Den 25. oktober 2021
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

1sag 589 —21/05242

AA
mod
Ejendomsmegler BB

0g
Ejendomsformidlingsvirksomheden CC v/ BB (CVR-nr. ...)
afsagt salydende

KENDELSE
Sagens baggrund:
Ved digital post af 26. april 2021 har AA indbragt ejendomsmagler BB og ejendomsformidlings-
virksomheden CC v/ BB (CVR-nr. ...) for Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere, jf. lov om for-
midling 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, 25, 26 og 35, og god ejendomsmaeglerskik ved efter handlen at vaere kabers rddgiver i et
videresalg af ejendommen, hvor udbudsprisen var hgjere og ved at indklagede skulle have et samar-
bejde med keber af ejendommen.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [adresse 1], [by 1] ud-
budt til salg.

Indklagede ejendomsmagler var udpeget som ansvarlig ejendomsmagler jf. § 28 i lov om formidling
af fast ejendom.

Klager er szlger af ejendommen.

Den 8. januar 2021 medtes indklagede for forste gang med DD ApS i forbindelse med en fremvisning
af en anden ejendom. DD ApS var anfert 1 indklagedes keberkartotek.

Den 18. januar 2021 havde klager og indklagede kontakt forste gang vedrerende salget af ejendom-
men. Samme dag kontaktede indklagedes kollega, EE klager for at oplyse, at de havde en potentiel
keber (DD ApS) til ejendommen.

Den 19. januar 2021 besigtigede og vurderede indklagede kollega, EE, klagers ejendom.

Den 20. januar 2021 fremviste indklagede ejendommen forste gang for den potentielle kaber (DD
ApS). Herefter varslede indklagede 2. fremvisning den 22. januar 2021.
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Den 22. januar 2021 blev ejendommen fremvist for anden gang til den potentielle keber (DD ApS).

Den 22. januar 2021 underskrev klager formidlingsaftalen, dateret den 19. januar 2021, vedrerende
udbuddet af ejendommen. Det fremgar heraf, at det var aftalt, at ejendommen skulle udbydes til en
udbudspris pa 2.399.000 kr.

Den 25. januar 2021 afgav den potentielle keber (DD ApS) et bud pé ejendommen pa 2.225.000 kr.

Den 5. februar 2021 underskrev sa@lger keobsaftalen. Den 11. februar 2021 underskrev keber (DD
ApS) kebsaftalen vedrerende ejendommen. Det fremgér af kebsaftalen, at der blev aftalt en kontant-
pris pd 2.300.000 kr. og at keber overtog ejendommen den 15. april 2021. Det fremgar bl.a. af kebs-
aftalens pkt. 11, at:

(...)

Kobers videresalg af ejendommen

Scelger er gjort opmeerksom pd, at keber kober ejendommen med henblik pd renovering med
muligt videresalg. Scelger gores i den forbindelse opmceerksom pd, at CC igen kan komme i
betragtning til at sta for videresalg af ejendommen efter renovering”

(..)

Overtagelse for tid

Det er aftalt, at kober kan fa dispositionsret over ejendommen, ndr scelger har ryddet ejendom-
men for det losore og effekter, som de onsker at tage med sig, dog tidligst ndar de pa standard-
vilkdrenes side 2 anfore bestemmelser er opfyldt, herunder blandt andet at skodet er underskre-
vet og registreringsafgiften er indbetalt, at fortrydelsesretten er udlobet samt at forbrugsmdlere
afleeses.

(...)
Ejendom efterlades ikke i ryddet stand
Det er mellem kober og scelger aftalt, at det losore, effekter og bohave, som scelger ikke onsker
at tage med sig, efterlades pa ejendommen. Kober sorger herefter selv for evt. bortskaffelse af
tilbageveerende losore, effekter og bohave, som kober ikke onsker at beholde.”
Den 1. april 2021 fik keber dispositionsret til ejendommen og fik overdraget noglerne.
Den 20. april 2021 blev klager opmaerksom p4d, at ejendommen var udbudt til salg pad Boligas hjem-
meside med en udbudspris pa 2.699.000 kr. Ejendommen var igen udbudt til salg via indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed.
Den 26. april 2021 blev indklagede indbragt for Disciplin&rnavnet.
Den 8. juni 2021 er ejendommens udbudspris nedsat til 2.550.000 kr.

Parternes bemaerkninger:
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Klager

Klager har bl.a. anfort, at der er foregdet et uetisk samarbejde mellem de indklagede og keber, DD
ApS.

Keber fik dispositionsret den 1. april 2021, hvor tiden frem til endelig overtagelse og betaling for
ejendommen den 15. april 2021 ikke har varet anvendt til kebers hastende pabegyndelse af istand-
settelse af ejendommen, som er anfort af indklagede, men i stedet til fornyet markedsfering og an-
noncering med henblik pa hurtigt videresalg med 400.000 kr. over den pris, som indklagede anbefa-
lede klager at acceptere relativt kort tid forinden.

Klager mener, at det er amoralsk, at indklagede forst rddgiver klager i form af salger i en fortroligt
opbygget stemning, og efterfolgende at varetage kabers interesse i et hurtigt videresalg, hvor indkla-
gede og keber i1 en ny salgsproces skabte en hurtig fortjeneste, som klager dermed mener at have
medfinansieret.

De potentielle kebere bad den 25. januar 2021 2.225.000 kr. for ejendommen. Ved forhandling og pa
baggrund af indklagedes anbefaling blev kebsprisen fastsat til 2.300.000 kr., som keber accepterede
med den betingelse, at der var dispositionsret den 1. april 2021 og endelig overtagelse den 15. april
2021. Det blev aftalt, at keber skulle overtage ejendommen, som den fremstof med efterladt bohave
pa dispositionsdatoen den 1. april 2021.

Klager har anfort, at indklagede rddgav klager om at acceptere buddet pa 2.300.000 kr., idet der métte
forventes nogen renovering pa ejendommen.

Den 20. april 2021 fik klager via sin tidligere genbo oplyst, at ejendommen var annonceret til salg
via Boligas hjemmeside med en udbudspris pa 2.699.000 kr. Ejendommen var udbudt til salg via den
samme ejendomsformidlingsvirksomhed, altsé indklagede.

Klager har féet oplyst af ejendommens naboer, at der er efter dispositionsdatoen den 1. april 2021
ikke blev foretaget renovering af ejendommen, hvilket heller ikke ses planlagt 1 det udsendte salgs-
materiale. Ejendommen blev ryddet i en lejet container, som var en proces med en varighed af 1-2
dage.

Klager mener, at indklagede har et inhabilitetsproblem, da han har svigtet sit radgiveransvar og pligter
over for klager som szlger og medvirket til, at den nye ejer og indklagede ejendomsformidlingsvirk-
somhed har fiet en hurtig fortjeneste. Klager mener ogsé, at indklagede ejendomsformidlingsvirk-
somhed har et nert samarbejde med DD ApS. Indklagede har derved handlet i strid med god moral
og etik.

Klager mener ikke, at indklagedes oplysning om prisnedsattelsen af to omgange siden ejendommens
annoncering med en udbudspris pa 2.699.000 kr. kan fore til et andet resultat.

Indklagede
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De indklagede har bl.a. anfert, at de den 8. januar 2021 medtes med DD ApS for forste gang ved en
anden udbudt ejendom, da de stdr opskrevet i indklagede ejendomsformidlingsvirksomheds kaber-
kartotek og de sggte en ejendom til renovering.

Indklagede har anfert, at klager efter kebers bud pa ejendommen valgte at acceptere en kebspris pa
2.300.000 kr. Det fremgar af kebsaftalen, at ejendommen blev kebt med henblik pa renovering og
videresalg, og at indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed kunne komme i betragtning ved et evt.
gensalg. Efter handlens indgéaelse kunne DD ApS konstatere, at de ikke havde tid til renovering og
derfor i stedet onskede videresalg efter dispositionen.

Udbudsprisen pa ejendommen pé 2.699.000 kr., som keberne udbed ejendommen til er ikke en rea-
liseret handelspris, men blot en udbudspris, som kaberne selv har gnsket at afprove i et marked, hvor
der generelt har veret heftige prisstigninger i omradet.

Udbudsprisen er pr. 12. maj 2021 andret til 2.599.000 kr. Ejendommen er igen den 8. juni 2021
prisjusteret, siledes at udbudsprisen er fastsat til 2.550.000 kr. Ejendommen er dermed pa dette tids-
punkt ikke solgt.

Indklagede har videre anfort, at indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed hverken har kebt eller
solgt andre ejendommen til/for DD ApS, saledes er der ikke tale om en samarbejdspartner. Det
er en virksomhed, der pa lige fod med andre kunder, stir opskrevet i virksomhedens keberkartotek.

Indklagede mener, at de har varetaget klagers interesse og bestrider, at de har handlet i strid med god
ejendomsmeglerskik. Det faktum, at keber efterfolgende valgte at s@tte ejendommen til salg hos
indklagede endrer ikke herved. Det bestrides, at indklagede har oplyst, at en prisstigning pa 400.000
kr. er forventelig. Indklagede har oplyst, at der er sket store prisstigninger i omradet i perioden, og
indklagede har oplyst, at ejendommen i starten blev udbudt til 2.699.000 kr. efter DD ApS’ enske.

Disciplinernavnets begrundelse og resultat:

Det fremgér af kebsaftalen, at selger gores opmarksom p4, at keber vil kebe ejendommen med hen-
blik pé videresalg og at indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed kan komme til at sta for videre-
salget af ejendommen. Klager har anfort, at indklagede ikke har opfyldt sine pligter som salgers
radgiver ved at indklagede har medvirket til at udbyde ejendommen til salg for keber til en hejere
udbudspris kort tid efter kebers overtagelse af ejendommen. Endvidere har klager anfort, at indkla-
gede ejendomsformidlingsvirksomhed har et neert samarbejde med keber af ejendommen. Indklagede
har anfort, at keber er 1 indklagedes keberkartotek og at forste mede med dem var den 8. januar 2021
1 forbindelse med en fremvisning af en anden ejendom, og at de aldrig har varet en del af en handel
med keberne tidligere.

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmeegler 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 pd vilkar, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmegleren radgive salgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmagleren give bdde selger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemforelse.
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Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 26 mé ingen vere representant for bdde selger og
keber i samme handel.

Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 35, stk. 1 skal ejendomsmaegleren oplyse salger og
keber om, hvis der er en vasentlig skonomisk eller personlig interesse i, om en handel indgés, 1 det
omfang det er relevant for den pagaldende part. Ifolge stk. 2 skal ejendomsmagleren give oplysnin-
gerne i stk. 1 til selger i formidlingsaftalen og til keber 1 salgsopstillingen. Hvis interessen forst opstér
pa et senere tidspunkt, skal ejendomsmaegleren oplyse den relevante part skriftligt herom umiddelbart
efter det tidspunkt, hvor interessen opstar.

Som sagen er forelagt naevnet er klager blevet orienteret om de bud, der er afgivet pa ejendommen.
Det fremgér endvidere, at klager og indklagede har dreftet kebers bud pa 2.225.000 kr., hvorefter
parterne efter forhandlinger er blevet enige om den endelige kebspris pa 2.300.000 kr. Nevnet finder,
at der ikke er fremlagt oplysninger, der dokumenterer, at indklagede ikke har varetaget klagers inte-
resser 1 handlen. Naevnet bemerker, at det er klager, der selv har accepteret at selge ejendommen for
den endelige kebspris. Navnet finder endvidere, at der ikke er oplyst forhold, der dokumenterer, at
indklagede har handlet som reprasentant for bade s@lger og keber 1 den samme handel.

Nevnet bemarker, at det er anfort 1 kebsaftalen, at indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed kan
komme til at std for videresalget af ejendommen for keber. Nevnet finder derved, at indklagede har
opfyldt sine forpligtelser ved at give skriftlige oplysninger til klager om en eventuel okonomisk inte-
resse 1, at handlen indgés, pa et tilstrekkeligt tidspunkt. Indklagede frifindes herfor.

Som sagen er oplyst er det keberne af ejendommen, der har valgt at udbyde ejendommen til en hgjere
udbudspris end den, der blev vurderet i forbindelse med klagers salg af ejendommen pé grund af de
stigende boligpriser. Kebernes udbudspris af ejendommen var derfor 2.699.000 kr., hvor prisen den
12. maj 2021 er @ndret til 2.599.000 kr. og den 8. juni 2021 er sat ned til 2.550.000 kr. Indklagede
har oplyst, at ejendommen ikke er solgt endnu. Navnet finder, at det ikke er bevist, at indklagede har
vurderet ejendommen til den hgjere udbudte pris for keberne. Navnet finder endvidere, at der ikke
er anfort forhold, der dokumenterer, at indklagede og keber tidligere har haft et samarbejde. Indkla-
gede frifindes herfor.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal palaegges en sanktion for overtreedelse af bestemmel-
sen 1 lovens § 52, stk. 1, kreever det, at virksomheden har et medansvar eller har et selvsteendigt
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. Disciplin@rnavnet finder ikke grundlag for, at
palegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvsteendigt ansvar. Som
folge heraf frifindes virksomheden.

Indklagede har séledes ikke overtrddt bestemmelserne i med lov om formidling af fast ejendom m.v.
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THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmegler, BB, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC v/ BB, frifindes.

Kendelsen offentliggeres, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.

Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, geres opmeerksom pi, at

afgerelsen 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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