Den 4. maj 2020
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 509 — 19/08067
AA

mod
Ejendomsmegler BB

0g
Ejendomsformidlingsvirksomhed CC (CVR-nr. Xx Xx XX Xx)

0g
Salg og vurdering DD
afsagt salydende

KENDELSE
Sagens baggrund:
Ved digital post af 31. oktober 2019 har AA indbragt ejendomsmagler BB og ejendomsformid-
lingsvirksomheden CC for Disciplinaernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., 8 52, stk. 1 og stk. 2.
Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., 88 24 og 25, og god ejendomsmaeglerskik ved at oplyse klager om, at en potentiel kaber
var mgdt op til en aftalt fremvisning, selvom dette ikke var tilfaeldet.
Klager har endvidere indbragt DD, som er ansat ved den indklagede virksomhed.
Sagens omstaendigheder:
Indklagede havde ejendommen beliggende [Vej1] x, [by] udbudt til salg.

Klager var szlger af ejendommen.

Indklagede ejendomsmaegler, BB, er indehaver af den indbragte ejendomsformidlingsvirksomhed,
CC.

Den 6. november 2018 blev der indgaet formidlingsaftale mellem parterne.

Den 11. september 2019 blev klager informeret om en forestaende fremvisning af lejligheden den
16. september 20109.

Den 18. september 2019 efterspurgte klager medarbejderen DD om en tilbagemelding pa fremvis-
ningen.

Den 18. september 2019 svarede medarbejderen DD:
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’Jeg skal snakke med dem i morgen. De var lidt tilbageholdende i forhold til hjemfaldsplig-
ten, men vi fik en god snak og forhabentlig kommer der et bud fra dem.”

Pa videoovervagning i lejligheden blev klager opmarksom pa, at fremvisningen den 16. september
2019 ikke havde fundet sted.

Den 20. september 2019 fremsendte klager derfor en mail til indklagede ejendomsmaegler:

7 ()

Jeg er gennem overvagnings systemet i min lejlighed blevet bekendt med at en

fremvisning af lejligheden den 16/09-2019 ikke har fundet sted til trods for at i har givet ud-
tryk for dette. Det finder jeg naturligvis fuldsteendig uacceptabelt og ser frem til at

hare fra dig.

(...)”
Den 23. september 2019 kl. 12.57 skrev indklagede ejendomsmaegler til klager:

Beklager, safremt DD har orienteret dig om fremvisningen blev afholdt, dette er bestemt en
menneskelig fejl. Jeg blev orienteret af DD den 16/9 om at kunden ikke dukkede op og DD
stod udenfor og ventede pa hende. Jeg ved fra DD, at han har haft dialog med kunden i dag,
hun gnsker desvarre pt ikke at se lejligheden, primart hjemfaldspligten hun er nervgs for. Jeg
kan forsta DD ved en fejl har givet tilbagemelding pa afholdt fremvisning, denne var dog ret-
telig til den s&lger hvor han havde fremvisning efterfalgende, ogsa pa Langenaes.

Jeg vil gerne afkrefte, at DD pa nogen som helst made kunne finde pa bevidst, at meddele der
kom en kunde nar hun ikke dukkede op, jeg kan yderligere meddele jeg har alle data pa kun-
den og fremvisningen var behgrigt booket.

Vi kemper fortsat for a finde den helt rigtige keber. Markedet er stadig preaeget af utrolig
mange lejligheder til salg, hvilket gar konkurrencen yderst hard, men jeg tror pa kegberen fin-
des til din fine lejlighed og vil fortsat arbejde for at finde ham/hende. Vi er i gang med salg pa
[Vej2] x og jeg har lige solgt [vej3], begge med hjemfaldspligt, sa

keberen er derude.

Aftalen vil du kunne komme ud af nar du gnsker uden nogen form for betaling. Jeg vil dog
gerne fortseette kampen for dig.

Jeg vil gerne give kr. 8.000 i rabat pa mit vederlag ved salg som kompensation for den
beklagelige fejl.”

Den 23. september 2019 kl. 17.44 svarede klager indklagede ejendomsmaegler:

Jeg vil ikke ga ind i hvorvidt DD taler sandt eller ej, men blot konstatere at jeg finder
det dybt uacceptabelt at melde ud at der har veret en fremvisning der ikke har fundet
sted. Jeg har derfor faet juridisk bistand til at opna et rimeligt kompromis. | den
forbindelse er jeg blevet gjort opmaerksom pa at paragraf 24 der omhandler god
ejendomsmaegler skik i loven om formidling af fast ejendom, abenlyst er overtradt.
Herudover er jeg blevet misinformeret om en fremvisning der ikke har fundet sted,
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hvilket giver anledning til et tillidsbrud. Endvidere har jeg brugt betydelig tid pa at lgse

dette brud pa salgsaftalen. Safremt sagen ikke skal ga videre til EE's [ejendomsmaglerkaede]
hovedkontor,

disciplinaernavnet og eventuelt medierne vil jeg derfor give falgende bud pa en aftale:

e 50 % afslag i saleer ved salg senest 01/11-2019 (med maks afslag i udbudsprisen pa
20.000)

e Fkonomisk kompensation safremt lejligheden ikke er solgt med mindre afslag (maks
20.000) den 01/11-2019.

Jeg har arbejdsopgaver der gar mig ret presset pa tid og anmoder derfor om svar
senest tirsdag 24/09-2019 sa sagen kan videreformidles til ovennaevnte instanser
safremt du ikke finder lgsningsforslaget rimeligt.”
Samme dag kl. 18.30 svarede indklagede ejendomsmaegler til klager:
Inden jeg svarer dig skal jeg lige forsta dig korrekt. Du gnsker
e 50 % afslag i saleer ved salg senest 01/11-2019 (med maks afslag i udbudsprisen pa
20.000)
e @konomisk kompensation safremt lejligheden ikke er solgt med mindre afslag (maks
20.000) den 01/11-2019.(skal denne forstas saledes, at selger vi ex. lejligheden inden
1/11, men afslaget er starre end kr. 20.000, gnsker du vi betaler en del af det afslag der
overstiger kr. 20.000?)”
Samme dag kl. 19.05 svarede klager til indklagede:

’Med de 50 % afslag i saler, menes 50 % af den totale udgift til salg af lejligheden alt inklu-
Siv.”

Den 24. september 2019 kl. 13.21 svarede indklagede ejendomsmaegler til klager:

Som tidligere oplyst er jeg selvfalgelig ked af, at vi har begaet en fejl, hvilket ogsa er arsa-
gen til, at jeg har tilbudt en rabat pa vederlag ved salg.

Det er menneskeligt at fejle, og vi mener, at vi har veeret meget rimelige i vores tilbud.

Jeg har gennemgaet formidlingsaftalen, og kan konstatere, at denne er udlgbet. Mit tilbud er
vi kan forlenge aftalen frem til 1. november, med vilkar om, at vederlaget ved salg reduceres
med 15.000,- kr. inkl. moms. Derudover fortsattes formidlingsaftalen pa uendrede vilkar.

Jeg kan ikke imgdekomme de gnsker/krav du har opstillet.

Safremt du ikke gnsker at forleenge aftalen, vil jeg selvfalgelig sgrge for at afslutte salgsar-
bejdet hos os og returnere ngglen.”

Samme dag kl. 15.24 svarede klager til indklagede ejendomsmaegler:
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Jeg har radfgrt mig med en jurist angdende aftalens gyldighed og kan konstatere, at safremt
en pastaet fremvisning har fundet sted pa det givne tidspunkt har det ingen betydning at
formidlingsaftalen ikke er skriftligt forleenget. Loven om formidling af fast ejendom er altsa
stadig geeldende.

Jeg ser derfor fglgende to muligheder.

e Salget af ejendommen ophgre d.d med udbetaling af gkonomisk kompensation til mig
eller

e Sagen fortsetter i disciplingernavnet og eventuelle medier.”

Samme dag kl. 16.03 svarede indklagede ejendomsmaegler til klager:

Jeg finder ikke din pastand og krav star mal med det passerede. Jeg gnsker ikke at imgde-
komme dit krav om gkonomisk kompensation.

Jf. dine 2 skitserede forslag forudseetter jeg du ikke gnsker at forlenge formidlingsaftalen,
hvorfor samarbejdet stopper d.d. Vi sikrer lejligheden straks tages af nettet.

Vi vil kunne udlevere dine nggler her fra forretningen eller leegge dem i din postkasse.”
Den 25. september 2019 svarede klager til indklagede ejendomsmagler:

”Det vil veere meget fint hvis i vil leegge den i min postkasse, pa forhand tak.”
Dette bekraeftede indklagede ejendomsmaegler.

Parternes bemaerkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfart, at han blev betenkelig ved den sparsomme tilbagemelding og det faktum, at
lejligheden havde vaeret til salg hos CC i mere end et halvt ar. Klager valgte derfor at gennemga
overvagningen af lejligheden for at fastsla, hvorvidt fremvisningen havde fundet sted. Det viste sig,
at fremvisningen den 16. september 2019 ikke havde fundet sted, da det kun var medarbejderen DD,
der var til stede i lejligheden.

Klager har videre anfgrt, at det er et groft tillidsbrud og en overtraedelse af god ejendomsmaegler-
skik. Klager fremsendte en skrivelse til indklagede ejendomsmaegler, hvor han gjorde opmarksom
pd, at fremvisningen ikke havde fundet sted. Indklagede ejendomsmagler medgav, at fremvisningen
ikke havde fundet sted, men at han ikke ville imgdekomme klagers forslag til kompensation for
dette tillidsbrud.

Klager har slutteligt anfart, at han mener, at det er usandsynligt, at medarbejderen DD blot har for-
vekslet de to s&lgere, idet det af emnefeltet i mailen tydeligt fremgar hvilken lejlighed, der er tale
om. Endvidere mener klager, at det er en overtraedelse af § 25, at indklagede farst fik en tilbagemel-
ding pa fremvisningen to degn efter, at han selv henvendte sig.
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Indklagede

Indklagede ejendomsmagler AA har svaret pa vegne af de indklagede.

Indklagede ejendomsmeaegler har bl.a. anfert, at de beklageligvis har begaet en fejl ved at forveksle
to seelgere. En kunde havde booket en fremvisning af klagers lejlighed. Denne kunde mgdte desveer-
re ikke op til den aftalte fremvisning, og indklagedes medarbejder DD fortsatte til en anden frem-
visning i samme nabolag. Uheldigvis fik medarbejderen DD ikke givet besked til klager om, at
fremvisningen af hans lejlighed ikke blev gennemfgrt. Da klager henvendte sig et par dage senere,
fik medarbejderen DD desverre forvekslet klager med salgeren af den lejlighed, som medarbejde-
ren fremviste efter han var kart forgaeves til klagers lejlighed. Det var en fejl, og det ikke har varet
et forsgg pa at foranledige klager til at tro, at fremvisningen skulle have varet gennemfart.

Indklagede har videre anfart, at de efter klagers henvendelse har vaeret i dialog med den kunde, der
havde booket fremvisningen, der har oplyst, at hun alligevel ikke var interesseret i at se lejligheden,
seerligt pa grund af den hjemfaldspligt, der er pa lejlighederne i omradet, og derfor havde besluttet
sig for at se sig om efter noget andet.

Disciplingernavnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Disciplinernaevnet behandler klager over ejendomsmagleres og ejendomsformidlingsvirksomhe-
ders tilsidesattelse af de pligter, der falger af lov om formidling af fast ejendom, forskrifter udstedt
I medfer heraf og god ejendomsmeeglerskik jf. 8 2, stk. 1. i bekendtgerelse nr. 1258 af 27. novem-
ber 2014 om Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere, jf. lovens § 52, stk. 1, og stk. 2.

Disciplinernaevnet kan kun behandle klager over personer, som er registrerede ejendomsmaglere
efter lovens 8 6, jf. lov om formidling af fast ejendom § 52, stk. 1, 1. pkt. Da indklagede salg &
vurdering DD ikke er registreret ejendomsmagler, kan Disciplingrnavnet ikke behandle klagen
over ham personligt.

Ad realiteten

Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., 8 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfare sit op-
drag 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 naermere aftalt
med sa&lgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage selgerens
behov og interesser.

Ifalge lovens § 25 skal ejendomsmeegleren give bade selger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemfarelse.

Nevnet leegger til grund, at medarbejderen, DD, den 18. september 2019 oplyste klager om, at lej-

ligheden var blevet fremvist til den potentielle kaber, selvom dette ikke var tilfeldet, og at dette
beroede pa en fejl.
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Nzvnet finder, at det er kritisabelt, at klager fik oplyst, at lejligheden var blevet fremvist, nar dette
ikke var tilfeldet. | den konkrete sag finder navnet dog, at der er tale om en utilsigtet enkeltstdende
fejl, og at det ikke er en overtreedelse af god ejendomsmaglerskik. De indklagede har saledes ikke
overtradt bestemmelserne i med lov om formidling af fast ejendom m.v., og frifindes derfor.

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 selvsteendigt 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 lovbemarkningerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for at
palegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar.
Som felge heraf frifindes indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed CC.

Thi bestemmes

Klagen over DD afvises.

Indklagede ejendomsmeegler, BB, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC, 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 afgarelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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