Den 30. januar 2019
har Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere

i sag 462 — 18/03892
AA
mod

Ejendomsmegler BB
[adresse]

[by]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved digitalt brev af 28. juni 2018 har AA indbragt ejendomsmagler BB for Disciplinernavnet for
Ejendomsmeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., §§ 24 og 25, formidlingsbekendtgerelsens § 19, 1. pkt., og god ejendomsmaglerskik ved

ikke straks at have videregivet et kebstilbud pd ejendommen, samt ved ikke at have radgivet til-
streekkeligt om klagers handlemuligheder.

Sagens omstaendigheder:

Den 21. april 2017 indgik boet efter CC formidlingsaftale om salg af ejendommen beliggende
[adresse 2] [by 2] med ejendomsformidlingsvirksomheden DD. Indklagede ejendomsmagler BB
var udpeget som ansvarlig ejendomsmagler for formidlingen af ejendommen.

Klager er arving efter CC og underskriver af formidlingsaftalen.

Af formidlingsaftalen fremgik, at ejendommen var vurderet til 3.395.000 kr. og at dette ogsa var
udbudsprisen.

Den 14. august 2017 blev udbudsprisen sanket til 3.195.000 kr.
Ejendommen blev bl.a. annonceret pd DDs hjemmeside. Af hjemmesiden fremgik konceptet “klik-

en-pris”, hvor interesserede mulige kebere havde mulighed for at fremsende et pristilbud pa ejen-
dommen.
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Den 20. februar 2018 underskrev de senere kebere af ejendommen kebsaftale med tilbud om at er-
hverve ejendommen for 2.725.000 kr. med overtagelse den 1. april 2018. Kebsaftalen blev samme
dag sendt til boets advokat EE.

Om aftenen den 20. februar 2018 indkom et “’klik-en-pris”-tilbud pé 2.850.000 kr.

Den 21. februar 2018 underskrev boets advokat kebsaftalen og fremsendte den efterfolgende til en
sagsbehandler hos DD, som videresendte aftalen til keber og kebers radgiver.

Den 9. marts 2018 henvendte klager sig via e-mail til indklagede:

"Omkring d. 20. februar var der endnu en (i alt den tredje), der havde klikket en pris. Af ren
nysgerrighed kunne jeg da godt teenke mig at vide, hvad budet var?”

Indklagede svarede samme aften:

“Kunden klikker 19.31 om aftenen og klikker 2.850.000,- vi nar desveerre at fa svar fra jer for
det lykkes os at treeffe kunden. Men vi har talt med ham senere pa dagen d. 21/2 og han har
ikke set boligen, sd han ville gerne se den forst.

Lidt treels at han klikker lige ved deadline, men det er sveert at gore en masse ved, ndr han
heller ikke har set boligen.”

Herefter og frem til den 27. marts 2018 havde klager og indklagede ejendomsmegler en lengere
mailkorrespondance vedr. “’klik-en-pris”-tilbuddet.

Parternes bemaerkninger:

Klager

Ejerlejligheden blev sat til salg hos DD 1 april 2017 med indklagede som ansvarlig ejendomsmaeg-
ler. Ejendommen fremgik bl.a. af DDs hjemmeside, hvor konceptet klik-en-pris” benyttes. Kon-
ceptet gar ud pa, at potentielle kabere, som métte vere interesseret i ejendommen, kan afgive et
uforpligtende bud, hvorefter de vil blive kontaktet. Som salger har man mulighed for, via slger-
hjemmesiden FF, at se at der er indkommet et bud men ikke storrelsen heraf.

Den 20. februar 2018 var der fremvisning af ejendommen og samme dag underskrev de senere ko-
bere en kebsaftale med bud om at overtage ejendommen for 2.725.000 kr. Udbudsprisen var pa det
tidspunkt 2.995.000 kr., sat ned fra oprindelig udbudspris pé 3.395.000 kr. Kebernes bud blev sendt
til klager og evrige arvinger. Tilbuddet blev accepteret og boets advokat blev instrueret i at under-
skrive kebsaftalen. Kebsaftalen blev sendt til indklagede den 21. februar 2018 om morgenen. Sam-
me dag blev kebsaftalen sendt til keberne og dennes radgiver hvorefter handlen blev afsluttet.

Tvisten mellem klager og indklagede ejendomsmaegler opstod, da det blev klart, at der den 20. fe-
bruar 2018 var indkommet et tilbud fra “klik-en-pris” pa indklagedes hjemmeside, hvor budgiveren
havde budt 2.850.000 kr. Indklagede valgte at praesentere den underskrevne kebsaftale for keberne
uden at orientere om, at der var indkommet et nyt bud péa ejendommen.
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Det er en ejendomsmaglers ansvar at videregive alle oplysninger, der er relevante for salget. Her-
under herer, om der er indkommet et bud pd ejendommen. Boet og arvinger burde have veret in-
formeret om buddet, inden indklagede sendte keobsaftalen til keberne. Det burde have veret boet og
boets arvingers beslutning, om kebsaftalen skulle fastholdes eller om “klik-en-pris”-buddet skulle
undersoges nermere. Men indklagede informerede aldrig om tilbuddet og valgte at afslutte handlen.

Klager anerkender, at den nye budgiver maske slet ikke ville vare interesseret, ndr det kom til styk-
ket. Ikke desto mindre burde indklagede have oplyst om “’klik-en-pris”’-buddet, inden at kebsaftalen
blev fremsendt til keberne. Oplysninger om buddet og dets storrelse kunne have varet brugt i en
dialog med keber, og derved maske have opndet en bedre pris.

At “’klik-en-pris” er uforpligtende, skal ikke fratage selger muligheden for at forsege at ga videre
med buddet. Det var ikke indklagedes beslutning at afgere, hvad der var det bedste at geore for boet
og boets arvinger.

Pé klagers forespergsel om, hvorfor indklagede ikke oplyste om “’klik-en-pris”-buddet, har indkla-
gede bl.a. svaret, at der er tale om et uforpligtende bud, at det er indklagedes politik at ivaerksatte
en fortrydelsesfrist hurtigst muligt, og at keberne havde presset pé for, at aftalen skulle accepteres.

At keberne har presset pd for en accept bar ikke have haft en betydning, da ejendomsmagleren skal
vaere selgers mand”. Oplysningen om at keber ogsa skulle vare interesseret i en anden bolig er ny
for klager, og for sagen irrelevant. Keber si lejligheden og underskrev aftalen samme dag.

Indklagede

Indklagede ejendomsmaegler BB har bl.a. anfort, at det var 1 overensstemmelse med god ejendoms-
maeglerskik, at kebsaftalen, som var modtaget med salgers underskrift, blev sendt til keber og ko-
bers radgivers orientering om morgenen den 21. februar 2018.

Kobsaftalen underskrives d. 20. februar 2018 af keber og sendes straks til boets underskrift efter
dialog med arvingerne pé sagen, der forelobigt havde accepteret pris og overtagelse. Advokaten for
boet underskriver kebsaftalen om morgenen d. 21. februar 2018, og indklagede modtager aftalen
klokken 08.35, som sendes direkte til en sagsbehandler. Hun sender den herefter videre til kaber og
kebers rddgiver. Indklagede mener sig forpligtet til at ekspedere en kebsaftale hurtigst muligt.

Det bemerkes, at boligen havde varet til salg 1 299 dage, og det var derfor i selgers/boets interesse,
at fa lukket handlen, saledes at boet kunne afsluttes, hvilket efter indklagedes oplysninger, indgik 1
boets beslutning om, at acceptere det foreliggende kebstilbud.

Keberne onskede tillige en hurtig afklaring, da de havde kig pa en anden bolig, de var interesserede
1, hvis deres kabstilbud pa [adresse 2] ikke blev accepteret, hvilket klager blev informeret om som
en del af forhandlingerne med keber.

Den 20. februar 2018 kl. 19.31 (efter butikkens lukketid) er der en kunde, som klikker en pris. Kun-
den havde ingen historik ved DD og har ikke set ejendommen for, da kunden “klikker” et bud pé
2.850.000 kr. Sagsbehandleren, der sender kebsaftalen videre, stir ikke for salgsmassige opgaver
og ser ikke “’klik-en-pris”.

Om ’klik-en-pris” fremgik det af DDs hjemmeside:
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"Klik-en-pris

Byd pa en bolig - helt uforpligtende

Klik-en-pris gor det nemmere for kaber og scelger at mades. Boligen er som altid vurderet af
home, og med klik-en-pris kan du vise din interesse ved at skrive den pris, du onsker at give.
Det er ikke et bindende tilbud om kob at byde pad en bolig via klik-en-pris, ligesom scelger hel-
ler ikke er forpligtet til at acceptere prisen.”

Her oplyses det specifikt, at det er helt uforpligtende, samt at det ikke er et bindende bud og vi der-
for ikke kan g ud fra, at keberen har veret klar til at skrive under eller kunne eller ville kebe boli-
gen til den ’klikkede’ pris.

Det er korrekt, som det anfores af klager, at selgere via selgerhjemmesiden FF kan se, nér der er
foretaget et “klik-en-pris”-tilbud.

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.

Ifolge 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 selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive selgeren og varetage salgerens
behov og interesser.

Efter lovens § 25, skal ejendomsmagleren give bade selger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemforelse.

Efter § 19, 1. pkt., 1 bekendtgerelse nr. 1230 af 21. november 2014, bekendtgerelse om formidling
m.v. ved salg af fast ejendom (formidlingsbekendtgarelsen) skal ejendomsmegleren straks orientere
selger om ethvert kebstilbud. ’Straks” forstds efter naevnets praksis, som at orienteringen skal ske
umiddelbart efter kabstilbuddet er modtaget.

Som sagen er oplyst, leegges det til grund, at selger via selgerhjemmesiden ”FF” har haft mulighed
for at se, at der er indkommet et “klik-en-pris”-tilbud men ikke storrelsen pé tilbuddet. Forst da kla-
ger henvender sig til indklagede den 9. marts 2018, bliver klager orienteret om sterrelsen af kabstil-
buddet.

Som folge heraf er § 19, 1. pkt., 1 formidlingsbekendtgerelsen tilsidesat. At der er tale om et ufor-
pligtende kebstilbud kan ikke @ndre herpd, idet det folger af bestemmelsen, at slger skal oriente-
res om “ethvert” kebstilbud.

Af de almindelige bemaerkninger i afsnit 3.2. i lov om formidling af fast ejendom m.v. fremgar det

bl.a. at: ”(...) Forslaget er et led i at klargore ejendomsmceglerens rolle over for forbrugeren og
skal sdledes scerligt tydeliggore, at ejendomsmecegleren er scelgers mand.” Ejendomsmagleren er
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saledes salgers radgiver og ejendomsmagleren skal saledes drage omsorg for sxlgers behov og
interesser.

Det fremgar af sagen, at den underskrevne kobsaftale blev fremsendt til keber og kebers radgivers
orientering om morgenen den 21. februar 2018, uden at klager var blevet orienteret om det indkom-
ne “’klik-en-pris”-keabstilbud.

Det er 1 overensstemmelse med god ejendomsmaeglerskik, at en underskrevet kebsaftale hurtigst
muligt ekspederes. Indklagede burde imidlertid, 1 den givne situation, have afventet med at orientere
keber om accepten.

Indklagede burde straks jf. § 19, 1. pkt., 1 formidlingsbekendtgerelsen have orienteret boet og ar-
vingerne om, at der var indkommet et nyt kebstilbud — uanset om dette var uforpligtende. I samme
ombering burde indklagede, 1 overensstemmelse med radgivningspligten jf. lovens § 24, stk. 2,
have rddgivet klager om, hvilke mulige konsekvenser, der kunne folge af enten at kundgere accep-
ten af kabers kobstilbud eller afvente og undersege det indkomne kebstilbud fra “’klik-en-pris”.

Det er ejendomsmeglerens opgave at radgive selger saledes, at selger kan traeffe en oplyst beslut-
ning og vare bekendt med de risici, som er forbundet med denne beslutning. Det er ikke ejen-
domsmaeglerens opgave, pa vegne af s@lger at beslutte, hvilken handel, der er bedst. At keberne
onskede en hurtig afklaring af, hvorvidt deres tilbud kunne accepteres, er ikke relevant, idet ejen-
domsmegleren er salgers radgiver.

Indklagede ejendomsmaegler BB har siledes ikke i tilstreekkelig grad opfyldt sin vejledningspligt
overfor boet og boets arvinger, hvorfor lovens § 24, stk. 2, og god ejendomsmeglerskik er tilside-
sat.

Det forhold, at accepten af kebsaftalen med keberne blev fremsendt til en sagsbehandler som ikke
kendte til “’klik-en-pris”-tilbuddet kan ikke andre herpa. Det er den ansvarlige ejendomsmagler,
som har et serligt ansvar for formidlingsopdraget hele vejen igennem alle dets led. Dette gaelder
ogsd, hvis den ansvarlige ejendomsmagler har overladt opgaver i forbindelse med formidlingen til
en medhjelper jf. § 28, stk. 2, i lov om formidling af fast ejendom m.v.

Som folge af de ovenstadende konstaterede tilsidesettelser tildeles indklagede ejendomsmaegler, BB,
en advarsel.

Thi bestemmes

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

Kendelsen offentliggores, 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, geres opmearksom pa, at
afgerelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgorelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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