Den 9. oktober 2019
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 498 — 19/05358

AA og BB
mod
Ejendomsmegler CC

0g

Ejendomsmegler DD

0g

Ejendomsformidlingsvirksomhed EE (CVR xx xX XX XX)

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved digital post af 2. juli 2018 har AA og BB indbragt ejendomsmagler CC, ejendomsmaegler
DDog ejendomsformidlingsvirksomhed EE for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet 1 strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 24, § 19, 1. pkt. i formidlingsbekendtgerelsen og god ejendomsmaglerskik i forbindel-
se med s@lgers orientering om de afgivne kebstilbud pa ejendommen.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede havde ejendommen beliggende [Vej], [By] udbudt til salg.

Indklagede ejendomsmegler CC var udpeget som ansvarlig ejendomsmagler, jf. § 28, stk. 1, 1 lov
om formidling af fast ejendom m.v.

Klagerne var potentielle kabere af ejendommen.

Den 22. juni 2018 fik den endelige keober fremvist ejendommen forste gang, men var ikke interesse-
ret 1 at kebe, idet han skulle have solgt sit eget hus forst.

Den 1. april 2019 blev udbudsprisen péd ejendommen reduceret til 1.295.000 kr.

Den 15. april 2019 afgav den endelige keber af ejendommen et mundtligt kebstilbud pa 1.250.000
kr. Herefter blev der rekvireret rapporter til ejendommen.

Den 20. april 2019 fik klagerne fremvist ejendommen af ejendomsmagler DD 1 forbindelse med et
abent hus arrangement. Den endelige keber af ejendommen fik ogséd fremvist ejendommen samme
dag.

Den 22. april 2019 fremsendte klagerne folgende mail til ejendomsmagler DD:
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”Keere DD

Tak for behagelig fremvisning af sommerbolig, [Vej], [By] 20. april 2019.
Efter nogen overvejelse, har vi besluttet at byde pa huset:
o Kontantbud: DKK 1.250.000

o Overtagelse: 01.05.2019
Nedslag i forhold til udbudspris begrundes i tiltreengt udvendig vedligeholdelse (maling). Stoj

fra varmpumpe/udgifter til vedligeholdelse. Indvendig make-over.

Buddet er under forudscetning af:

Kan godkendes af vores bank

Kan godkendes af vores advokat
Tilstandsrapporter viser ikke noget graverende.
Tinglyste servitutter”

Den 24. april 2019 fremsendte ejendomsmagler DD folgende mail til klagerne:
"Hej AA

Tak for dit tilbud, hvilket vi har forelagt for vores scelgere !
Som jeg oplyste, er der ud over Jer, yderligere et par som er seriost interesseret i ejendom-

men.
Vi afventer nu at der bliver udfeerdiget tilstandsrapport og eltjek — hvilket vi sender til Jer

straks disse foreligger.
Vi har ligeledes rekvirerer de gamle servitutter - hvilke vi skal have hjem fra landsarkivet !

Jeg vender tilbage ndr der er nyt i sagen !”
Den 1. maj 2019 fremsendte ejendomsmagler CC folgende mail til klagerne:
"Hej AA

Vedhceftet fremsendes kopi af tilstandsrapport og el-rapport vedr. ovenncevnte fritidshus, til
orientering.

Jeg kan oplyse, at der stadig er 2 interessenter til huset og at scelger ikke onsker at udbyde
huset i licitation. Det er alene scelgers valg, hvem scelger onsker af scelge til.

’

Vi vender hurtigst muligt tilbage.’

Den 2. maj 2019 oplyste ejendomsmaegler CC i en mail til klagerne, at servitutterne var bestilt i

Landsarkivet, og at han forventede at disse ville blive modtaget i lobet af en uge.
Samme dag kl. 11:04 skrev klagerne en mail til ejendomsmaegler CC:

"Det er lcenge at vente pd nogle formodentlig uveesentlige oplysninger.

Side | 2



Hvis vi kan fa scelgers underskrift senest pad lordag 4. Maj, er vi villig til at heeve vores bud
med DKK 10.000 til i alt DKK 1.260.000, under de samme forudscetninger som tidligere.”

Senere samme dag blev det nye tilbud fra klagerne forelagt selger.
Den 2. maj 2019 blev kebsaftalen tiltradt digitalt af bade selger og keber.
Den 3. maj 2019 fremsendte ejendomsmagler CC folgende mail til klagerne:

"Scelger af ovenncevnte fritidshus har besluttet sig for, at scelge fritidshuset til den anden po-
tentielle kaber, som sd huset for pdske.

Kobsaftalen er dags dato accepteret af alle parter.

Skulle vi kommen i en situation, hvor keber evt. fortryder sit kob, vil vi tillade os, at kontakte
Jer igen.

Tak for Jeres interesse.”

I starten af juni 2019 undersogte klagerne hvad ejendommen var blevet solgt for. Pa tinglysning.dk
fremgik det, at huset var blevet solgt til keber for et belagb, der var under det beleb, som de havde
budt pa ejendommen, hvorefter klagerne kontaktede s&lger.

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klagerne var potentielle kabere af ejendommen.

Klagerne har bl.a. anfert, at indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaglerskik ved at vi-
deregive forkerte oplysninger i forbindelse med salget af ejendommen. Endvidere har klagerne an-
fort, at der er flere indikationer pé, at der er indgéet en underhéndsaftale mellem de indklagede og
keber, udenom sazlger, om at opnd den lavest mulige kebesum pd ejendommen. Desuden mener
klagerne, at indklagede og keber har en relation til hinanden, idet keber fra august 2018 har haft sin
private bolig i lokalomrédet til salg hos indklagede. Ejendomsmagler DD henviser selv til, at han
kender til keber en smule privat.

Klagerne har angivet, at de tilfeldigvis medte ejendomsmagler DD den 5. juni 2019 i et privat hen-
seende, hvor de fornemmede, at indklagede forsegte at undga dem. Dette fik dem til at undersoge
hvad ejendommen blev solgt for. Pa tinglysning.dk fremgik det, at huset var solgt til keber til et
lavere belgb end klagernes tilbud. Derefter kontaktede de salger for at here begrundelsen herfor.
Klagerne har oplyst, at selgerne var forundrede over at hore om forlebet.

Klagerne har ingen kommentarer til, at selger og indklagede har valgt at indga forlig.

Indklagede
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Indklagede har bl.a. anfort, at ejendommen blev sat til salg den 7. august 2014, hvor der i perioden
frem til den 1. april 2019 var flere fremvisninger. Den endelige keber sa ejendommen forste gang
den 22. juni 2018, men vil ikke ga videre med handlen inden hans nuvearende bolig var solgt.

I april 2019 blev det aftalt mellem de indklagede og s&lger, at udbudsprisen pa ejendommen skulle
reduceres til 1.295.000 kr.

Den 15. april 2019 vendte den endelige keber tilbage, idet han var blevet opmaerksom pa prisreduk-
tionen. Han afgav et mundtligt tilbud pa ejendommen pa 1.250.000 kr. uden forbehold. Indklagede
forelagde samme dag tilbuddet for selger, hvorefter der blev rekvireret nye rapporter.

Ved abent-hus-arrangementet den 20. april 2019 blev ejendommen bade fremvist til keber og kla-
gerne.

Den 22. april 2019 fremsendte klagerne kebstilbud pa 1.250.000 kr., hvorefter indklagede den 25.
april 2019 dreftede tilbuddet fra bade klager og keber telefonisk med selger.

Den 30. april 2019 fremsendte indklagede tilstandsrapport og eltjek til keber samt klagerne.

Den 1. maj 2019 havde indklagede igen dialog med slger vedrerende de modtagne tilbud pé ejen-
dommen. Klagerne blev orienteret om, at der var flere interesserede.

Den 2. maj 2019 fremsendte klagerne nyt tilbud pa 1.260.000 kr., hvilket samme dag blev forelagt
selger.

Den 2. maj 2019 blev kebsaftalen tiltradt digitalt af bade selger og keber.
Den 3. maj 2019 blev klagerne orienteret om, at ejendommen var solgt til anden side.

Indklagede har anfort, at seelgerne har veret ngje orienteret om, at der har veret to kebere péd banen.
Det er korrekt, at ejendomsmaegler DD frarddede selger at gd i budrunde, da ejendommen havde
stéet til salg igennem en lang periode uden salg, og at salget ikke ma glippe, da selgerne 14 i skils-
misse.

Ejendomsmegler DD har oplyst, at han kender keber som en loyal forretningsmand, som holder sit
ord, men at han ikke har sarligt kendskab til klager. Indklagede og klagers born har géet i berneha-
ve sammen, men bernene er i dag hhv. 24 ar og 27 ar, sa det er mange &r siden.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

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 sxlgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren rddgive selgeren og varetage selgerens
behov og interesser.

Indklagede ejendomsmegler CC var udpeget som ansvarlig ejendomsmagler, jf. § 28, stk. 1, 1 lov
om formidling af fast ejendom m.v.
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Efter § 19, 1. pkt., 1 formidlingsbekendtgerelsen skal ejendomsmaegleren straks orientere selger om
ethvert kebstilbud.

Neavnet finder ikke, at en ejendomsmaegler i almindelighed har pligt til at oplyse potentielle kebere
om, at der er andre interesserede kebere til ejendommen, eller at der er afgivet et kebstilbud pé
ejendommen, herunder opfordre til at fremkomme med et hgjere tilbud. Ejendomsmagleren er ale-
ne s&lgers reprasentant og det er ejendomsmaglerens opgave at serge for, at selger far solgt sin
ejendom pa de vilkér, som sa&lger ensker. Det er samtidig alene selger, der afger, hvem szlger on-
sker at salge sin ejendom til, og det kan ikke bebrejdes de indklagede, at selger onskede at selge
ejendommen til anden side.

Det folger af sagen, at bade klager og den endelige keber af ejendommen bed 1.250.000 kr., hvor
klager senere hevede buddet til 1.260.000 kr. Som sagen er oplyst er salger orienteret om alle
kabstilbud. Nevnet finder derved ikke grundlag for at fastsld, at indklagede har handlet i strid med
sine forpligtelser. Klagernes betingede kebstilbud blev forelagt selger, som imidlertid valgte at ind-
gé kobsaftale med den endelige keber i stedet.

Neavnet finder det ikke godtgjort, at indklagede skulle have en personlig interesse i salget af ejen-
dommen.

Indklagede har saledes ikke overtrddt bestemmelserne i lov om formidling af fast ejendom m.v. §
24, § 19, 1. pkt. i formidlingsbekendtgearelsen eller i ovrigt handlet i strid med god ejendomsmaeg-
lerskik. Pa denne baggrund frifindes indklagede ejendomsmagler CC og ejendomsmagler DD.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal palegges en sanktion for overtreedelse af bestemmel-
sen i lovens § 52, stk. 1, kreever 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 lovbemerkningerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for at

palegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar.
Som folge heraf frifindes indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed EE.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmeagler, CC, frifindes.

Indklagede ejendomsmagler, DD, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, EE, 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.
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Mikael Sjoberg
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