Den 4. maj 2020
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 499 — 19/06087

ejendomsmeegler AA

0g
forhenvaerende ejendomsmagler BB

indbragt af Klagenavnet for Ejendomsformidling
afsagt salydende

KENDELSE
Sagens baggrund:

Den 6. august 2019 blev ejendomsmegler AA, af Klagenavnet for Ejendomsformidling (herefter
Klagenavnet), indbragt for Disciplingernavnet for Ejendomsmaeglere jf. 8 52, stk. 1, i lov om for-
midling af fast ejendom m.v.

Klagen er indgivet pa baggrund af Klagenavnets kendelse af 11. juli 2019 (2019-0031), hvor na&vnet
behandlede spgrgsmalet om, hvorvidt indklagede havde handlet ansvarspadragende over for klagerne
ved at ignorere klagernes forkabsret til en ejendom, og om indklagede i givet flad skulle betale er-
statning til klagerne. Klagenavnet fandt, at der var udfart et seerdeles mangelfuldt maglerarbejde og
at handlemaden var en grov tilsideszttelse god ejendomsmeeglerskik. Indklagede blev palagt at er-
statte klagernes advokatomkostninger.

Den 12. december 2019 fandt Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere grundlag for ex officio at
udvide klagen til at omfatte den i sagen udpegede ansvarlige ejendomsmagler. Den 16. december
2019 blev forhenvaerende ejendomsmagler BB derfor inddraget i sagen.

Ved Disciplinernavnets behandling af klagen omhandler denne, hvorvidt de indklagede har handlet
i strid med 8 24, stk. 1 og 2, i lov om formidling af fast ejendom m.v. og god ejendomsmaeglerskik
ved at have forbigaet de oprindelige klageres forkabsret til en ejendom i forbindelse med indgaelsen
af en kgbsaftale med et hold yderligere kabere (klagepunkt 1). Endvidere behandler Disciplinaernav-
net, om den efterfalgende handtering af forholdet efterlevede god ejendomsmaeglerskik (klagepunkt
2).

Sagens omstaendigheder:

De oprindelige klagere ved Klagenavnets behandling af sagen var CC og DD (herefter benaevnt kla-
gerne). Seelgerne af ejendommen var EE og FF (herefter benavnet selgerne)

Ejendomsformidlingsvirksomheden GG, CVR xx xx xx xx, (herefter ejendomsformidlingsvirksom-
heden) havde til opdrag at formidle salget af ejendommen [vej1] x, [By1] (herefter benavnt ejen-
dommen). Indklagede ejendomsmegler AA er indehaver af ejendomsformidlingsvirksomheden, der
er en del af maeglerkeeden HH.
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Den 7. maj 2018 fremsendte salg & vurdering Il fra ejendomsformidlingsvirksomheden udkast til
kabsaftale til klagerne. | perioden 7. til 15. maj 2018 havde Il og klagernes advokat JJ en dialog om
formuleringen af forbeholdet "Betinget af kabers salg af ejendom:”.

Den 15. maj 2018 godkendte advokat JJ handlen med fglgende forbehold, som samme dag blev til-
tradt af seelgerne:

”” (...) handlen er godkendt pa vegne keber med det forbehold, at ved overbud fastholdes det
aftalte pris pa kr, 2.200.000 medmindre der er tale om et vasentligt overbud.”

Af kgbsaftale underskrevet af klagerne den 17. maj 2018 og af selgerne den 20. maj 2018 — blev
ejendommen solgt til klagerne for en kontantpris pa 2.200.000 kr., med overtagelse den 1. oktober
2018. Det falger af kgbsaftalens punkt 11, at handlen fra klagernes side var betinget af, at klagernes
radgiver kunne godkende handlen i sin helhed og at klagernes pengeinstitut kunne godkende handlen.
Det faglger endvidere af kgbsaftalens punkt 11, at handlen ogsa var betinget af salg af klagernes ejer-
lejligheder:

’Betinget af kagbers salg af ejendom:

Neerveerende handel er fra kgbers side betinget af, at keber far solgt en af sine nuvarende
ejendomme beliggende [vej2] x, [By2] eller [vej3] x, [By3].

Begge ejendomme er sat til salg via en registreret ejendomsformidlingsvirksomhed. (KK samt
LL)

Safremt kaber modtager kabstilbud pa en af sine nuvaerende ejendomme uden forbehold og pa
de aftalte vilkar, eller safremt kaber accepterer et kebstilbud pa @ndrede vilkar, bortfalder
betingelsen, og naervaerende handel betragtes som endelig.

Overtagelsesdagen fastsattes til 1/10 2018.

Seelger har ret til at fortseette salgsarbejdet vedr. neerveerende ejendom, indtil naerveerende
kabsaftale er endelig. Hvis seelger modtager yderligere kabstilbud, er selger berettiget til at
tiltreede dette, betinget af, at naerveerende handel bortfalder.

Kaber efter neervaerende handel har herefter 3 dage fra meddelelsen herom er kommet frem til
kaber (excl. informationsdagen) til at acceptere en kgbsaftale betingelseslast. Seelger valger,
om det er nervarende kgbsaftale eller en kabsaftale pa vilkar som det andet fremsatte kabstil-
bud, som kaber skal acceptere. Parterne er i denne forbindelse gjort opmarksomme pa, at sa-
fremt kaber tiltraeder det andet fremsatte kabstilbud, opnar keber en ny fortrydelsesfrist pa

6 hverdage.

Er den betingelseslase accept ikke kommet frem til seelgers ejendomsmaegler inden for fristen,
bortfalder handlen uden videre.

Safremt kaber ikke inden d. 1/9 2018 har solgt en af sine ejendomme, eller har accepteret naer-
vaerende handel betingelseslgst, bortfalder handlen uden at parterne er den anden part noget
belgb skyldig, ligesom de deponerede midler frigives ubeskaret til kaber. Ejendommen anses
for solgt, nar kaber har indgaet en endelig og ubetinget kabsaftale, og eventuel fortrydelsesfrist
er udlgbet.

Af salgsopstillingen hgrende til kabsaftalen fremgar det, at indklagede ejendomsmagler BB var ud-
peget som ansvarlig ejendomsmeegler jf. § 28 i lov om formidling af fast ejendom m.v.
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Den 1. august 2018 modtog ejendomsformidlingsvirksomhedens “hovedmail”, en automatisk mail
fra maeglerkaeden HH ’s kundeservice.

Fglgende keber har netop udfyldt Tast-et-bud pa [vej1] x, [Byl]:
[kontaktoplysninger pa de senere kabere 2]

Det afgivne bud er pa: 2200000

Kgber har set ejendommen

Bemark: Salger har ikke faet denne besked af hensyn til din opfalgning pa
kaber.

Denne email er sendt automatisk fordi, der er en kaber, som har benyttet den
beskrevne funktion pa Boligannoncen.

Tidspunkt: 01.08.2018 20:32”

Den 2. august 2018 klokken 06.44 videresendte indklagede ejendomsmagler BB buddet til seelgerne
og bad om deres stillingtagen hertil.

Samme dag klokken 08.49 svarede szlgerne:

"Maske skulle vi lige tage den pr. tlf. - har lige forsggt at ringe dig. Jeg sagde til [de senere
kgber 2] at de ikke skulle vente for l&enge med et bud, og det ma vi jo sige at de har overholdt.
Vi kan ikke bruge dette tilbud under hensyntagen til den betingede kgbsaftale vi har indgaet
med [klagerne] med samme pris. Jo - hvis der ikke sker noget indenfor den naste maned, kan
det jo komme pa tale.

Vi har ogsa aftalt at evt. andre bud skal vaere veaesentligt over kebsaftalens bud pa 2,2 mio.
Vores svar pa tilbudet fra [de senere kaber 2] (som bestemt er meget sympatiske) ma vare, at
de skal have prisen til 2,3 mio for at sikre sig huset (det er vel et vaesentligt overbud ?). Selv-
falgelig med det forbehold at [klagerne] kan vaelge at ga op pa samme pris, nar de far lejlighed
til at komme med et modbud.”

Den 23. august 2018 klokken 10.02 sendte klagerne en mail til salg & vurdering Il og forhenvarende
ejendomsmagler BB:

Vi har desveerre ikke haft held med, hverken at seelge [vej2] x, eller [vej3] x.

Markedet er desvaerre gaet i sta. Vi har nu valgt at satte [vej3] ned, og vi yderlige sat [vej2].
Vi havde ikke forventet at de ville veere sa vanskeligt at selge dem.

CC og jeg gnsker os stadig [vej1], s vi haber vi kan lave en forlengelse af den betingede
handel.

Hvad tenker i?”

Samme dag klokken 10.31 svarede II:

Vi haber der snart sker noget med én af ejeres ejendomme
Jeg drofter lige nedenstaende med s&lger og vender tilbage.”
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Den 30. august 2018 sendte klagerne en mail til 11 og forespurgte om mailen af 23. august 2018 var
blevet drgftet med salger.

Den 31. august 2018 klokken 08.55 fremsendte MM og NN (herefter benavnt keber 2) — i en mail til
forhenveerende ejendomsmagler BB — en underskrevet kgbsaftale om kegb af ejendommen for en
kontantpris pa 2.300.000 kr., med overtagelse den 1. oktober 2018. Kgbsaftalen var dateret den 3.
august 2018. Der var i kgbsaftalen ikke indsat en klausul om klagernes forkabsret til ejendommen.
Af salgsopstillingen hgrende til kebsaftalen fremgik det, at indklagede forhenvaerende ejendoms-
magler BB fortsat var udpeget som den ansvarlige ejendomsmeegler for salget.

Samme dag klokken 09.04 blev szlgerne af ’salg & sagsbehandling” OO orienteret herom og modtog
samtidigt en kopi af den underskrevne kgbsaftale.

Klokken 09.46 sendte s&lgerne en underskrevet kgbsaftale med kaber 2 retur til OO.
Samme dag klokken 9.58 sendte Il en mail til klagerne som svar pa deres mail af 30. august 2018:

Ja — det har jeg — men der er kommet en kgber pa banen som vil kebe uden forbehold — sa
szelger vil lige afvente om det kan blive til en handel.
Jeg forventer at det bliver afklaret her i weekenden”

Samme dag klokken 16.25 sendte klagerne en mail til I1:
DD og jeg vil gerne acceptere den betinget kabsaftale, som vi har pa [vej1] x, betingelseslast.”
Den 1. september 2018 sendte indklagede ejendomsmagler AA en mail til bl.a. Il og OO:

Jeg har veeret pa kontoret og kigget sagen igennem ...

Fejlen er helt klart pa vores side desverre.

Vores mal er nu at keber 2 far ejendommen (hvilket jo ogsa allerede er tilfeeldet). Hvis kaber 1
far ejendommen koster det os 100.000 (ekstra). Vi kan ogsa habe pa at de bruger advokatfor-
behold og fortryder handlen.

Il ringer til DE mandag og far bekraftet det vi har talt om, og giver kaber 1 besked.

Beklager over for Kgber 1, at ejendommen nu er solgt til anden siden da vi ikke have hgrt noget
fra dem. Siger at den anden handel stadigveek er betinget af advokat og at de hgrer fra os hvis
den gar i vasken. Beklager beklager beklager, og de hgrer fra os snarest...

I 2. omgang tilbyder vi at betale deres faktiske omkostninger de har afholdt (begranset til denne
handel). Keber 1 skal ogsa have en kort besked pa skrift sa ikke pludselig de i ’god tro” har
solgt et af deres huse til en lav pris, uden at kende til at de ikke far dette hus (det kunne ramme
0S).

Ingen andre en Il udtaler sig i sagen over for keber 17 — nar jeg er tilbage tager jeg over.
Saelger skal ogsa informeres.”

Den 3. september 2018 klokken 10.00 sendte Il en mail til ejendomsformidlingsvirksomhedens for-
sikringsselskab:

Vi har desverre klokket i det og faet solgt en ejendom til 2 kabere.
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Jeg har vedhaftet diverse korrespondance i sagen og nedenfor finder I en tidslinje over forlg-
bet.

Haber 1 vil kigge pa sagen hurtigt muligt, da jeg ikke har svaret keber 1 pa deres mail om at
handlen accepteres betingelseslast ...

I ma endelig ringe eller skrive hvis der er spgrgsmal.

7/5-18: KA sendt til kober 1 — betinget at salg af én af deres ejendomme inden 1/9-18
15/5-18: Handlen godkendes af kober 1’s advokat

18/5-18: KA underskrevet af kober 1

22/5-18: KA underskrevet af scelger sendt til kaber 1 + advokat/bank

27/6-18: Skrevet til kober 1 om status pd deres salg

25/7-18: Skrevet til kober 1 om status pd deres salg

2/8-18: Bud fra kober 2

3/8-18: Kober 2 far besked om at der er en kaber 1

3/8-18: KA sendt til kober 2 (desvcerre uden forbehold for at kober 1 skal frafalde kobet)
15/8-18: Kober 2 oplyser at de er pa ferie og forst vender tilbage efter 25/8-18

23/8-18: Kober 1 onsker forlengelse af betinget aftale

23/8-18: Skrevet til kober 1 at vi drofter evt. forleengelse med scelger

30/8-18: Kaber I sporger til evt. forleengelse af betinget aftale

31/8-18: Kaber 2 og scelger underskriver kobsaftale

31/8-18: Svarer kober 1 at der nok er en kober mere

31/8-18: KA underskrevet af kaber 2 og selger sendes til kaber 2 + bank/advokat

31/8-18: Underskrevet KA sendt til scelger/scelgers bank

31/8-18: Efter fyraften sender kober besked om at de vil acceptere handlen betingelseslost”

Samme dag klokken 11.34 sendte 11 en mail til klagerne:

’Som oplyst pr. telefon er jeres mail farst sendt til os efter vi er gaet hjem og den anden kaber
har faet tilsendt den underskrevet kgbsaftale.

Vi er rigtig kede af situationen og vi har sendt “’sagen” videre i vores system — sa | skal ikke
foretage jer yderligere og I vil hgre fra os snarest. (jeg satser pa det bliver i dag — da vi har
lukket i morgen og onsdag)”

Samme dag klokken 16.34 sendte 11 en ny mail til klagerne:

’Som oplyst pr. telefon har sagen veret forelagt vores forsikringsselskab som siger at det er
kaber 2, der far ejendommen, idet de har indgaet en ubetinget kebsaftale.
Jeres udbetaling vil selvfglgelig blive returneret — I skal blot oplyse konto nr. ?”

Senere samme dag klokken 16.52 sendte klagernes advokat JJ en mail til 1l og anfarte:

’Pa vegne af [klagerne] skal jeg meddele, at dette IKKE accepteres.

Udgangspunktet er ’fgrst i tid fgrst i ret” — og mine klienter har kebt ejendommen far end
keber 2.

Jeg undrer mig over at Jeres forsikringsselskab har nogen mening om dette — men modtager
gerne kopi af forsikringens besvarelse.

Jeg skal anmode om dokumentation for, at keber 2 er orienteret om denne tvist.”

Den 6. september 2018 klokken 10.42 sendte Il en mail til advokat JJ og anferte:
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Det andet hold kabere har indgaet ubetinget kabsaftale, farend [klagerne] ved email af 31.
august (k1.16.25) skrev til os, at de ville "acceptere den betinget kabsaftale, som vi har pa
[vej1] x betingelseslast".

Det er derfor vores vurdering, at det andet hold kebere er farst i tid til at indga en betingelse-
slgs kabsaftale og dermed bedst i ret.

Desuden har [klagerne] alene tilkendegivet at ville acceptere at gore deres "egen" kgbsaftale
betingelseslgs.

Som det fremgar af pkt. 11 i den betingede kgbsaftale, er det selger, der kan vaelge, om det er
kgbsaftalen med [klagerne] eller en kabsaftale pa vilkar som det andet fremsatte kgbstilbud,
som [klagerne] i givet fald skulle acceptere. Ordlyden af [klagerne]s email af 31. august er
saledes ikke tilstraekkelig til — uanset omsteendighederne med det andet hold kgbere - at indga
en betingelseslgs kgbsaftale.”

Samme dag klokken 12.26 svarede advokat JJ i en mail til II:

Det er pa ingen korrekt.

1) hvis kaber 2 skulle kunne veere *fgrst i tid”” giver det jo ingen mening, at lave en betinget
aftale som den mine klienter har avet. Hvorfor laver | sa disse? mine klienter har en betinget
ret som utvivlisomt er fgrst i tid.

2) det er ikke korrekt, at selger kan veelge — det kunne salger hvis | havde meddelt, at der var
et bud fremfor, at spekulere i, at tidsfristen lgb ud. Da mine klienter meddeler betingelseslgs
kgbsaftale er de ikke praesenteret for, at der var et bud og sa&lgers valgret er ikke tradt i
kraft.

Venligst bekraeft, at kaber 11 er bekendt med tvisten.”

Samme dag klokken 13.17 svarede II:

Jeg er ikke enig i din vurdering af sagen, og jeg fastholder, hvad jeg tidligere har skrevet.
Jeg bar ikke oplyse dig om forhold, som vedrgrer det andet hold kabere.”

Senere samme dag klokken 14.46 svarede advokat JJ:

’Du skal blot bekrafte, at de er informeret — sa de ikke bliver overrasket over den retssag der
kommer™

Og igen klokken 21.39:

Haorer jeg ikke fra dig straks i morgen tidlig ma jeg desveerre kontakte selgerne direkte. Jeg
synes det er uheldigt — men Jeres manglende samarbejde ngdvendigger dette.”

Den 11. september 2018 sendte advokat JJ en mail til selgerne:

P& vegne [klagerne] ser jeg mig desveerre ngdsaget til, at kontakte Jer vedrgrende Jeres ejen-
dom beliggende [vej1] x, [By1].
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Som | ved blev der indgaet en betinget aftale om kgb med mine klienter. Aftalen lgb til 1. sep-
tember 2018.

Den 31. august meddelte mine klienter ubetinget handel — for derefter, at konstatere, at | ogsa
har solgt ejendommen til anden side.

Det er selvfglgelig ikke acceptabelt for mine klienter.

Mine klienter fastholder handlen.

Vi har forgaves forsggt, at fa en dialog med Jeres magler - herunder fa oplyst om keber 2 er
bekendt med problematikken. Det er tilsyneladende ikke muligt hvorfor vi er ngdsaget t il, at
kontakte Jer.

Vil I venligst kontakte os med en forklaring herunder sende en kopi af den anden kabsaftale.”

Senere samme dag svarede Il pa advokat JJ’s mail af samme dag:

Selgerne har bedt mig svare pa den email, som du har sendt her til morgen.

Farst og fremmest beder selgerne om, at du ikke henvender dig direkte til dem, men at du alene
skriver til os.

Dernast er selgerne ikke enige i din vurdering af sagen. Selgerne deler vores opfattelse af, at
der er indgaet en aftale med det andet hold kabere.

Som tidligere skrevet bar jeg ikke oplyse dig om forhold, som vedrgrer det andet hold kabere,
og du kan derfor ikke fa udleveret kabsaftalen, som er indgaet med dem.”

Den 1. oktober 2018 sendte kgber 2’s advokat PP en mail til advokat JJ:

’Mine Klienter er yderst overraskede og kede af at modtage dit brev.

Forhistorien er, at mine klienter ser huset fgrste gang i juli maned 2018. Det var udbudt af
megleren HH.

I begyndelsen af august maned 2018 sendes en kgbsaftale frem. Den indeholder intet om an-
det salg. I slutningen af maneden underskriver mine klienter som kgbere. Det samme ger sal-
gerne.

Mine klienter har i god tro kebt ejendommen og er slemt overraskede over, at dine klienter
tilsvarende oplyser at have kabt ejendommen.

Mit kontor har, foranlediget af dit brev, veeret i kontakt med maegler, der oplyser, at mine kli-
enter fgrst havde en endelig aftale, hvorfor savel Dansk Ejendomsmaglerforening som maeg-
lerens forsikringsselskab vurderer, at mine klienter har krav pa ejendommen. Magleren oply-
ser samtidig, at dine klienter den 31. august 2018 - efter endelig handel med mine klienter -
henvendte sig, fordi dine klienter stadig ikke havde solgt en lejlighed og derfor ikke kunne
kabe. De ville derfor gerne have mere tid.

Mine klienter overtog huset i gar og ma medgive, at dine klienters krav har taget toppen af
gleeden.

Den ene szlger er kraftsyg og tilsyneladende ikke sa&rlig solvent

Sammenfattende ses dine klienter ikke at have et krav mod mine klienter og kan gennem sggs-
mal alene skabe ars usikkerhed for dem selv og mine klienter. Samtidig er der to andre huse
pa vej til salg pa den "rigtige™ side af [vej1], hvorfor nr. x ikke er enestaende.

Huvis dine klienter steevner mine klienter, vil mine klienter ex tuto og subsidigrt nedlaegge en
pastand om, at dine klienter -hvis de far medhold i en tilskadning -skal erstatte mine klienters
enhver udgift til renovering og stille bankgaranti herfor.”
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Den 2. oktober 2018 klokken 07.01, fremsendte advokat JJ, i en mail til bl.a. indklagede ejendoms-
maegler AA og I, et brev hvori det anfartes:

Jeg troede ikke jeg kunne blive mere overrasket i denne sag- det kunne jeg.

Kgber Il's advokat skrev bl.a. til mig:

"Magleren oplyser samtidig, at dine klienter den 31. august 2018 - efter endelig

handel med mine klienter - henvendte sig, fordi dine klienter stadig ikke havde solgt en lejlig-
hed og derfor ikke kunne kabe. De ville derfor gerne have mere tid."

Hvordan hanger dette sammen med, at | bade pr. telefon og mail d. 31. august fik besked om,
at mine klienter frafaldt betingelsen og der dermed var en endelig handel?

En ting er, at dette forlgb er katastrofalt - men det skal da bedemmes pa baggrund af det kor-
rekte forlgb.

Mine klienter gar nu Klar til, at steevne kaber Il - selvom vi godt ved, at fejlen ikke ligger hos
denne.

Jeg skal endvidere pa vegne mine klienter tage forbehold for erstatning hvis ikke mine klien-
ter overtager ejendommen.

Erstatningen udger dels padragne omkostninger bl.a. til advokat og dels merprisen

som er opnaet fra keber I1.

Kopi af naervaerende er sendt kaber II' s advokat saledes, at alle er oplyst pa samme
grundlag.

Det ville tjene HH, at "komme pa banen" i denne sag hvor alle Jeres kunder

star med et problem: sa&lger/ kaber | og kaber II.

Problemet er opstaet grundet Jeres handtering — men vi oplever ingen forsgg pa, at fa dette
lgst.”

Samme dag klokken 08.24 sendte indklagede ejendomsmeegler AA en mail til advokat JJ:
BB der er magler pa sagen er sygemeldt og Il der sagsbehandler sagen er pa ferie og hjemme
fredag igen.
Nar 11 er tilbage vener jeg sagen med hende.”

Klokken 08.48 svarede advokat JJ:

”Jeg er overrasket over, at du dbenbart ikke kender sagen? er du ikke internt blevet praesenteret
for denne og hvorfor er I ikke proaktive?

Klokken 10.07 svarede indklagede ejendomsmagler AA:

’Jeg kender selvfalgelig til sagen — men ikke i detaljer.
Jeg vender som sagt sagen med Il nar hun er tilbage.”

3. oktober 2018 klokken 10.57 sendte klagerne en mail til 11 og til ejendomsformidlingsvirksomhe-
den, hvori det anfartes:

” (...) er utroligt skuffet over jeres kundebehandling.

Oplevelsen med jer har veeret exceptionelt ringe og provokerende.
Vi er helt vildt skuffet over I, at ikke har ville indga i en dialog, men blot er gaet i flyverskjul.
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Jeg arbejder til dagligt med private kunder, og jeg ville til en hver tid gare

alt for, at det ikke lgb Igbsk, hvis jeg stod i en lignende situation.

Vi har taget kontakt til et par andre ejendomsmaglere (blandt andet en fra HH) for, at hgre
hvordan de ville have tacklet situationen.

Til at starte med, sa har de aldrig hart om noget lignende. Og de mener, at der virkelig er tale
om darligt magler arbejde. De griner rent faktisk af jer, og kalder jer amatgarer.

Dernast far | aldrig gjort noget ved sagen, hvilket de syntes er hgjest overraskende. Holdningen
er, at man med dialog, kan lgse de fleste ting. Til sidst syntes vi, at det er hgjst besynderligt, at
ham som er ”’leder”” af jeres maegler forretning ikke har taget styringen eller har taget initiativ
til at fa lgst denne tvist.

Vi ma ga ud fra, at han ingen moral og etik besidder.

Vi er fra [by], og vi vil derfor opfordre vores netverk til at lade den her historie ga videre.
Det fleste af dem er dybt rystet, og ville aldrig vaelge jer. Dette er ikke kun en darlig sag for os,
men ogsa for kaber 2 og s&lger.

Vi har fuld forstaelse for deres frustration og vi haber, at de er ligesa skuffet over kundebe-
handlingen som vi er.

Et er sikkert, vi vil hverken overveje at seelge eller kabe noget igennem jer. Ligesom at vi aldrig
vil anbefale jer til andre.

Vi syntes at i har behandlet os helt uansteendig og tarveligt.”

Den 3. oktober 2018 klokken 13.47 sendte indklagede ejendomsmeegler en mail til advokat QQ fra
ejendomsformidlingsvirksomhedens forsikringsselskab:

”Det kribler i mig for at svare kunderne — men vi er jo enig i at det skal jeg ikke gare (jeg ma
ikke baklage eller andet)?

Samme dag klokken 15.19 svarede advokat QQ:

””Jeg kan godt forsta, at du gerne vil give dem et svar tilbage pa den mail. Det ma du ogsa gerne
- sd leenge dit svar er en helt neutral beklagelse af det cergerlige i deres situation (og pd ingen
made kan forstas som en beklagelse af jeres handlemade).

Vi ma forvente, at sagen ender ud i en retssag mellem kagber 1 og kaber 2, hvor I eventuelt kan
blive medinddraget. Sa det er vigtigt at holde sig for gje, at alt hvad | skriver, skal kunne "tale"
at blive fremlagt under en sadan retssag, og at indholdet af dit svar ikke ma have nogen snert
af anerkendelse af ansvar for kegber 1's situation.”

Den 12. oktober 2018 sendte indklagede ejendomsmagler AA en mail til advokat JJ, hvori det anfar-
tes, at der ikke var yderligere bemarkninger til sagen.
Den 12. februar 2019 blev sagen indbragt for Klagenaevnet for Ejendomsformidling.

Den 11. juli 2019 afsagde Klagenavnet for Ejendomsformidling kendelse. Af kendelsen fremgar
bl.a.:

”Neevnet udtaler:

Neaevnet finder, at indklagede har udfart et serdeles mangelfuldt maeglerarbejde ved den 31.
august 2018 at lade szlgerne underskrive en ubetinget kgbsaftale om salg af ejendommen til
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kaber 2, nar klagerne ifglge bestemmelserne i deres kabsaftale havde forkabsret til ejendommen
til og med den 31. august 2018.

Indklagede har ved sin handlemade groft tilsidesat god ejendomsmaeglerskik, idet klagerne der-
med blev frataget muligheden for at veelge at kabe ejendommen til den af kaber 2 tilbudte pris.
Indklagede har dermed handlet ansvarspadragende over for klagerne, og navnet finder, at ind-
klagede skal erstatte klagerne det tab, som de har lidt som fglge af indklagedes mangelfulde
meglerarbejde.

(...)”
Indklagedes bemarkninger:

AA:

AA har bl.a. anfart, at han som indehaver af ejendomsformidlingsvirksomheden er ked af sagen og
af den betydning som den har haft for savel klager, som kaber 2 og salgeren. Det er en dum og
beklagelig fejl, som indklagede og gvrige medarbejdere ikke havde mulighed for at rette op pa. Den
pageeldende ejendom var kommissioneret af den ansvarlige ejendomsmagler BB, der ogsa varetog
opfelgning, forhandling og selve salget. Herudover er det den ansvarlige ejendomsmagler, som —
sammen med en trainee — har udarbejdet kgbsaftalen til kaber 2.

Indklagede mindes ikke, at have set ejendommen og har aldrig talt med hverken klagerne, selgerne
eller kaber 2, eller andre i relation til sagen. Al dialog er foregaet via den ansvarlige ejendomsmaegler
og efterfalgende via eftersagsbehandlerne. Efter at forholdet opstod, har indklagede dog haft en kor-
respondance med parterne direkte eller indirekte via salg & vurdering Il, der var en af eftersagsbe-
handlerne. Indklagede anerkender, at det er en sardeles kritisabel fejl, at der ikke var indsat en frase
I kgbers 2 kgbsaftale om klagernes kgbsaftale. Den ansvarlige ejendomsmeegler vil desvarre ikke
anerkende, at der en fejl, men at det var de gvrige medarbejderes skyld, da “kebsaftale 2” blot kunne
have veret tilbageholdt for kaber 2, trods den var underskrevet af sédvel kaber 2 som salger - og at
slger gnskede at s&lge til kaber 2. Det ville efter indklagede opfattelse stride mod god ejendoms-
maeglerskik, at hemmeligholde en underskrevet kgbsaftale. Havde frasen veeret indsat i kebsaftalen,
havde indklagede fulgt kebers gnske, og alt havde veeret gaet gnidningsfrit.

Indklagede har oplyst, at BB efterfglgende blev afskediget.

Indklagede har anfart, at det er sveert at se, hvordan han som indehaver og ejendomsformidlingsvirk-
somhedens gvrige ansatte — med undtagelsen af den ansvarlige ejendomsmagler — kunne have hand-
teret sagen anerledes. Da situationen opstod sggtes der straks radgivning hos Dansk Ejendomsmag-
lerforening og instrukserne fra ejendomsformidlingsvirksomhedens forsikringsselskab blev fulgt.
Indklagede mener ikke at sagen pa noget tidspunkt blev "syltet”. Der blev informeret og svaret hur-
tigst muligt hver gang der blev stillet et spargsmal fra kabers radgiver eller andre. Indklagede mener
at have fulgt god pli” og varetaget ”seelgers mand rollen”

Herudover bemarkes det, at det ikke er korrekt, at nar BB i sine bemarkninger til neevnet anfarer, at
I1 udarbejder alle ejendomsformidlingsvirksomhedens kgbsaftaler. 11 forberedte kgbsaftalen mellem
klagerne og salgerne. 11 forbereder ca. 60-70 % af kgbsaftalerne, men det var altid den kommissio-
nerende ejendomsmaegler (ogsa en ansvarlige ejendomsmaegler), der laver beskrivelsen, "kigger sa-
gen igennem”, kommer med bemarkninger til kgbsaftalens punkt 11 m.v. Det er et fast princip, at
der er to sa&t gjne pa sagen. Den kommissionerede ejendomsmaegler bidrager altid med de juridiske
detaljer.
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For sa vidt angar kebsaftalen til kaber 2, er denne udarbejdet den 3. august 2018 hvor Il var pa ferie.
Hun kan derfor ikke have udarbejdet denne. Kgbsaftalen af 3. august 2018 blev udarbejdet af BB,
men med en traniee ved tasterne. Det var endvidere BB, der fulgte op pa kabsaftalen over for kaber
2 0og som modtog den underskrev kgbsaftale retur. Det var endvidere ham, der som ansvarlig ejen-
domsmaegler havde al kommunikation med kabere og saelgerne omkring ejendommen/salget frem til
fejlen med den manglende frase opdages.

Det er korrekt, at BB blev instrueret i, ikke at udtale sig om sagen. Dette skete efter radgivning fra
forsikringsselskabet.

BB:

BB har bl.a. anfert, at han ved sin ansattelse hos ejendomsformidlingsvirksomheden arbejdede efter
AA’s instrukser, som var, at han kun var ansat som sakaldt "kommissionerende magler”. Indklagede
har 1 sin anszttelsestid aldrig haft med udfeerdigelsen af kgbsaftaler eller opfalgning heraf at gare.
Det var alene sagsbehandler 11- og i hendes fravaer AA— som udfeerdigede kgbsaftaler og havde med
sagsgangene at gere. Indklagede kan ikke genkende, at der skulle have veeret et fast princip om to
st gjne” pa alle sager.

Til sagens omstendigheder har indklagede bl.a. bemerket, at da klagerne gnskede at gere deres be-
tingede aftale ubetinget, havde salgerne og kaber 2 allerede indgaet kabsaftale. Kgbsaftalen mellem
selgerne og kaeber 2 var blevet fremsendt af sagsbehandleren pa sagen fredag den 31. august 2018,
selvom indklagede havde sagt, at den farst skulle fremsendes efter weekenden, da fristen for klage-
rens betingede aftale udlgb der. | den pagaldende periode var der et meget darligt arbejdsmiljg pa
kontoret, grundet nogle ansattelsesmaessige forhold mellem AA og indklagede. Stemningen var der-
for darlig.

Indklagede er sikker pa, at Il var hjemvendt fra ferie, da kebsaftale 2 blev fremsendt til kaber 2. Dette
er indklagede sikker pa, da indklagede oplyste, at kebsaftalen underskrevet af kaber 2, under ingen
omstaendigheder matte sendes til selgerne, far end tidsfristen for klagerne var udlgbet, hvilket var
efter weekenden. Dette blev dog ignoreret.

Indklagede fik efterfalgende — af AA- instruks om, ikke at tage telefonen og tale med klagerne. Det
var alene sagsbehandler Il, der varetog dette.

Disciplingernavnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Disciplinernavnets sekretariatet har i forbindelse med sagsbehandlingen rekvireret udskrifter om de
indklagede fra Erhvervsstyrelsens register over godkendte ejendomsmaeglere i Det centrale Virksom-
hedsregister. Af CVR-udskrift af 13. december 2019 fremgar det, at indklagede BB’s godkendelse
som ejendomsmeegler bortfaldt den 13. januar 2019. Af bemerkningerne til § 52, stk. 1, i lov om
formidling af fast ejendom m.v., (side 49, Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som fremsat) frem-
gar:

’Nevnet skal treeffe afgagrelse i sager, hvor en ejendomsmaegler ved udgvelsen af sin virksom-
hed har tilsidesat sine pligter efter den galdende lovgivning. Afgerende er saledes, at ejen-

Side | 11



domsmaegleren pa forseelsestidspunktet er godkendt som ejendomsmaegler og dermed registre-
ret i det offentlige register, jf. 8 5. Det forhold, at ejendomsmegleren efter forseelsen, men
inden disciplinaersagen, deponerer sin godkendelse eller slettes af registeret pa grund af mang-
lende forsikring m.v., hindrer saledes ikke, at disciplinaernavnet pakender sagen.”

BB vil sdledes — pa trods af, at hans godkendelse er bortfaldet — fortsat kunne ifalde et potentielt
disciplinart ansvar i denne sag, hvis han ved sine handlinger og/eller undladelser har handlet i strid
med de forpligtelser, som fglger af lov om formidling af fast ejendom m.v., forskrifter udstedet i
medfar heraf og god ejendomsmaeglerskik.

Ad realiteten

Det folger af § 24, stk. 1, i lov nr. 526 af 28. maj 2014 om formidling af fast ejendom m.v. (herefter
loven), at ejendomsmeegleren skal udfare sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaegler-
skik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfart inden for en periode,
til en pris og pa vilkar, som er nermere aftalt med salgeren. Det falger vider af § 24, stk. 2, at ejen-
domsmagleren skal radgive salgeren og varetage selgerens behov og interesser.

Af lovbemerkningerne til 8 24, stk. 1, (Side 32, Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som fremsat)
folger:

Ved god ejendomsmeeglerskik forstas den adferd, som en god og omhyggelig, fagligt kompe-
tent ejendomsmeegler udviser, og som opfylder de faglige og etiske krav, der ma opstilles pa
grundlag af lovgivningens regler om ejendomsmaglerens opgaver.”

Det folger videre af lovens § 24, stk. 2, at ejendomsmagleren skal radgive selgeren og varetage
seelgerens behov og interesser. Af lovbemarkningerne til § 24, stk. 2, falger det:

... Ejendomsmagleren skal saledes radgive selgeren igennem ejendomshandlen, og magle-
rens radgivning skal kvalitetsmassigt leve op til de krav, der stilles til en sagkyndig ejendoms-
megler. ...”

Ifglge lovens § 25, skal ejendomsmagleren give bade selger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemfarsel.

Det fremgar af lovens § 28, stk. 1, at der for hvert formidlingsopdrag skal udpeges en ejendomsmag-
ler, som er ansvarlig for de opgaver, der udfgres i forbindelse med formidlingsopdraget. Af lovens §
28, stk. 2, folger det, at § 28, stk. 1, ikke er til hinder for, at andre personer i ejendomsformidlings-
virksomheden kan udfgre formidlingsopgaver i forbindelse med opdraget under tilsyn af den ansvar-
lige ejendomsmaegler.

Om den ansvarlige ejendomsmaeglers ansvar, falger det af lovbemarkningerne til lovens § 52, stk. 1,
(side 49, Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som fremsat) at:

Disciplinzransvaret er som udgangspunkt personligt og pahviler den ejendomsmaegler, som er
ansvarlig for et formidlingsopdrag, jf. 8 28, og som derfor har udfgrt, ladet udfere — eller und-
ladt at udfare eller lade udfare — det arbejde, som ejendomsmaegleren er forpligtet til i henhold
til forslaget, herunder god ejendomsmaeglerskik.
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Hvis den ansvarlige ejendomsmaegler har valgt at lade visse opgaver i forbindelse med formid-
lingsopdraget udfere af medhjealpere, er den ansvarlige meagler forsat ansvarlig for disses
handlinger og for, at formidlingsopdraget udfares i henhold til loven, herunder god ejendoms-
meeglerskik.

En ansvarlig ejendomsmagler hafter dog som altovervejende hovedregel ikke for fejl, som er
begaet af en anden ejendomsmaegler, herunder den pagaldendes medhjalpere, da denne ejen-
domsmaegler er underlagt et selvsteendigt disciplineransvar og kan indklages sarskilt for di-
sciplinernavnet.

En ansvarlig ejendomsmagler hafter som udgangspunkt heller ikke for ansvarspadragende
handlinger, jf. stk. 2, som virksomhedens ledelse selvstendigt har foretaget udenom ejendoms-
maegleren, uanset at ejendomsmagleren er anfart som ansvarlig magler for det pageeldende
formidlingsopdrag.

Ejendomsmeegleren skal som en del af de obligatoriske ydelser udarbejde udkast til kgbsaftale jf.
lovens 8§ 37, stk. 1, nr. 4, som jf. lovens § 46, stk. 1, skal indeholde en betryggende regulering af
forholdet mellem parterne.

Klagepunkt 1

Disciplinernavnet leegger til grund, at selgerne af ejendommen den 31. august 2018 blev forelagt og
underskrev en kgbsaftale med keber 2, uden at der var indsat et forbehold for klagernes betingede
kabsaftale af 20. maj 2018, til trods for, at klagerne havde forkgbsret til ejendommen til og med den
31. august 2018. Derved er lovens § 24, stk. 1 og 2, samt god ejendomsmaglerskik groft tilsidesat
over for savel klagerne, idet deres forkgbsret blev ignoreret og klagerne dermed ogsa blev frataget
muligheden for at veelge at kebe ejendommen til den af keber 2 tilbudte pris, som over for salgerne,
idet seelgerne dermed blev bragt i en situation, hvor de havde solgt deres ejendom to gange.

Som sagen er oplyst, kan det ikke med sikkerhed konstateres, om kgbsaftalen af 3. august 2018, til
brug for kaber 2’s erhvervelse af ejendommen, er udarbejdet af Il eller af ejendomsformidlingsvirk-
somhedens traniee under tilsyn af den indklagede ejendomsmaegler. Det fglger imidlertid af lovens 8§
28, stk. 2, og af ovenfor citerede lovbemarkninger, at den ansvarlige ejendomsmaegler ved uddele-
gering af arbejdsopgaverne til en eller flere medhjelpere, er ansvarlig for disses handlinger/undladel-
ser, og for at formidlingsopdraget udfares i henhold til loven herunder god ejendomsmaglerskik. Nu
forhenvaerende ejendomsmaegler BB var udpeget som den ansvarlige ejendomsmagler. Da hverken
Il eller virksomhedens traniee var godkendte ejendomsmaglere, er det BB, der som den udpegede
ansvarlige ejendomsmaegler har ansvaret herfor. Neevnet finder ikke, at kunne leegge til grund, at BB
har arbejdet under en instruks fra ejendomsformidlingsvirksomhedens ledelse om, at han ikke
skulle/matte udarbejde udkast til kabsaftaler eller i gvrigt ikke have ansvaret herfor. Det af BB anfarte
herom, kan saledes ikke fare til et andet resultat.

Som den udpegede ansvarlige ejendomsmaegler ifalder forhenveaerende ejendomsmagler BB derfor
ansvaret for overtraedelsen af god ejendomsmaeglerskik.

Som sagen er oplyst navnet, laegges det til grund, at indklagede ejendomsmaegler AA ikke var invol-

veret i udarbejdelsen af kgbsaftalen for kaber 2. Disciplinaernavnet finder derfor ikke, at indklagede
ejendomsmagler AA kan palaegges et disciplinart ansvar for de konstaterede overtradelser.
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Klagepunkt 2
Disciplinernavnet tager i dette klagepunkt stilling til, hvorvidt indklagedes handtering af forholdet,
efter det stod klart, at ejendommen var solgt to gange, efterlevede god ejendomsmaeglerskik.

Som falge af sagens oplysninger — herunder indklagede ejendomsmagler AA svarskrift til Discipli-
nernavnet — laegger navnet til grund, at AA overtog sagen fra den 1. september 2018 og herefter
uddelegerede til Il at varetage den videre behandling af sagen. Nzvnet finder pa denne baggrund, at
AA - efter principperne i lovens § 28, stk. 1, — kan ifalde et eventuelt disciplinart ansvar for Ils
handlinger/undladelser. Naevnet leegger til grund, at indklagede kun kontaktede egen radgivere, og
ikke radgav szlgerne til at sgge anden selvsteendig kompetent juridisk radgivning. Derved er lovens
§ 24, stk. 1 og 2, samt god ejendomsmeeglerskik overtradt. Neevnet finder, at AA ifalder det discipli-
nare ansvar herfor. Neevnet finder ikke grundlag for at paleegge BB et ansvar herfor.

Sanktionsfastsattelse

Vedrgrende klagepunkt 1
Af lovbemarkningerne til § 53, stk. 1, (Side 51, Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som fremsat)
falger bl.a.:

Med hensyn til sanktionsniveau foreslas det, at nsvnet som den mildeste sanktion som i dag
kan tildele en advarsel. En advarsel er en tilkendegivelse af, at ejendomsmaegleren

har tilsidesat sine pligter efter forslaget og regler udstedt i medfer heraf, herunder god ejen-
domsmaeglerskik.

Herudover skal navnet som navnt kunne idgmme bgder til ejendomsmaglere og ejendomsfor-
midlingsvirksomheder.

Ved udmalingen af en bgde ma der tages hensyn til overtraedelsens karakter og gkonomiske
skadevirkning for forbrugeren. Endvidere ma der laegges vaegt pa grovheden af overtradel-
sen, antallet af overtraedelser og den vinding, der er eller kunne vare opnaet ved overtraedel-
sen.

Fastsettelsen af bgdesanktionen ma foretages i relation til forslagets formal om at veere en
forbrugerbeskyttende lov. Der ma saledes leegges veegt pa, om ejendomsmaegleren har tilside-
sat sine pligter pa en sddan made, at forbrugerens stilling forringes. (...) ”

Henset til grovheden af den konstaterede overtraedelse finder naevnet at indklagede skal paleegges en
bade. Ved udmalingen af badens starrelse, har navnet lagt veegt pa, at der er tale om grov overtrae-
delse af god ejendomsmaeglerskik, da indklagede ikke har efterlevet og handlet som det forventes af
en faglig kompetent ejendomsmeegler, idet den manglende iagttagelse af klagernes forkgbsret med-
farte, at der opstod tvivl om rette adkomsthaver til ejendommen, hvorved klagernes stilling blev kraf-
tigt forringet og tilsvarende kunnet have forringet selgernes stilling kraftigt. Som fglge af overtree-
delsen af lovens § 24, stk. 1 og 2, og god ejendomsmaglerskik, palegges forhenvarende ejendoms-
megler BB en bgde pa 50.000 kr.

Vedrgrende klagepunkt 2
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Ved kun at have kontaktet egen radgivere, og ikke radgive salgerne til at sege anden selvstendig
kompetent juridisk radgivning, har indklagede overtradt lovens § 24, stk. 1 og 2, samt god ejendoms-
maglerskik. Som falge heraf tildeles ejendomsmeaegler AA en advarsel.

THI BESTEMMES

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

Indklagede forhenveaerende ejendomsmaegler, BB, palaegges en bade pa 50.000 kr. jf. lov om formid-
ling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 1.

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

afgarelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgarelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sj6berg
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