Den 12. april 2021
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 552 —20/10512

AA og BB (advokat CC)

mod

ejendomsmegler DD

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden EE ApS (CVR-nr. xx XX XX xX)

afsagt salydende
KENDELSE
Sagens baggrund:

Ved skrivelse af 15. september 2020 har AA og BB indbragt ejendomsmegler DD og ejendomsfor-
midlingsvirksomheden EE ApS for Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere, jf. lov om formidling
af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., §§ 24 og 25, § 19, 1. pkt. 1 formidlingsbekendtgerelsen og god ejendomsmaeglerskik ved ikke
at videregivet alle kobstilbud til slger, ved ikke at have ivarksat en licitation (budrunde) af ejen-
dommen, ved at lade klagerne underskrive en kebsaftale uden der var indhentet tilbud fra alle poten-
tielle kobere, ved at have taget kebernes parti 1 korrespondancen med deres radgiver, samt ved ikke
at have optradt i overensstemmelse med god ejendomsmeglerskik i forbindelse med héndteringen af
et 1 kebsaftalen indsat jordbunds- og miljeundersogelsesforbehold.

Sagens omstaendigheder:

Den 6. november 2019 indgik klagerne og EE ApS formidlingsaftale om salg af ejendommen belig-
gende [Vej] x, xxxx [By] (herefter ejendommen). Indklagede ejendomsmaegler DD var udpeget som
ansvarlig ejendomsmagler jf. § 28 1 lov om formidling af fast ejendom. Ejendommen blev verdian-
sat til 3.000.000 kr. og udbudt til salg for 3.200.000 kr., med et forventet salg inden for 6 méneder.
Udbudsprisen blev efterfolgende saenket til 2.995.000 kr. 1 januar 2020 og til 2.895.000 kr. 1 maj
2020.

Den 14. juni 2020 fremvistes ejendommen for FF (interesseret keber). Fra den 14. juni 2020 til 21.
juni 2020 blev ejendommen herudover fremvist til tre andre interesserede kabere.

Den 14. juli 2020 underskrev de senere kaber af ejendommen keobsaftale.
Den 15. juli 2020 underskrev klagerne kebsaftale ved et mode hos den indklagede ejendomsformid-
lingsvirksomhed. Kontaktprisen aftaltes til 2.800.000 kr. med overtagelse 1. november 2020. Aftalens

var betinget af forbehold for jordbunds- og miljeundersegelser, hvor keber fik ret til at fa foretaget
en jordbundsundersggelse og miljounderseggelse af grunden mod en raekke betingelser.
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Den 16. juli 2020 blev klagerne kontaktet af FF.

Pa et ikke n@rmere praeciseret tidspunkt sendte FF en SMS med et bud pé 2.950.000 kr. for ejendom-
men direkte til klagerne.

Den 17. juli 2020 sendte FF en mail til klagerne med sin gengivelse af forlebet 1 forbindelse med
hendes interesse for ejendommen:

” [Vej) x
sondag d. 14 juni
Ejendomsmeegler GG viser os huset pd [Vej].

Onsdag d. 17 juni

GG ringer og sporger om [Vej] er interessant for os- vi svarer ja. Jeg forteeller at min kcereste
HH kommer hjem fra [Land] nceste uge torsdag- og vi bestemmer at GG skal kontakte os der,
da vi sd har overblik over vores okonomiske muligheder i forhold til et huskob.

Tirsdag d. 30 juni:

Ringer jeg til GG for at sporge til proceduren, i forhold til at kebe [vej] — specifik til tilstands-
rapporten, da den er udlobet. GG informerer at der vil komme en ny tilstandsrapport mandag
d. 13 juli og at huset ikke kan scelges for den nye tilstandsrapport er klar. Han siger til mig at
vi derfor har lidt ekstra tid til at fa det sidste pd plads med vores bank, da huset ikke kan scelges
uden geeldende tilstandsrapport. Jeg sagde til GG at vi var meget interesserede I at byde pa
huset og at vi havde kontakt med vores bank. Derfor aftaler vi at tales ved nar tilstandsrappor-
ten er klar.

(Undertiden folger jeg [Vej] pa nettet...).

Mandag d. 13 juli:
Er den nye tilstandsrapport ikke lagt op pa [Vej]s salgsside hos EE. Da jeg tjekker nceste dag
d. 14 juli er den nye tilstandsrapport tilgeengelig. Vi er meget hdabefulde og glade, da vi i mel-

lemtiden (som aftalt) har fdet alt pd plads med vores bank, sd endelig kan vi byde pa [Vej]. Vi
horer lkke fra GG ...

Onsdag d. 15 juli:

Ringer jeg til GG for at byde pa huset! Men, her oplyser han mig nu at huset er blevet solgt- at
scelgerne fik et "godt bud”, som de ikke kunne takke nej til. Min keereste og jeg er meget ufor-
stdende over beskeden, da vi havde en tydelig og klar aftale med GG at vi skulle tales ved, nar
den nye tilstandsrapport var klar. Og vi havde sagt klart og tydeligt, da jeg kontaktede GG d.
30 juni at vi var meget interesserede i huset pa [Vej] x og gerne ville byde pd huset.

Det vil sige, vi slet ikke har faet mulighed for at byde pd huset, som vi meget gerne ville kabe
og bo i. Vi forstar ikke at vi ikke blev kontaktet af GG fra EE inden nogen kobskontrakt blev
underskrevet. Sa nu er vi selvfolgelig meget cergerlige, da aftalerne ikke er blevet overholdt og
vi ikke engang fik mulighed for at byde pd huset. Vi er meget uforstdende overfor forlobet og
ogsa at scelger ikke er blevet informeret omkring vores interesse for at byde pd deres hus.”
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Samme dag sendte geotekniker og bygningsingenier II en mail til bl.a. keber og salg & vurdering JJ
og anfort, at der vil blive foretaget jordbunds- og miljetekniske undersoggelser pa ejendommen den
21. juli 2020.

Den 20. juli 2020 oplyste salg & vurdering JJ i en mail, at undersegelserne ikke kunne foretages den
21. juli 2020, da klager ikke havde mulighed for at vaere hjemme. Senere samme dag, oplyste JJ i en
mail, at klagerne onskede at overvare boringerne.

Samme dag atholdtes et made mellem klagerne, indklagede ejendomsmaegler og salg & vurdering JJ,
hvor FF’ interesse 1 ejendommen blandt andet blev dreftet.

Den 23. juli 2020 sendte JJ en mail til klagerne:
”Som BB og jeg talte om i telefonen i gar, har kabers advokat bedt om, at fristen for jordbunds-
undersogelser udvides med 10 dage. De kan ikke na at have et resultat inden for fristen pa 20
dage, ndr boringerne forst kan udfores i den kommende uge. Jeg skal venligst bede jer meddele

os, om I kan accepterer dette.”

Den 24. juli 2020 svarede klagerne, at de trak deres "OK” tilbage og udbad sig, skriftlig at blive
oplyst, hvad eventuelle konsekvenserne herved var.

Samme dag svarede indklagede ejendomsmaegler:

”Som BB ogsd talte med GG om telefonisk, vil det betyde at kober kan trcede tilbage fra handlen
af [Vej] x, safremt I afviser, at de kan fa udfort deres boreprover pda grunden.”

Senere samme dag sendte indklagede ejendomsmaegler en mail til klagerne:
“Jeg skal hermed informere jer om, at vi har modtaget bade udbetaling og garantistillelse for
restkobesummen fra kober. Vi afventer sdledes kun jeres tilladelse til at kober kan fa udfort

jordbundsundersogelser pa grunden. Vil I have ulejlighed med at ringe til mig.”

Ligeledes den 24. juli 2020 oplyste geotekniker og bygningsingenior I1 1 en mail til bl.a. JJ og keber,
at klager ikke var vendt tilbage til ham, med datoer hvor boringerne kunne foretages pd ejendommen.

Den 26. juli 2020 sendte klagerne en mail til indklagede ejendomsmagler:
Vi siger nej til, at der pd nuveerende tidspunkt bliver foretaget en jordbundsundersogelse”

Samme dag videresendte indklagede klagernes mail af samme dag til kebernes rddgiver advokat KK
og anforte 1 den forbindelse:

“Jeg md desveerre meddele dig, at seelger ikke for nuveerende onsker at der foretages jord-
bundsundersogelser pd deres ejendom.”

Den 27. juli 2020 sendte indklagede ejendomsmagler en mail til advokat KK:
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[ forleengelse af min tidligere mail, kan jeg oplyse at scelger har skrevet til mig, at han pt. kun
kan sige nej til jordbundsundersogelser, indtil han har talt med sin advokat pa onsdag/tors-
dag.”

Den 2. august 2020 sendte indklagede ejendomsmeegler en mail til kebernes radgiver advokat KK:
"Scelger har desveerre oplyst mig om, at de ikke onsker at acceptere kabers tilbud om en ube-
tinget handel, mod et afslag pad kr. 50.000,-, sdledes at ejendommens handelspris blivre kr.
2.750.000,-. Jeg beklager meget.”

Den 5. august 2020 sendte klagerne en mail til deres advokat:

”Vi har videresendt en mail fra ejendomsmeegleren, og kobers advokat. Det er ikke os, som har
forhalet noget som helst i denne sag. Garantien for jordbundsundersogelsen har aldrig veeret
stillet. Kaberne havde derimod bestilt jordbundsundersogelse til 21-07-2020, uden vores vi-
dende — og uden garantistillelse. Jordbundsundersogelse d. 21.7 stoppede vi. Garantistillelse,
har vi rykket for hos vores ejendomsmcegler 2 gange, skriftligt, uden at fa denne. Under diverse
trusler, fra kobers advokat, vil man pludselig stille garantien. 13 -14 dage efter at den skulle
veere stillet, iflg. Kontrakten. Vi mener at lobet er kort og handlen skal ophceves. Hvor stdr vi
nu?”

Den 5. august 2020 sendte advokat KK en mail til indklagede ejendomsmaegler:
“Med henvisning til din nedenstdende mail og sagen i ovrigt kan jeg herved fremkomme med
folgende bemceerkninger, idet jeg indledningsvis fremhcever, at mine klienter fastholder scelger
pd den af hende underskrevne kobsaftale.

Samtidig er jeg dog hermed bemyndiget til at tilbyde en ubetinget handel til en kobesum pd 2,8
mio. kr., idet det sa forudscettes, at scelger dermed sd ogsa indvilger i at mine klienter far ret til
at iveerkscette jordbundsundersogelser inden for kort tid herefter og uden retableringsforplig-
telser, idet handlen jo i sa fald ikke er betinget af jordbundsforholdene. Dette geelder dog ikke
i forhold til indretninger, der er nodvendige for scelgers forsatte rimelige benyttelse af ejen-
dommen indtil overtagelsen.

Accept af det herved fremsatte tilbud imodeses gerne og i sd fald inden 3 dage.

I modsat fald bliver handlen som ncevnt fastholdt som tiltradt af scelger med ret for mine klienter
til at iveerkscette jordbundsundersogelser og med indsigelsesret i forhold hertil jf. kobsaftalen,
og da scelger har pligt til at give mine klienter adgang for gennemforsel af undersogelserne, vil

undersogelserne herefter blive varslet, ndr det praktisk matte kunne lade sig gore inden for kort
tid.

Mine klienter stiller i sd fald herunder ogsd den aftalte sikkerhed pa 25.000 kr., nar der sker
varsling.

For en ordens skyld gor jeg herunder opmceerksom pd, at da det beror pa scelgers forhold, at
der ikke i skrivende stund er gennemfort undersogelser, lober indsigelsesfristen pd 20 dage

dermed sd ogsd forst fra det tidspunkt, hvor undersogelsen bliver gennemfort.

Sdfremt scelger mod forventning pa ny herefter mdtte leegge hindringer i vejen for at der kan
gennemfores undersogelser, er jeg for en ordens skyld nodsaget til at tage forbehold for, at
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sagen som folge heraf vil kunne blive overgivet til fogedretten med henblik pd at mine klienter
far adgang til ejendommen for at gennemfore undersogelserne, hvilket i sd fald tillige vil inde-
beere, at der hos scelger forbeholdes erstatning for den forsinkelse og eventuelle fordyrelse dette
mdtte medfore for mine klienters kommende byggeri m.v.

Ligeledes kan mine klienter veelge at heeve handlen, hvorved der kan blive tale om erstatnings-
krav i relation til en merpris ved kob af en anden grund samt den forsinkelse og fordyrelse af
byggeriet dette mdtte kunne medfore for mine klienter, hvilket dermed tilsvarende forbeholdes.”

Den 9. august 2020 sendte klager en mail til indklagede ejendomsmeegler:
“Hvad mener De med ndr De til kobers advokat Hr. KK. den 02-08-2020 beklager at vi ikke
onsker at acceptere hr. KKs klienters tilbud, med et afslag i kebsprisen pa kr. 50.000,00. Jeg
regner da med at den kobesum, som Deres firma har veeret med til at scette, star De ogsd inde
for, jeg kan ikke se at der i kobstilbudet er mulighed for prisforhandlinger. (...)”

Samme dag anforte klagerne 1 et brev adresseret til advokat KK:
“Da der er handlet pa vilkar som angivet i kobsaftalen, og da Deres klienter har misligholdt
kontrakten betragter, vi kobsaftalen som ophort. Ved mode med EE, d. 20.7.2020, blev vi oplyst
om, af GG, at Deres klienter havde bestilt jordbundsundersogelse til 21.7.2020 ki. 07.00. Der
var ikke stillet garanti, der var ikke lavet aftale med os om adgang til grunden, derfor bad vi
EE om at aflyse undersogelsen.
BB har lavet en aftale med Il fra firmaet LL A/S 21-07-2020 om, at skulle ringe tilbage og aftale
en ny tid pa tlf. 44922244. Sa snart sikkerhed var stillet.
Jeg sporger bare, hvem har forhalet sagens forlob? Deres klienter er via Dem kommet med et
tilbud pa et afslag i prisen pa Kr. 50.000,00. Det stdr der ikke noget om i kobsaftalen.”

Den 28. august 2020 sendte indklagede ejendomsmeegler en mail til klagerne:
“Jeg beder jer venligst informere mig om hvorvidt I er blevet enige med kober /kobers advokat
angdende vilkarene for handlen, sdledes at jeg kan ekspedere sagen videre.”

Den 4. september 2020 sendte advokat KK en mail til advokat CC:

“Under henvisning til telefonsamtale hvor du tilkendegav, at mine klienter i henhold til det
aftalte har ret til at foretage boreprover pd grunden, kan jeg herved meddele, at proverne bliver
foretaget torsdag 10. september 2020. Jeg gdr ud fra, at du herefter adviserer dine klienter
herom, og at der nu bliver givet uhindret adgang. Der foretages alene borepraver pd grunden
og bygninger bliver ikke berort af boringerne.”

Den 10. september 2020 sendte advokat KK en mail til indklagede ejendomsmeegler:
“Der er i dag efter forudgdende advisering til scelger gjort forsog pd at fd adgang til ejendom-
men med henblik pa opmadling, men den fremmaodte landmaler blev afvist af scelger. Scelger
havde end ikke ulejliget sig med at reagere pa adviseringen.
Mine klienter opgiver herefter at gore yderligere forsog pa at fd adgang, og jeg skal derfor
anmode om, at det deponerede belob pa 25.000 kr. bliver tilbagefort til mine klienter, konto

()"

Den 22. september 2020 sendte ejendomsmagler MM en mail til advokat KK:
”Handlen er endelig

Side | 5



Vi har modtaget udbetalingen samt garantien for restkobesummens betaling. Jeg gor venligst
opmeerksom pa at bankgarantien, skal ombyttes til en kontant deponering senest bankda-
gen/hverdagen for overtagelsesdatoen, sdfremt overtagelsesdagen falder pd en helligdag/week-
end, hvilket I venligst bedes veere opmeerksom pa sker i scelgers pengeinstitut. (...) ”

Parternes bemaerkninger:

Klagerne

Ved madet den 20. juli 2020 oplyser klagerne, at de blev ringet op af FF den 16. juli 2020, der var
interesseret keber til ejendommen. Ved medet oplyste indklagede ejendomsmaegler, at klagerne
skulle oplyse om tilbud fra eventuelle kebere. Klagerne er af den opfattelse, at de har forelagt oplys-
ningen om den potentielle keber sa hurtigt som muligt, og at hvis de havde kendst til den potentielle
keber for underskrift af kabsaftalen, ville de naturligvis ikke have underskrevet kebsaftalen.

FF har over for klagerne oplyst, at hun sammen med sin kareste fik fremvist ejendommen den 14.
juni 2020, og at hun rettede henvendelse til de indklagede den 30. juni 2020, hvor hun fik oplyst, at
der udarbejdedes tilstandsrapport pa ejendommen, som forela den 13. juli 2020, og at ejendommen
ikke kan salges, for tilstandsrapporten er udarbejdet. FF oplyste i den forbindelse, at hun og hendes
kaereste var meget interesserede i ejendommen og gerne vil komme med et bud. Det blev aftalt, at
parterne skulle tales ved, nar tilstandsrapporten foreld. FF har supplerende til klagerne oplyst, at hun
den 14. juli 2020 sa at tilstandsrapporten var lagt pa nettet, og der var ok fra banken. Da de ikke har
hert fra de indklagede, tog de selv kontakt til dem den 15. juli 2020 for at give bud pd huset, men fik
oplyst, at ejendommen var solgt, og at selgerne havde féaet et godt tilbud, som de ikke kunne takke
nej til.

Klagerne har bl.a. anfort, at indklagede har handlet 1 strid med god ejendomsmeglerskik og handlet
ansvars- og erstatningspddragende ved ikke at have fremlagt alle bud pé ejendommen for klagerne
inden de underskrev kebsaftale. De indklagede burde have orienteret klagerne om, at der var flere
interesserede kebere og burde have udbudt ejendommen i licitation (budrunde) i den anledning. God
ejendomsmeglerskik er endvidere tilsidesat ved, at de indklagede lod klagerne underskrive en kebs-
aftale uden at der var indhentet tilbud fra de interesserede kobere, der selv havde rettet henvendelse
til indklagede og som derved blev afskaret fra at byde pé ejendommen.

Endvidere har klagerne anfert, at indklagede ejendomsmagler i sin mailkorrespondance med keber-
nes rddgiver har taget kebernes parti, ved bl.a. at beklage at klagerne ikke vil ga ned i kebspris, og

derved handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Endeligt har klagerne anfort, at indklagede har tilsidesat god ejendomsmaglerskik ved handteringen
af det jordbunds- og miljeundersggelsesforbehold, som var indsat i kebsaftalen.

Indklagede

Indklagede ejendomsmegler DD har svaret i sagen pé vegne af sig selv og den indklagede ejendoms-
formidlingsvirksomhed. Indklagede har afvist at have handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.
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Klagerne har ikke oplyst indklagede om det bud, som der var modtaget pd SMS fra FF. Da buddet
ikke blev videregivet, kunne indklagede ikke kontakte FF. Indklagede har ikke selv modtaget et bud
fra den potentielle keber.

For sa vidt angér det forhold, at ejendommen ikke blev udbudt i licitation, har indklagede anfort, at
ejendommen havde vearet til salg 1 en lengere periode og fremvist mange gange. I den sidste periode
blev ejendommen fremvist til FF og tre gvrige mulige kebere. Alle fik besked om, at ejendommen
forst kunne handles, ndr der var udarbejdet ny tilstandsrapport. De tre gvrige mulige kebere afgav
mundtligt bud umiddelbart efter fremvisningerne, og indklagede gik i forhandlinger med dem. For-
handlingerne faldt pa plads med et af de interesserede par, som sendte deres oplysninger til kabsaftale
med det samme. Klagerne var orienteret herom hele vejen igennem. De to evrige mulige kebere faldt
fra af forskellige arsager, og indklagede horte ikke noget fra FF, og der blev ikke modtaget et bud fra
hende. Indklagede udarbejdede derfor kebsaftale til den pé dette tidspunkt eneste aktuelle keber og
indhentede dennes og klagers underskrift. Pa dette tidspunkt var indklagede ikke vidende om, at Mika
Friis havde sendt et bud pa sms til klagerne. Klagerne oplyste heller ikke om dette pd underskrifts-
modet.

Indklagedes medarbejder, salg & vurdering JJ varetog opgaverne i forbindelse med formidlingen.
Indklagede har henvist til en udtalelse fra JJ, fremlagt ved fremsendelsen af svarskriftet, hvoraf det
bl.a. fremgar:

... I perioden fra den 14. juni til den 21. juni blev huset fremvist til 3 ovrige mulige kobere,

som alle far samme besked som FF og hendes mand, om at kabsaftalen forst kan laves den

13. juli. Alle 3 mulige kobere afgav umiddelbart efter fremvisningerne mundligt bud pa hu-
set. Disse 3 mulige kober gik vi i forhandling med. Forhandlingerne faldt pa plads med et af
de interesserede par. De to andre mulige kobere faldt fra af forskellige arsager (1 par der
ville bygge, men som ikke kunne fd huset til at passe pd grunden og en kober som ville bruge
det som investerings projekt, men her faldt interessen for huset helt veek).

Den 30. juni taler jeg med FF. Heller ikke her, afgiver de bud pd huset. I dagene den 13. og
14. juli horer jeg ikke fra FF, trods at de tidligere er blevet oplyst, at det er pd dette tidspunkt
at det er muligt at indga en skriftlig aftale.

Kobsaftalemodet med BB & AA forlab Sdledes.

Vi har en aftale om at de kommer til made i forretningen 15 juli 2020 klokken 10:30 Jeg
starter madet op ved at byde dem velkommen og serverer kaffe/ vand. Vi taler forst om ko-
berne og deres planer med ejendommen. De vil fjerne det eksisterende hus og bygge nyt. Jeg
gennemgar herefter den af kober underskrevne kobsaftale som jeg har printet ud.

Efter endt gennemgang, viser og gennemgar jeg salgsprovenu. Herefter sporger jeg AA &
BB om de har nogen sporgsmadl eller noget de vil tilfaje. Da dette ikke er tilfceldet, beder jeg
dem om at underskrive kobsaftalen og far for god ordens skyld og underskrift pa salgspro-
venu. Jeg sporger om AA & BB vil have kopi af kobsaftalen, det vil de gerne og jeg tager
kopi til dem. Vi afslutter modet i god ro og orden.

Forst efter modet med scelger horte jeg igen fra FF og hendes mand. Hun forteeller, at de nu
har faet lov til at ga videre med huset af banken. Jeg informerer dem om at det er for sent,

da scelger har underskrevet kabsaftale med et andet par. FF sporger, om det sd ikke er muligt
at afgive et bud pad huset, hvortil jeg svarer nej. Pa intet tidspunkt i mellem den 30. juni og
den 16. juli horer jeg fra FF.
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Om jordbunds- og miljeundersggelsesforbeholdet anforer indklagede, at det i kebsaftalen serskilt var
aftalt, at keber skulle have adgang til at {4 udfert undersegelserne. Efter kobsaftalen var blevet ind-
géet, og ejendommen derfor var solgt, enskede keber at f4 udfert undersogelserne som aftalt. Kla-
gerne meddelte dog indklagede, at de ikke enskede at give keber adgang til at udfere disse og at
indklagede skulle meddele kober og kabers advokat, at handlen var annulleret. I tiden efter forsegte
keber gentagende gange at f4 adgang til ejendommen, sa de aftalte underseogelser kunne udferes. Der
blev forhandlet, og keber foreslog flere losningsforslag. Indklagede videresendte disse til klagerne,
som enten ikke svarede indklagede eller afviste dem. Kober endte med at frafalde forbeholdene, og
kebers advokat meddelte endelig handel. Kaberne deponerede udbetalingen og stillede garanti, som
det var anfort 1 kebsaftalen, ligesom keaberne deponerede det aftalte belob til sikkerhed vedr. eventu-
elle reetableringsomkostninger efter jordbundsundersogelserne. Keber vil dog gerne have lov til at fa
disse undersogelser udfert inden overtagelsesdagen, sé de kunne planlegge deres nye byggeri. Senest
er der forsggt at fa adgang til ejendommen den 10/9, som klager igen har forhindret.

Det var aftalt mellem selger og keber/kabers advokat, at selger selv arrangerede et tidspunkt for
opmaling af grunden. Indklagede har ikke vaeret 1 kontakt med NN herom. Indklagede modtog den
28.07.20 en mail fra NN med meddelelse om, at de kommer ud og opmaéler. Indklagede sendte straks
mail til kebers advokat om, at dette m4 afvente til sagen var afklaret med salger.

Indklagede afviser at have taget kabers parti i sin mailkorrespondance med kebers advokat. Indkla-
gede mener, at det er en udtryk almindelig hoflighed, nar hun anforer, at selger desvarre ikke vil
acceptere kobers/kebers advokats forslag pa en lesning.

Fremmeode:

Advokat CC har den 26. marts 2021 pd vegne af klagerne givet fremmede for Disciplinernavnet og
havde her lejlighed til at uddybe sine synspunkter. I forbindelse med fremmedet blev der besvaret
sporgsmél fra nevnets medlemmer.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

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.

Efter § 19, 1. pkt., i bekendtgerelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v. ved salg af
fast ejendom (formidlingsbekendtgerelsen) skal ejendomsmagleren straks orientere salger om
ethvert kebstilbud.

Som sagen er oplyst, legger nevnet til grund, at FF kun har afgivet sit bud i en sms til klagerne, og

at klagerne ikke har videregivet denne oplysning til indklagede. Endvidere laegges det til grund, at de
indklagede kun modtog et egentlig bud fra de senere kebere af ejendommen. Naevnet finder ikke at
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kunne leegge til grund, at JJ skulle have lovet, at kontakte FF, nar en ny tilstandsrapport var udarbe;j-
det. Endeligt leegges det til grund, at FF ikke i perioden den 30. juni og den 16. juli 2020 var i dialog
med de indklagede om ejendommen.

Da kabstilbuddet fra FF kun blev fremlagt for klagerne, og indklagede som sagen i @vrigt er oplyst,
har fremlagt alle bud for klagerne, har indklagede derved ikke handlet i strid med § 19, 1. pkt., i
formidlingsbekendtgerelsen. Da der ikke foreld andre konkrete kabstilbud, end det fra de senere ko-
bere, og der alene givet tilkendegivelser om, at ville kebe ejendommen, var der ikke grundlag for at
ivaerksatte en licitation, hvorfor der ikke er handlet i strid med god ejendomsmeeglerskik. Navnet
finder pa samme baggrund, at det endvidere ikke var i strid med god ejendomsmaglerskik, at indkla-
gede forelagde kebsaftalen med tilbuddet fra de senere kebere af ejendommen, uden at der blev ind-
hentet yderligere tilbud. Navnet bemarker, at det stir en sa@lger frit at vaelge at underskrive et kobs-
tilbud. Det forhold, at FF angiveligt over for JJ den 30. juni 2020 udtrykte interesse i ejendommen,
kan ikke fore til et andet resultat.

Vedrerende det af klager anforte, om indklagedes partiskhed over for keber og kebers rddgiver, finder
navnet ikke, at indklagede ved sine formuleringer eller pd anden méde, har handlet pé en sdédan méde,
at det har veret 1 strid med klagernes interesse. God ejendomsmeeglerskik er derfor ikke tilsidesat.

Vedrerende indklagedes handtering af det 1 kebsaftalen indsatte jordbunds- og miljeundersogelses-
forbehold har indklagede som sagen er oplyst, ikke vare involveret pd anden vis, end ved at have
videresendt mails m.v. til kebernes advokat. Nevnet finder ikke at indklagede ejendomsmeegler der-
ved har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Indklagede har séledes ikke overtradt bestemmelserne i med lov om formidling af fast ejendom m.v.
Som folge heraf frifindes indklagede ejendomsmegler DD.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal paleegges en sanktion for overtraedelse af bestemmel-
sen 1 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 lovbemerkningerne hertil. Da der ikke er konstateret en overtreedelse af god

ejendomsmeeglerskik, er der ikke grundlag for, at paleegge indklagede ejendomsformidlingsvirksom-
hed et ansvar, hvorfor indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, EE ApS, frifindes.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmagler, DD, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, EE ApS, frifindes.

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 opmarksom pa, at

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

Mikael Sjoberg
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