Den 12. april 2021
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1 sag 538 —20/08073

AA

mod

Ejendomsformidlingsvirksomheden BB ApS (CVR-nr. XX XX XX XX)
0g

forhenverende ejendomsmagler CC

afsagt salydende
KENDELSE
Sagens baggrund:

Ved skrivelse af 14. juli 2020 har AA indbragt forhenvarende ejendomsmagler CC og ejendomsfor-
midlingsvirksomheden BB ApS for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling
af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og 2.

CCs godkendelse som ejendomsmagler bortfaldt den 12. september 2016.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet 1 strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., § 24 og god ejendomsmaglerskik ved i forbindelse med indgéelsen af kebsaftalen, at have
accepteret forbehold fra radgiver og pengeinstitut uden klagers accept, herunder accepteret at handlen
blev gjort betinget af eget salg og samtidigt indstillet salgsarbejdet, samt ved ikke selv at have udle-
veret oplysninger efterspurgt af kebers radgiver.

Disciplinernavnet har efter modtagelsen af klagen, af egen drift, udvidet klagen til at omhandle,
hvorvidt lov om formidling af fast ejendom m.v. §§ 7, 21, 1. pkt., og 28, stk. 1, er tilsidesat, ved at
den indgdede formidlingsaftale ikke havde et tidsbestemt udleb pd maksimalt seks méaneder, selvom
der ligeledes var aftalt resultatathaengigt vederlag og betaling ved opsigelse, og ved at forhenvarende
ejendomsmegler CC blev udpeget og af salgsopstillingen var anfert som ansvarlig ejendomsmaegler.

Sagens omstaendigheder:

Den 9. august 2019 indgik klager, DD (ogsé ejer af ejendommen) og den indklagede ejendomsfor-
midlingsvirksomhed BB ApS formidlingsaftale om salg af klagers ejendom beliggende [Vej] xx,
xxxx [By] (herefter ejendommen). Ejendommen blev verdiansat og udbudt til 1.775.000 kr. Det an-
fortes, at ejendommen forventedes solgt inden for 6 méineder. Det folger af aftalens punkt 5 om va-
righed, at: "Formidlingsaftalen er geeldende fra aftalens indgadelse og indtil salg af ejendommen,
medmindre aftalen forinden opsiges af en af parterne.” Det folger af punkt 6, at vederlaget blev aftalt
til 1 alt 40.280 kr. fordelt pa vederlag 28.995 kr., markedsforing 9.785 kr. og udleg 1.500 kr. Det
folger videre af punkt 6.2 om betaling at; Der er indgdet aftale om "solgt eller gratis", hvilket betyder,
at hvis ejendommen ikke bliver solgt inden udlobet af formidlingsperioden, skal der ikke ske betaling
til ejendomsmeeglervirksomheden. Dette geelder ogsa betaling for markedsforing og udlceg. (...) Til-
bud omkring "solgt eller gratis" er dog kun geeldende, hvis aftalen lober den aftalte periode. Hvis
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aftalen opsiges af scelger undervejs, betales der i henhold til afsnit 6.2. "Betaling ved opsigelse af
formidlingsaftalen”. Endvidere folger det af punkt 6 vedr. opsigelse, at klager ved opsigelse skulle
betale for markedsforing og eventuelle udleg. Endeligt folger det af formidlingsaftalen, at den an-
svarlige ejendomsmaegler var EE.

Den 25. november 2019 sendte klager en mail til FF, medarbejder ved den indklagede ejendomsfor-
midlingsvirksomhed:

"Vi er ikke trygge ved det samarbejde vi har indgdet med BB i [By]. Der er flere grunde til
dette, jeg er sikker pa, at I selv godt forstar os.

Vi onsker, at samarbejdet skal ophore og at dette bekrceeftes pd mail fra BB. Send venligst ogsad
den bekreeftelse til (...) Vi mener ikke, at man skal fortscette et samarbejde, hvis ikke begge
parter er helt trygge ved hinanden.”

Samme dag svarede FF:

"Sdfremt i ikke er trygge ved det, er jeg enig i at det er det rigtige at opheve samarbejdet.

Jeg ma dog indromme at jeg ikke kan forsta hvorfor. I November mdned alene, har vi pd nuvce-
rende tidspunkt lukket 11 handler endeligt, hvilket er mere end mange af de andre mceglere i
byen, ogsd nogle af de storre kceder.

Sdfremt i ikke kan overtales til at give det et skud her, er det selvfolgelig en fair sag. I den
forbindelse vil i blive opkrcevet betaling for markedsforing og evt. Udlceg. Jf. Formidlingsafia-
lens pkt. 6.2.”

Senere samme dag svarede klager:

“Jeg husker det, som at vi kom igang en mdned senere end aftalt. Jeg har ogsd hort at man ikke
kan fa fat i dig, dem som henvendte sig sagde at de havde provet pd flere mdader. Hvor meget
er der tale om, at du mener, at du skal have. Husk at markedforingen ikke kan vcere meget mere
end en maned. Hvor er der markedsfort? Der er ikke nogen af dem jeg kender, der har set huset
til salg i nogle aviser. Hvad har du haft af udleg? Jeg synes, at vi er blevet behandlet urimeligt.
Vi mdtte rykke for billederne af huset, der gik lang tid inden vi fik dem, for I havde ikke styr pa
om fotografen havde veeret ude. Vi matte oplyse datoen for hvornar han havde veeret der. Hvad
vil det koste os, hvis vi skal ud? Jeg vil gerne have specificeret det. Jeg er glad for at hore, at
du har lukket de handler, det er jo selvfolgelig godt. Vi har bare veeret meget usikre pd, om der
smuttede nogle mulige interesserede kabere. Jeg hdaber du er rimelig, ndr du giver os en pris.
For du ville selv have en meerkelig fornemmelse, hvis du havde stdet i vores sted.”

Den 13. marts 2020 blev der indgaet kobsaftale. Det folger heraf, at ejendommen blev solgt til ud-
budsprisen. Det folger af aftalens punkt 13, at keber 5 hverdage efter begge parter havde underskrevet
aftalen skulle deponere 40.280 kr. hos indklagede. Endvidere skulle keber senest 8 dage efter begge
parters underskrift stille bankgaranti for 1.734.720 kr. Kebsaftalen var betinget af et almindeligt rad-
giver- og pengeinstitutsforehold. Af salgsopstillingen herende til kebsaftalen fremgér, at indklagede
forhenverende ejendomsmagler CC var udpeget som ansvarlig ejendomsmagler. Folgende doku-
menter medfulgte ifolge keobsaftalen: Appendiks, BBR, Dok om bebyggelse, benyttelse mv, ejen-
domsdatarapport, ejerskifteforsikringstilbud, eleftersyn, energimerke, forsikringspolice, kommune-
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plan, Offentlige ejendomsvurdering, overblik, tilbud om betaling af halv ejerskifteforsikring, til-
standsrapport, tingbogsattest, vejstatus, ejendomsskattebillet 2020, forureningsattest, samt oplysnin-
ger om fortrydelsesret.

Disciplinernavnet har ved opslag pé boligsiden.dk konstateret, at ejendommen blev taget af marke-
det den 17. marts 2020.

Den 17. marts 2020 sendte FF en mail til keber, kebers pengeinstitut og GG, kebers ridgiver:

“Kobsaftalen er nu underskrevet af parterne og fremsendes hermed, sammen med handlens
avrige dokumenter, til jeres godkendelse.

Kobers fortrydelsesret er gdet i gang og udlober d. 23.03.2020.

1 gores scerligt opmeerksomme pad handlens ovrige frister jf. kobsaftalens pkt. 11:
Kobers bank d. 20.03.2020

Kobers advokat/rdadgiver d. 20.03.2020

1 bedes venligst sorge for at overfore 1. del af kebesummen til vores konto hos HH,

(...) jf- kobsaftalens pkt. 13.1.1, senest d. 20.03.2020

Kobers bank bedes venligst sorge for at fremsende garanti for restkobesummen senest d.
25.03.2020 jf. kobsaftalens pkt. 13.1.3.

Har I sporgsmal til ovenstdende, er I velkomne til at kontakte vores kontor.

(...)

Kommuneplan: [Vej2]-[vej3]-[vej4]-[vejS]- [vej6] m.fl.

* BBR-meddelelse

* Dok om bebyggelse, benyttelse mv

* Ejerskifteforsikringtilbud

* Eleftersyn

* Energimeerke

* Forsikringspolice

* Offentlige ejendomsvurdering

* Tilstandsrapport

* Tingbogsattest

* Kobsaftale, Underskrevet

* Salgsprovenu

Bemcerk, at dokumenterne kun er tilgeengelige i tyve dage efter modtagelsen af denne e-mail.”

Den 20. marts 2020 sendte kebers radgiver en mail til FF, med en godkendelse af handlen i sin helhed
med folgende bemaerkninger:

’(...)
Jeg kan godkende handlen pa folgende vilkar, som bedes accepteret af scelger.

1. Det er en forudscetning for handlen, at keber kan opnd scedvanlig 80 % realkreditbeld-
ning i et af kober valgt realkreditinstitut. Godkendelse om belaning skal foreligge senest
samtidig med fristen for bankgarantien. Sdfremt kober ikke kan opnd den forudsatte
finansiering, kan kober veelge at lade handlen bortfalde, uden parterne er hinanden
noget belob skyldig. Meddelelse om, at handlen er bortfaldet skal veere fremkommet til
scelgers ejendomsmeegler senest 3 hverdage efter, at kober har modtaget meddelelse fra
realkreditinstitut/bank om, at den forudsatte finansiering ikke kan opnds.

2. Det er et forbehold for handlen, at jeg modtager folgende manglende dokumenter:
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o GF: Grundejerforeningsbesvarelse, Vedtegter, Regnskab, Budget, Referat fra seneste
generalforsamling.

o FEjendomsdatarapport med bilag.

o FEjendomsskattebillet 2020 samt kvittering for betaling af 1. rate.

o Slojfningsattest/Afbleendingsattest vedrorende olietank.

Handlen er betinget af, at jeg ikke har bemcerkninger til indholdet heraf. Eventuelle bemcerk-
ninger vil blive fremsat senest 3 hverdage, efter jeg har modtaget dem (modtagelsesdagen med-
regnes ikke). Undtaget herfra er dog bemcerkninger som allerede fremgar af kobsaftalen.
Ovenstdende tilfojelser er at betragte som et tillceg til kebsaftalen.”

Samme dag har kebers pengeinstitut i en mail til CC anfort:
“"Handlen godkendes betinget af at kaber fdar solgt deres andelsbolig beliggende pd [vejT] xx,
xxxx [By], til en pris, der er tilfredsstillende for kober. Sdfremt kober ikke har solgt sin ejen-
dom inden d. 01.07.2020, bor overtagelsesdagen flyttes. Er kobers andelsbolig ikke solgt in-
den for 6 mdneder, bortfalder kabsaftalen.

Der stilles ikke garanti for restkobesummen, for kaber har en endelig kobsaftale pd deres an-
delsbolig. Ejendommen er godkendt til almindelig 80% beldning.”

Den 24. marts 2020 rykkede kebers radgiver for svar pd godkendelsesskrivelsen af 20. marts 2020.
Den 30. marts 2020 sendte CC en mail til kebers radgiver:

“Tak for din godkendelse af handlen, dine forbehold er godkendt af scelger og vi fremsender
dokumenterne snarest”.

Den 31. marts 2020 sendte DD en mail til FF og spurgte, om der var sket deponering.

Samme dag sendte klager ligeledes en mail til FF, samt til CC, hvor klager spurgte, om der var sket
deponering og garantistillelse.

Den 16. april 2020 rykkede kebers radgiver for fremsendelsen af de efterspurgte dokumenter.

Den 23. april 2020 sendte kebers rddgiver folgende mail til CC:
“Jeg skal fortsat erindre om besvarelsen af nedenstaende. Scerligt slojfningsattesten vedro-
rende olietanken. Nu er det over en maned siden jeg sendte mine forbehold for handlen!
Sdfremt den ikke er modtaget her 5 dage fra d.d. ma scelger foranledige et autoriseret firma til
at lokaliserer olietanken og genafbleende den, sd vi kan fd den rette dokumentation. Il service
kan anbefales til dette. Scelger afholder udgiften hertil. I modsatte fald ma keber fd det gjort for
scelgers regning. Sdfremt der konstateres utcetheder/forurening fra tanken kan kober treede til-
bage fra handlen uden omkostninger.”

Samme dag svarede CC:

“Tak for din mail - vi afventer tilbagemelding fra kommunen.
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Sdfremt det ikke er muligt at lokalisere en afbleendingsattest, er vi naturligvis nad til at kon-
trollere at tanken er afbleendet korrekt. Det er scelger der afgorer hvem der i sd fald skal std
for dette.”

Den 2. maj 2020 anforte keber af ejendommen i en mail til klager:

”Som aftalt sender jeg dig vores oplevelse af handlen gennem BB.

Vi oplever i starten af handlen en professionel tilgang, men denne erstattes hurtigt af "snakken
bag ryg" fra BBs side af. Vi oplever at fa informationer fra BB omkring scelger som er person-
lige, ex. at scelger er skilt, at scelger har "buret sig inde" og vil ikke korrespondere med BB, at
scelger i bund og grund ikke onsker at scelge osv.

Vi oplever gennem vores kabermcegler at BB ikke svarer pd henvendelser omkring manglende
dokumentation pa ex. slojfningsattest pa olietank og dokumenter vedr. grundejerforeningen.
BB svarer forst efter kobermcegler "truer" med at handlen ma annulles hvis dokumentationen
ikke fremsendes, og svaret er at man afventer kommunen. Alle disse manglende dokumenter er
sendt til kebermcegler og kober fra AA og DD som selv har stdet for at fremskaffe dem.

Vi priser os lykkelige for at vi har sat en kobermeegler pa handlen, da korrespondancen med
BB mildest talt har veeret uprofessionel og mangelfuld.”

Den 4. maj 2020 modtog klagers pengeinstitut en mail med garantistillesen fra kebers pengeinstitut.
C.c. pa mailen var CC. Selve garantibevis er dateret den 20. marts 2020.

Den 21. juni 2020 sendte klager et brev til indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed att.: direktor
JI:

Vi har siden starten af samarbejdet oplevet udfordringer med BB. Nedenfor er der ridset nogle
punkter op:

o Efter aftale med EFE skulle vores hus scettes til salg 1. oktober. Vi horte intet fra BB og
vores hus kom ikke til salg. Efter 2 uger fik vi endelig fat i BB telefonisk og vi fik oplyst,
at man havde glemt at annoncere huset.

o EFE var stoppet/sygemeldt, dette havde vi ikke faet at vide.

o Vi blev kontaktet med brev i vores postkasse i november af et par, som gerne ville have
en fremvisning, men som ikke kunne komme i kontakt med BB hverken telefonisk pa de
forskellige numre opgivet pa hjemmesiden eller i butikken.

o Derudover har 2 par banket pa vores dor i december for at sparge om vores hus stadig
var til salg. De havde heller ikke kunnet fa kontakt med BB. Vi provede selv forgeeves
at kontakte BB i denne periode, for at hore hvad der foregik.

e Da vi i en periode ikke folte, at BB gjorde ret meget for at fa solgt vores hus, tog vi
kontakt til FF, hvor AA talte med ham om, at vi overvejede at stoppe samarbejdet, dette
gjorde vi den 25. november 2019. FF fortalte at der havde veret udfordringer, med
underbemanding i [By]. Han fortalte ogsd, at der ville blive ansat én person mere, sa
der kunne komme lidt gang i hussalget igen.

o [ februar sd vi pd en standard mail med fremvisningsdato, at det var en ny person KK,
som skulle have den nceste fremvisning. I marts skete det samme, nu var standard mail
om fremvisning sendt fra CC. Ingen af gangene blev vi informeret om at en ny person
havde overtaget vores sag. Det ville give jeres klienter en tryghed, hvis I informerede
om dette.
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Da der kom en keber blev der udarbejdet en kobsaftale som vi skrev under pd. I kebs-
aftalen stod at vaskemaskine og torremaskine fulgte med i salget. Disse medfolger ikke
ifolge salgsopstillingen og vores aftale med BB. AA gor CC opmcerksom i telefon pd
dette og hun svarer at BB vil betale nye maskiner, hvis koberne insisterer pd beholde
de neevnte. Grundet vores mange darlige erfaringer med BB, spurgte vi igen til maski-
nerne i en mail for at have svaret pa skrift men mailen blev ikke besvaret.
CC informerer os telefonisk om, at hussalget nu er en realitet den 8. marts 2020, hvilket
senere viste sig IKKE at veere korrekt. Via kontakt med vores kober finder vi senere ud
af, at der er et tilleeg til kobsaftalen med en del forbehold, som skal handteres for hus-
salget kan gennemfores, nogle af dem kendte vi godt til:

o Kober stiller ikke nogen garanti for de har solgt deres nuveerende bolig (Dette

havde vi ikke fdet at vide)
o Kober skulle yderligere bruge:
= Grundejerforeningsbesvarelser
»  Vedtegter (mdtte vi selv skaffe og aflevere til kober) *

Regnskab/budget (matte vi selv skaffe og aflevere til kober) *
Referat af seneste generalforsamling (mdtte vi selv skaffe og aflevere til kober) *
Ejendomsdatarapport (mdtte vi selv skaffe og aflevere til kober) *
Ejendomsskattebillet + kvittering for betaling af 1. rate (Kvitteringen sendte havde DD
sendt til CC og FF pr. mail den 1. april 2020, da AA horte fra CC, at kober skulle bruge
denne. I mailen spurgte DD om det var det rigtige dokument, men mailen blev aldrig
besvaret.) * 4. maj sendte vi selv kvittering samt ejendomsskattebillet til kober og deres
radgiver, da de ikke havde modtaget kvitteringen fra BB, selvom I havde faet denne d.
1. april 2020.
Slojfningsattest vedrarende olietank (Har vi selv fdet lavet og har sendt til kobers rdd-
giver, vi vidste ikke at der var et forbehold for denne attest.) *
Ovenstdende forbehold blev vi (scelgere) forst bekendt med at kaber manglede d. 23.
april 2020. Forste gang GG (kobers radgiver) bad om det var den 20. marts. CC be-
kreefter den 30. marts i en mail til kebers rdadgiver, at vi (scelgere) har godkendt alle
forbeholdene, hvilket vi ikke har gjort, da der var visse forbehold vi ikke havde hort om
for d. 23. april, i en mail fra keber.
Den 23. marts sporger vi om kaober har indbetalt 1. rate og om de har stillet garanti for
restbelobet af kobesummen. Dette fik vi aldrig svar pa.

Den 23. april skriver CC til GG, at hun afventer svar fra kommunen (denne information har vi
faet fra kaber). Vi er ikke blevet spurgt af CC, om at skaffe nogle af de dokumenter.

Alt det vi ovenfor har markeret med *, har vi selv gjort, efter vi fik at vide gennem kober, at der
var de forbehold. Disse forbehold skal veere besvaret for at handlen kan gennemfores, sa huset
var reelt ikke solgt pa dette tidspunkt.

Vi fik at vide fra vores bankrddgiver, at garantien ikke var stillet d. 25. marts (8 hverdage efter
underskrift), som den skulle have veeret. Dette har BB vidst fra den 20. marts 2020, da I modtog
en mail fra kabers bank/radgiver herom. Det hele er blevet syltet i en mdned, hvor kober faktisk
har kunnet springe fra kobet. Dette finder vi forst ud af d. 23.april 2020 og det er IKKE BB som
informerer os.
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Slojfningsattesten vidste vi heller intet om, for kober selv fortalte os om den. Den kostede
7.000,-. Dette er en information vi burde have fdet fra BB.

Kober har oplevet at der blev talt "bag om ryggen” pd os vedrorende flere personlige infor-
mationer. Denne information har vi fdet fra kober pa mail. Kober henvendte sig til os med disse
informationer, da de syntes det var uprofessionelt hdandteret.

Vi finder, at handteringen af dette hussalg, har veeret yderst kritisabelt. Vi bad jer som mceegler
om at std for salget af vores bolig. Vi forventede at det blev hdndteret professionelt. Det har
veeret en meget stressende periode, da der hele tiden dukkede nye ting op, som enten ikke blev
hdndteret eller blev handteret uprofessionelt fra jeres side.

Vi har pad ingen mdde faet den service som vi har betalt for. Der er godt nok underskrevet en
kobsaftale, men betingelserne for at handlen kunne gennemfores var pd det tidspunkt ikke op-
fldt. Dem har DD og AA madittet std for at indhente, selvom det var BB’s opgave.

()"

Den 29. juni 2020 svarede indklagede forhenvarende ejendomsmagler CC:

“Tak for jeres mail og vi er kede af, at I har haft en darlig oplevelse — specielt fordi I har faet
solgt jeres ejendom til udbudsprisen indenfor estimeret tid.

1 er flere gange blevet kontaktet, for at I skulle indlevere de manglende dokumenter. Desvceerre
havde kommunen grundet Corona leengere ekspeditionstid.

Der er absolut ingen der har talt bag om ryggen pa jer, hvad skulle vores intention veere for
det? Hvis der er et udestdende omkring vaskemaskine og torretumbler, md vi tage en snak om
dette?”

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfoert, at han og DD indgik et samarbejde med de indklagede vedrerende salg af
deres ejendom. De kebte den “store pakke”, for at f4 synliggjort ejendommen s meget som muligt.
Ejendommen blev forst sat til salg en maned efter det aftalte, da den var blevet glemt. Efter nogle
maneder og nogle fremvisninger blev der fundet en keber, derefter opherte den service, som klager
mente at ret til. P4 et tidspunkt undlod indklagede i en leengere periode at svare pa foresporgsler fra
keober som vedrerte forbehold. Dette kunne have betydet, at de kunne vare sprunget fra handlen.
Klager matte selv st for at indhente en del dokumenter. Herudover henviser klager til sin mail af 21.
juni 2020.

Indklagede

Ejendomsformidlingsvirksomheden BB ApS

Direktor JJ har pd vegne af den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed svaret i sagen. Han har
bl.a. anfort, at han overtog ejerskabet af virksomheden den 1. november 2019.

Vedrerende Disciplinernavnets udvidelse har indklagede bl.a. anfert, at da han overtog ejerskabet af
virksomheden, var der pd davaerende tidspunkt 3 filialer og 170 ejendomme. Indklagede beklager de
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af disciplinernavnets rejste klagepunkter. Indklagede har ikke handlet i ond tro. Fremadrettet hdnd-
teres formidlingsopdragene helt anderledes. Det er korrekt, at EE oprindeligt var udpeget som an-
svarlig ejendomsmagler, da hun havde ansvaret for virksomhedens filial i [By]. Da EE sygemeldte
sig, indgik indklagede aftale med CC om at overtage filialen 1 [By] og hun blev herefter ansvarlig
ejendomsmegler. Hun undlod imidlertid at oplyse, at hendes godkendelse som ejendomsmagler var
bortfaldet og hun derfor ikke kunne varetage rollen. Hun er efterfelgende blevet bortvist fra virksom-
heden.

Vedrerende klagen fra AA har indklagede bl.a. anfert, at der er givet kompensation pd 25.000 kr.
fordelt mellem klager og DD. Indklagede har herefter kun tjent 13.780 kr. pé salget. Klagers ejendom
blev solgt til prisen. Der var 1 alt 14 fremvisninger. Indklagede havde en god dialog med DD.

Forhenverende ejendomsmaegler CC
CCs godkendelse som ejendomsmagler var bortfaldet forud for forholdene i naervaerende sag. Hun
har derfor ikke faet sagen forelagt til udtalelse.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Disciplinernavnet behandler klager over godkendte ejendomsmaegleres og ejendomsformidlings-
virksomheders tilsidesattelse af de pligter, som folger af lov om formidling af fast ejendom m.v.,
forskrifter udstedt i medfer heraf og god ejendomsmaeglersskik jf. § 1, stk. 1 og 2, samt § 2, stk.1, i
bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014 om Discipline@rnavnet for Ejendomsmaglere jf. § 52,
stk. 1, 1. pkt., og stk. 2, i lov nr. 526 af 28. maj 2014 om formidling af fast ejendom m.v. (herefter
loven).

Det folger af § 8, stk. 1, 1 bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014, om Disciplin@rnavnet for
Ejendomsmeglere, at neevnet kan afvise at behandle klager, der ikke er omfattet af naevnets kompe-
tence og klager fra personer, der ikke har en retlig interesse i det forhold klagen angér. Indklagede
Stella Michelle Bertrams godkendelse som ejendomsmagler bortfaldt den 12. september 2016, og
derved for omstendighederne 1 denne sag. Disciplin@rnavnet har derfor ikke kompetence til at be-
handle klagen over hende personligt jf. lovens § 52, stk. 1, 1. pkt. modsatningsvis.

Klagen over CC afvises derfor jf. § 8, stk. 1, i disciplinernavnsbekendtgerelsen.
Ad realiteten

Disciplincerncevnets udvidelse af klagen

Det folger af bemarkningerne til lovens § 52, stk. 3, at Disciplinernavnet foruden klagers interesser
ogsa skal varetage offentlighedens interesser og at nevnet har mulighed for, at skare en sag til og
tage klagepunkter op af egen drift efter de oplysninger, som fremkommer som led i nevnets behand-
ling af sagen.

Formidlingsaftalens varighed

Disciplinernavnet laegger til grund, at formidlingsaftalen af 9. august 2019 blev indgaet efter prin-
cippet om “’solgt eller gratis”, og at vederlaget dermed var resultatathangigt. Det legges endvidere
til grund, som det folger af formidlingsaftalens punkt 5 og 6, at formidlingsaftalen var indgaet uden
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et tidsbestemt udleb, og at klager ved en eventuel opsigelse skulle betale for markedsforing og even-
tuelle udlaeg.

Det folger af § 31, 1. pkt., i lov om formidling af fast ejendom m.v., at hvis der er aftalt resultataf-
hangigt vederlag, og der skal betales vederlag ved opsigelse, jf. § 33, stk. 2, kan aftaleperioden hgjst
vare 6 maneder. Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed har erkendt, at formidlingsaftalen ikke
overholdt lovens § 31, 1. pkt.

Lovens § 31, 1. pkt., samt god ejendomsmeglerskik, er derved overtradt.

Ved ikke at have serget for at der var etableret de nedvendige procedurer til at sikre, at virksomhedens
formidlingsaftaler overholdt kravene til form og indhold i lov om formidling af fast ejendom m.v.,
har indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed svigtet bade sin ledelses- og tilsynspligt og ifalder
som folge heraf et medansvar, jf. lovens § 52, stk. 2.

Udpegelse af ansvarlig ejendomsmcegler

Disciplinernavnet laegger til grund, at EE blev udpeget som den ansvarlige ejendomsmagler ved
indgéelsen af formidlingsaftalen. Endvidere laegges det til grund, at EE efterfolgende, som folge af
sygdom, ikke lengere varetog opgaven, og at klager ikke blev orienteret herom. Herudover leegges
det til grund, at CC herefter blev udpeget til at varetage opgaven, selvom hendes godkendelse som
ejendomsmegler var bortfaldet den 12. september 2016. Endeligt laegges det til grund, at CC af salgs-
opstillingen den 13. marts 2020 stod anfert som den ansvarlige ejendomsmagler.

Det folger af lovens § 28, stk. 1, at der til alle formidlingsopdrag skal udpeges en ansvarlig ejendoms-
magler. For at kunne benytte titlen ejendomsmaegler og blive udpeget som ansvarlig gelder, at man
skal veere godkendt efter lovens § 6. Godkendelsen ma endvidere ikke enten vaere deponeret jf. § 8,
bortfaldet jf. § 9, frataget jf. § 10 eller frakendt jf. § 53, stk. 2. Forbrugere skal bl.a. oplyses om den
ansvarlige ejendomsmaegler i salgsopstillingen jf. lovens § 39, stk. 1, sdledes de har mulighed for at
orientere sig om, hvem der er ansvarlig. Endelig folger det af bemarkningerne til lovens § 28 at:
“Hvis den ansvarlige ejendomsmcegler undervejs i formidlingsaftalen er fraveerende i leengere tid,
f-eks. pga. barselsorlov, langtidssygemelding eller skifter job, er det ejendomsformidlingsvirksomhe-
dens ansvar, at meddele scelgerne, hvem der er ansvarlig ejendomsmecegler for fremtiden.”

Udpegelsen af CC som ansvarlig ejendomsmegler og den manglende orientering om, at EE ikke
leengere varetog rollen som ansvarlig ejendomsmaegler, udger en overtraedelse af lovens § 28, stk. 1,
og god ejendomsmeglerskik.

Brugen af betegnelsen ejendomsmcegler
I folge § 7, stk. 1, 1. pkt., i lov om formidling af fast ejendom m.v. m4 betegnelsen ejendomsmagler
kun benyttes af en person, der er godkendt som ejendomsmagler.

Brugen af betegnelsen ejendomsmegler og forkortelser heraf, ma efter lovens ordlyd og neevnets
praksis, uanset forholdets karakter, kun bruges, hvis personen er godkendt som ejendomsmaegler.
Gennem den beskyttede titel ”ejendomsmaegler” kan en forbruger skelne mellem faglerte ejendoms-
maglere og medhjalpere, der foretager ejendomsformidlingsopgaver pa vegne af en ansvarlig ejen-
domsmegler. Forbuddet mod uberettiget brug af ejendomsmaglertitlen og forkortelser gaelder pa alle
tidspunkter i ejendomshandlen og for alle dokumenter, der knytter sig til handlen.
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Det er sdledes en overtraedelse af lovens § 7, stk. 1, 1. pkt., og god ejendomsmaglerskik, at CC af
salgsopstillingen er anfort som den ansvarlige ejendomsmagler, da det kunne have foranlediget en
forbruger til at tro, at hun var godkendt ejendomsmaegler.

Klagen fra AA

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bide selger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemforelse.

Det bemarkes indledningsvist, at de af klager anferte kritikpunkter vedrerende indklagedes handte-
ring af formidlingsopdraget i1 opstartsfasen, herunder at ejendommen ikke blev annonceret inden for
lovet tid, samt at potentielle kebere ikke kunne komme i1 kontakt med indklagede, ikke er oplyst i en
sddan grad, at det med den nedvendige sikkerhed kan konstateres, at god ejendomsmaglerskik er
tilsidesat. Indklagede frifindes séledes for disse kritikpunkter.

Herefter tager Disciplin@rnevnet stilling de eovrige kritikpunkter vedrerende indklagedes age-
ren/héndtering efter kabsaftalens underskrivelse.

Som sagen er oplyst, finder naevnet, ssmmenholdt med den fremlagte mailkorrespondance for perio-
den 17. marts 2020 til 4. maj 2020 — undtagen mail af 2. maj 2020 — at kunne legge klagers gengivelse
af hendelsesforlobet 1 mail af 21. juni 2020 til grund ved pddemmelsen af klagen, idet denne stéar
uimodsagt af indklagede.

Keobsaftalen indgéet den 13. marts 2020 indeholdt et almindeligt rddgiver- og pengeinstitutsforbe-
hold.

Radgiverforbeholdet

Keobers rddgiver godkendte 1 mail af 20. marts 2020 handlen, men tog forbehold for fremsendelsen af
en reekke dokumenter, herunder ejendomsdatarapport, ejendomsskattebillet og forureningsattest, som
ikke blev medsendt ved fremsendelsen af keobsaftalen den 17. marts 2020. Endvidere udbad radgive-
ren sig at fa fremsendt grundejerforeningsbesvarelse, vedtagter, regnskab, budget, referat fra seneste
generalforsamling, slojfnings-/afbleendingsattest vedrerende olietank. Klagers radgiver rykkede for
fremsendelsen heraf i mails af 24. marts, 16. april og 23. april 2020. Det leegges til grund, som oplyst
at klager og uimodsagt af indklagede, at disse oplysninger blev fremskaffet og udleveret til keberne
af klager og DD.

Navnet finder, at indklagedes passivitet vedrerende ovenstdende omstendigheder er kritisable i sa-
dan en grad, at det udger en tilsidesattelse af forpligtelserne efter lovens § 24 og god ejendomsmag-
lerskik.

Pengeinstitutsforbeholdet

I'mail af 20. marts 2020 godkendte kebers pengeinstitut handlen med forbehold for, at handlen skulle
gores betinget af kebernes eget salg. Som sagen er oplyst, kan det laegges til grund, at klager ikke
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blev oplyst herom, men blev holdt hen i det uvisse og at indklagede pa klagers vegne accepterede
forbeholdet. Dette findes dokumenteret efter indholdet i1 klagers mail af 21. juni 2020 med gengivelse
af sagsforlebet, samt mailsene af 31. marts 2020 til FF, hvor bade klager og DD spurgte til den mang-
lende kontantdeponering. Da det samtidigt fremgar af boligsiden.dk, at ejendommen blev taget af
nettet den 17. marts 2020, leegger navnet til grund, at indklagede indstillede salgsbestrabelserne,
selvom der ikke var indgéet en endelig ubetinget handel.

Disse forhold udger grove tilsidesattelser af de pligter, som folger af lovens § 24, stk. 1 og 2, samt §
25 og god ejendomsmeeglerskik, idet klagers interesser, i sin egenskab af salger af ejendommen,
alvorlig er blevet veesentligt tilsidesat. Indklagede burde have forelagt pengeinstituttets forbehold for
klager til godkendelse, udarbejdet en allonge herom, samt fortsat salgsbestreebelserne.

Sanktionsfastscettelse

Det folger af lovens § 52, stk. 2, at en ejendomsformidlingsvirksomhed kan indbringes for naevnet,
hvis virksomheden har et selvsteendigt ansvar eller et medansvar for at loven og god ejendomsmag-
lerskik er tilsidesat. Det folger lovens § 53, stk. 4, at hvis der pahviler ejendomsformidlingsvirksom-
heden et selvsteendigt ansvar, jf. lovens § 52, stk. 2, eller et medansvar for tilsides@ttelsen af ejen-
domsmeglerens forpligtelser, jf. 53, stk. 1, kan ejendomsformidlingsvirksomheden tildeles en advar-
sel eller paleegges en bede.

Et selvstendigt ansvar eller medansvar kan komme pa tale, hvor virksomheden eller ledelsen har
tilsidesat sin ledelses- og tilsynspligt ved f.eks. at undlade at gribe ind over for en ansats adfzerd, som
ikke er i overensstemmelse med loven, forskrifter eller god ejendomsmaglerskik. Virksomhedens
ansvar gelder ogsa i relation til ansatte, som ikke er ejendomsmaeglere. Bestemmelsen understreger
hermed det ansvar, som den enkelte ejendomsformidlingsvirksomhed har til, om virksomheden, dens
ledelse og dens medarbejdere overholder loven, dens forskrifter og god ejendomsmaeglerskik.

Den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed ifalder et medansvar for overtraedelse af lovens §
31, 1. pkt., som anfert ovenfor.

Endvidere ifalder den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et selvstendigt ansvar for over-
treedelsen af lovens § 28, stk. 1, idet det er ejendomsformidlingsvirksomhedens ansvar at udpege den
ansvarlig ejendomsmagler og orientere opdragsgiveren om en ansvarlig ejendomsmaglers forfald.

Ved ikke at have udpeget en godkendt ejendomsmaegler som ansvarlig ejendomsmagler, er den ind-
klagede ejendomsformidlingsvirksomhed endvidere nermest til at baere disciplinernavnet ansvaret
for de ovrige overtraedelser af god ejendomsmaglerskik. Ejendomsformidlingsvirksomheden ifalder
saledes et selvsteendigt ansvar for de konstaterede overtraedelser af lovens §§ 7, 24, stk. 1 og 2, samt
25.

Ved sanktionsudmalingen er den samlede mangde overtredelser tillagt skaerpende betydning. Der
udmales herefter en bede pa 125.000 kr.

THI BESTEMMES

Klagen over forhenvarende ejendomsmaegler, CC, afvises.
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Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, BB ApS, pélegges en bede pa 125.000 kr., jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 4.

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

afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men n@vnets afgerelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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