Den 21. december 2020
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere efter anmodning om genoptagelse

i sag 499 — 20/05909

Ejendomsmeegler AA

0g

Ejendomsmegler BB

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden CC (CVR-nr. ...)

indbragt af
Klagenavnet for Ejendomsformidling

afsagt salydende
KENDELSE
Sagens baggrund:

Den 4. maj 2020 afsagde Disciplinaernavnet for Ejendomsmaglere kendelse i sag 499 j.nr. 19/06087,
hvorved ejendomsmagler BB blev palagt en bade pa 50.000 kr. og ejendomsmagler AA tildelt en
advarsel.

Den 24. maj 2020 anmodede ejendomsmagler BB navnet om genoptagelse og remonstration af ken-
delsen af 4. maj 2020. BB fremlagde bl.a. nye oplysninger, som ikke foreld ved navnets oprindelige
behandling af sagen.

Den 7. september 2020 fandt Disciplinaernavnets formand, at der var grundlag for at genoptage sagen
til fornyet behandling. Som falge af de nye oplysninger blev ejendomsformidlingsvirksomheden CC
(CVR-nr. ...) (herefter ejendomsformidlingsvirksomheden) inddraget som part i sagen og anmodet
om at indsende bemarkninger til den oprindelige sag og til de nye oplysninger, som farte til
genoptagelsen.

Genoptagelsessagen behandles under j.nr. 20/059009.
Sagens omstaendigheder/Grundlaget for genoptagelse:

Sag 499 j.nr. 19/06087 omhandlede, hvorvidt de indklagede havde handlet i strid med § 24, stk. 1 og
2, i lov om formidling af fast ejendom m.v. og god ejendomsmaeglerskik ved at have forbigaet de
oprindelige klageres forkgbsret til en ejendom i forbindelse med indgaelsen af en kabsaftale med et
hold yderligere kabere (klagepunkt 1). Endvidere behandlede Disciplinernavnet om den efterfal-
gende handtering af forholdet efterlevede god ejendomsmaeglerskik (klagepunkt 2).

Ejendomsmeegler BB gjorde ved behandlingen af sag 499 j.nr. 19/06087 geldende, at han ved sin

anseattelse hos ejendomsformidlingsvirksomheden arbejdede efter AAs instrukser, som var, at han
kun var ansat som sakaldt "kommissionerende magler”. Endvidere gjorde indklagede geldende, at
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han i sin ansattelsestid aldrig havde haft med udfeerdigelsen af kabsaftaler eller opfelgning heraf at
gere. BB var udpeget som den ansvarlige ejendomsmaegler i den i sagen omhandlende bolighandel.

Disciplinernavnet har i kendelsen af 4. maj 2020 bl.a. anfert fglgende i navnets begrundelse og
resultat:

” (...) Som sagen er oplyst, kan det ikke med sikkerhed konstateres, om kebsaftalen af 3. august
2018, til brug for keber 2’s erhvervelse af ejendommen, er udarbejdet af FF eller af ejendoms-
formidlingsvirksomhedens traniee under tilsyn af den indklagede ejendomsmeegler. Det falger
imidlertid af lovens § 28, stk. 2, og af ovenfor citerede lovbemarkninger, at den ansvarlige
ejendomsmagler ved uddelegering af arbejdsopgaverne til en eller flere medhjalpere, er an-
svarlig for disses handlinger/undladelser, og for at formidlingsopdraget udfares i henhold til
loven herunder god ejendomsmaeglerskik. Nu forhenvaerende ejendomsmeegler BB var udpeget
som den ansvarlige ejendomsmagler. Da hverken FF eller virksomhedens traniee var god-
kendte ejendomsmeeglere, er det BB, der som den udpegede ansvarlige ejendomsmagler har
ansvaret herfor. Neevnet finder ikke, at kunne laegge 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 anfgrte herom, kan
saledes ikke fare til et andet resultat.

Som den udpegede ansvarlige ejendomsmagler ifalder forhenveerende ejendomsmegler BB
derfor ansvaret for overtraedelsen af god ejendomsmeeglerskik. (...)”

Om de faktiske omstaendigheder der var lagt til grund ved naevnets padgmmelse samt na&vnets sam-
lede begrundelse og resultat henvises til kendelsen af 4. maj 2020.

Ved brev af 24. maj 2020 anmodede BB om genoptagelse af sagen. De synspunkter, som anfartes i
brevet af 24. maj 2020, svarer i det vaesentlige til, hvad indklagede tidligere havde oplyst navnet
under sagshehandlingen. Indklagede fremlagde imidlertid ogsa to dokumenter, som ikke tidligere
havde vaeret fremlagt for navnet, herunder mail af 14. september 2018 fra direktgren for DD [meg-
lerkeede] EE. Af mailen af 14. september 2018 fremgar bl.a.:

’Ud over dine fremsendte anbefalinger har jeg som navnt indhentet en udtalelse fra AA om din
ansettelse hos ham.

Peters udtalelse er, at du fra starten af jeres samarbejde ikke har kunnet leve op til jeres aftale
om at kare sager selvstendigt igennem fra A til Z. Meningen var, at du skulle varetage [landsdel
af Danmark] og kare egne sager fra start til slut, og samtidig hjeelpe FF med sagsbehandlingen
vedr. gvrige sager. Det omfang, | talte om, var, at du skulle overtage omkring 40 % af det
sagsbehandlingsarbejde, som FF sad med. Du levede imidlertid ikke op til dette.

Du levede imidlertid ikke op til dette.

Jeg bemarker iser:
- ()
- atdu ikke kender sagsgangen godt nok til at kare en sag fra start til slut
- atdu ikke selv laver kagbsaftaler
- atdu ikke har kendskab til eftersagsbehandling
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Jeg forstar, at arbejdet pa kontoret af disse arsager er blevet omlagt af AA for at muliggere, at
du har kunnet beskaftige dig udelukkende med kommissionering, opfalgning pa kunderne og
keberforhandlinger. (...)

Pa denne baggrund ma jeg beklagevis meddele dig, at vi efter en samlet vurdering ikke anser
dig for egnet til at indtraede i keeden som selvsteendig DD [maglerkeaede]-magler, hvor vi ikke
kan imgdekomme din ansggning.”

Den 7. september 2020 har Disciplinernavnet anmodet ejendomsformidlingsvirksomheden og AA
om at fremkomme med til sagen og til genoptagelsen. Endvidere blev ejendomsformidlingsvirksom-
heden anmodet om at oplyse, om det kan bekraftes, at BB var underlagt den pastaede instruks.

Parternes bemaerkninger til genoptagelsessagen:

BB

Til statte for anmodningen om genoptagelse og remonstration har indklagede bl.a. gentaget, at han
aldrig har udferdiget kagbsaftaler i sin ansattelsestid ved DD [maglerkeade]. FF forestod udferdigede
alle kagbsaftaler og i hendes fraveer var det GG eller AA. Indklagedes opgave i firmaet var primeert at
kommissionere og at have opfalgning pa fremvisninger, efter at selger selv havde forstaet dette. Her-
udover forestod indklagede forhandling af pris og vilkar for en handel.

Indklagede bekreefter han var udpeget som den ansvarlige ejendomsmeegler. Indklagede henviser
endvidere til, at AA fratog ham muligheden for at agere som ansvarlig ejendomsmaegler over for
selger, kaber 1 og kaber 2 i ejendomshandlen efter indgaelsen af kabsaftale 2. Det var i stedet FF
som foresta denne kontakt. FF er ikke uddannet ejendomsmagler. Indklagede anfarer, at dette skyld-
tes, at det var den almindelige praksis hos ejendomsformidlingsvirksomheden. Det var den forret-
ningsgang som indklagede arbejdede under og matte acceptere.

Den i sagen omhandlende ejendom, [adresse 1], [by 1], blev handlet i en periode, hvor AA og ind-
klagede ikke var pa talefod, da AA havde gnsket at fa indklagede over pa en anden lgnaftale. AA
havde givet indklagede to muligheder som indklagede ikke kunne acceptere, hvorfor indklagede
valgte at gare brug af en optionsret der var indsat i hans kontrakt om at overtage [landsdel af Dan-
mark] som omrade. Oplysningen er relevant, da indklagede modtog et afslag pa overtagelsen af
[landsdel af Danmark] i mail af 14. september 2018 fra direktgren for DD [maglerkade], EE, som er
fremlagt for naevnet.

Indklagede bemerker endvidere, at han inden ansattelsen hos ejendomsformidlingsvirksomheden
var ansat 16 ar ved en EDC-forretning, hvor han altid udfarte sagerne fra A-Z og aldrig oplevede en
klage.

Indklagede havde i sin ansattelsestid til opgave at kommissionere i hele det omrade, som ejendoms-
formidlingsvirksomheden daekkede, hvilket var [landsdel af Danmark], Guldborgsund og Vording-
borg Kommuner. Da indklagede karte meget i alle de tre kommuner, var han ikke meget pa kontoret,
hvorfor alt administrativ blev varetaget af FF og GG. Om GG bemarker indklagede, han hun ikke
var ny i ejendomsmaeglerfaget og at hun bestod ejendomsmeeglereksamen i sommeren 2018. Indkla-
gedes opgave i firmaet var derfor primaert at kommissionere og at have opfglgning pa fremvisninger,
efter at seelger selv havde forstaet dette, herudover forestod indklagede forhandling af pris og vilkar
for en handel.
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Indklagede kan ikke genkende, at der i ejendomsformidlingsvirksomheden var et princip om, at kabs-
aftaler altid skulle kigges igennem, og henviser til, at der ikke er fremlagt hverken mails eller anden
dokumentation for, at indklagede er blevet bedt om at gennemlase og give kommentarer til udkast til
kabsaftaler. Indklagede var ikke meget i forretningen. Indklagede arbejdede ofte hjemmefra.

AA og ejendomsformidlingsvirksomheden

AA har indledningsvist bl.a. anfart, at BB blev instrueret i ikke at udtale sig over for szlger, kaber 1
og kaber 2 efter, fejlen var sket, da ansvarsforsikringen anbefalede det og da BB havde foreslaet som
lgsning, blot at ignorere kgbsaftale 2, trods den var underskrevet af bade salger og keber 2.

Det afvises, at BB skulle have arbejdet under en instruks om ikke at skulle/matte lave kgbsaftaler.
BB var ansat som ejendomsmaegler. Hos DD [maglerkade] er det almindeligvis selger der fremviser
ejendommen, og det er derfor kun den tilknyttede ejendomsmaegler, der ser og kender ejendommen
og selger. @vrige medarbejdere ser aldrig ejendommen eller mader szlger. Derfor er den tilknyttede
ejendomsmaegler ngglepersonen i forhold til specielle forhold ved ejendommen. Sagsbehandleren kan
nemt forberede det meste under den indledende sagsbehandling og forberede kgbsaftalen ud fra ejen-
domsmaeglerens oplysninger, hvilket er den normale forretningsgang. Vedrgrende de specielle for-
hold er det ejendomsmagleren, der har viden om disse. Ingen andre har denne viden. Nar det af
indklagede anfares, at ejendomsmagleren laver kagbsaftalerne, skal det forstas saledes, at ejendoms-
maegleren bidrager med fraser og serlige forhold, og som har ansvaret for kgbsaftalen inkl. evt. fejl i
ejerudgifter mv. — uanset at sagsbehandleren har indtastet maske 95 % af data. Nar BB arbejdede
under dette "setup” har der aldrig veret tvivl om, at det var ejendomsmaglerens ansvar at gennemga
sagen og sikre sig at alt var som det skulle veere. BB var den ansvarlige ejendomsmagler med ansvaret
for hans sager, men havde mulighed for treekker pa kontorhjelp, hvilket var tilfeeldet i denne sag.

Kgbsaftale 2 (dateret 3. august 2020) var udarbejdet af BB med GG ved tasterne. FF var bortrejst pa
tidspunktet for udarbejdelsen. Indklagede mener, at BB forveksler de to datoer. Kgbsaftalen blev
udarbejdet den 3. august 2020 og den er fremsendt til seelger den 31. august 2020.

Den eneste skriftlige instruks som foreligger, ud over det som falger af ansattelseskontrakten, inden
fejlen i kabsaftale 2 begas, var en instruks fra morgenmgdet den 31. oktober 2017. Her blev fastslaet,
at GG skulle lzre at udarbejde en kgbsaftale. Omkring den 6. september 2018 blev der givet en "in-
struks” om, at ingen matte fremsende kabsaftaler alene. Der var tale om en precisering af forretnings-
gangen. Instruksen blev beskrevet i referatet af det efterfglgende morgenmgde. Allerede den 21. sep-
tember 2018 blev instruksen efterlevet af FF, ved hjelp af ejendomsmagler HH, da BB ville sende
en kgbsaftale af sted trods at der var konstateret vasentlige fejl. Der henvises til mails af 21. og 22.
september 2020 fremlagt for naevnet.

Mailen fra EE skal forstas ud fra det forlgb og den dag den er skrevet. | februar 2018 pagik en dialog
mellem BB og indklagede om overtagelse af DD [maglerkaede] [landsdel af Danmark]. Indklagede
var ikke interesseret i at afgive omradet. | samme periode blev indklagede bekendt med, at hans kone
var alvorligt syg. Efter at personalet inklusiv BB var blevet orienteret, kaldte BB til made, hvor han
kreevede en lgnforhgjelse for at blive. Indklagede orienterede EE herom. | perioden februar til august
2018 lagde BB pres pa indklagede. | august 2018 sender BB skriftlige henvendelser om overtagelse
af DD [maglerkaede] [landsdel af Danmark], som indklagede fejdede af bordet. Den 31. august 2018
sendte et egentlig varsel. Mailen af 14. september 2018 er sendt efter fejlen er opdaget og som fglge
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af dialogen om BBs overtagelse af DD [maglerkeede] [landsdel af Danmark]. Det er indklagedes
opfattelse, at mailen er EEs forsgg pa at “slippe” ud af en aftale, om at BB kunne fa sit eget omrade
hvis han levede op til nogle standarder.

Indklagede har til EEs mail af 14. september 2018 bl.a. bemarket (understreget):
Peters udtalelse er, at du fra starten af jeres samarbejde ikke har kunnet leve op til jeres aftale
om at kare sager selvsteendigt igennem fra A til Z. Meningen var, at du skulle varetage [landsdel
af Danmark] og kare egne sager fra start til slut, og samtidig hjeelpe FF med sagsbehandlingen
vedr. gvrige sager. Det omfang, | talte om, var, at du skulle overtage omkring 40 % af det
sagsbehandlingsarbejde, som FF sad med. Du levede imidlertid ikke op til dette.

Ovenstaende er korrekt, og noget der hgrer til inden 1/9- 2018 — dog har der aldrig veeret sat
nogen %-sats pa hvor maget sagsbehandling BB skulle lave (eller i gvrigt veeret et ’starre”
problem for mig senere hen. Salget gik godt og jeg ansatte en trainee til at hjeelpe til med sags-
behandlingen). Men kan godt se at det er et problem over for EE, hvis BB skulle fungere som
selvsteendig DD [maglerkaede]-magler senere hen).

Jeg bemarker iser:

- (D)

- at du ikke kender sagsgangen godt nok til at kare en sag fra start til slut Er korrekt
beskrevet efter min opfattelse.

- at du ikke selv laver kgbsaftaler Dette vil jeg tro er skrevet fordi EE er informeret om
ovenstaende forlgb (fejlen) det pagar ugerne inden og/eller fordi han er informeret om
hvordan sagsgangen typisk har vearet (at magler kun tilretter de vaesentlige forhold
0q ikke selvstendigt laver hele kgbsaftalen i systemet mv.) .

- atdu ikke har kendskab til eftersagsbehandling Er korrekt efter min opfattelse.

Jeg forstar, at arbejdet pa kontoret af disse arsager er blevet omlagt af AA for at muliggere, at
du har kunnet beskaftige dig udelukkende med kommissionering, opfalgning pa kunderne og
kaberforhandlinger. Ikke helt korrekt beskrevet, vi havde 2 sagsbehandlere sa ogsa naturligt at
maeglerne fokuserede pa maeglerarbejde og at sagsbehandlere forberedte alt hvad de kunne for
0s meglere (inkl. alle standartoplysninger i en kebsaftale).

()"

Indklagede bemarker, at BB havde sin daglige gang pa kontoret. Der var saledes ikke behov for, at
skulle kommunikere pr. SMS eller mail. Det er korrekt, at BB i en periode "kgrte ud” hjemmefra.
Denne mulighed blev BB imidlertid afskaret fra jf. mail af 31. oktober 2017 som er forelagt navnet.
Der var ingen szraftaler om, at BB ikke skulle vere til stede pa kontoret.

Indklagede bemerker fa sa vidt angar GG, at hun farst er godkendt som ejendomsmeegler den 23.
august 2018 og ikke var udpeget som ansvarlig ejendomsmeegler.

Disciplinernavnets begrundelse og resultat:
Disciplinarnavnet fastslar indledningsvist, at klagepunkt 1 ikke omhandler den efterfalgende hand-

tering og derved den instruks, som AA den 1. september 2020 udstak til BB og gvrige medarbejdere
om ikke at udtale sig. Klagepunktet omhandler, hvorvidt god ejendomsmaeglerskik er tilsidesat ved,
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at de oprindelige klageres forkabsret til ejendommen blev forbigaet i forbindelse med indgaelsen af
en kebsaftale med et hold yderligere kabere, og hvem som besidder ansvaret herfor.

Efter en fornyet gennemgang af de sagsakter, som I til grund ved navnets kendelse af 4. maj 2020
og som falge den fornyede behandling af sagen, finder naevnet ikke, at der er fremkommet oplysnin-
ger som kan fare til en anden konklusion, end den i kendelsen af 4. maj 2020 fastslaede overtraeedelse
af god ejendomsmaeglerskik.

Navnet tager herefter alene stilling til, om BB fortsat skal ifalde ansvaret for den konstaterede over-
treedelse af god ejendomsmaglerskik, eller om, som anfgrt af BB, at han arbejdede under den pastaede
instruks og derved ikke baerer ansvaret.

Det fremgar af lovens 8§ 28, stk. 1, at der for hvert formidlingsopdrag skal udpeges en ejendomsmaeg-
ler, som er ansvarlig for de opgaver, der udfares 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 udfare formidlingsopgaver i forbindelse med opdraget under tilsyn af den ansvar-
lige ejendomsmaegler.

Om den ansvarlige ejendomsmaeglers ansvar, fglger det af lovbemearkningerne til lovens 8§ 52, stk.
1, (side 49, Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som fremsat) at:

Disciplinaeransvaret er som udgangspunkt personligt og pahviler den ejendomsmaegler, som
er ansvarlig for et formidlingsopdrag, jf. § 28, og som derfor har udfert, ladet udfere — eller
undladt at udfgre eller lade udfere — det arbejde, som ejendomsmaegleren er forpligtet til i
henhold til forslaget, herunder god ejendomsmaeglerskik.

Hvis den ansvarlige ejendomsmaegler har valgt at lade visse opgaver i forbindelse med formid-
lingsopdraget udfgre af medhjeelpere, er den ansvarlige maegler forsat ansvarlig for disses
handlinger og for, at formidlingsopdraget udfares i henhold til loven, herunder god ejendoms-
meeglerskik.

Som sagen er oplyst, kan det laegges til grund, at forretningsgangen i ejendomsformidlingsvirksom-
heden var, at udkast til kebsaftaler i overvejende grad blev udarbejdet af kontorpersonalet i virksom-
heden. Som falge heraf, kan det endvidere leegges til grund, at BB ikke i sin anszttelsestid hos ejen-
domsformidlingsvirksomheden forestod selve udarbejdelsen af kabsaftalerne.

Naevnet finder imidlertid ikke, at dette &ndrer pa den omstendighed, at den udpegede ansvarlige
ejendomsmaeegler er ansvarlig for de opgaver, der udfares i forbindelse med formidlingsopdraget, og
samtidigt skal fare tilsyn med de medhjalpere, som udfarer formidlingsopgaver i forbindelse med
formidlingsopdraget, herunder udarbejdelsen af kgbsaftaler jf. lovens § 28, stk. 1 og 2. BB har be-
kreeftet, at han var udpeget som den ansvarlige ejendomsmeegler. Naevnet finder ikke at kunne leegge
til grund, at BB konkret har veeret underlagt en instruks fra ejendomsformidlingsvirksomhedens le-
delse, som har forhindret ham i at varetage denne lovmaessige personlige forpligtelse.
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Den ansvarlige ejendomsmaegler har et selvsteendigt ansvar i at folge de sager tat, som den pagel-
dende har ansvaret for og have en kontakt til de/den medhjelper(e) som udfarer opgaver for ejen-
domsmagleren. Det pahviler endvidere den enkelte ansvarlige ejendomsmaegler, ikke at patage sig
ansvaret for flere opdrag, end den pageeldende kan handtere jf. lovbemarkningerne til § 28, stk. 2.

Der henvises endvidere til den af naevnet anfgrte begrundelse om ansvarsfordelingen i kendelsen fa
4. maj 2020.

Henset hertil finder naevnet ikke, at der er grundlag for en remonstration af kendelsen af 4. maj 2020
som derved fastholdes. Den personligt forskyldte sanktion palagt BB fastholdes endvidere.

THI BESTEMMES
Kendelse af 4. maj 2020 i sag 499 j.nr. 19/06087 fastholdes ugndret.
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 afggrelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sj6berg
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