Den 4. maj 2020
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 512 — 19/08329

AA og BB
mod
ejendomsmeegler CC

0g
ejendomsmaegler DD

0g
ejendomsformidlingsvirksomheden EE A/S (FF) (CVR-nr. XX XX XX XX)
afsagt salydende
KENDELSE

Sagens baggrund:
Ved skrivelse af 11. november 2019 har AA og BB indbragt ejendomsmagler CC, ejendomsmaegler
DD og ejendomsformidlingsvirksomheden EE A/S (FF) (CVR-nr. xx xx xx xx) for Disciplinar-
nevnet for Ejendomsmaeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., 8 52, stk. 1 og 2.
Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med 88 24 og 25 i lov om formid-
ling af fast ejendom m.v. og god ejendomsmaeglerskik ved at have favoriseret et andet hold kabere
til den ejendom, som klagerne var interesserede i at kgbe.
Sagens omstaendigheder:
Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed formidlede salget af ejendommen beliggende [vej]
X, [By] (herefter ejendommen). Indklagede har oplyst, at ejendommen blev udbudt til en kontant-
pris pa 7.950.000 kr.
Klagerne var potentielle kgbere af ejendommen.
Den 12. oktober 2019 bed klagerne — i en mail til begge indklagede ejendomsmeeglere — 7.800.000
kr. for ejendommen med overtagelse den 1. maj 2020. Klagerne anfarte herudover, at de var bort-
rejst frem til den 24. oktober 2019.
Den 14. oktober 2019 sendte indklagede ejendomsmaegler CC en mail til klagerne:

’Jeg har nu drgftet jeres tilbud med [seelgerne].

De er bestemt ikke afvisende overfor jeres tilbud, men de er ikke 100 % pa. Tror | at i har mu-

lighed for at haeve jeres tilbud til 4.850.000 [7.850.000] med en overtagelse den 01.05.2020,

Sa tror jeg vi har en aftale ?”

Den 17. oktober 2019 sendte klagerne en mail til indklagede ejendomsmaegler CC:
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”(..))

Angaende [ve]] er vi ngdt til at sette processen pa pause, da vi ma konstatere, at det kommer
til at tage for meget tid at planlaegge tur efter at komme i forbindelse med DK ift. planlagte
rute. Vi beklager, at vi fik startet en proces i vores ferie og er klar over at huset kan veere
solgt, nar vi har mulighed for at genoptage processen.”

Den 28. oktober 2019 klokken 13.02 modtog klagerne et udkast til kgbsaftale fra indklagede ejen-
domsmaegler CC. Udkastet til kgbsaftale var dateret samme dag.

Af kgbsaftalen fremgik blandt andet, at kontantprisen for ejendommen var 7.825.000 kr. med over-
tagelse den 1. maj 2020. Af kabsaftalens punkt 15 fremgar bl.a.:

Kaber og saelger er specielt gjort opmaerksom pa:

1. at kebsaftalen, hvis den alene er underskrevet af kaber, er et tilbud til selger,

2. at selger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte veere i
overensstemmelse med udbudsvilkarene,

3. at ejendomsmeegleren er forpligtet til at foreleegge eventuelle andre tilbud for szlger, indtil
kabsaftalen er underskrevet af begge parter,

4. at det star szlger frit at veelge mellem flere kabstilbud, (...)”

Af salgsopstillingen hgrende til kebsaftalen, fremgar det af side 1, at indklagede ejendomsmagler
DD var udpeget som ansvarlig ejendomsmeegler jf. § 28, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom.
Pa samme side fremgar bl.a. ogsa:

Vigtig information:

Der geres opmarksom pa, at en kebsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kaber, er et
tilbud til selger, og at saelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om
det matte veere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.”

Samme dag klokken 21.49 skrev klager i en mail til indklagede ejendomsmagler CC:

Tak for den fremsendte kebsaftale. Skal vi forsta det sadan, at selger har accepteret prisen?
Det regner vi med, nar du har indsat prisen pa kebsaftalen.
Hvordan tenker du det praktisk bar forega vedrgrende underskrifter og dermed frister?
Jeg har snakket med GG og han vil gerne patage sige opgaven. GG og os kan ikke fa det til at
passe om formiddagen fgr end pa fredag den 1/11. Er det ok med dig og salger, at det bliver
den dag mellem kI 9.00 - 11.00. Bdde BB og jeg vil tage med GG derud. Vi regner ikke med,
at der er det store ved huset, men vi har behov for lige at fa en byggesagkyndig med til at
vurdere det.
Hvordan er det med fristen for underskrivelse fra vores og selgers side? Som sagt kan GG
farst komme med derud pa fredag og vi er ikke interesseret i at huset, bliver solgt til anden
side, inden vi har haft ham til at se pa huset.
Hvordan tenker du vedrgrende underskrifter fra vores og salgers side med tanke pa den ti-
ming.
GG bad mig om at sende ham alle de dokumenter vi har faet pa huset og kan du sende mig:

e Tilstandsrapporten (har den kun i hardcopy)

e Elsyn

e Tilbud om ejerskifteforsikring
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e Andre relevante dokumenter som du tenker en byggesagkyndig matte have gavn af
Den 29. oktober 2019 klokken 09.01 sendte indklagede ejendomsmaegler CC en mail til klagerne:

’HE]j AA szlger har accepteret at handle til 7.825.000 pr den 01.05.2020

den 01 om formiddagen er fin med os.

hvis bade i og salger tiltreeder handlen idag sa udlgber fristen for eventuelle indsigelser fra
radgiver bank og byggetekninsk radgiver mandag den 4 og jeres fortrydelsesret udlgber pa
onsdag.

dvs. at eventuelle bemarkninger tilfgjelser eller andet til aftalen skal vi have besked om senest
mandag kl 16.00 f. eks banken vil have en vurderingsmand ud og godkende ejendommen, eller
advokaten vil se en byggetilladelse pa taget, eller hvad de nu matte have som de synes de
mangler.

huset er IKKE solgt farend begge parter har underskrevet kgbsaftalen, og nar begge parter
har underskrevet kgbsaftalen er det kun jer der har mulighed for at treekke jer fra handlen, ik-
ke szlger.

jeg ser ikke nogen problemer i at i underskriver aftalen og kommer ud og kigger med GG péa
fredag det giver jer hele weekenden og mandagen til at forholde jer til eventuelle bemaknin-
ger han matte komme med, i forhold til bank sa forestiller jeg mig at i selv har et godt indblik
i jeres gkoniomiske formaen og bankens holdninger hertil eller ihvertfald kan na at fa deres
stillingtagen inden mandag i naste uge, og i forhold til en juridisk radgivning sa er sadan en
handel ikke ret kompliceret, sa i skal bare finde en som har tid at kigge pa det i lgbet af ugen
og evt holde et mgde med jer fredag f,eks,".

Sa i mine gjne er timigen helt fin for bade keber og slger.”

Samme dag klokken 09.37 sendte indklagede ejendomsmagler CC en mail til klagerne, vedhaftet
godkendelse af ejendommens tagetage, ejendommens sundhedsattest, den pa tidspunktet geldende
tilstandsrapport, den pa tidspunktet geldende elinstallationsrapport, det pa tidspunktet geldende
energimerke, ejerskifteforsikringstilbud og oplysningsskema til forsikringen.

Samme dag klokken 23.08 sendte klagerne en mail til indklagede ejendomsmagler CC:

”Jeg kan ikke fa adgang til HH til at skrive under pa kebsaftalen. Har forsggt at fa tilsendt en
aktiveringskode flere gange her i aften, men modtager den ikke i min mail. Kan jeg komme
forbi hos jer og skrive under fysisk i morgen formiddag?

AA kan komme forbi i morgen eftermiddag, da han godt kan komme ind, men ikke finde funk-
tionen, hvor man skriver under. Blot for at veere 100% sikker - i kobsaftalen star der i punkt
11 at det er med rddgiverforbehold og bankforbehold 4 hverdage - og det vil sige, hvor vi
uden beregning (1% betaling) kan komme ud af kagbet, hvis der skulle vise sig noget uventet,
nar vi har GG med derud fredag morgen?”

Den 30. oktober 2019 klokken 10.16 genfremsendte indklagede ejendomsmagler CC udkastet til
kagbsaftale dateret den 28. oktober 2019 til klagerne.

Samme dag klokken 11.37 sendte klagerne en mail til indklagede ejendomsmaegler CC:

Har forsggt at fange dig pa telefon. Jeg har talt med banken og de anbefaler at vi ogsa far et
advokatforbehold ind sammen med radgiver og bankforbehold saledes vi har en radgiver til
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at tjekke servitutter mv. Vil du indfere det i aftalen? Vi vil kunne komme forbi sidst pa efter-
middagen idag og skrive under eller du kan sende den og vi kan aflevere den underskrevet.”

Samme dag klokken 13.24 sendte indklagede ejendomsmegler CC en mail til klagerne:

”seelger har valgt at tiltreede et kagbsatilbud pa ejendommen. Der er derfor ikke lengere til-
salg.”

Begge parter har oplyst, at ejendommen blev solgt til en kontantpris pa 7.850.000 kr.

Parternes bemarkninger:

Klagerne
Klagerne har bl.a. anfert, at det er deres overbevisning, at de indklagede, efter at have erfaret, at de

ikke skulle varetage salget af klagernes ejendom, valgte at favorisere et andet hold kabere, som end-
te med at erhverve ejendommen for et bud, der var 25.000 kr. hgjere end klagernes bud. De indkla-
gede har derfor handlet i strid med god ejendomsmaglerskik. Klagerne mener ikke, at de indklage-
de kunne blande valget af hvem, som skulle salger deres ejendom sammen med den salgsproces der
foregik i forhold til den ejendom, som klagerne var interesseret i at kabe. Det er i det henseende
ejendomsmaglerens opgave at agere professionelt og adskille disse to opgaver. Man ma og kan
ikke favorisere en kgber frem for en anden, fordi man som ejendomsmaegler matte have en egne
interesse i at fa til opdraget med at salger en kabers ejendom.

Om sagens omstendigheder har klagerne b.la. bemerket, at de den 27. oktober 2019 blev kontaktet
af indklagede ejendomsmagler CC. | den forbindelse oplyste CC at szlger skulle fale, at klagerne
havde givet sig lidt. Klagerne og indklagede blev enige om, at ga videre med et bud pa 7.825.000
kr. Det drgftedes endvidere, at klagerne gerne ville have en bygningssagkyndig med ud og se ejen-
dommen. Her blev klagerne anbefalet GG. Dagen efter modtog klagerne udkastet til kgbsaftalen og
der blev aftalt tid med den bygningssagkyndige. Efter at have modtaget kegbsaftalen fra CC spurgte
klagerne, om szlgerne derved havde accepteret prisen. Dette blev bekreeftet i mail af 29. oktober
2019. Den samme eftermiddag talte klagerne og CC i telefon. Under telefonsamtalen sagde indkla-
gede: "’vi skal jo ogsa forhabentligt have et fremtidigt samarbejde”. Bemarkningen viste sig at vee-
re en hentydning til, at de indklagede havde regnet med at fa opgaven med at szlge klagernes ejen-
dom. Klagerne valgte dog en anden ejendomsmagler til at foresta salget af deres ejendom. Klager-
nes ejendom blev lagt pa nettet den 29. oktober 2019 og de indklagede var efterfglgende overraske-
de over at se klagernes ejendom til salg ved en anden ejendomsmaegler. Da klagerne den 29. okto-
ber 2019 forsggte at underskrive den tilsendte kabsaftale, var det ikke muligt at logge pa de indkla-
gedes system "HH” og underskrive aftalen. Klagerne rettede derfor henvendelse indklagede og fik
tilsendt en ny kebsaftale pa mail dagen efter.

Den 30. oktober 2019 modtog klagerne en mail fra indklagede CC, hvor af det blot var anfart, at
ejendommen var solgt til anden side. Klagerne tog derfor kontakt til indklagede, som forklarede, at
han havde varetaget selgernes interesser og at der var kommet et hgjere bud. Klagerne faler sig fart
bag lyset, da indklagede hele vejen igennem har radgivet om processen, og ladet klagerne vere i en
vildledende tro om, at der var en aftale. Pa intet tidspunkt er det blevet navnt, at der er andre kagbere
I gang med en afsluttende proces.
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Klagerne kontaktede derfor ogsa indklagede ejendomsmeegler DD- indehaver af den indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed. Det fremgik klart af samtalen med DD, at han var blevet skuffet
over, at klagerne havde givet formidlingsopdraget over deres ejendom til en anden ejendomsmag-
ler.

Den 1. november 2019 rettede klagerne henvendelse til selgerne af ejendommen. Szlgerne oplyste,
at der havde varet mere aktivitet om ejendommen. Sealgerne var blevet forelagt et andet tilbud den
30. oktober 2019 og var fra de indklagedes side blevet oplyst, at klagerne ikke ville byde mere for
ejendommen. Klagerne afviser, at skulle have give udtryk herfor og har pa intet tidspunkt droftet
deres maksimale greaense for at kabe ejendommen med de indklagede. Indklagede blev meget tidligt
i processen gjort opmeerksom pa, at klagerne var kreditvurderet til 9.000.000 kr.

Klagerne var uvidende om, hvad der foregik hos de indklagede i dagene 29. og 30. oktober 2019, og
var i den tro, at de havde en aftale om at kabe ejendommen. Det var indklagede ejendomsmaegler
CC, der i telefonsamtalen den 28. oktober 2019, gav udtryk for at klagerne kunne lande handlen ved
det bud som blev givet.

Der var en teet og Igbende dialog mellem klagerne og de indklagede vedrgrende detaljerne om bud-
det, overtagelsesdato og herunder ogsa processen vedrgrende den byggesagkyndige. Gentagende
gange oplyste de indklagede, at alt var ok og klagerne fik ingen indikationer om, at der karte en
anden proces i baggrunden.

Det er klagernes klare overbevisning, at da de indklagede midt i den afsluttende fase, erfarerede at
klagerne havde valgt en anden ejendomsmeegler til at selge deres ejendom, blev de senere kabere
favoriseret. Buddet fra de senere kagbere var kun 25.000 kr. hgjere end klagernes bud. Det er klager-
nes opfattelse, at dette er en pafaldende lille forskel, hvorfor klagerne mistenker de indklagede for,
at have delt klagernes bud med kgberne. Det var endvidere besynderligt, at der kun gar tre timer fra
klagerne modtog kebsaftalen pa mail til der var indgaet handel mellem kgberne og szlgerne. Kla-
gerne mener, at de indklagede har haft kart et dobbelt forlgb, som klagerne ikke blev informeret
om. Det er i strid med god ejendomsmaeglerskik, at klagerne ikke fik muligheden for at give et hgje-
re bud eller komme med forslag til leengere overtagelse.

Det forhold, at de indklagede gav urigtige oplysninger til selgerne om, at klagerne ikke var villige
til at give mere for huset, er en manglende varetagelse s&lgers interesser.

Indklagede

De indklagede har afgivet et samlet svarskrift og har afvist, at skulle have handlet i strid med god
ejendomsmeeglerskik. Det er indklagedes overbevisning, at de med den gennemfarte handel, har
sikret seelgerne den bedst mulige handel pa de bedst mulige vilkar.

Om sagens omstendigheder har de indklagede bl.a. bemarket, at klagerne deltog ved abent hus den
8. september 2019. Her blev klagerne oplyst, at der var god interesse for ejendommen og at der var
udvist kabsinteresse. Ved en fremvisning den 13. september 2019 meddelte klagerne, at de ikke
umiddelbart var interesseret i at ga videre med ejendommen.

Efter en hel del dialog afgav klagerne deres farste bud pa ejendommen den 12. oktober 2019. | dia-
logen op til budafgivelsen, var klagerne blevet informeret om, at er var andre potentielle kabere.
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Efter at have radfart sig med saelgerne, blev der den 14. oktober 2019 fremsat et modbud. Den 17.
oktober 2019 satte klagerne deres bud pa pause og trak sig fra processen. Szlgerne af ejendommen
gnskede fortsat en afklaring, hvorfor de indklagede arbejdede videre med alle potentielle kgbere. De
indklagede forsggte blandt andet, at haeve buddet fra de senere kabere til 7.850.000 kr. — som seel-
gerne havde indikeret, at alle ville acceptere. Det lykkedes imidlertid ikke, hvorfor der arbejdedes i
alle retninger. Klagerne blev kontaktet igen den 25. oktober 2019, men det lykkedes farst nogle
dage efter, at fa kontakt til dem. Som det ogsa fremgar af klagernes indleeg og af den fremlagte
mailkorrespondance, lykkedes det kun at haeve klagernes bud til 7.825.000 kr. — hvilket salger var
parat til at acceptere. Klagerne modtog derfor et udkast til kebsaftale den 28. oktober 2019. Dagen
efter argumenterede CC for at de skulle indga handlen og gjorde samtidigt opmaerksom pa, at der
ikke er en handel, far der er underskrevet. Samme dag modtog de indklagede et bud fra keberne pa
7.850.000 kr. med overtagelse 1. juni 2020, under forudseetning af, at der blev underskrevet kabsaf-
tale den 30. oktober 2019. Det var indklagedes opfattelse, at klagerne ikke kunne haeves yderligere
og keberen var parat til at lade handlen ga hvis ikke szlgerne tiltradte.

Det bemerkes herudover, at klagerne efterlod meget blandede signaler, som efter indklagedes op-
fattelse har vearet skiftevis af og pa ejendommen. Kgberne var derimod konsistente i gnsket om at
kabe ejendommen, men forhandlinger var langstrakte. Herudover afgav kgberne et hgjere bud med
en lengere overtagelse end klagerne. Savel klagerne som kgberne var informeret om, at der var
flere interesserede kunder til ejendommen.

Det fremgar ogsa af korrespondancen, at klager ikke kunne acceptere at byde 7.850.000 kr. Efter at
have talt med klagerne, var det de indklagedes opfattelse, at de ikke ville mgde selgers modbud pa
7.850.000 kr. og at det derfor ikke var muligt haeve dem yderligere. Indklagede har efter bedste ev-
ne forsggt, at holde salger orienteret om udviklingen i salget, og salger kendte naturligvis til begge
kabstilbud.

Det afvises, at de indklagede har favoriseret kunder. Det afvises endvidere, at kaberne blev oplyst
om klagernes bud. Bade keberne og klagerne blev oplyst om, at de indklagedes fornemmelse af,
hvad szlgerne ville - og ikke ville - acceptere. Det er herefter alene bade kgberne og klagernes be-
slutning, hvilken pris og overtagelse, de gnskede at tilbyde, ligesom det alene er selgerne, der har
truffet beslutning om, hvad seelgerne kunne og ville acceptere. Selger har veret fuldt oplyst om den
kabsinteresse, som der har veeret udvist for ejendommen. Kabers tilbud afspejler selgers gnske til
salgspris og om lang overtagelse, hvilket klagerne ogsa var oplyst om.

Disciplingernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinernaevnet bemarker indledningsvist, at nevnet alene tager stilling til, om de indklagede
har tilsidesat deres forpligtelser over for klagerne i denne sag. Hvorvidt de indklagede ved deres
handlinger og/eller undladelser har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik over for salgerne, vil ikke
indga i pademmelsen af denne sag da klagerne ikke har den forngdne retlige interesse heri.

Ifalge 8§ 24, stk. 1, lov nr. 526 af 28. maj 2014 om formidling af fast ejendom m.v. (herefter loven),
skal en ejendomsmeegler udfere sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik, her-
under virke for, at der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfgrt inden for en periode, til en
pris og pa vilkar, som er nermere aftalt med seelgeren. Efter lovens § 24, stk. 2, skal ejendomsmag-
leren radgive salgeren og varetage salgerens behov og interesser. Af punkt 3.4 i de almindelige

Side | 6



bemaerkninger til loven (s. 12, Folketingstidende 2013-2014, A, L137 som fremsat) fremgar det, at
ejendomsmaegleren er selgers mand og at ejendomsmaegleren skal varetage selgers interesser.

Det folger af lovens § 25 at ejendomsmaegleren skal give bade salger og kaber de oplysninger, som
er af betydning for handelen og dens gennemfarelse.

Nevnet leegger til grund, at klagerne den 27. oktober 2019 bad 7.825.000 kr. for ejendommen og at
ejendommen den 30. oktober 2019 blev solgt til andre kgbere for 7.850.000 kr.

Ejendomsmagleren er selgers mand og skal ikke skal drage omsorg for eller radgive kgber, men
har pligt til at oplyse kaber om relevante retlige og fysiske forhold ved ejendommen samt gvrige
forhold, der er relevant for handlen. En ejendomsmaegler har i almindelighed ikke pligt til at oplyse
potentielle kabere om, at der er andre interesserede kgbere til en ejendom, eller at der er afgivet et
kebstilbud pa ejendommen, samt herunder kontakte potentielle kabere med opfordring om, at frem-
komme med et hgjere tilbud. Ejendomsmegleren er alene salgers repraesentant og det er ejen-
domsmeaeglerens opgave, at sgrge for at selger far solgt sin ejendom, pa de vilkar selger gnsker. Det
er derfor ejendomsmaeglerens opgave, at fortsatte salgsarbejdet for selger, indtil selger har under-
skrevet en kgbsaftale. Det er samtidigt alene s&lger der afger, hvem sa&lger gnsker at salge sin
ejendom til. Der er ikke indgaet en gyldig kebsaftale, far bade kagber og salger har underskrevet
kabsaftalen, hvilket ogsa fremgar af savel kgbsaftalen og salgsopstillingen af 28. oktober 2019 som
af indklagede ejendomsmagler CC’s mail til klagere af 29. oktober 2019. Klagerne kunne derfor
ikke have en berettiget forventning om, at aftalen var endelig eller at ejendomsmaegleren ikke fort-
satte salgsarbejdet.

Nevnet finder ikke, at klagerne har lgftet bevisbyrden for, at de indklagede — som falge af fravalget
som klagernes egen ejendomsformidler — skulle have aktivt favoriseret de senere kabere af ejen-
dommen og herunder oplyst om starrelsen af klagernes bud pa ejendommen.
Som sagen i gvrigt er oplyst, finder navnet ikke, at det kan ikke bebrejdes de indklagede ejen-
domsmaglere, at selger valgte at selge til anden side. De indklagede har saledes ikke handlet i strid
med god ejendomsmaeglerskik, hvorfor de frifindes.

THI BESTEMMES
Indklagede ejendomsmeegler, CC, frifindes.
Indklagede ejendomsmeegler, DD, frifindes.
Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, EE A/S (FF) (CVR-nr. xx xx xx xx), frifindes.
Kendelsen offentliggeres, 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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