Den 15. juni 2020
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 520 — 20/00275

AA

mod

Ejendomsmegler BB

0g

Ejendomsformidlingsvirksomhed CC (CVR-nr. xx Xx XX Xx)

afsagt salydende

KENDELSE
Sagens baggrund:
Ved brev af 10. januar 2020 har AA indbragt ejendomsmegler BB og ejendomsformidlingsvirksom-
heden CC for Disciplinaernavnet for Ejendomsmaglere, 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., § 24, formidlingsbekendtgerelsens 8§ 19, og god ejendomsmaeglerskik ved at kraeve, at en alle-
rede indgaet kebsaftale med forbehold skulle &ndre vilkar efter en anden potentiel keber havde frem-
sendt kgbstilbud pa ejendommen.
Sagens omstaendigheder:
Indklagede havde ejendommen beliggende [Vej] xxB, xxxx [By] udbudt til salg.
Klager er kaber af ejendommen.

Det fremgar af salgsopstillingen, at BB var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler.

Den 7. juli 2018 underskrev parterne kgbsaftalen vedrgrende ejendommen til en kgbspris pa
3.950.000 kr. med et forbehold for, at klager fik solgt sin egen ejendom.

Det fremgar bl.a. af pkt. 11 i kebsaftalen, at:

”’(...) Betinget af eget salg

Neervaerende handel er fra kebers side betinget af, at kaber far solgt sin nuvaerende ejendom
matr.nr. xx bb [By2] By, [By2], beliggende [Vej2] xx, xxxx [By1]. Kaber er forpligtet til senest
2 uger efter underskrift af neerveerende kegbsaftale at seette sin nuveerende ejendom til salg via
en registreret ejendomsformidlingsvirksomhed. Kaber er forpligtet til umiddelbart herefter at
fremlaegge dokumentation herfor. Safremt keber modtager kabstilbud pa sin nuvarende ejen-
dom uden forbehold og pa de aftalte vilkar, eller safremt kaber accepterer et kebstilbud pa
endrede vilkar, bortfalder betingelsen, og naervaerende handel betragtes som endelig.
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Overtagelsesdagen fastsattes til 2 maneder efter nervaerende handel er blevet endelig. Det er
aftalt at kgber far disposition til ejendommen nar kebers eget salg er endeligt.

Seelger har ret til at fortseette salgsarbejdet vedr. neerveerende ejendom, indtil naerveerende
kabsaftale er endelig. Hvis seelger modtager yderligere kabstilbud, er salger berettiget til at
tiltreede dette, betinget af, at nervaerende handel bortfalder. Kagber efter naerveerende handel
har herefter 3 dage fra meddelelsen herom er kommet frem til kaber (excl. informationsdagen)
til at acceptere en kgbsaftale betingelseslast. Selger vaelger, om det er nervaerende kgbsaftale
eller en kgbsaftale pa vilkar som det andet fremsatte kagbstilbud, som kaber skal acceptere.
Parterne er i denne forbindelse gjort opmarksomme pa, at safremt kaber tiltraeder det andet
fremsatte kabstilbud, opnar kaber en ny fortrydelsesfrist pa 6 hverdage. Er den betingelseslgse
accept ikke kommet frem til seelgers ejendomsmaegler inden for fristen, bortfalder handlen uden
videre.

()"

Den 11. juli 2018 skrev klagers advokat, DD, til EE, at kgbsaftalen med de 14 oplistede bemaerkninger
kunne godkendes.

Den 24. juli 2018 svarede EE pa salgers vegne pa kebers advokats godkendelsesskrivelse, hvoraf
bl.a. fremgik under pkt. 2:

(...) Pkt. 2. Kgbers salg af eget hus skal farst anses for endeligt, nar der foreligger
en endelig handel, herunder med udlgb af fortrydelsesfrist, ligesom min
klients kaber skal have stillet ubetinget bankgaranti. Accepteres (...)”

Den 26. september 2018 underskrev klager kgbsaftale vedrgrende salg af eget hus, som var solgt pr.
1. november 2018.

Samme dag talte klager med FF, ansat hos EE, og meddelte, at hendes hus var solgt og at papirerne
derfor kunne gares klar til endelig handel vedrerende ejendommen [Vej]xxB. FF forklarede, at EE

farst ville udferdige papirer vedrgrende [Vej] xxB, nar fortrydelsesfristen ved kabers eget hus var

udlgbet. Fortrydelsesretten pa klagers eget hus udlgb den 4. oktober 2018.

Den 2. oktober 2018 ringede GG, ansat ved EE, og oplyste klager, at en ny potentiel kaber den 1.
oktober 2018 havde underskrevet kgbsaftale vedrarende ejendommen [Vej] xxB med overtagelse 1.
november 2018. Herefter fremsendte GG fglgende mail til klager med klagers advokat cc:

”Jeg bekrafter hermed vores telefonsamtale, angaende at der nu er en ny underskrevet kabs-
aftale pa [Vej] xxB.

Kgbsaftalen er underskrevet pa kr. 4.050.000 med en overtagelse 1/11-2018. Der er ingen sér-
lige vilkar i denne kebsaftale, sdsom garderobeskabe, styring til ventilationssystemet rykkes
ned i teknikrum (er allerede gjort), samt udskiftning af eventuelt udgaet rullegras, 2 trin pa
lofttrappen udskiftes samt niche til vaskesgjle udvides.
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Saelger har bedt os om at foreligge disse nye vilkar for dig, i forbindelse med din forkebsret.
Idet du har din forkgbsret, kan du stadig kabe ejendommen, dog blot til de nye vilkar som neaevnt
ovenfor. Fristen herfor er fredag d. 05.10.2018 kl. 12:00.

Huvis ikke vi har hert fra jer inden naevnte frist, er ejendommen desveaerre solgt til anden side.”
Den 2. oktober 2018 fremsendte klagers advokat felgende mail til GG:

Jeg har netop talt med min klient, og kan forsta at du er oplyst om hendes meget uheldige
situation. Min klient oplyser samtidig til mig, at hendes eget salg forventes at veere endeligt i
indevaerende uge, idet der alene mangler et formelt udlgb af min klients kebers fortrydelsesret
og fremsendelse af bankgaranti. Efter min opfattelse er vi saledes reelt set i mal med denne
handel og mangler blot et par formalia.

Det er saledes serdeles uheldigt at der sammenfaldende med at min klient har solgt sin bolig
kommer et nyt kabstilbud fra anden side. Jeg skal for god ordens skyld venligst anmode dig om
at tilsende mig dokumentation herfor i form af kopi af det modtagne tilbud.

Jeg skal samtidig med naervaerende e-mail venligst opfordre til at denne e-mail foreleegges for
seelger med venlig opfordring til at salget gennemfgres med min klient pa de aftalte vilkar,
saledes at min klient ikke star uden bolig pr. 1. november 2018, idet hun i god tro var af den
opfattelse at have kabt [Vej] her s& kort far malstregen og opfyldelse af min klients betingelse
om eget salg.”

Den 3. oktober 2018 fremsendte klagers advokat falgende mail til GG:

| forlengelse af vores telefonsamtale g.d. paminder jeg venligst om fremsendelse af kopi af
kebstilbud fra anden side. Safremt denne dokumentation ikke modtages ma s&lger anses som
bundet af aftalen med min klient.”

Senere samme dag kl. 12:02 svarede GG klagers advokat pa mail:
Tak for samtalen i gar. Jeg har forgaves forsggt at fa fat pa dig her til morgen.

Vi var i tvivl om vi overhovedet matte udlevere den anden underskrevet kabsaftale til jer, hvilket
vi derefter ringede og draftede med Dansk Ejendomsmaglerforening. Efter de nye GDPR-reg-
ler, ma vi under ingen omstandigheder udlevere dette til nogen som ikke har med den narvee-
rende handel at gere. De sagde dog ogsa at der var mange advokater / radgivere som bad om
at se dokumentation, men dette er blot en tillidssag til maeglerforretningen og ma i virkelighe-
den ikke veere et krav, som det virker til at veere nu fra jeres side.

Som vi ogsa snakkede om i gar, sa er de nye betingelser for at AA kan ggre brug af sin forkgbs-
ret falgende:

Pris: 4.050.000

Overtagelse: 01.11.2018

Ingen vilkar, altsa felger der ingen indbygningsskabe med, ingen ekstra trin til stigen, intet nyt
rullegraes i tilfeelde af at graesset var gaet ud inden overtagelsen.
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Jeg henviser ligeledes til vores fgrste mail, hvad angar fristen for forkgbsretten som udlgber
denne fredag, d. 05.10.2018 kl. 12:00. Hvis ikke kegber har gjort brug at sin forkebsret inden
da, anser vi desveerre ejendommen solgt til anden side og denne handel annulleret!”

Senere samme dag Kkl. 12:27 fremsendte klagers advokat en mail til GG:

Jeg tror at Dansk Ejendomsmeeglerforening vil give mig ret i, at der ingen udfordringer er i,
at | udleverer tilbuddet i anonymiseret form eller alternativt far accept til udlevering fra den
anden kgber. Under alle omstendigheder laeser jeg din e-mail saledes at du / EE indestar for
at der foreligger et tilbud fra anden side pa de angivne vilkar.”

Senere samme dag kl. 14:14 sendte GG en mail til klagers advokat:

Vi har nu talt med Dansk Ejendomsmaglerforening igen og de giver os begge, delvis ret.
Dog er det stadig en tillidssag fra jer til os og vi hos EE [By2] indestar naturligvis for at der
foreligger et tilbud fra anden side pa de givende vilkar!”

Den 4. oktober 2018 bekraftede klager, at hun ville gagre brug af sin forkgbsret pa de nye vilkar.
Senere samme dag fremsendte indklagede et tilleeg til kabsaftalen pa nye kabsvilkar til klagers un-
derskrift samt oplysning om ny fortrydelsesret. Seelger underskrev den 4. oktober 2018.

Det fremgar af tilleeg til kebsaftale af 4. oktober 2018 vedrgrende ejendommen:

Med henvisning til indgdet betinget handel, har salger modtaget nyt kagbstilbud. I denne for-
bindelse har keber AA valgt at gare brug af sin forkgbsret, og der handles derfor pa fglgende
vilkar:

Kontantpris kr. 4.050.00 kr. med en overtagelse pr. 01.11.2018.

| forhold til oprindelig kebsaftale, udgar serlige vilkar, herunder:

- garderobeskabe i vaerelser

- styring til ventillationssystemet rykkes ned i teknikrum (er dog allerede gjort)
- udskiftning af eventuelt udgaet rullegrees

- 2 trin pa lofttrappen udskiftes

- niche til vaskesgjle udvides.

Saelger betaler kaber kr. 15.000 til garderobeskabe, og belgbet medtages pa refusionsopgarel-
sen. Kgber opretholder sin mulighed for at indkabe skabe hos Invita til seelgers indkgbspris.

Skadefrister er som fglgende:

Klar til signering d. 18.10.2018
Signering af parterne d. 22.10.2018
Tinglysning d. 24.10.2018

Kaber oplyses om at der efter underskrift af nseerveerende tilleeg starter en ny fortrydelsesfrist
pa 6 hverdage.
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@vrige vilkar | handlen fastholdes.”
Den 5. oktober 2018 underskrev klager tillaeg til kgbsaftalen til kebsprisen pa 4.050.000 kr.

Parternes bemaerkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfart, at hun klager over indklagedes handtering af salget af ejendommen beliggende
[Vej] xxB, xxxx [By], hvor klager var kaber.

Den 5. oktober 2018 underskrev klager tillag til kebsaftale pa 4.050.000 kr., da hun ellers ikke havde
noget stede at bo fra den 1. november 2018. Klager mener ikke, at hun havde et andet valg end at
underskrive tillaeg til kebsaftale med den forhgjede pris. Klager faler sig derfor snydt for 100.000 kr.
Klager mener, at hun har veeret udsat for pengeafpresning, hvorfor hun gnsker, at nevnet skal tage
stilling til, hvorvidt de 100.000 kr. skal betales tilbage til hende.

Klager har angivet, at EE har opfart sig uvederheftigt. Indklagede var velvidende om, at klager havde
solgt sit hus og dermed opfyldte betingelserne for sin del af kabsaftalen. Pa den made var der ingen
betingelser i kgbsaftalen, hvorfor huset den 26. september 2018 burde vere taget af boligsiden.dk.
Klager mener, at det er underligt, at EE ikke ville gare salget pr. 1. november 2018 feerdigt med hende
den 26. september 2018, men i stedet senere underskrev en kgbsaftale med en anden potentiel kaber,
0gsa pr. 1. november 2018.

Klager er uforstaende overfor hvordan EE kan bestemme, at hun ikke kan indga en endelig handel i
perioden fra den 26. september 2018, hvordan kan EE bestemme, om klager ma veere ejer af 2 huse i
6 dage, hvad er arsagen til, at begge klagers handlers (salg og kab) fortrydelsesretter ikke kan kare
parallelt.

Indklagede

Indklagede ejendomsmeegler BB har bl.a. anfart, at der absolut ikke er tale om pengeafpresning. Ind-
klagede modtog et yderligere tilbud pa ejendommen og forholdte sig som aftalt i kebsaftalen. Indkla-
gede gar opmaeerksom pa, at de ikke har opnaet noget ved, at kabesummen blev havet med 100.000
kr.

Indklagede har videre anfart, at de ikke mener, at EE har opfart sig uvederheftigt. Det er korrekt, at
de var vidende om, at klager havde underskrevet en kgbsaftale pa sit hus den 26. september 2018,
men klagers advokat havde preciseret, at handlen farst blev endelig, nar den lovpligtige fortrydelses-
ret udlgb og bankgarantien var stillet.

Det havde ikke gjort nogen forskel, om ejendommen var fjernet fra Boligsiden, da kaber 2 allerede
sa ejendommen den 20. september 2018. Indklagede mener heller ikke, at en sag skal fjernes fra
Boligsiden far handlen er endelig, idet der i kebsaftalens punkt 11 star, at selger har ret til at mar-
kedsfere ejendommen indtil kabsaftalen er endelig, og ifelge klagers advokat var handlen farst ende-
lig, da fortrydelsesretten udlgb og bankgarantien var stillet for klagers ejendom.
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EE kunne ikke bestemme, om klager kunne indga endelig handel, men klager ma have aftalt det med
sin advokat, eftersom han tager forbehold for fortrydelsesret og bankgaranti. EE bestemmer naturlig-
vis ikke, om klager vil eje 2 ejendomme. Fortrydelsesretter kan sagtens kare parallelt, men det har
klager og hendes advokat ikke gnsket, jf. advokatens skrivelse.

Indklagede har desuden anfart, at de ikke er forpligtede til at holde kaber 1 orienteret om salgsakti-
viteter pa ejendommen, herunder fremvisninger m.v. De varetager selgers interesser og en af de in-
teresser er bl.a. at opna den bedst mulige pris for ejendommen.

Indklagede er i besiddelse af den indgaede kabsaftale og har overfor klagers advokat bekraftet dette.
Indklagede mener, at de har levet op til god ejendomsmaeglerskik og kan ikke se, at de skulle have
handlet anderledes.

Disciplinernavnets begrundelse og resultat:

Det bemeerkes indledningsvist, at nevnet ikke tager stilling til, om klager som fglge af de indklagedes
handlinger eventuelt har lidt et tab og derved eventuelt har krav pa erstatning, jf. § 2, stk. 2, i bekendt-
gerelsen nr. 1258 af 27. november 2014 om Disciplinarnavnet for Ejendomsmaeglere. Discipliner-
naevnet tager ved sin pademmelse af sagen saledes udelukkende stilling til, om de indklagede har
tilsidesat de pligter, som falger af loven, lovens forskrifter og god ejendomsmaglerskik jf. § 2, stk.
1, i disciplingernaevnsbekendtgarelsen jf. 52, stk. 1 og 2, i lov nr. 526 af 28. maj 2014 om formidling
af fast ejendom m.v.

Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfart inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er nzermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive salgeren og varetage salgerens behov
0g interesser.

Efter § 19, 1. pkt., i formidlingsbekendtgerelsen skal ejendomsmeegleren straks orientere saelger om
ethvert kabstilbud.

Nevnet finder ikke, at en ejendomsmaegler i almindelighed har pligt til at oplyse potentielle kabere
om, at der er andre interesserede kgbere til ejendommen, eller at der er afgivet et kabstilbud pa ejen-
dommen, herunder opfordre til at fremkomme med et hgjere tilbud. Ejendomsmaegleren er alene szl-
gers repraesentant og det er ejendomsmaeglerens opgave at sgrge for, at selger far solgt sin ejendom
pa de vilkar, som szlger gnsker. Det er samtidig alene s&lger, der afgar, hvem salger gnsker at selge
sin ejendom til, og det kan ikke bebrejdes de indklagede, at selger gnskede at selge ejendommen til
anden side, herunder pa andre vilkar.

Navnet bemarker, at parterne den 7. juli 2018 har indgaet en kgbsaftale, som blev betinget af klagers
salg af eget hus. Det fremgar bl.a. af den indgaede kebsaftale af 7. juli 2018 i pkt. 11 vedrarende
"betinget af eget salg”, at

”Seelger har ret til at fortsaette salgsarbejdet vedr. naervaerende ejendom, indtil nerverende
kgbsaftale er endelig. Hvis selger modtager yderligere kabstilbud, er selger berettiget til at
tiltreede dette, betinget af, at naerverende handel bortfalder. Kagber efter naerveerende handel
har herefter 3 dage fra meddelelsen herom er kommet frem til kaber (excl. informationsdagen)
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til at acceptere en kgbsaftale betingelseslast. Selger vaelger, om det er nervaerende kgbsaftale
eller en kgbsaftale pa vilkar som det andet fremsatte kagbstilbud, som kaber skal acceptere.
Parterne er i denne forbindelse gjort opmerksomme pa, at safremt kaber tiltraeder det andet
fremsatte kabstilbud, opnar kaber en ny fortrydelsesfrist pa 6 hverdage. Er den betingelseslgse
accept ikke kommet frem til seelgers ejendomsmaegler inden for fristen, bortfalder handlen uden
videre.”

Det fremgar altsa af forbeholdet i pkt. 11, at seelger har ret til at fortsette salgsarbejdet til kabsaftalen
er endelig. Det fremgar videre, at selger vaelger, om det er denne kgbsaftale eller en kgbsaftale pa
vilkar som det andet fremsatte kabstilbud, som kaber skal acceptere.

Nevnet finder herefter, at indklagede ejendomsmeegler har opfordret klager til at oplyse, hvorvidt
hun gnskede at benytte sig af sin forkabsret ifalge kebsaftalen af 7. juli 2018, dog med de nye vilkar,
hvilket ifalge forbeholdet i pkt. 11 er korrekt.

Indklagede har saledes ikke overtradt bestemmelserne i lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24,
8 19, 1. pkt. i formidlingsbekendtgarelsen eller i gvrigt handlet i strid med god ejendomsmeeglerskik.
Pa denne baggrund frifindes indklagede ejendomsmagler BB.

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 lovbemarkningerne hertil. Disciplinaernavnet finder ikke grundlag for at pa-

lzegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar.
Som felge heraf frifindes indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed CC.

THI BESTEMMES
Indklagede ejendomsmeegler, BB, frifindes.
Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC, frifindes.
Kendelsen offentliggares, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., 8§ 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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