Den 26. marts 2019
har Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere

1sag 457 — 18/03666
AA og BB
mod

Ejendomsmeagler CC
[adresse 1]

[by 1]
og

Ejendomsmegler DD
[adresse 1]

[by 1]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved digitalt post af 18. juni 2018 har AA og BB indbragt ejendomsmagler CC og ejendomsmaegler
DD for Disciplinernevnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52,
stk. 1.

Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet 1 strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., §§ 23, 24, 25, og god ejendomsmaglerskik ved ikke at efterleve reglerne om at selvind-
traede.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede havde udbudt ejendommen beliggende [adresse 2], [by 2] til salg.

Klagerne var potentielle kebere af ejendommen.

Det fremgér af salgsopstillingen, at indklagede ejendomsmegler DD var den ansvarlige ejendoms-
magler for formidlingen, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 28, stk. 1.

Klagerne har anfort, at de 1 november 2017 sd ejendommen forste gang, da de deltog i et abent-hus
arrangement, hvor indklagede ejendomsmagler CC var til stede.

Side | 1



Den 21. december 2017 fremsendte klagerne et skriftligt bud pa ejendommen pa 3.400.000 kr.,
hvilket salger afviste.

Den 28. februar 2018 fremsendte klagerne et nyt skriftligt bud pa ejendommen pa 3.700.000 kr.

Den 2. marts 2018 fremsendte indklagede ejendomsmagler CC en mail til klagerne, hvori var ved-
haftet de nye rapporter og anmodede om svar pd hvornér klagerne kunne overtage boligen.

Den 3. marts 2018 fremsendte klagerne en mail til indklagede ejendomsmagler CC, hvori de med-
delte at de fastholdt deres bud péa 3.700.000 kr., og at de ville overtage ejendommen den 1. april
2018 eller 1. maj 2018 alt efter processen med bank, forsikring osv.

Indklagede ejendomsmegler CC fremsendte til klagerne, en kebsaftale udarbejdet den 16. marts
2018 til ejendommen med en kontantpris pa 3.700.000 kr.

Klagerne underskrev den 18. marts 2018 kebsaftalen pa ejendommen sammen med ejendomsmaeg-
ler CC.

Indklagede ejendomsmagler CC kontaktede den 23. marts 2018 klagerne via telefon, hvor hun op-
lyste, at selger afviste den fremlagte kebsaftale af 16. marts 2018, idet hun havde valgt at gé 1 en
anden retning.
Den 26. marts 2018 fremsendte indklagede ejendomsmagler CC folgende mail til selger:

"Kcere EE.

Tak for snakken sidst ©

Vi har lavet et udkast til kobsaftalen, som er vedhceftet til dig her.

Vi skal for god ordens skyld gore opmeerksom pd, at du tidligere har modtaget nedenstdende
kobstilbud pd [adresse 2] :

o Kobstilbud pa kr. 3.900.000,- betinget af eget salg (Kobsaftale underskrevet af kober)
o Kobstilbud pa kr. 3.700.000,- (Kebsaftale underskrevet af kaber)
o Kobstilbud pa kr. 4.000.000.- (Kabstilbud modtaget via mail)

Idet vi har egne interesser i kobet af [adresse 2], [by 2], kan vi ikke leengere repreesentere
dig. Vi skal derfor hermed opsige vores formidlingsaftale d.d. I den forbindelse gor vi op-
meerksom pd, at du ikke er os noget skyldigt — vi frasiger os vores salcer, markedsforing samt
udleeg 100%.

Vi skal opfordre dig til at soge egen radgiver, hvilket du jo allerede har gjort.

Jeg har ligeledes sendt vedhceftet udkast til kebsafialen til din advokat.

Vi ser frem til at hore fra dig © ”
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Den 28. marts 2018 underskrev indklagede ejendomsmegler CC og indklagede ejendomsmaegler
DD samt szlger under pé en kebsaftale, udarbejdet af indklagede d. 26. marts 2018, pa ejendom-
men [adresse 2], [by 2] til en kontantpris pé 3.850.000 kr.

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klagerne har bl.a. anfert, at de i maj 2018 blev opmeerksomme pa, at ejendomsmagler CC selv
havde erhvervet ejendommen med sin partner ejendomsmaegler DD. Klagerne har videre anfort, at
de indklagede har haft pligt til at oplyse klagerne om deres egen personlige og ekonomiske interes-
se 1 ejendommen pa det tidspunkt, hvor denne opstod, hvilket de har undladt. Klagerne bemarker,
at ejendommen blev solgt i marts, som var den samme periode, hvor ejendomsmagler CC fremlag-
de deres endelige bud og kebsaftale for selger.

Klagerne har slutteligt anfert, at de finder, at ejendomsmeagler CC har misbrugt sin position og in-
siderviden til at kebe ejendommen, som hun flere gange fremviste for klagerne, og endda har bedt
dem underskrive kabsaftale pd. Klagerne bemarker, at ejendommen blev solgt for 3.850.000 kr. til
ejendomsmegler CC og partner ejendomsmagler DD.

Indklagede

Indklagede ejendomsmagler CC og ejendomsmegler DD har bl.a. anfert, at de har gjort sig umage
for at agere helt korrekt 1 sagen, idet de bl.a. har dreftet sagen med DE og fulgt deres anvisninger.
Desuden har de indklagede anfoert, at de efter deres overbevisning har overholdt alt relevant lovgiv-
ning samt Dansk Ejendomsmaglerforenings etiske regelsat, idet de har opsagt formidlingsaftalen,
frasagt sig alt vederlag samt opfordret selger til at finde egen radgiver.

Indklagede har videre anfert, at de 1 formidlingsperioden har udfert de sedvanlige salgsbestrabel-
ser, herunder bl.a. indhentet skriftlige kebstilbud fra potentielle kebere. Indklagede oplyser, at de
lobende har fremlagt alle tilbud for selger, herunder ogsé kebstilbuddene fra klagerne, hvilket de
ogsa har beskrevet i mailen til selger af 26. marts 2018.

I de indklagedes svarskrift af 23. juli 2018 har indklagede om deres interesse i ejendommen bl.a.
anfort folgende:

"I slutningen af marts maned oplever vi en spirende egeninteresse, da vi muligvis kan se boli-
gen som vores fremtidige hjem. Herefter kontakter vi straks EE (scelger) og oplyser hende om
den mulige egeninteresse og at vi derfor ikke leengere kan repreesentere hende i forbindelse
med salget og derfor md opsige formidlingsaftalen.

Vi oplyser EE, at hun bor soge egen rddgiver og at vi gerne ser, at en anden ejendomsmcegler
stdr for det videre forlob. EE oplyser imidlertid, at hun onsker at lade sig repreesentere af ad-
vokat FF fra [advokatfirma] som “hun har god tillid til”. Vi aftaler, at den videre dialog skal
forga i overensstemmelse med Advokat FF.
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Vores dialog bliver uden unodig ophold fulgt op af en mail hvor formidlingsaftalen skriftligt
opsiges og hvor der for god ordens skyld redegores for tidligere fremlagte tilbud (Se mail af
d. 26 marts 2018).”

Indklagede har endeligt anfort, at selger ikke har valgt at salge til dem, fordi de har indtaget en
speciel position, men fordi s@lger har betragtet dem som de mest serigse kabere 1 den lange salgs-
periode. Indklagede kunne desuden tilbyde en sardeles hurtig overtagelse samt et kebstilbud uden
forbehold andet end det almindelige bankforbehold.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Klagers klageberettigelse
Klager har i deres egenskab af potentielle kebere ikke retlig interesse i, hvorvidt indklagede overfor
selger har overholdt § 23 i lov om formidling af fast ejendom m.v.

Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere er ikke kun et klagenavn, men skal medvirke til at opret-
holde en god disciplin og forretningsmoral blandt ejendomsmaglere samt ejendomsformidlings-
virksomheder og udstikke rammerne for god ejendomsmaglerskik. Navnet skal derfor ogséd vareta-
ge offentlighedens interesse i at konstaterede lovovertradelser pdtales og sanktioneres. Henset dertil
behandler navnet klagepunktet.

Ad realiteten

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.

Det fremgér af salgsopstillingen, at indklagede ejendomsmegler DD var den ansvarlige ejendoms-
magler for formidlingen, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 28, stk. 1.

Den ansvarlige ejendomsmegler er som altovervejende hovedregel ikke ansvarlig for andre regi-
strerede ejendomsmeglers handlinger i forbindelse med formidlingsopdraget, da denne ejendoms-
magler er underlagt et selvsteendigt disciplineransvar, jf. bemerkninger til § 52.

Indklagede ejendomsmaegler CC og indklagede ejendomsmegler DD er begge indehavere af GG
[ejendomsformidlingsvirksomhed] og var begge keobere af ejendommen [adresse 2], [by 2].

Indklagede ejendomsmagler CC forestod salget af ejendommen.

Indklagede ejendomsmagler CC kan derfor ifalde et disciplineransvar i den pageldende sag, hvis
hun ved sine handlinger har handlet i strid med forpligtelserne i lov om formidling af fast ejendom
m.v. og god ejendomsmeeglerskik.

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
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med selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren rddgive selgeren og varetage salgerens
behov og interesser.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmagleren give bade sxlger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemforelse.

Det fremgér af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 23, stk. 1, nr. 1-3, at ensker en ejer, en
ansat eller en person med tilsvarende tilknytning til en ejendomsformidlingsvirksomhed at erhverve
en ejendom, som virksomheden har til opdrag at szlge, skal virksomheden skriftligt opsige formid-
lingsaftalen, frasige sig ethvert vederlag og oplyse sa&lger om muligheden for at sege anden bistand.

Indklagede ejendomsmagler CC og indklagede ejendomsmaegler DD opsagde ved mail af 26. marts
2018 formidlingsaftalen, frasagde sig ethvert vederlag og oplyste selger om muligheden for at soge
anden bistand. Ved samme mail fremsendte indklagede ejendomsmeagler CC og indklagede ejen-
domsmagler DD udkast til kebsaftale til sig selv.

Som sagen er oplyst legger nevnet til grund, at der nedvendigvis md have vearet overvejelser hos
de indklagede om at erhverve ejendommen og pigaet konkrete droftelser mellem de indklagede og
selger om de indklagedes overtagelse af ejendommen for indklagedes mail til selger den 26. marts
2018.

Af bemarkningerne til § 23 i lov om formidling af fast ejendom m.v. felger det:

“Med forslaget viderefores kravet om, at ejendomsformidlingsvirksomheden skriftligt skal opsige
formidlingsaftalen med scelger og skriftligt frasige sig ethvert vederlag, for virksomheden som sd-
dan kan anses for udtradt af handelen. Endvidere skal virksomheden skriftligt oplyse scelger om
mulighed for at soge anden bistand. Alle dele af bestemmelsen er sdledes underlagt krav om skrift-
lighed. Dette sikrer, at scelger ikke bor kunne komme i tvivl om, at ejendomsformidlingsvirksomhe-
den ikke lecengere varetager scelgers, men egne interesser”.

Endvidere fremgar det af bemarkningerne til § 23 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at:
“Ejendomsformidlingsvirksomheden og den ansvarlige ejendomsmcegler bor umiddelbart gore scel-
geren bekendt med forholdet, sd snart, at en person i virksomheden kan veere interesseret i selv at
kobe ejendommen. Ejendomsformidlingsvirksomheden skal i forbindelse med udtrceden af formid-
lingsopdraget skriftligt oplyse scelger om mulighed for at antage en anden ejendomsmcegler til at
foresta salget.”

Endvidere fremgér det af bemarkningerne til § 23 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at:
"Ndr ejendomsformidlingsvirksomheden har opfyldt kravet om skriftlig opsigelse af formidlingsaf-
talen, kravet om skriftlig frasigelse af vederlaget samt skriftligt oplyst scelger om mulighed for at
soge anden bistand, kan en person i virksomheden herefter pa lige fod med andre potentielle kabere
afgive kobstilbud pa ejendommen.”

Navnet finder, at de indklagede ved at opsige formidlingsaftalen skriftligt i samme mail som frem-
sendelse af udkast til kebsaftale, har handlet i strid med § 23, stk. 1, i lov om formidling af fast

ejendom m.v. og god ejendomsmaglerskik.

Selvindtrade er en sd alvorlig overtraedelse af god ejendomsmeglerskik, at sanktionen ber vare en
bede, jf. bl.a. lovbemarkningerne til § 53.
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Navnet finder, at indklagede ejendomsmagler CC og indklagede ejendomsmaegler DD har handlet
i strid med god ejendomsmaglerskik ved ikke at have orienteret klagerne om deres interesse i selv
at overtage ejendommen.

Da begge indklagede er indehavere og 1 fzlleskab har erhvervet ejendommen, palegges hver en
bade.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmagler, DD, palaegges en bade pa 45.000 kr., jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 53, stk.1.

Indklagede ejendomsmagler, CC, palaegges en bade pa 45.000 kr., jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 53, stk. 1.

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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