendommen for 1.000.000 kr. Det blev samtidigt dreftet om klager
havde sarlige ensker til overtagelsesdag. Klager oplyste, at han ikke havde serlige ensker.

Efter at have modtaget mailen fra klagers datter den 29. november 2017, om at sette salget i bero,
blev det aftalt telefonisk mellem indklagede og klagers datter, at salgsarbejdet skulle forsatte.

Det afvises at indklagede ikke skulle have oplyst klager, klagers parerende og bankrddgiveren om
dispositionsdagen.

Der er klare beviser for, at klager og parerende var gjort bekendt med indholdet 1 aftalen bade in-
den, under og efter underskrivelsen af kebsaftalen. Klager har da ogsé selv overfor indklagede — i
en telefonsamtale den 14. februar 2018 — erkendt at han kendte indholdet 1 kebsaftalen. Endvidere
er kaber og kebers rddgiver af den klare opfattelse, at klager kendte til aftalens indhold. Det fremgéar
ligeledes af den udtalelse, som er forelagt naevnet fra klagers radgiver.

I alt seks gange orienterede indklagede om indholdet i kebsaftalen. Den 1. december 2017 fik kla-
ger tilsendt en kopi af kebsaftalen. Den 16. eller 17. december 2017, hvor indklagede gennemgik
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kobsaftalen med klager hjemme ved klager. Klager virkede dog forvirret, hvorfor at indklagede ikke
ville fa klagers underskrift pd dette tidspunkt, men have klagers datter og bank indover. Indklagede
efterlod en kopi af kebsaftalen hos klager. Den 18. december 2017 blev klagers bankrddgiver gjort
bekendt med aftalens og dens indhold. Den 19. december 2017 blev kebsaftalen underskrevet af
klager, hvorfor klager burde vare bekendt med indholdet. Samme dag modtog klager en kopi af
aftalen med alles underskrifter.

Efter kobsaftalens underskrift var bade klager, hans pdrerende og bankréddgiveren meget tilfredse og
lettet. Klager havde pd dette tidspunkt ikke fundet nogen anden lejlighed men stod hejt pd venteli-
sten. Der opstod ferst problemer vedrerende dispositionsdagen i medio februar 2018, da keberne
under en gennemgang af ejendommen erfarerede, at klager forst vil fraflytte den 1. april, da klager
forst kunne overtage sin nye bolig samme dag grundet renovering.

Det var en klar foruds@tning for kebernes side, at de kun ville kebe hvis de kunne {4 dispositionsret
over ejendommen fra den 5. marts 2018, hvilket klager har under hele forlabet.

Det er ikke korrekt, at indklagede i en mail til bankradgiveren skulle have skrevet, at ejendommen
var solgt pr. 1. april. Indklagede pdpeger, at det 1 mailen til bankrddgiveren var anfort at; “hvis han
accepter, skal han underskrive pd side 8.

Det er endvidere ikke korrekt, at indklagede skulle have opfordret keber til at gd i fogedretten. Ind-
klagede har alene beskrevet hvilke procedurer der tradte 1 kraft, nir en selger misvedligeholdte af-
talen. Det bemarkes, at indklagede har forsegt med fremlaegge konkrete forslag til hvordan sagen
kunne loses hvis det kom dertil, at kebsaftalen blev misligholdt af klager.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemarker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af par-
ternes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen har nevnsmedlemmerne 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, der folger af lov om formidling af fast ejendom, forskrifter udstedt
1 medfor heraf og god ejendomsmaglerskik jf. § 2, stk. 1. i bekendtgerelse nr. 1258 af 27. novem-
ber 2014 om Disciplinernaevnet for Ejendomsmeaglere, jf. § 52, stk. 1, og stk. 2 i lov om formidling
af fast ejendom m.v.

Neavnet kan ikke tage stilling til spergsmal om sterrelsen af ejendomsmaegleres vederlag, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1, 2. pkt. Navnet afviser som folge heraf, at tage stilling
til om indklagede ejendomsmagler ber tilbagebetale sit vederlag helt eller delvist.

Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit op-
drag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet,
og at handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkdr, som er nermere aftalt
med salgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren rddgive selgeren og varetage selgerens
behov og interesser. Ejendomsmaglerens radgivning af selger skal efterleve god ejendomsmeegler-
skik og gives, hvor omstendighederne tilsiger at der er behov og gives i overensstemmelse med,
hvad et berettigede hensyn til selgers tarv tilsiger.
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Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmegleren give bade sxlger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemforelse.

Det leegges til grund for navnets afgerelse, at indklagede var bekendt med klagers sygdomsforlab,
folgevirkningerne heraf i form af lederet hukommelse og at klager ikke havde fundet ny bolig.
Navnet mé i sin afgerelse af sagen udelade indklagedes oplysning om, at indklagede den 16. eller
17. december 2017 skulle have gennemgaet aftalen med klager hjemme ved klager, 1 det klager ikke
har kunnet anerkende oplysningen.

Af keobsaftalen fremgér det, at keberne skulle have dispositionsret, s& snart bestemmelserne i kobs-
aftalens standardvilkar afsnit 2 var opfyldt og der foreld accept fra saelger, dog senest den 5. marts
2018. Ved sin underskrift af kebsaftalen accepterede klager vilkéret herom. Naevnet finder, at det
ikke kan klandres indklagede, at klager valgte at underskrive kebsaftalen. Ved at have fremlagt
kebsaftalen indeholdende oplysningen om dispositionsretten, har indklagede derved overholdt sin
oplysningspligt efter lovens § 25.

Der er endvidere ikke grundlag for at fastsla, at indklagede skulle have varetaget kebernes interes-
ser fremfor klagers, ved at indsette dispositionsdagen i kebsaftalen.

Neavnet finder imidlertid, at indklagede — henset til klagers sygdomsforleb og indklagedes viden
om, at klager ikke havde fundet ny bolig ved kebsaftalens underskrivelse — ud fra et berettiget hen-
syn til salgers tarv og som folge af, at omstendighederne tilsagde det, burde have sikret sig, at kla-
ger — og 1 den givne situation klagers parerende — var gjort opmarksom pa, at der 1 kebsaftalen var
indsat en byrdefuld dispositionsret, som 14 for den aftalte overtagelsesdag. Indklagede burde have
gennemgaet aftalen med klager og klagers parerende personligt. Indklagede burde derfor ogsé selv
have fulgt sagen til ende og ikke have overladt det endelige underskriftsmede til klagers bankrddgi-
ver.

Neavnet finder herved, at indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Som sagen er forelagt nevnet er der givet modstridende oplysninger om, hvorvidt det mellem kla-
ger og indklagede var aftalt, at klagers svigersen skulle holdes orienteret som klagers kontaktper-
son. Nevnet kan som udgangspunkt ikke tage stilling til pastande, hvor der er givet modstridende
oplysninger, og hvor der ikke pd anden mide er fort tilstreekkeligt bevis for pastanden. Navnet af-
star som folge heraf fra at tage stilling hertil.

Indklagede ejendomsmaegler har i flere mails til keberne og kebernes radgiver givet oplysninger om
klagers indlaeggelse og drsagen hertil. Endvidere har indklagede oplyst keberne og kebernes rddgi-
ver, at klagers datter agtede at soge om vargemél for klager. Naevnet finder, at det er en tilsideset-
telse af god ejendomsmaeglerskik, at indklagede ejendomsmagler har videregivet personfelsomme
og specifikke oplysninger om klagers helbred til keberne. Navnet finder endvidere, at det ligeledes
er en tilsidesattelse af god ejendomsmaeglerskik, at oplyse kaberne, at klagers datter agtede at soge
om vaergemal for klager. Selvom indklagede ejendomsmagler fik disse oplysninger, tilkom det ikke
indklagede at videregive det til keberne.

Samlet finder navnet, at indklagede ejendomsmaegler DD skal tildeles en advarsel.
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Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal paleegges en sanktion for overtraedelse af bestemmel-
sen 1 lovens § 52, stk. 1, kraver det, at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt an-
svar, f.eks. ved at have svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom
m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemarkningerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for, at
palaegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar.

Som felge heraf frifindes virksomheden.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmagler, DD, tildeles en advarsel. jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., §
53, stk.1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC, 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

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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