Den 6. juli 2021
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

1sag 533 —21/01242

AA
mod
Ejendomsmegler BB

afsagt salydende
KENDELSE
Sagens baggrund:

Den 21. december 2020 afsagde Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere kendelse i sag 533, j.nr.
20/05783, hvorved ejendomsmegler BB blev palagt en bede pd 40.000 kr. for overtraedelse af §§ 24
og 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v. samt god ejendomsmeglerskik. Ejendomsmagler CC
og ejendomsformidlingsvirksomheden DD P/S (CVR-nr. ...) blev ved samme lejlighed begge frifun-
det.

Den 28. januar 2021 anmodede ejendomsmegler BB om genoptagelse af kendelsen af 21. december
2020. Anmodningen var blandt andet begrundet i, at kendelsen af 21. december 2020 ikke var be-
grundet tilstreekkeligt.

Den 5. februar 2021 besluttede Disciplinernavnets formand at genoptage sagen til fornyet behand-
ling.

Genoptagelsessagen behandles under j.nr. 21/01242.

Sagens omstzendigheder:

Der er ved genoptagelsessagen ikke blevet fremlagt yderligere nye faktiske omstendigheder. For de
faktiske omstendigheder, der var lagt til grund ved nevnets pddemmelse, og for n@vnets samlede
begrundelse og resultat henvises til kendelsen af 21. december 2020.

Parternes bemzerkninger til genoptagelsessagen:

Indklagede

Indklagede har bl.a. anfert, at anmodningen om genoptagelse baseres pé, at nevnets begrundelse 1
kendelsen af 21. december 2020 er forkert og utilstraekkelig.

Indklagede henviser folgende afsnit i Disciplinern@vnets begrundelse og resultat: “Der var ikke
enighed mellem klager og scelger om, hvorvidt handlen var endeligt forend den 17. oktober 2016.
[...] Da handlen ikke var endelig forend den 17. oktober 2016, og da scelger valgte fortsat at indgd i
en dialog om klagers og radgiverens forbehold var indklagede ejendomsmcegler fortsat forpligtet til
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at efterleve lov om formidling af fast ejendom, herunder oplysningspligten i lovens § 25. Da det sam-
tidig star klart/burde have staet klart for indklagede ejendomsmeegler, at klager efterspurgte denne
specifikke oplysning, var indklagede sdledes forpligtet til at videregive denne oplysning.” (Indklage-
des egne understregninger).

Indklagede anforer, at det ikke er korrekt, nar navnet 1 sin begrundelse har lagt til grund, at der var
enighed mellem klager og s@lger — eller for sd vidt klager og indklagede — om, hvorvidt handlen var
endelig den 17. oktober 2016. Denne dato er den dag, hvor kebers rddgiver anerkender, at handlen er
endelig. Hverken indklagede eller slger er enig heri, da handlen ifelge dem var endelig den 12.
oktober 2016. Disciplinernavnet har i sin kendelse af 21. december 2020 ikke naermere begrundet,
hvorfor naevnet forst anser handlen mellem klager og selger som endelig den 17. december 2016.
Alle betingelser fremsat af klagers radgiver var opfyldt den 12. oktober 2016.

Indklagede afviser at forsege at fordreje ordlyden af nevnets kendelse. Det er vaesentligt, at indkla-
gede som erhvervsudevende ejendomsmagler forstar naevnets afgorelse

Safremt naevnet mener, at handlen forst er endelig, nér kebers advokat anerkender det, vil en indsi-
gelsesfrist for keberradgivere 1 ejendomshandler reelt vare sat ud af kraft. Kendelsen medferer sale-
des, at keberradgiverne generelt har mulighed for at &endre betingelserne for handlen, lige indtil rad-
giveren anerkender, at handlen er endelig.

Endvidere er det forkert, nir nevnet vaelger at leegge til grund, at selger valgte at fortsette kommu-
nikationen med keber, og at dette derved var en medvirkende arsag til tilsidesattelse af dokumenta-
tionen for, at handlen med klager var endelig. Kommunikationen skete tre dage efter handlen var
endelig og skete kun fordi, selger forsegte at forstd, hvorfor klager ikke ville anerkende handlen som
endelig. Kendelsen medferer, at sdfremt en salger velger at kommunikere med keber, far det den
konsekvens, at en ellers endelig handel ikke l&ngere kan betragtes som varende endelig. Og samtidig
setter det ejendomsmaegleren i en umulig situation for at sikre handlens gennemforelse pa det ellers
aftalte og endelige grundlag. En ejendomsmaegler har naturligvis ikke hadndsret over, hvorvidt en s&l-
ger velger at kommunikere med en keber ved siden af ejendomsmaglerens kommunikation med
parterne. Ejendomsmagleren kan ikke afbryde kommunikationen med hverken kebere eller radgi-
vere, nar en handel er endelig. Dialogen med keber og kebers radgiver skal fortsette, og ejendoms-
maegler skal loyalt besvare henvendelser. Det ville vaere i strid med god ejendomsmaeglerskik ikke at
fortsette. En fortsat dialog kan aldrig endre pa et endeligt aftalegrundlag, nar ejendomsmagleren
klart og tydeligt har meldt ud over for kebers radgiver, at handlen er endelig.

Indklagede er undrende overfor, at n&vnet netop laegger vagt pa, at der fortsat er en kommunikatio-
nen mellem kober og s&lger, og dette faktuelt vedrerer nye spergsmal, som keber ensker belyst. Disse
nye spergsmal, herunder sporgsmalet om “at salger eller ejendomsmagler skulle tage kontakt til
entrepreneren”’, havde keber og kabers rddgiver ikke stillet som betingelse for handlen inden for den
givne advokatfrist i kebsaftalen.

Indklagede anferer, at naevnets kendelse af 21. december 2020 vil danne praecedens, der medferer, at
for at ejendomsmaegleren kan sta fast pa, at der er en endelig handel, sa skal ejendomsmagleren
afbryde al kommunikation med keber og dennes rddgiver om de punkter, som har varet genstand for
dreftelser 1 handlen, uanset om ejendomsmagleren allerede har leveret fyldestgerende oplysninger,
der af kebers radgiver er stillet som betingelse for handlen. Endvidere skal man s& som ejendoms-
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magler tilsikre, at al form for kommunikation vedr. kebers radgivers godkendelsesskrivelse og lig-
nede mellem szlger og keber ikke mé finde sted for, at kebers radgiver anerkender handlen som
vaerende endelig.

Indklagede henviser endvidere folgende afsnit i Disciplinernaevnets begrundelse og resultat: “Neev-
net finder, at indklagede bevidst har fortiet en oplysning, der for klager var af betydning for handlen
og dens gennemforelse.” Indklagede anferer, at han to gange den 13. oktober 2016, gjorde klager
opmarksom pi, at entrepreneren havde et almindeligt entrepreneransvar og derved indtradte de regler
herom, som entreprenervirksomheder er underlagt, men samtidig at denne ejendom blev solgt af pri-
vate forbrugere, som gjorde brug af huseftersynsordningen.

De mails, som indklagede modtog fra entrepreneren, er direkte forkerte. Indklagede er uforstdende
overfor, at nevnet lagde vagt pa, at oplysningen var af betydning for klager. Indklagede henviser til
for nevnet fremlagte uddrag af huseftersynsordningen. Huseftersynsordningen fritager en salger for
ansvar, hvis der er tale om fejl og mangler pa baggrund af simpel uagtsomhed, og ved selvbyg er
ansvaret storre. Entrepreneren kan ikke fraskrive sig et ansvar under henvisning til, at ejendommen
blev solgt til selger under benyttelse af huseftersynsordningen. En s&lger bliver ikke fritaget for grov
uagtsomhed. Entreprenerens mail til indklagede er séledes ikke korrekt, da de som professionel byg-
herre stadig hafter for fejl og mangler, hvis det skyldes grov uagtsomhed. Havde indklagede videre-
sendt mailsene til klager og klagers radgiver, havde det dels varet en anerkendelse af, at entrepreno-
ren ikke havde et ansvar, og ville dels give klager den opfattelse, at handlen ikke var endelig dagen
inden. Indklagede mener derfor, at han ville have handlet i strid med god ejendomsmaglerskik, hvis
han havde videresendt mailsene til klager.

En ejendomsmaegler kan ikke vaere forpligtet til at videreformidle direkte forkerte oplysninger i for-
bindelse med en handel. I dette tilfaelde er der tale om en entrepreners manglende kendskab til reg-
lerne om huseftersynsordningen ved videresalg. Det kan pa ingen médde vare i s@lgerens interesse, at
en ejendomsmagler medvirker til at forplumre en handel ved at sende direkte forkerte oplysninger til
keber. Dette ville konkret have veret tilfzeldet, hvis mailen var sendt videre til keber i nervarende
sag.

Indklagede fastholder ikke at have veret forpligtet til at videregive oplysningerne 1 mailsene fra en-
trepreneren af 13. oktober 2016. Oplysningerne var ikke indhentet til klager og omhandlede ikke
udestaender i forhold til godkendelsesskrivelsen af 28. september 2016. Alle punkterne heri var op-
fyldt den 12. oktober 2016.

Det er ikke muligt at fremkomme med nye sporgsmal efter tidsfristen for fremsattelse af betingelser
i godkendelsesskrivelsen og pa den made forleenge advokatfristen. Afslutningsvist anfores, at det dels
fremgar af indklagedes redegorelse, dels fremgar af mailkorrespondancen mellem klager, klagers ad-
vokat, selger og indklagede, at hverken indklagede eller selger enskede at yde kaber yderligere be-
fojelser end dem, der var aftalt i kebsaftalen i forbindelse med handlen, da man enskede en afklaring
hurtigst muligt grundet selgers naertstaende kab af sin nye bolig. Klagers radgiver enskede 1 godken-
delsesskrivelsen af 28. september 2016 at i oplyst, hvem s@lger mente var entrepreneren. Klagers
radgiver modtog alle data pé entrepreneren (firmaets navn, CVR nr., direktorens navn, mail-adresse
og telefonnummer), men valgte i denne forbindelse ikke selv at tage kontakt til entrepreneren som et
led 1 klagers radgivers undersegelsespligt.

Klager
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Klager har bl.a. anfort, at indklagedes argumentation fortsat baserer sig pé et forkert grundlag. Ind-
klagede haevder fejlagtigt at handlen var endelig den 12. oktober 2016. Derfor er det ogsa fejlagtigt,
nar indklagede havder at skulle vare friholdt fra at vaere forpligtet til loyalt at videregive oplysninger,
som indklagede var blevet direkte adspurgt om og var i besiddelse af.

Klagers radgiver betingede bl.a. sin godkendelse af handlen med: "At kober onsker indtreedelsesret i
evt. krav mod entreprenorer i forbindelse med ombygningen/tilbygningen, ligesom kober onsker op-
lyst, hvem disse entreprenarer er, samt have udleveret kontraktsgrundlaget med disse”. Selger kunne
imidlertid ikke opfylde betingelsen, da der ifelge s®lgers mail af 3. oktober 2016 ikke forela et kon-
traktgrundlag. Eftersom det var en betingelse, at kontraktgrundlaget skulle udleveres, opstar der et
grundliggende problem vedr. opfyldelse af kebsbetingelse pkt. 11, da salger ikke var i stand til at
udlevere noget kontraktgrundlag med den entreprener, som har ombygget ejendommen.

Hermed havde s@lger ikke mulighed for at sikre kebers indtraedelsesret vedr. evt. krav, da hele afta-
legrundlaget sdledes er uklart. Det bemarkes ogsa, at selger reelt heller ikke var i stand til at oplyse,
hvem der juridisk set er entrepreneren, da det jo ikke er givet, blot fordi EE A/S selger ejendommen.
Klagers retsstilling @ndres markant 1 det tilfelde, at der ikke foreligger et entydigt kontraktgrundlag
(i form af AB92, ABT93 eller lignende). Klagers mulighed for at rette krav mod entrepreneren for-
veerres saledes ogséd betydeligt. Dette skyldes, at der opstar usikkerhed om, at en raekke juridiske
forhold, herunder spergsmalet om hvilken juridisk enhed der reelt kan betragtes som ansvarlig entre-
prenor. Ved renoveringen af ejendommen var flere virksomheder involveret. Spergsmél vedrerende
den juridiske enheds soliditet, om denne overhovedet eksisterer leengere, spergsmal omkring mulig-
heden for springende regres, eftersom klager ikke har kebt huset direkte af entrepreneren, samt
spergsmal vedr. foreldelsesfrister osv. bliver derved ikke besvaret. Alle sammen ubesvarede sporgs-
maél, som ogsa er baggrunden for, at der nu snart fire ar efter overtagelsen af ejendommen fortsat
verserer en retssag om emnet. Det bemaerkes ogsa, at huseftersynsordningen, som indklagede refere-
rer til, har en sterkt begraenset dekning/garanti 1 forhold til et reelt kontraktligt entrepreneransvar,
hvorfor de to ting ikke er sammenlignelige — og det ikke tilkommer indklagede at beslutte, at det for
klager er tilstrekkeligt at vaere deekket huseftersynsordningen.

Indklagede forseger, at fremstille kendelsen som mere generel, end det reelt er tilfeldet. Indklagede
har i sin anmodning om genoptagelse bl.a. anfert, at neevnets kendelse medferer, at hvis en salger
vaelger at kommunikere med en keber, far det den konsekvens, at en ellers endelig handel ikke lan-
gere kan betragtes endelig. Dette er ikke korrekt, da kendelsen specifikt omhandler den/de omsten-
digheder, hvor en eller flere kebsbetingelser ikke er opfyldt — eller hvor der hersker vasentlig tvivl,
om ¢én eller flere betingelser er opfyldt. I den specifikke situation, hvor én eller flere kebsbetingelser
ikke er opfyldt — eller hvor der hersker vasentlig tvivl herom — méa det vaere en skarpende omstaen-
dighed, hvis sazlger fortsetter kommunikationen med keber med henblik pé at finde alternative los-
ninger, da dette jo netop indikerer, at selger er bevidst om, at der er et problem. I klagers optik ber
kendelsen saledes alene ses i en specifik kontekst, hvor én eller flere kebsbetingelser ikke er opfyldt
— eller hvor der hersker vasentlig tvivl herom. Indklagedes forseg pa at blese kendelsen op” og
fordreje implikationerne af kendelsen virker primart at have til formal at forvirre og fordreje den
oprindelige intention 1 kendelsen for derved at skabe tvivl om, at kendelsen er korrekt.

Indklagede har i sin anmodning om genoptagelse bl.a. anfort, at det er uforstaeligt, at naevnet leegger

vagt pd, at oplysningerne fra entrepreneren var af betydning for klagen. Indklagedes argumentation
baserer sig pd, at oplysningerne fra entrepreneren var forkerte. Eftersom klager netop efterspurgte
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ansvarsforhold og kontraktgrundlag, er det abenlyst, at det netop var relevant, at entrepreneren for-
soger at frasige sig sit ansvar og give forkerte oplysninger. Klager anerkender ikke, at indklagede ved
at have videresendt mailsene fra entreprengren til klager, skulle have tilkendegivet at anerkende op-
lysningerne fra entrepreneren. Indklagede kunne blot have videresendt mailsene og anfert, at han ikke
var enig i det anforte.

Det bemarkes endvidere, at indklagede i sin anmodning om genoptagelse selv anferer, at en ejen-
domsmagler ikke kan atbryde dialogen med en kaeber og en kebers rddgiver, og at ejendomsmagleren
loyalt skal besvare henvendelser. Derved anerkender indklagede, at han burde have videregivet op-
lysningen til klager.

Fremmede
Klager og indklagede har den 16. juni 2021 givet fremmede via video ved Disciplinernavnets be-
handling af sagen.

Indklagede gentog og uddybede sine skriftlige indleg. Indklagedes rolle var at vare radgiver for
selger, videregive korrekte oplysninger til keber og sikre, at handlen blev indgaet pé det aftalte grund-
lag. Indklagede fremhavede serligt, at handlen var endelig den 12. oktober 2016, hvorfor han ikke
var forpligtet til at videregive indholdet af mailsene af 13. oktober 2016 fra EE A/S. Klagers radgivers
forbeholdsskrivelse var besvaret fuldt og endelig den 12. oktober 2016. Indklagede havde pd vegne
af selger taget kontakt til EE A/S, da salger var presset pa grund af keb af nyt hus, hvor salget til
klager var afgerende herfor.

Klager gentog og uddybede ligeledes sine skriftlige indleeg. Klager understregede, at handelen ikke
var endelig den 12. oktober 2016, da rddgivernes godkendelsesskrivelse ikke var opfyldt. Indklagede
og s&lger kunne eller ville ikke udlevere de efterspurgte oplysninger, og klager og klagers radgiver
fremsatte derfor andre krav, for at kunne komme i mal med handlen. Oplysningerne i mailsene af 13.
oktober 2016 fra EE A/S var vasentlige for klager, og indklagede burde havde videregivet dem.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet har genoptaget sagen pa baggrund af indklagedes anmodning herom af 29. januar
2021, hvorved indklagede gjorde geeldende, at nevnets kendelse af 21. december 2020 ikke indeholdt
en tilstreekkelig begrundelse for, hvorfor nevnet fandt, at handlen vedrerende ejendommen [adresse
1], [by 1], forst var endelig den 17. oktober 2016 og ikke den 12. oktober 2016, som anfort af indkla-
gede.

Et flertal bestdende af fem medlemmer (formanden, to reprasentanter for forbrugerne og to sagkyn-
dige med sa@rlige kendskab til ejendomshandel) udtaler:

Aftalegrundlaget — 1 form af aftale om keb af ejendommen [adresse 1], [by 1] — mellem klager og
selgerne af ejendommen blev indgéet den 26. september 2016. Handlen var gjort betinget af, at ko-
bers rddgiver kunne godkende handlen i dens helhed. Eventuelle indsigelser skulle vaere indklagede
1 heende senest kl. 16.00 fem hverdage efter, at kebsaftalen var underskrevet af kaber og selger.

Den 28. september 2016 fremsendte kabers rddgiver sin godkendelse af handlen, som var betinget af
1 alt 14 forhold, herunder det af parterne omtalte ”punkt 117, hvorved godkendelsen betingedes af, at
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klager fik indtraedelsesret i et eventuelt krav mod entrepreneren i forbindelse med ombygningen/til-
bygningen af ejendommen. Endvidere betingedes det, at klager skulle have oplyst, hvem entreprene-
ren var, og at kontraktgrundlaget mellem salger og entreprener skulle udleveres.

Klagers advokats forbehold indeholder tre elementer; et krav om at fa indtreedelsesret i krav mod
entreprengren, at f4 oplyst navn mv. pa denne samt at fi tilsendt kontraktgrundlaget mellem selger
og entreprengren. Efter naevnets vurdering blev hverken det forst- eller det sidstnaevnte krav pa noget
tidspunkt opfyldt.

Baggrunden for vedtagelsen af et radgiverforbehold er almindeligvis, at parterne er enige om aftale-
vilkarene med den foreliggende viden. Et rddgiverforbehold er derfor en erkendelse fra kebers side
om egen utilstreekkelighed/manglende viden, og at aftalens vilkar skal undergd narmere underso-
gelse, inden keber vil lade sig endeligt forpligte.

En indtraedelsesret ma opfattes som et krav om, at salger til klager giver transport i sine eventuelle
mangelskrav mod entrepreneren. En sddan transport er ikke givet. Udlevering af kontraktgrundlaget
er heller ikke sket. Undervejs blev det afklaret, at der ikke foreld en entreprisekontrakt mellem par-
terne. Kontraktgrundlaget er derfor den kebsaftale, der blev indgéet mellem disse ved EE A/S” salg
til selger.

Flertallet vurderer, at handlen mellem klager og szlger ikke kan anses for endelig forend den 17.
oktober 2020, idet nevnet anser hele skriftvekslingen mellem klager/klagers radgiver og selger/ind-
klagede som en forhandling om de vilkér, som klagers radgiver fremsatte i sin godkendelsesskrivelse
af 28. september 2016.

Indklagede rettede i to e-mails af 13. oktober 2016 rettede henvendelse til EE A/S med henblik pa at
indhente oplysninger til brug for opfyldelse af det punkt j, som klagers rddgiver indklagede fremsatte
imails af 13. og 14. oktober 2016. I begge henvendelser anfores, at de sker pa foranledning af spergs-
maél fra keber (klager) og dennes radgiver. I mailen til entrepreneren af 13. oktober 2016 kl. 14.54
gengives ordret det forbehold, som klagers radgiver fremsatte i mail af samme dag kl. 14.44.

Indholdet af EE A/S” besvarelse af henvendelsen fra indklagede indikerer, at selskabet ikke yder
garanti og alene mener at vare ansvarlig som enhver anden s&lger, der har anvendt huseftersynsord-
ningen. Dette er neppe korrekt, men vi finder, at svaret fra selskabet burde have varet videresendt til
klageren eventuelt ledsaget af indklagedes holdning til rigtigheden af udsagnet, da svaret netop er
vigtigt af hensyn til klagers mulighed for at danne sig et overblik over sin retsstilling, safremt der
maétte vise sig at vaere mangler ved den renovering, der er udfert.

Indklagedes opfattelse, hvorefter der foreligger en godkendelse af kebsaftalen, og at handlen var en-
delig allerede den 12. oktober 2016, kan derfor ikke tiltraedes. I stedet er det flertallets opfattelse, at
der forst forela en godkendelse den 17. oktober, hvor klagerens advokat meddelte, at handlen kunne
anses for endelig.

Flertallet finder pa denne baggrund, at der ikke er grundlag for at @ndre konklusionerne i kendelsen
21. december 2020 og stemmer for at fastholde sanktionen pa 40.000 kr.

Et mindretal bestdende af to medlemmer (to reprasentanter for ejendomsmeeglerne) udtaler:
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Vi finder, at det pa det foreliggende grundlag ikke entydigt er muligt at konkludere, hvorvidt handlen,
som péstaet af indklagede, var endelig den 12. oktober 2016. Kebers radgiver kan ikke undlade at
besvare et punkt med henblik pd at vinde tid. Det af parterne omtalte punkt 11 blev afvist af salger
og var dermed ude af handlen.

Vi finder imidlertid, at det er kritisabelt, at indklagede ejendomsmegler BB ikke sikrede sig, at der
skete en entydig afklaring af, hvorvidt handlen var endelig efter salgers afvisning af punkt 11.

Endvidere finder vi, at det er kritisabelt og i strid med god ejendomsmaeglerskik, at oplysningerne i
mailsene af 13. oktober 2016 fra EE A/S ikke blev videresendst til klager. Dette updagtet, om handlen
var endelige den 12. oktober 2016. Nér oplysningerne blev indhentet, burde de have veret fremlagt
for klager.

Vi stemmer derfor for, at kendelsen 21. december 2020 @&ndres, og at indklagede pdlegges en bade
pd 20.000 kr.

Konklusion
Der treffes afgorelse efter stemmeflertallet, hvorefter disciplinernavnet ikke finder grundlag for at

@ndre kendelsen af 21. december 2020, som derfor fastholdes. Den personligt forskyldte sanktion
palagt indklagede ejendomsmagler BB fastholdes séledes ogsa.

THI BESTEMMES

Kendelsen af 21. december 2020 fastholdes med de ovenfor anferte &ndringer.

Kendelsen offentliggores, 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 opmaerksom p4, at

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

Mikael Sjoberg
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