Den 4. maj 2020
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 507 — 19/07528

AA og BB

mod

Ejendomsmegler CC

0g

Ejendomsformidlingsvirksomhed DD 1I/S (CVR-nr. XX XX XX XX)

afsagt salydende

KENDELSE
Sagens baggrund:
Ved mail af 10. oktober 2019 har AA og BB indbragt ejendomsmagler CC og ejendomsformidlings-
virksomheden DD 1/S (CVR-nr. xx xx xx xx) for Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere, jf. lov
om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og stk. 2.
Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., 88 24, 25 og 38 samt formidlingsbekendtggarelsens § 19, 1. pkt., og god ejendomsmaglerskik
ved ikke at videregive alle de oplysninger, som var af betydning for handelen og dens gennemfarelse,
ved at undlade at orientere salger om ethvert kgbstilbud, ved at have udfert mangelfuld radgivning i
forbindelse med underskrift af kgbsaftalen, ved at forlabet omkring salgsannoncen har veret rodet,
ved at indklagede ejendomsmaegler ikke har udarbejdet salgsbudget i forbindelse med indgaelse af
formidlingsaftalen den 28. maj 2019, ved nedszattelse af udbudsprisen den 20. august 2019 samt ved
at udlevere salgsprovenu for sent i forbindelse med underskrift af kabsaftalen.
Sagens omstaendigheder:
Indklagede havde lejligheden beliggende [vej1] x, [By1] udbudt til salg.

Klagerne er salgerne af lejligheden.

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

Den 3. april 2019 var indklagede ejendomsmaegler til vurderingsmgde hos klagerne.

Den 28. maj 2019 blev der indgaet formidlingsaftale mellem parterne, hvor der blev aftalt en udbuds-
pris pa 4.995.000 kr. Her modtog klagerne ikke et salgsbudget/salgsprovenu.

Den 12. juni 2019 modtog klagerne en annoncetekst til salgsannoncen, som indeholdte nogle stavefejl
og faktuelle fejl.
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Den 14. juni 2019 fremsendte klagerne en mail til indklagede ejendomsmaegler med rettelser til den
salgsannonce, der la online. Indklagede ejendomsmagler fik rettet fejlene til.

I perioden juni — august 2019 blev ejendommen fremvist uden succes et par gange til keberkartotek.

Den 20. august 2019 blev udbudsprisen sat ned til 4.595.000 kr. Heller ikke her modtog klagerne et
salgsbudget/salgsprovenu.

Den 12. september 2019 blev der afgivet et bud pa 4.200.000 kr., der blev afvist af medarbejder 1
(EE), som er ansat salg og vurdering hos indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed. Buddet blev
den 13. september 2019 haevet til 4.300.000 kr., hvilket ligeledes blev afvist.

Den 14. september 2019 blev der afholdt et abent-hus arrangement i lejligheden. Der madte fire hold
op. Serligt et par, FF og GG (herefter mulig keber 1 og 2), var interesserede i lejligheden.

Den 15. september 2019 downloadede mulig kaber 2 salgsopstilling pa lejligheden og efterlod sine
kontaktoplysninger hos indklagede ejendomsmaegler.

Den 18. september 2019 afholdte parterne et mgde pa indklagedes kontor vedrgrende @ndring af
overtagelsesdagen i formidlingsaftalen. Klagerne blev oplyst, at der ikke var nye henvendelser fra
mulig keber 1 og 2.

Den 19. september 2019 ringede mulig kaber 2 til indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed for at
tale med indklagede ejendomsmagler, som ikke var til stede. Han talte i stedet med medarbejder 2
(HH). De drgftede narveerende lejlighed.

Den 20. september 2019 kl. 9.46 oplyste indklagede ejendomsmagler klagerne om, at der var en
interesseret kaber, som havde underskrevet kgbsaftale til en kabspris pa 4.350.000 kr., men at tilbud-
det ville bortfalde samme dag kl. 16, hvorfor klagerne hurtigt skulle skrive under.

Samme dag kl. 10.41 fik klagerne tilsendt kebsaftalen pr. mail.
Samme dag kl. 11.21 fremsendte klagerne falgende mail til indklagede ejendomsmaegler:

’Sa har vi modtaget kabsaftalen. Det er lidt presset at fa et bud, med 34 siders laese stof, som
skal accepteres samme (arbejds)dag... men vi ser pa det hurtigst muligt :)

Faldt dog lige over det med skabene i sovevarelset, den aftale havde vi ikke lige fanget...? Ikke,
at den skal veere afgarende, men var det noget, keber bad om?

(..)”

KI. 11.25 svarede indklagede ejendomsmaegler:
’Ingen problemer ;) Dog er det kun de fgrste 11 sider der er afggrende og egentlig kun punkt
11 som er virkelig afgarende. Resten er standard og ikke noget man kan ggre noget ved. Det
vigtigste for jer er prisen, overtagelse ogsa punkt 11, hvor bla. det med skabet star. Det er noget
kagber specifikt har sagt de vil have med i deres bud :)”

KI. 13.10 skrev klagerne til indklagede:
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“Tre ting:

L& buddet allerede klar igar (der star 19.09.2019 pa kebsaftalen)?

Er det rimeligt (set fra maglers side) med sa kort en frist, hvor vi som s&lgere ikke kan na at
mgdes og tale om det?

Er det din vurderingen, at buddet er veek, hvis vi gnsker at vente til mandag med at svare?

Vi er stadig positive, men star bare lidt med en fglelse af, at f4 armen vredet om, sarligt pga
fristen pa fa timer pa en arbejdsdag.”

KI. 13.21 skrev indklagede til klagerne:

Jep, vi lavede kabsaftale pa det igar og der skrev de under. Hvis vi vidste at de pludseligt ville
komme med en frist til idag kl.16 havde jeg selvfalgelig ringet igar, sa I var forberedte. Venter
normalt bare altid ferst med at give besked indtil vi har en underskrift. Skal vi prgve at lave en
frist til pa sendag? Bliver nok til inden det abne hus.”

KI. 13.27 skrev klagerne til indklagede:

Vi er lige 75-100.000 under vores egentlige smertegraense. Men hvis du vurderer, at der ikke
er mere at komme efter hos dem, sa tror jeg, vi skriver under. Vi ville bare gerne have skrevet
under med et lille smil i stedet for en oplevelse af pres.

Vi vender tilbage, nar vi lige har haft mulighed for at ringe sammen.”

KI. 13.31 skrev indklagede til klagerne:

”EE tager fat i kaber nu og sparger om en frist til kl.12 sgndag. Vender hurtigst muligt tilbage
og selvfalgelig vender jeg tilbage inden kl.16. I skal ikke fagle jer presset og det hele skal vere
en god fornemmelse. Kan sagtens forsta jer og det er trods alt rart lige at leese det hele igennem
henover weekenden. Der er dog intet mere at komme efter og tror ogsa det er det hgjeste bud
vi kan fa i det her marked.”

KI. 13.34 skrev klagerne til indklagede:

’Sa vent lige med at kontakte/presse dem - vi vender tilbage hurtigt™
Den 20. september 2019 inden fristens udlgb kl. 16, underskrev klagerne kgbsaftalen pa lejligheden
med en kontantpris pa 4.350.000 kr. Heller ikke her forela der et salgsbudget/salgsprovenu. Dette

modtog klagerne farst efter aftalens indgaelse via ”11” [selgerportal].

Den 21. september 2019 modtog klagerne en besked fra mulig keber 1 og 2, som meddelte, at de var
kede af, at lejligheden var solgt, da de var meget interesserede.

Den 21. september 2019 fremsendte mulig kaber 1 og 2 en mail til indklagede ejendomsmaegler:
”’Hej HH og CC
Jeg talte med HH torsdag formiddag da vi er meget interesserede i lejligheden pa [vej1].

Vi provede at finde et tidspunkt for en ekstra fremvisning, men da du sagde i havde lukket lgr-
dag, var der istedet den planlagte fremvisning sendag d. 22/9 kl. 14.
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Vi ser sa fredag aften at der nu star pa jeres hjemmeside at der er underskrevet en kabsaftale.
Det forstar jeg ikke at du ikke har informeret om?

Vi vil meget gerne underskrive en kgbsaftale og give selger mulighed for at tage os med i
betragtning i forbindelse med salget.

(.)".

Senere samme dag kl. 13.19 fremsendte mulig keber 1 og 2 endnu en mail til indklagede ejendoms-
meegler:

”’Hej HH og CC

| forleengelse af nedenstaende, vil vi informere om at hvis kebers advokat eller bank har indsi-
gelser eller betingelser

til den underskrevne kgbsaftale, er vi klar til at underskrive et kebstilbud pa udbudsprisen
4.595.000 DKK.”

Samme dag kl. 17.27 sendte indklagede ejendomsmeegler en mail til mulig keber 1 og 2:
’Mange gange tak for jeres mails.

Det er selvfglgelig rigtig @rgerligt, at | ikke ndede med pa vognen i denne omgang i forhold til
[vej1]. Vi fik underskrift pa den anden kgbsaftale sent torsdag aften og der var frist for slgers
accept til fredag kl. 16, hvorfor szlger valgte at ga videre med dette tilbud.

Vi lover dog, at | er de farste vi tager fat i safremt der mod forventning skulle komme nogle ting
i den nuveerende handel, som gor at den alligevel ikke bliver til noget.”

Parternes bemarkninger:

Klager

Klagerne har bl.a. anfart, at indklagede ejendomsmaegler har videregivet forkerte oplysninger om
interesseren fra mulig keber 1 og 2, og den kontakt, der havde vaeret med dem. Indklagede ejendoms-
meegler oplyste, at de kontaktede alle, der havde downloadet en salgsopstilling vedrgrende lejlighe-
den, men mulig kaber 1 og 2 var ikke blevet kontaktet. Mulig kaber 1 og 2 havde ogsa selv pr. telefon
kontaktet indklagede ejendomsmaegler angaende ejendommen. Klagerne havde lavet en aftale med
indklagede ejendomsmaegler om, at han skulle holde dem orienteret om alt kontakt med mulig keber
1 og 2 efter et abent-hus arrangement den 14. september 2019, hvor de udviste stor interesse for
lejligheden. Klagerne mener, at de hgjst sandsynligt vil kunne have solgt ejendommen til udbudspri-
sen, hvis indklagede ejendomsmaegler havde levet op til sit ansvar.

Den 21. september 2019 modtog klagerne en besked fra mulig keber 1 og 2, som meddelte, at de var
kede af, at lejligheden var solgt, da de var meget interesserede. De havde veret i kontakt med indkla-
gede ejendomsmagler i lgbet af ugen, men var blevet radet til at vente med at se lejligheden til det
planlagte abent-hus den efterfglgende sgndag. De havde haft telefonisk kontakt til medarbejder 2 fra
DD torsdag den 19. september 2019, hvor de oplyste, at de ville afgive et tiloud pa ejendommen.
Mulig kaber 2 oplyste, at han ikke blev orienteret om, at der var en kegbsaftale under udarbejdelse.
De oplyste endvidere, at mulig keber 2 den 15. september 2019 downloadede en salgsopstilling, hvor
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de havde opgivet navn og telefonnummer. Bade indklagede ejendomsmagler og ansatte ved indkla-
gede ejendomsformidlingsvirksomhed, havde lovet at kontakte alle, der har haft downloadet en salgs-
opstilling, samt veere serligt opmarksomme pa enhver kontakt fra mulig keber 1 og 2.

Klagerne har endvidere anfart, at de er meget utilfredse med den mangelfulde radgivning de fik fredag
den 20. september 2019 og op til at kgbsaftalen blev underskrevet.

Derudover mener klagerne, at der har vaeret et rodet forlagb omkring salgsannoncen. Den 12. juni 2019
modtog klagerne en sjusket annoncetekst med en del stavefejl og enkelte faktuelle fejl, som de selv
omskrev. Den 14. juni 2019 fremsendte klagerne en mail til indklagede ejendomsmaegler med rettel-
ser til den annonce, der 1a online. Indklagede ejendomsmeegler gav fotografen skylden for fejlene.

Klagerne har anfart, at de ikke inden kgbsaftalens indgaelse har modtaget et salgsbudget, men at de
flere dage efter handlen modtog det under 11" [salgerportal].

Dette har medfart falgende klagepunkter:

- Indklagede har undladt at overholde en aftale om at videregive vigtige oplysninger om inte-
resse i lejligheden, herunder om kontakt med mulig keber 1 og 2, som serligt var oplyst af
klagerne.

- Klagerne modtog ikke et salgsbudget/salgsprovenu ved indgaelse af formidlingsaftalen med
to kontaktpriser hhv. til kgberkartotek pa 5.000.000 kr. og til salgsannonce pa 4.795.000 kr.,
hvis intet salg skete til kaberkartotek. Den 20. august 2019 blev udbudsprisen nedsat til
4.595.000 kr., hvor de heller ikke modtog et salgsbudget/salgsprovenu. Den 20. september
2019 underskrev klagerne en kgbsaftale, hvor de farst flere dage efter aftalens indgaelse mod-
tog det via ”11” [salgerportal].

- Klagerne mener, at forlgbet omkring kebsaftalen generelt var omfattet af mangelfuld radgiv-
ning og urigtige oplysninger fra indklagede, herunder manglende gennemgang af denne og
dennes bilag.

- Klagerne mener, at forlgbet vedrgrende salgsannoncen har veeret rodet

- Klagerne kraever, at indklagedes salaer bortfalder og kraever erstatning pa baggrund af indkla-
gedes mangelfulde og urigtige radgivning.

Indklagede

Indklagede ejendomsmagler CC har pa vegne af de indklagede bl.a. anfert, at de den 28. maj 2019
fik lejligheden til salg.

Salgsannonce
Vedrgrende forlgbet omkring salgsannoncen har indklagede ingen kommentarer, udover at der er tale
om sma fejl, som kan ske, og at de er blevet rettet hurtigst muligt.

Salgsbudget/salgsprovenu
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Lejligheden blev sat ned i pris, hvilket blev bekreaftet pa mail. Dog fik indklagede ikke sendt et op-
dateret salgsbudget med den nye pris frem til klager, hvilket klart er en fejl. Salgsprovenuet efter
salget blev sendt 3 dage for sent. Der har dog ikke veeret fejl i det fremsendte salgsprovenu, og derfor
har klagerne ikke lidt noget tab.

Forlgb vedrgrende videregivelse af tilbud

Indklagede ejendomsmeegler CC har i hele processen selv afholdt fremvisninger samt abent hus. |
september tog han dog pa ferie, hvor medarbejder 1 havde ansvaret for sagen i 14 dage. Her blev det
aftalt med klagerne, at de selv skulle afholde abent-hus lgrdag den 14. september 2019. Herefter blev
det oplyst af salger, at der var 4 par med mange positive tilkendegivelser, som de habede vil medfare
et bud. Den 16. september 2019 var indklagede tilbage fra ferie og afholdte den 18. september 2019
et mgde med klagerne. Her fortalte klagerne, at de havde succes med abent-hus arrangementet, og at
en "GG” havde udvist seerlig interesse for lejligheden. Klagerne havde dog ikke et specifikt navn eller
telefonnummer. Denne oplysning blev videregivet til de ansatte, seerligt medarbejder 1 og 2, da det
er dem, der primeert tager telefonen pa kontoret. Samtidig havde medarbejder 1 dialog med de kabere,
der havde set lejligheden den 11. og 12. september 2019. De startede med at byde 4.200.000 kr.,
hvilket medarbejder 1 naevnte var for lavt, idet de forventede, at der skulle sta 4.500.000 kr. foran fer
klagerne var interesserede. Den 19. september 2019 fremsendte medarbejder 1 en kgbsaftalebestilling
til keberne, hvorefter de afgav et bud pa 4.350.000 kr.

Den 20. september 2019 kontaktede indklagede ejendomsmeegler derfor klagerne hurtigst muligt for
at fa underskrevet kgbsaftalen, idet der nu var et konkret bud pa 4.350.000 kr. Kgberne havde dog
ved deres underskrift den 19. september 2019 angivet, at der var en deadline for accept fra salgers
side til kl. 16 den 20. september 2019. Indklagede oplyste klagerne, at de matte sige til, hvis de ville
have gennemgaet kgbsaftalen, og at de matte ringe, hvis der var spgrgsmal. Indklagede oplyste end-
videre om, at der i kgbsaftalen var et afsnit om “’salgeransvarsforsikring”, og at der blot skulle tages
stilling til det inden overtagelsen. Indklagede anbefalede klagerne om at tage imod tilbuddet, men at
det var helt op til dem selv, hvorvidt de ville gare det. Indklagede skrev ligeledes til klagerne, at det
er de farste 11 sider og iseer pkt. 11, som er virkelig afgerende, hvor resten er standard. Dette blev
gjort for at hjeelpe klagerne med at fokusere pa det klart vigtigste, uden det dog er ment, at de ikke
skulle lzese resten. Indklagede spurgte endvidere, om han skulle forsgge at rykke fristen. Klagerne
afviste dette, og skrev under inden kl. 16.

Det blev ligeledes aftalt, at indklagede skulle sta foran lejligheden den efterfalgende sgndag, hvor der
var planlagt abent-hus, hvis der skulle dukke potentielle kabere op, sa de kunne fa noteret alle, hvis
handlen skulle ga galt. Den 20. september 2019 oplyste indklagede pr. telefon, at indklagede siden
deres mgde den 18. september 2019, havde haft fat i alle potentielle kabere, og at mulig keber 2 ikke
havde vist sarlig interesse for lejligheden. Medarbejder 2 talte dog med mulig keber 2 den 19. sep-
tember 2019, idet han ringede ind pa hovednummeret. Mulig keber 2 spurgte efter indklagede ejen-
domsmagler, men han var desverre optaget, hvorfor medarbejder 2 talte med kunden i stedet. Mulig
kaber 2 ville gerne have endnu en fremvisning af lejligheden, hvortil medarbejder 2 oplyste mulig
keber 2 om, at de gerne matte se lejligheden, men at den farste mulighed var til det planlagte dbent-
hus den 22. september 2019. Medarbejder 2 oplyste mulig keber 2 om, at der var konkrete kabere pa
lejligheden, men at der ikke var underskrevet noget endnu. Mulig keber 2 bekraftede ikke, at de
gnskede at komme til det abent-hus arrangementet. Medarbejder 2 oplyste derfor alt omkring status
pa sagen og pressede sa meget som muligt pa. Efter denne samtale arkiverede medarbejder 2 den
salgsopstilling, som mulig kaber 2 hentede den 15. september 2019, da nummeret stemte overens.
Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed har en intern regel om, at de skal ringe til downloadede
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salgsopstillinger inden 5 hverdage fra de modtager dem, og derfor er denne salgsopstilling, som szl-
ger refererer til, blevet behandlet. Medarbejder 2 var bekendt med, at de skulle vaere opmarksomme
pa en "GG”, men der var intet ved telefonsamtalen, der antydede, at han havde set lejligheden far.
Mulig kaber 2 havde denne torsdag haft 5 dage til at indikere en serigs interesse, mulig keber 2 har
med fredagen haft 6 dage til at komme med et kabstilbud og han havde rig mulighed for at bringe dig
pa banen i denne 6 minutters samtale med medarbejder 2. Pa denne baggrund oplyste indklagede
klagerne om, at de havde haft dialog med alle potentielle kabere som aftalt, og at klagerne selv valgte
at skrive under inden kl. 16 pa buddet pa 4.350.000 kr. den 20. september 2019 pa trods af, at indkla-
gede havde tilbudt at fa fristen forlaenget.

Indklagede bemerker endvidere, at en ejendomsformidlingsvirksomhed, jf. Dansk Ejendomsmag-
lerforening ikke er forpligtet til at oplyse en kunde om, hvorvidt der er ved at blive udarbejdet kabs-
aftale pa en ejendom. Der er farst en oplysningspligt, hvis den kunde, der tales med, har afgivet et
konkret tilbud. Mulig kaber 2 havde hverken indikeret eller afgivet et konkret tilbud.

Lardag den 21. september 2019 tog mulig keber 2 fat i seelgerne og skrev ligeledes en mail til ind-
klagede kl. 9.27, idet han kunne se, at der stod "kgbsaftale underskrevet” pa hjemmesiden. Samme
dag kl. 13.19 sendte mulig keber 1 og 2 en mail, hvor det var angivet, at de var villige til at byde
udbudsprisen pa 4.595.000 kr. Mulig kaber 2 oplyste endvidere, at han ikke kunne forsta, hvordan
kabsaftalen kunne veere underskrevet om fredagen. Indklagede bemarker hertil, at det kan ga hurtigt
i en ejendomshandel med underskrifter. Medarbejder 2 havde tillige oplyst om status pa sagen, og her
skulle mulig keber 2 have slaet til, hvis der var en alvorlig interesse fra deres side.

I samme tidsrum kontaktede klagerne indklagede og oplyste, at mulig kaber 2 havde taget kontakt til
dem. Der var kgbsaftalen underskrevet, sa andet var selvfalgelig for sent. Indklagede oplyste klagerne
om, at de havde haft kontakt til alle potentielle kabere, og mulig kaber 2 havde haft serdeles lang tid
til at bringe sig pa banen. Han burde derved have fortalt dem om dette tidligere, og isar i telefonen
om torsdagen. Den efterfglgende korrespondance med klagerne fra den 22. september 2019 og frem
har indklagede ingen kommentarer til, da han mener, at de er besvaret.

Indklagede mener, at han har ageret fuldstendig ud fra de forbrugeretiske regler, og har derved ikke
givet klagerne urigtige oplysninger og radgivet dem forkert. De indklagede har haft den dialog med
alle potentielle kabere, som aftalt, herunder mulig keber 1 og 2. Indklagede har ikke tvunget en un-
derskrift ud af klagerne, da det var deres egen beslutning at skrive under inden kl. 16 den 20. septem-
ber 2019, selvom indklagede tilbgd at fa udskudt fristen. Der er ingen dokumentation pa, at mulig
kaber 2 reelt set ville have givet 245.000 kr. mere eller at de reelt set ville afgive et tilbud pa lejlig-
heden. Der har derfor hverken vaeret manglende opmarksomhed eller urigtige oplysninger fra de
indklagede til klagerne.

Indklagede afviser derfor en erstatning pa 245.000 kr. samt kravet mod indklagedes saler pa kr.
73.000 kr. Indklagede afviser samtlige punkter i klagen med undtagelse af, at han ikke har sendt
salgsbudget til klagerne ved prisnedsettelsen samt, at klagerne farst fik fremsendt et salgsprovenu fa
dage efter, at kgbsaftalen blev underskrevet.
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Disciplingernavnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Erstatning

Disciplinernavnet behandler ikke den del af klagen, som vedrgrer erstatning til forbrugeren, jf. be-
kendtgerelse for Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere, § 2, stk. 2. Disciplinaernavnet tager der-
for ikke stilling til, om klageren eventuelt har lidt et tab og eventuelt har krav pa godtgarelse, men
tager stilling til, om de indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik m.v.

Vederlag

Nevnet kan ikke tage stilling til klager, der alene vedrgrer stgrrelsen af ejendomsmaeglerens vederlag,
jf. 8 52, stk. 1, 2. pkt., i lov.om formidling af fast ejendom m.v. Disse klager henhgrer under Klage-
nevnet for Ejendomsformidling. Neevnet mener sig imidlertid kompetent til at tage stilling til, om der
i det hele taget kan opkreves et vederlag, herunder om den omstendighed, at ejendomsmaegleren har
beregnet sig et samlet og/eller dele af et samlet vederlag er i overensstemmelse med god ejendoms-
maglerskik.

Ad realiteten

Ifglge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfgre sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik, 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
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive salgeren og varetage salgerens behov
0g interesser.

Videregivelse af oplysninger og orientering om kgbstilbud
Ifglge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade selger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handlen og dens gennemfarelse.

Ifalge formidlingsbekendtgarelsen, § 19, 1. pkt., skal ejendomsmagleren straks orientere selger om
ethvert kabstilbud.

Det er af parterne oplyst, at der var en telefonisk samtale mellem indklagede ejendomsmaeglers med-
arbejder 2 og mulig kaber 2 den 19. september 2019. Der er dog givet modstridende oplysninger om
indholdet af samtalen. Klagerne har anfert, at mulig keber 2, har oplyst, at han havde udvist konkret
interesse for lejligheden. Indklagede ejendomsmeegler har anfert, at mulig keber 2 ikke udviste kon-
kret interesse for at afgive et tiloud pa lejligheden. Det er ikke dokumenteret, at der er afgivet et
konkret kgbstilbud fra mulig keber 2, inden klagerne skrev under pa kebstilbuddet fra de endelige
kebere. Na&evnet kan som udgangspunkt ikke tage stilling til pastande, hvor der er givet modstridende
oplysninger og da der ikke er fart tilstreekkeligt bevis for klagers pastande, ma navnet afsta fra at tage
stilling til dette klagepunkt.

Radgivning vedrgrende kabsaftalen og pres til at underskrive kebsaftalen

Som sagen er forelagt naevnet oplyste indklagede ejendomsmaegler den 20. september 2019 klager
om, at der var en interesseret kaber, som havde underskrevet kgbsaftalen til en kebspris pa 4.350.000
kr., men at tilbuddet ville bortfalde samme dag kl. 16. Klagerne fik tilsendt kgbsaftalen pr. mail.
Klagerne har anfart, at de mener, at der har veeret mangelfuld radgivning vedragrende gennemgang i
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kebsaftalen. Indklagede ejendomsmaegler har efterfglgende pr. mail vejledt klagerne om, at det var
de farste 11 sider og punkt 11 i kebsaftalen, som var de afggrende at laese igennem.

Nevnet bemeerker, at indklagede ejendomsmaegler selv tilbgd at forsgge at rykke fristen for accept af
kebstilbud, saledes at klagerne kunne fa mere tid til at leese kebsaftalen igennem, hvilket klagerne
selv afviste. Klagerne underskrev kgbsaftalen den 20. september 2019 inden for den af keberne fast-
satte frist. Som sagen er forelagt nevnet, har indklagede ejendomsmeegler videregivet de oplysninger,
som er af betydning for handelen og dens gennemfarelse. Naevnet finder derved, at indklagede ejen-
domsmaegler ikke har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Forlgb omkring salgsannoncen

Klagerne har anfert, at de modtog et udkast til annoncetekst til salgsannoncen, som indeholdte faktu-
elle fejl samt stavefejl. Klagerne fremsendte rettelserne til indklagede ejendomsmagler. Som sagen
er oplyst for naevnet, rettede indklagede ejendomsmaegler derefter fejlene til. Naevnet finder derved,
at indklagede ejendomsmaegler ikke har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Salgsbudget/salgsprovenu

Ejendomsmeegleren skal i henhold til lovens § 38, stk. 1, umiddelbart efter formidlingsaftalens ind-
gaelse foretage en serskilt beregning af salgsprovenu i form af et salgsbudget beregnet ud fra den
kontantpris, som ejendommen udbydes til. Zndringer i udbudsprisen skal endvidere udlgse et nyt
salgsbudget og herunder en ny provenuberegning jf. lovens § 38, stk. 2. Ved kabsaftalens tiltreedelse
skal der foreligge en opdateret provenuberegning pa grundlag af kebsaftalens vilkar jf. lovens § 38,
stk. 3. Provenuberegningen efter § 38, stk. 3, skal udleveres til selger samtidigt med szlgers under-
skrift af kabsaftalen, da provenuet kan have afgarende betydning for, hvorvidt selger gnsker at indga
handlen.

Indklagede har erkendt, at klagerne ikke modtog et salgsprovenu i form af et salgsbudget ved indga-
else af formidlingsaftalen af 28. maj 2019 eller ved nedseettelsen af udbudsprisen den 20. august 2019.
Det er endvidere erkendt af indklagede, at der farst efter klagernes underskrivelse af kabsaftalen blev
beregnet et salgsprovenu, der efter nogle dage blev gjort tilgeengeligt pa 11" [slgerportal]. Klagerne
havde saledes ikke et tilstraekkeligt oplyst grundlag at vurdere kabstilbuddet pa.

Ved ikke at beregne og udlevere et salgsbudget i umiddelbar forleengelse af formidlingsaftalens ind-
gaelse og efter nedsettelsen af udbudsprisen, samt ved ikke, samtidigt med klagernes underskrivelse
af kabsaftalen, at udlevere et salgsprovenu ud fra kebstilbuddet har indklagede ejendomsmaegler der-
ved overtradt lovens § 38, stk. 1-3 og samtidigt har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Indklagedes vederlag

Disciplinernavnet finder ikke, at den omstaendighed, at indklagede ejendomsmagler mener sig be-
rettiget til at opkreeve et vederlag er i strid med god ejendomsmaeglerskik. Hvorvidt den ovenfor
konstaterede overtraedelse af god ejendomsmaeglerskik skal have betydning for stgrrelsen heraf, hen-
harer imidlertid ikke under Disciplinernavnets kompetence.

Sanktionsfastseattelse

CcC
Som felge af overtreedelsen af lovens § 38, stk. 1-3, samt god ejendomsmaeglerskik, palegges ind-
klagede ejendomsmeegler, CC, en bgde pa 20.000 kr. Det er ved bgdefastsattelsen tillagt skaerpende
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betydning, at indklagede gentagende gange har forsgmt at udlevere et salgsbudget/provenu til kla-
gerne.

DD I/S

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal palaeegges en sanktion for overtraedelse af bestemmel-
sen i lovens § 52, stk. 1, kraever det, at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt
ansvar, f.eks. ved at have svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom
m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemaerkningerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for at pa-
leegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar. Som
falge heraf frifindes indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed DD I/S.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler, CC, palaegges en bgde pa 20.000 kr., jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 53, stk.1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD I/S, 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

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

Mikael Sjoberg
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