Den 31. marts 2022
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

1sag 595 —21/06095

AA, BB, CC og DD
Repreesenteret ved advokat EE

mod

ejendomsmagler FF

0g
ejendomsformidlingsvirksomheden GG ApS (cvr-nr. ...)

0g
indehaver HH
Alle repreesenteret ved advokat 11
afsagt slydende
KENDELSE
Sagens baggrund:
Ved skrivelse af 18. maj 2021 har AA, BB, CC og DD indbragt ejendomsmegler FF og ejendoms-
formidlingsvirksomheden GG ApS (GG ApS) for Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere, jf. lov
om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og 2. Endvidere er indehaver HH indbragt.
Den 1. september 2021 tilbagekaldtes klagen.

Af bemarkningerne til § 52, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v., folger:

... Hvis klageren taber interessen for sagen undervejs eller treekker sin klage tilbage, betyder
det ikke, at sagen automatisk bortfalder. Er en sag rejst og klagen viser sig berettiget, har
klageren ikke mulighed for at standse neevnets sagsbehandling. Det vil bero pd en konkret vur-
dering fra disciplincerncevnet.”

Den 23. september 2021 besluttede Disciplin@rnavnet, at det var berettiget grundlag for at fortsatte
sagsbehandlingen.

Den 9. november 2021 meddelte klagerne, at de enskede at svare i sagen og fastholde klagen.
Tidligere sager:
- FF er ved kendelse af 20. april 2018 (sag 412) fundet skyldig i overtreedelse af god ejendoms-

magler og tildelt en advarsel.

Klagen:
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Klagen drejer sig om, hvorvidt der er handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom m.v., §§
23, 24, 26, 31 og 38 samt god ejendomsmaglerskik i forbindelse med, at indklagede ejendomsfor-
midlingsvirksomheds indehaver, Indehaver HH, udviste interesse for og senere erhvervede klagernes
ejendom, som de indklagede havde 1 opdrag at formidle salget af.

De indklagede har pastaet frifindelse.
Sagens omstzendigheder:

Den 27. juni 2019 indgik klagerne og den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed aftale om for-
midling af salg af klagernes ejendom beliggende [adresse 1], [by 1], Matrikelnummer X, ejerlav Y.
Indklagede ejendomsmegler FF var udpeget som ansvarlig ejendomsmegler jf. § 28 i lov om for-
midling af fast ejendom. Ejendommen blev vardiansat og udbudt til en kontantpris pa 8.500.000 kr.
Ved opsigelse, skulle klagerne betale for dokumentationsomkostninger og udleeg til tredjemand samt
delvist skennet vederlag.

Af aftalens individuelle vilkar fremgér, at formidlingsaftalen var indgaet efter princippet om “’solgt
eller gratis”. Endvidere fremgar bl.a.:

"Skuffe-salg:

Safremt ncerveerende ejendom bliver solgt til en kober fra et af GG ApSs forskellige koberkar-
toteker skal scelger ikke betale for andet end selve vederlaget og Koberkartotek og heller ikke
udleeg til fotografering (jf. formidlingsaftalens pkt. 6.1.). Denne rabat er pa i alt kr. 31.875,00
inkl. moms i forhold til oplyste omkostninger i formidlingsaftalen.

Sdfremt fotografen har fotograferet ejendommen er scelger forpligtiget til at betaler for dette
udlceg.

Sdfremt ejendommen er preesenteret pa GG ApS.dk er scelger forpligtiget til at betaler for alt
markedsforing (jf. salgsbudgettets pkt. 3.2.).

Skuffe-salg overgadr til Total-salg ca. pr. d. 1. september 2019.”

Formidlingsaftalen var gaeldende i seks maneder. Dog fremgar felgende passus af aftalens punkt 10:
”Formidlingsaftalens varighed:
Uagtet vilkar ncevnt i ncerveerende aftales pkt. 5 samt datering af underskrifterne udlober afta-

len 6 maneder efter 1. dag for annoncering pa GG ApS.dk.”

Det fremgar af sagen, at ejendommen — som [adresse 1], [by 1] — blev udbudt til salg pa boliga.dk fra
den 6. september 2019 til den 27. februar 2020.

Det fremgér endvidere af sagen, at ejendommen — som [adresse 1b], [by 1] — blev udbudt til salg pé
boliga.dk fra 28. februar 2020 til 14. marts 2020 for en kontantpris pa 5.950.000 kr. Det er Discipli-

narnevnets forstaelse, at dette udbud omhandlede selve huset og en mindre grund.

I en mail af 3. oktober 2019 fra indehaver HH til CC og AA, omtaltes muligheden for at udstykke
ejendommen. Endvidere droftedes en formulering af salgsteksten.

I en salgsopstilling over ejendommen fremgar folgende bl.a. af beskrivelsen:

2
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Grundens storrelse giver mulighed for udstykning. Udstykningen alene vil have en veerdi pd
anslaet 3.000.000 kr.! Der er saledes mulighed for at opdele grunden og bygge endnu en bolig
pd adressen. (...)"

Den 5. januar 2020 sendte indehaver HH en mail til klagerne CC og AA:
... Aftalen udlober forst i starten af marts sd ingen hastveerk lige nu... ”
Den 16. februar 2020 sendte indehaver HH en mail til klagerne CC og AA:

"KK's kober er kommet i spil. MEN han er kun interesseret i huset og ikke hele grunden fordi
at han okonomisk ikkebcere hele “projektet”. Til gengceld har jeg en kober, der alene er inte-
resseret i grunden. Jeg har et forslag som mdske kan fa det hele til at ga op i en hojere enhed

(..)”
Samme dag svarede CC:

"Det lyder rigtig spcendende- vi vender tilbage i eftermiddag nar AA og BB er tilbage fra Sve-
rige og li har et overblik over deres uge.”

Den 17. februar 2020 atholdtes et mede mellem klagerne og indehaver HH.

Den 18. februar 2020 kl. 20.15 sendte CC en mail til indehaver HH med AA c.c.:

"Vi har talt sammen i huset og er ndet frem til, at denne pris 7.850.000 kr. kun er geeldende for
den omtalte handle med dig, hvor du kober hele pakken. Det er en her og nu pris. Ligeledes
skal der ligge en underskrevet kobsaftale senest 1/3-20 med overtagelse 1/7-20.”

Samme dag kl. 20.54 svarede indehaver HH:

”(...) Okay, det er modtaget. Det er ikke et problem at vi indgdr en kobsaftale inden d. 1. marts,
men vi har jo desveerre ikke samme kontrol med en kober til huset. Hvad tcenker I sdfremt at
den nuvcerende kober ikke ender som en mulig kober?”

Den 18. februar 2020 kl. 21.44 sendte CC en mail til indehaver HH med AA c.c.:

“prisen er her og nu dvs. vi underskriver kobsaftalen inden d. 1/3-2020 med dig som kaber.
Til hvem eller hvordan du scelger huset fra, er for os underordnet

Vi er ikke interesseret i nogen eskklusivaftale. Men stiller gerne ejendommen til radighed for
fremvisning mm. i perioden 1/3-1/7-20.”

Samme dag kl. 21.51 svarede indehaver HH:
"Men en eksklusiv-aftale giver jo sig selv, nar/hvis vi har underskrevet en kobsaftale? Dvs. at
1 ikke frem til 1. juli kan scelge huset med projektet med hus + grund (det vi har til salg nu) til

andre. Jeg ncevnte eksklusiv-aftalen i dag for at den sa ogsa skulle starte i dag (gentlemen-

aftale)”
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Senere samme dag svarede CC:

“Men vi mener at du kober det hele 1/3-20 og herefter et handlen mellem os slut.

Du far nogler 1/7-20

”Du kan i perioden 1/3-1/7-20 fremvise boligen til dine eventuelle kobere med to dags varsel-
Vi sorger for at det som hidtil star flot.

Den 19. februar 2020 svarede indehaver HH:

“Hvis jeg forstdr dig korrekt nu onsker i en ubetinget aftale. Dvs. at vi uanset om der er en
kober til huset eller ej, sa overtager vi 1. juli. Det onsker vi ikke at acceptere — vi kober ikke af
Jjer for at vi ved at vi har en kober til huset.”

Samme dag svarede CC:

Vi vil gerne sta ved vores tilbud til dig til den ncevnte pris, senest 1/3-20 sdledes, at du har
mulighed for, at lande din aftale med JJ.”

Senere samme dag svarede indehaver HH:

“Det er jo bestemt ikke fordi, at vi ikke onsker at fd handlen gennemfort.

Men jeres forslag/tilbud er desvceerre ikke realistisk:

1. Udviklingen med JJ viser sig at veere udfordrende og mdske en lidt lcengere proces. Han skal
scelge forst (andel pa [by 2]) + finansieringen driller

2. Vi kan ikke na det til 1. marts

Teenker at vi kan ligge pres pa JJ + dbne op til andre mulige kobere med vores forslag, hvilket
giver jer markant bedre muligheder for at opnd et salg inden for en meget overskuelig periode.
Er vi ikke enige om at et salg af huset med en mindre grund er nemmere at opnd end at fortscette
et salg med nuveerende vilkar?”’

Senere samme dag svarede CC:

"Vi har fdet oplyst af bade dig og KK, at JJ bor til leje og derfor var meget interesseret i huset,
da de sad for meget haje lejeudgifter. Derfor er vi nu lidt uforstaende overfor et salg af en
andelslejlighed stdr i vejen for en ellers udemcerket handel. Du fortalte ogsa i mandags om
hvilke opsigelsesvarsler der var i JJ lejebolig. For os som scelger skaber dette en stor uklar-

hed.”
Senere samme dag svarede indehaver HH:

“Det var ogsa nyt for os at hans andel skal scelges. De bor der dbenbart ikke.

JJ skriver: Banken vil betinge kobet af salg af min andelslejlighed (som koster 1,3 mio, offentligt
vurderet og 3000 pr mdned for 90 kvm pad [by 2]).

Men uagtet JJ skal I tage stilling til om I vil acceptere vores tilbud.

Onsker 1 ikke det er bl.a. JJ og hans situation ligegyldig. For vi kommer ikke til at acceptere
jeres forslag.”

Senere samme dag afviste CC herefter at indga aftale.
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Hertil svarede indehaver HH:

“Jamen sa md vi (desveerre) bare fortscette salget som nu.”
Den 4. marts 2020 sendte indehaver HH en mail med "udkast til kebsaftale” vedlagt.
Samme dag svarede CC, at klagernes advokat var Advokat LL.

Den 12. marts 2020 indgik klagerne aftale om keb af ejendommen [adresse 1], [by 1], Matrikelnum-
mer X, ejerlav Y med indehaver HH og MM. Kebsaftalen blev udarbejdet af OO advokatfirma. Ke-
besummen blev aftalt til 8.000.000 kr. med overtagelse den 1. november 2020.

Af kebskontraktens § 6 om kebesummen og dennes berigtigelse fremgar bl.a.:

’(...)

Kobesummen reguleres sdledes, at hvis kobesummen vedrorende kobers salg af [adresse 1b],
[by 1], jf- § 11, overstiger kr. 5.950.000,00, oges kobesummen i ncerveerende handel med 50%
af belobet der overstiger kr. 5.950.000,00. Hvis kobesummen vedrorende kobers salg af
[adresse 1b], [by 1], jf. § 11, bliver mindre end kr. 5.950.000,00, reguleres kobesummen i
neerveerende handel til kr. 7.950.000,00. Garantibelobet m.v. reguleres i overensstemmelse
hermed.

Idet kobet er betinget af udstykning og kobers salg af [adresse 1], [by 1], jf. § 11, er kobe-
summens fordeling pd de to (fremtidige) matrikler at anse som veerende fastsat i overensstem-
melse med salgsprisen for [adresse 1b], [by 1], sdledes at differencen mellem kobesummen i
neerveerende handel og [adresse 1b] vedrorer den udstykkede grund, hvorpd [adresse 1b]
ikke er beliggende (dvs. den fremtidige [adresse 1a]).”

Af kebskontraktens § 11 om sarlige vilkar folger bl.a.:

"Scelger er gjort scerlig opmeerksom pd, at kaber onsker at udstykke ejendommen i overens-
stemmelse med vedlagte rids, som er et bilag til ncerveerende kobsaftale, sdledes at ejendommen
opdeles i [adresse 1b], [by 1] og [adresse 1a], [by 1].

Ncerveerende handel er derfor betinget af, at kommunen endeligt godkender udstykningen.
Neerveerende handel er endvidere betinget af, at kober for egen regning far foretaget jordbunds-
undersogelse af ejendommen. Kober kan efter modtagelsen af resultatet frit veelge at stille nye
forbehold i relation hertil, inklusive at treede tilbage fra handlen, uden at skulle dokumentere
en meromkostning ved det pdtcenkte byggeri.

Neerveerende handel er endelig betinget af, at kober indgar endeligt og ubetinget salg af
[adresse 1b], [by 1], hvilken ejendom allerede er sat pa markedet.

(...)7

Ejendommen [adresse 1], [by 1], Matrikelnummer X, ejerlav Y, blev herefter udstykket til to matrik-
ler. Ejendommen beliggende matrikel Matrikelnummer X, ejerlav Y har nu adressen [adresse 1a], [by
1]. Den udstykkede ejendom beliggende matrikel Matrikelnummer Z, ejerlav Y har adressen [adresse

1], [by 1].
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Den 18. marts 2020 godkendte advokatfuldmagtig NN (OO advokatfirma), pa vegne af indehaver
HH, handlen i en mail til klagerens davarende advokat LL.

Den 20. marts 2020 sendte advokat LL en mail til advokatfuldmagtig NN med en godkendelse af
handlen.

Den 27. april 2020 sendte advokatfuldmagtig NN en mail til advokat LL:

“Med henvisning til ovenncevnte handel skal jeg pd vegne af kober oplyse, at forbeholdene i §
11, herunder for sa vidt angar ubetinget salg af [adresse 1b] samt miljoundersogelserne kan
anses for
frafaldet/opfyldt.

Handlen kan sdledes meddeles endelig med forbehold for kommunens godkendelse af udstyk-
ning — der af hensyn til lokalplan og prceecedens i omrddet ma anses for ren formalitet. Fristen
herfor er i kobsaftalen fastsat til 15. maj 2020, men kober anmoder om at fristen rykkes til 15.
juni 2020, da Corona krisen har medfort en lidt lcengere sagsbehandlingstid.

Prisen for ejendommen er kr. 8.000.000, jf. kobsaftalens pkt. 6, for hvilket belob kober stiller
bankgaranti senest 10 hverdage efter kobet er endeligt.

Kober tager skode direkte pd hele ejendommen, sdledes at hele kobesummen kan frigives til
scelger nar skodet er anmeerkningsfrit, og der skal sdledes ikke afventes opdeling af 2 tingblade
i tingbogen. I relation hertil tages der dog forbehold for fortsat at skode direkte til kober af
[adresse 1b], hvis bdade opdelingen og salget er pd plads inden overtagelsen. Det skal sdledes
fremheeves, at din klient uanset hvad ikke kommer til at afvente en opdeling.

Overtagelsen aftales til 1. november 2020, men kober horer gerne hvis scelger onsker en anden
overtagelsesdag.

Jeg horer gerne om scelger kan tilslutte sig ovenstdende, ligesom jeg bemcerker, at kobers bank
efter det for mig oplyste allerede har godkendt dette. Jeg er dog for en ordens skyld ved at
indhente en skriftlig bekrceeftelse herpa.”

Den 29. april 2020 sendte advokatfuldmagtig NN en ny mail til advokat LL. I en mail anfertes bl.a.,
at der manglede svar pd mailen af 27. april 2020 og at advokatfuldmagtig NNs klienter (indehaver
HH og samlever) var fuldt indstillet pa at gennemfore kabet iht. den indgédede og af alle parter under-
skrevne kebsaftale, hvorfor handlen om nedvendigt vil blive gennemtvunget ved gennemforsel af en
retssag.

Ved kebsaftale dateret den 29. april 2020 solgte indehaver HH og MM den udstykkede ejendom
matrikelnummer Matrikelnummer Z, ejerlav Y, til PP Holding ApS for 5.950.000 kr.

Den 1. maj 2020 sendte advokat LL en mail til advokatfuldmaegtig NN:

”Sd har jeg droftet med mine kunder. De star naturligvis den aftale som blev indgaet med In-
dehaver HH. Aftalen er dog indgdet med den forudscetning og skrevet pd en made, at Indehaver
HH som ejendoms mcegler skulle viderescelge [adresse 1b].

Det onsker I sd nu at cendre? Sd er det jo bare en anden aftale. Du skriver, at I spiller med abne
kort, men set udefra er forlobet, at Indehaver HH havde 10 kobere til [adresse 1b] som plud-
selig alle sprang fra pga. COVID - og sd kom Indehaver HH med et bud pa hele ejendommen
7.7m DKK. Det synes mine klienter selvfolgelig ikke om og begyndte derfor at finde alternative
losninger. Nu vil Indehaver HH sd pludselig gerne kobe alligevel - til 8m DKK og nu med hans
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eget selskab star som kober. Det er et rodet forlob og med en ejendomsmecegler som er i en
interesse konflikt.

()"

Samme dag sendte advokatfuldmagtig NN en mail til advokat LL:

“Tak for behagelig telefonsamtale.

1 forlcengelse heraf skal jeg hermed bekreefte, at mine klienter forventer kommunens godken-
delse af udstykningen modtaget i nceste uge og sdledes inden for fristen i kobsaftalen den 15.
maj 2020.

Min klient kaber herefter ejendommen for kr. 8.000.000. Der stilles bankgaranti for det fulde
belob senest 10 hverdage efter endelig handel (dvs. forventeligt her i maj), hvilken garanti er-
stattes af en kontantdeponering pr. overtagelsesdagen 1. november 2020.

Indehaver HH og MM tager i ovrigt skode direkte pd hele ejendommen, sdledes at vi ikke af-
venter en eventuel manglende opdeling af ejendommen i to blade pr. overtagelsesdagen den 1.
november 2020. Dine klienter vil sdledes pad scedvanligvis fa hele kobesummen frigivet kort efter
overtagelsesdagen, nar skodet er anmeerkningsfrit.

Der er sdledes ingen risiko for dine klienter og alt vil forlobe efter bogen.

Selv hvis kommunen mod forventning ikke har godkendt udstykning pr. 15 maj 2020, er det i
ovrigt min forventning, at mine klienter stadig onsker at gore handlen endelig og dermed fra-
falde udstyknlngsforbeholdet, sdledes at kobet gennemfores og de dermed patager sig alt risiko,
mens scelger stadig far sine kr. 8,000.000 pr. overtagelsesdagen. Dette forhold kan vi dog vente
med at drofte til hvis situationen opstar.

Bekreeft venligst ovenstaende hurtigst muligt, sa vi far ryddet al den uklarhed og tvivl opstdet
de seneste dage af banen.”

Den 11. maj 2020 havde advokatfuldmaegtig NN og advokat LL en mailkorrespondance, hvorefter
handlen bl.a. blev erkleret for endelig.

Parternes bemgerkninger:
Klagerne

Klagerne har bl.a. anfort, at de den 27. juni 2019 indgik formidlingsaftale med de indklagede om salg
af deres ejendom beliggende [adresse 1], [by 1], Matrikelnummer X, ejerlav Y. Indklagede FF var
udpeget som ansvarlig ejendomsmagler. Efter formidlingsaftalens udleb fortsatte indklagede med at
have ejendommen i opdrag. De fremlagte udskrifter fra boliga viser, at ejendommen var udbudt til
salg 1 perioden september 2019 til februar 2020. Herudover blev ejendommen annonceret som
[adresse 1b] i perioden februar 2020 til marts 2020. I en mail af 5. januar 2020 skrev indehaver HH
til klagerne, at aftalen forst udleb 1 starten af marts.

P4 et made mellem parterne den 17. februar 2020 foreslog indehaver HH, at han og hans samlever
kunne keobe ejendommen, hvis den blev udstykket, og selve huset solgt til tredjemand. Af den frem-
lagte mailkorrespondance fremgar, at indehaver HH forhandlede vilkér om sit eget keb af den ejen-
dom, som pé samme tid var til salg hos indklagede. Af mailkorrespondancen fremgér endvidere, at
indehaver HH den 19. februar 2020 ville fortsatte salget. Dermed bekraftes, at ejendommen fortsat
var 1 opdrag hos indklagede. Klagerne afviser, at indehaver HH den 17. februar 2020 skulle have
opsagt formidlingsaftalen mundtligt. Indehaver HH tilbed at frafalde vederlaget, mod en tilsvarende
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nedsattelse af den pris, som indehaver HH ville betale for ejendommen. Det er korrekt, at der ikke er
blevet betalt vederlag. Klagerne afviser, at have modtaget en opfordring til at sege anden rddgivning.

I forleengelse af parternes mode den 17. februar 2020 skrev indehaver HH den 19. februar 2020, at
han ikke ville kebe hele ejendommen, hvis ikke han havde en keber til huset. P4 et mode den 26.
februar 2020 blev det mellem parterne aftalt, at indklagede skulle forsege at selge huset, som samme
dag blev udbudt til 5.950.000 kr. Ved betinget overdragelsesaftale af 12. marts 2020 blev ejendom-
men solgt til indehaver HH og samlever for 8.000.000 kr. Aftalen var betinget af, at indehaver HH
inden den 15. maj 2020 kunne udstykke ejendommen og slge huset. P4 et mede den 13. april 2020
tilbed indehaver HH at frafalde betingelsen om salg af bygningen, hvis kebesummen blev @&ndret til
7.700.000 kr. Dette afviste klagerne. Den 29. april 2020 blev huset kebt af PP Holding ApS for
6.000.000 kr. Salger var indehaver HH og samlever. PP Holding ApS ejer 1/3 af den indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed.

Indklagede har annonceret klagernes ejendom som [adresse 1b], uden at der blev udarbejdet serskilt
formidlingsaftale og uden at have udregnet et salgsbudget. Det var klagernes ejendom. Det var ogsa
klagernes ejendom efter underskrivelsen af den betingede overdragelsesaftalen af 12. marts 2020. Det
var klagernes ejendom indtil overtagelsen den 1. september 2020, hvor den blev overtaget af indeha-
ver HH. Pé grund af den manglende udarbejdelse af provenuberegning, fik klager ikke mulighed for
at vurdere, hvor stort et provenu en udstykning af ejendommen ville medfere. Isar nar indehaver HH
valgte selv at erhverve ejendommen, blev den manglende provenuberegning serligt problematisk. I
mail af 16. februar 2020 oplyste indehaver HH at have en keber, der alene var interesseret i grunden.
Denne kaber blev prasenteret pa parternes mode den 17. februar 2020 og var indehaver HH selv.
Klagerne blev anmodet om at holde aftalen hemmelig. Det ses saledes af korrespondancen, at der var
en mulig keber til huset alene, men indklagede forsemte fortsat at udarbejde en provenuberegning
ved en udstykning af grunden.

Medio februar 2020 modtog klager et bud pé kr. 7,5 mio. hvilket blev afvist. Efter at ejendommen
blev teoretisk opdelt”, var interessen overvaldende, og der var adskillige mennesker (+200) til de to
abent hus-arrangementer, der blev afviklet umiddelbart inden kebsaftalens underskrift.

Efter der havde varet to dbent hus-arrangementer primo marts 2020 oplyste Indehaver HH, at der
havde veret 5-6 bud pd "hus-delen”, og alle disse bud var pd mere end kr. 5,95. mio., som huset var
udbudt til. Det var blandt andet denne massive interesse 1 ejendommen, der medferte, at klagerne blev
1 tvivl om, Indehaver HH havde spillet med &bne kort under forlebet, og klagerne undersogte 1 april
2020 mulighederne for at treede tilbage fra aftalen. Da indehaver HHs advokat truede med sagsanlaeg
for at fastholde klager i aftalen, droppede klager bestrebelserne pa at trede tilbage fra aftalen.

Klagerne er ikke enige i1 indklagedes betragtning om en skillelinje pr. 28. februar 2020. Ejendommen
[adresse 1b] var pa dette tidspunkt en teoretisk ejendom, idet den 1 realiteten udgjorde en del af ma-
trikelnummer Matrikelnummer X, ejerlav Y, som (ogsd) var ejet af klager. Indehaver HH erhvervede
delvist ejendommen Matrikelnummer X, ejerlav Y, ved betinget kebsaftale af 12. marts 2020, altsa
ca. to uger efter at den del af ejendommen blev annonceret til salg. Ejendommen blev endeligt er-
hvervet af indehaver HH den 11. maj 2020 med overtagelse den 1. september 2020.

Det var sdledes en del af klagers ejendom, der blev annonceret til salg af GG ApS, uden at GG ApS

havde udarbejdet provenuberegning til klager. I den forbindelse bemerkes, at indehaver HHs eonske
om at indgd en eksklusivaftale blot tydeliggjorde hans enske om at undga risiciene var at overtage
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ejendommen fra klagerne fuldt ud, men enskede en aftale, om at klager ikke matte selge hus og grund
til andre end indehaver HH. Stadig uden at udarbejde en provenuberegning til dem.

Den manglende udarbejdelse af provenuberegning medferer, at GG ApS og FF har tilsidesat god
ejendomsmeeglerskik og udvist pligtforsemmelse. FF er ansvarlig maegler pa sagen, og det er séledes
hans ansvar at serge for, at medarbejderne herunder indehaver HH, overholder de pligter, der péhviler
en ejendomsmagler. Det er muligt, at parternes aftale efter de indklagedes opfattelse forudsatte, at
ejendommen [adresse 1b] skulle udbydes pa vegne af indehaver HH, saledes at han ogséa skulle foresta
salget for egen regning og risiko, men der var ikke indgdet nogen endelig og bindende aftale herom
pa tidspunktet for den “teoretiske opdeling” af ejendommen. Forst den 12. marts 2020 blev der ind-
géet en betinget aftale, hvilket var ca. to uger efter, at ejendommen annonceredes til salg. Denne
betingede aftale indeholdt en masse betingelser, der skulle opfyldes af myndigheder og tredjemand.
Disse betingelser opfyldtes forst den 29. april 2020. Klagernes ejendom har varet annonceret og ud-
budt til salg pa andre vilkar end de oprindeligt aftalte, uden at klagerne har faet udarbejdet en prove-
nuberegning over de @ndrede omkostninger og sterrelsen af provenuet, som de @ndrede vilkar med-
forte. Da indehaver HH opdelte ejendommen 1 en byggegrund og et hus med en mindre grund, &n-
drede han pa de forudsatninger, som klagernes ejendom oprindeligt blev udbudt til. Disse @ndrede
vilkar medferte nogle egede omkostninger og et starre provenu. Klagerne fik aldrig kendskab til ster-
relsen af omkostninger og provenu, og Indehaver HH/FF burde have udarbejdet en provenuberegning
ved disse @ndrede vilkér. Dette blev sarligt aktualiseret, idet indehaver HH selv erhvervede ejen-
dommen pa disse @ndrede vilkar.

Klagerne gor galdende, at formidlingsaftalen var geldende, og ejendommen derved fortsat var til
salg hos indklagede, da indehaver HH erhvervede ejendommen. Indklagede har derved handlet i strid
med god ejendomsmaeglerskik.

Klagerne gor endvidere geldende, at indehaver HH har udnyttet viden om klagernes smertegranse i
forhold til, hvilke bud, som klagerne ville veare villige til at acceptere.

Det gores séledes desuden geeldende at ved at a&ndre pé forudsaetningerne for udbuddet af ejendom-
men ultimo februar 2020 skulle der have vaeret udarbejdet en ny provenuberegning. Klagerne finder
det pafaldende, at Indehaver HH selv enskede at kabe ejendommen og udstykke den for at sikre sig
den gkonomiske gevinst.

Indklagede

De indklagede har péstéet frifindelse. Det anerkendes dog, at der skete en procedurefejl i hdndteringen
af sagen. Procedurefejlen er dog alene en overtredelse af formalia og ikke af materiel betydning for
handlen.

Indklagede har herudover bl.a. anfert, at sagen alene vedrerer hele ejendommen [adresse 1]. Indkla-
gede havde den samlede ejendom 1 opdrag. Formidlingsaftalen blev indgéet den 27. juni 2019 for en
periode pa seks maneder og til en udbudspris pa 8.500.000 kr. Klager og indklagede dreftede mulig-
heden for udstykning som et element i salgsteksten. Den 27. december 2019 udleb formidlingsaftalen,
hvorefter der ikke blev indgdet en direkte skriftlig aftale om forleengelse. Indklagede begik pa dette
tidspunkt en procedurefejl 1 forbindelse med handlen, idet indklagede uden en skriftlig forlengelse
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af formidlingsaftalen beholdt ejendommen pa boligsiderne, herunder www.GG ApS.dk samt bo-
liga.dk. Under gensidig forstdelse med klager arbejdede indklagede desuden videre med salget af
ejendommen frem til den 17. februar 2020.

Pé et magde mellem indehaver HH og klagerne pa ejendommen den 17. februar 2020, kl. 16.45, opstod
der under parternes droftelser om hindteringen af den manglende interesse en snak om, at MM og
indehaver HH skulle kebe hele ejendommen og selv sti for at udstykke og fraselge [adresse 1b].
Under madet oplyste indehaver HH udtrykkeligt, at de indklagede ikke kunne reprasentere klager 1
forbindelse med et salg til en medarbejder/indehaver hos indklagede. Ligeledes meddelte indehaver
HH under samme mode, at GG ApS ikke var berettiget til vederlag ved salget, og at den allerede
udlebne formidlingsaftalen for en god ordens skyld blev opsagt. Endelig opfordrede indehaver HH
klager til at antage egen advokat. Herefter pdgik der under et mode den folgende dag, den 18. februar
2020, kl. 12.00, yderligere dreftelser mellem parterne om muligheden for et eventuelt keb. Atter
meddelte indehaver HH, at de indklagede ikke kunne reprasentere klager 1 forbindelse med et salg
til en medarbejder/indehaver hos indklagede. Ligeledes meddelte indehaver HH under samme mede,
at de indklagede ikke var berettiget til vederlag ved salget og gentog at formidlingsaftalen allerede
var udlgbet og opsagt. Endelig opfordrede indehaver HH atter klager til at antage egen advokat.

Indklagede begik pé dette tidspunkt saledes utvivlsomt en procedurefejl i forbindelse med handlen,
idet indklagede ikke overholdte kravet om skriftlighed i LOFE § 23. Det bemarkes dog, at der er tale
om et formkrav, og at selve informationen de facto blev afgivet — blot mundtligt under parternes mede
den 17. februar 2020. Kravet om skriftlighed ma formodes at vare et krav, som primart er tilteenkt
bevismaessige arsager, og saledes har mindre materiel betydning for, om en ejendomsmaegler har
overholdt reglerne ift. selvindtraeden.

I overensstemmelse med indehaver HHs opfordring antog klager i forlengelse af samtalen med inde-
haver HH egen advokat pa sagen, ligesom MM og indehaver HH anmodede en ekstern advokat om
bistand, saledes at al korrespondance og aftalekoncipering blev holdt uden for GG ApS-regi. Parterne
endte i slutningen af februar 2020 med at vare enige om de overordnede betingelser, herunder at MM
og indehaver indehaver HH skulle kebe hele ejendommen for kr. 8.000.000 med forbehold for ud-
stykning samt eget salg af [adresse 1b]. Det bemarkes, at denne pris var 150.000 kr. hgjere end den
af klager oprindeligt forlangte. Det bemarkes, at [adresse 1] (hele ejendommen), som var annonceret
pa vegne af klager, forst blev taget af Boliga og GG ApSs hjemmeside den 27. februar 2020. Det
anerkendes, at der herved er sket en procedurefejl, der inderligt beklages, idet ejendommen ikke blev
taget ned fra hjemmesiden straks efter, at formidlingsaftalen var opsagt den 17. februar 2020. Det
bemarkes dog, at procedurefejlen alene skyldes Indehaver HHs usikkerhed pé, hvordan denne serlige
situation, hvor man pa tidspunktet ikke var helt enige om handlen og samtidig netop havde opsagt
formidlingsaftalen skulle héndteres.

[adresse 1b], som ifelge parternes aftale skulle selges af keber, MM og Indehaver HH, blev annon-
ceret til salg ved annonce oprettet pa Boliga den 28. februar 2020 af MM og indehaver HH. 2,5 uge
senere, den 12. marts 2020, indledte MM og indehaver HH de konkrete forhandlinger om ejendom-
men med klagers advokat LL. Pa dette tidspunkt var ejendommen saledes endegyldigt taget af Boliga
og GG ApSs hjemmeside, klager var repraesenteret ved egen advokat, formidlingsaftalen var opsagt
og havde varet det siden den 17. februar 2020. Kebsaftalen var endvidere specifikt betinget af klagers
advokats godkendelse. Godkendelsen pd vegne af klager blev modtaget den 20. marts 2020.
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Opsummerende gores det sdledes geldende, at ejendommen fejlagtigt er blevet annonceret uden en
gyldig formidlingsaftale, men at der ikke er sket selvindtreeden, idet indklagede har opfyldt de 3 be-
tingelser i LOFE § 23 for erhvervelsen af ejendommen. I tilleg hertil bemarkes desuden, at idet
formidlingsaftalen den 27. december 2019 formelt udleb, og der ikke blev indgaet en direkte skriftlig
forleengelse heraf, er erhvervelsen af ejendommen, og korrespondancen herom med klagerne i februar
2020, ogsé pd denne baggrund foregdet lenge efter formidlingsaftalens opher/opsigelse.

Klager har overordnet gjort geeldende, at indehaver HH har udnyttet sin viden om klagers smerte-
graense og selv erhvervet ejendommen for ekonomisk vindings skyld. Dette bestrides pa det kraftig-
ste. Interessen for ejendommen til den fastsatte udbudspris var minimal, ligesom det bemeerkes, at
klager faktisk efterspurgte en lavere pris (kr. 7.850.000), end MM og indehaver HH betalte (kr.
8.000.000). Klager opfordres til at oplyse, hvorvidt klager er enig i, at der ikke blev modtaget bud pa
ejendommen til trods for indklagedes ihardige salgsbestrebelser og lebende fremvisninger. Klager
var endvidere — dokumenteret — fuldt ud bekendt med ejendommens udstykningsmuligheder m.v.
under hele processen. Endelig foregik forhandlingerne om ejendommen i tidsperioden, hvor corona
var pa sit allerhgjeste, og hvor der var en reel frygt for, at markedet ville crashe og/eller at renten ville
stige voldsomt. Derudover kan det bemarkes, at MM og indehaver HH selv bor pa ejendommen i
dag og planen er, at de skal fortsette hermed.

Det er indklagedes opfattelse, at klager i forbindelse med indgéelsen af formidlingsaftalen fik ejen-
dommen vurderet hos andre ejendomsmeglere ogsa.

Klager har gjort geeldende, at indklagede har udvist mangel pa god ejendomsmaglerskik, herunder
ved ikke at varetage klagers interesser ordentligt og omsorgsfuldt. Dette bestrides pd det kraftigste,
hvortil det skal fremhaves, at vurderingen heraf nedvendigvis ma deles op i to perioder, hvor skille-
linjen hedder den 17. februar 2020.

Frem til og med denne dato agerede indklagede med det ene formal, at klagerne fik solgt ejendommen
til hejest mulige salgsprovenu over for 3. mand. Salgsforlebet foregik sdledes efter GG ApSs normale
og grundige procedure med tet og lebende dialog mellem klager og indklagede. Indklagede averte-
rede ejendommen til salg via de aftalte kanaler og der blev gennemfort fremvisninger, som klager
lebende blev adviseret om i sd god tid som muligt. Indklagede var fortlebende tilgaengelig over for
klager. Endvidere fik klager labende tilbagemelding efter samtlige fremvisninger og der blev atholdt
flere status-mader.

Den 17. februar 2020 afgav klager tilbud om, at MM og Indehaver HH kebte ejendommen. Indkla-
gedes reaktion herpa var som n@vnt i overensstemmelse med LOFE § 23. Da parterne den 28. februar
2020 blev enige om de overordnede betingelser, var ejendommen fjernet fra internettet og [adresse
1b] blev sat til salg pa vegne af MM og Indehaver HH.

De konkrete forhandlinger om ejendommen blev herefter indledt med klagernes advokat primo marts
2020. P4 dette tidspunkt var ethvert samarbejde mellem klager og indklagede opsagt og ophert, og
indklagede havde ikke laengere en pligt til at rddgive klagerne. Herefter blussede Coronapandemien
som bekendt op 1 samfundet, hvilket bragte stor usikkerhed pé boligmarkedet. Det lykkedes som folge
heraf ikke MM og Indehaver HH at s&lge [adresse 1b] pd egne vegne i overensstemmelse med den
af MM og Indehaver HH fremsatte kebsbetingelse herom. Som felge heraf valgte de at frafalde deres
forbehold i kebsaftalen vedrerende hele ejendommen og gore kabet endeligt, pd samme méde som
en keber altid har mulighed for, nér denne har kebt med forbehold for eget salg.
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Ultimo april 2020 meddelte klager imidlertid, at klager muligvis ikke enskede handlen gennemfort.
Da handlen pé dette tidspunkt var endelig og for at undga enhver tvivl valgte MM og Indehaver HH
at ivaerksette overdragelse af [adresse 1b] til et af Indehaver HH associeret kapitalselskab, hvorefter
der 1 hvert fald ikke kunne herske tvivl om betingelsens opfyldelse.

Klagerne blev gjort tryg ved sine spergsmal mht. finansiering og dermed ved hele aftalen. Herefter
blev overdragelsen af ejendommen gennemfort. Klager har naturligvis aldrig modtaget en opkrav-
ning pa vederlag i forbindelse med salget. Opsummerende gores det siledes gaeldende, at de forhold,
som klager finder 1 strid med god ejendomsmaeglerskik, alle er sket leenge efter samarbejdet mellem
parterne var ophert, og hvor indklagede utvivlsomt ikke reprasenterede klager. MM og Indehaver
HH havde med andre ord indgéet en fuldstendig gyldig aftale med klagerne og dennes advokat i
medio marts 2020, som de 1-2 méneder senere, l&enge efter samarbejdet var ophert, blot handhavede
og kreevede gennemfort. Det er for indklagede uklart, hvordan en gyldig aftale, som er indgéet i over-
ensstemmelse med lovens § 23, og som 1-2 méneder senere desvarre udvikler sig knapt sa kent, fordi
klagerne ikke vil honorere aftalen, skal bevirke, at indklagede har optradt i strid med god ejendoms-
maglerskik. Det bemarkes desuden, at Coronaen som navnt medferte en stor usikkerhed i samfundet
pa dette tidspunkt, hvorfor MM og Indehaver HH heller ikke pd dette tidspunkt — ultimo april og
primo maj 2020 — handlede med ekonomisk vinding for gjet.

Vedrerende ejendomsmagler FF, har indklagede anfort, at FF er indbragt i sagen som folge af, at han
var ansvarlig ejendomsmagler pa salget af ejendommen. I den forbindelse gores det i tilleg til oven-
staende geldende, at FF ikke har svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt og dermed ber frifindes for
klagen. FF forer altid tilsyn med sagerne som ansvarlig ejendomsmegler i overensstemmelse med
lovens krav, ligesom han handhaver de interne retningslinjer for medarbejderes keb af kunders ejen-
domme, safremt det matte blive aktuelt.

FF har dog ikke haft fuldt indblik i Indehaver HHs ageren 1 sagen, ligesom han ved opslag i sagen
har kunnet konstatere, at udleb for formidlingsaftalen var den 27. december 2019, og saledes leenge
for korrespondancen om keb af ejendommen startede. FF har saledes ikke haft nogen @rlig chance
for hverken at vide hvad der er foregéet, eller handhave de retningslinjer, som ejendomsmeeglervirk-
somheden har i forbindelse med de ansattes keb af ejendomme.

Fremmede
Klager og indklagede har den 17. marts 2022 givet fremmede ved Disciplinernaevnets behandling af
sagen, hvor de havde lejlighed til at uddybe deres synspunkter og besvare spergsmél fra nevnet.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Disciplinernavnet behandler klager over ejendomsmagleres og ejendomsformidlingsvirksomheders
tilsidesattelse af de pligter, der folger af lov om formidling af fast ejendom (herefter benavnt loven),
forskrifter udstedt 1 medfer heraf og god ejendomsmaeglerskik jf. § 2, stk. 1. 1 bekendtgerelse nr. 1258
af 27. november 2014 om Disciplinernevnet for Ejendomsmeglere, jf. lovens § 52, stk. 1, og stk. 2.
Disciplinernavnet kan siledes kun behandle klager over personer, som er godkendte ejendomsmaeg-
lere efter lovens § 6, jf. lov om formidling af fast ejendom § 52, stk. 1, 1. pkt. Det folger af § 8, stk.
1, 1 bekendtgerelsen om Disciplinernavnet, at nevnet kan afvise at behandle klager, der ikke er
omfattet af naevnets kompetence.
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Indklagede indehaver HH er ikke godkendt ejendomsmaegler. Disciplinernavnet har derfor ikke
kompetence til at behandle klagen over ham personligt jf. lovens § 52, stk. 1, 1. pkt. modsatningsvis.

Klagen over indklagede indehaver HH personligt afvises derfor jf. § 8, stk. 1, 1 disciplinernavnsbe-
kendtgorelsen.

Indklagede ejendomsmegler FF var udpeget som den ansvarlige ejendomsmagler, jf. lovens § 28,
stk. 1. Den ansvarlige ejendomsmegler barer ansvaret for de opgaver, der udferes i forbindelse med
formidlingen. Efter lovens § 28, stk. 2, kan den ansvarlige ejendomsmagler velge at lade opgaver i
forbindelse med formidlingsopdraget udfere af en eller flere medhjalpere. Hvis den ansvarlige ejen-
domsmagler valger at lade en medhjelper udfore opgaver for sig, skal den ansvarlige ejendoms-
magler fore tilsyn med, at medhjelperes ageren er i overensstemmelse med loven, herunder god
ejendomsmeglerskik. Dette ansvar kan ikke delegeres. En ansvarlig ejendomsmeegler kan derfor stil-
les til ansvar disciplinert for medhjalpers handlinger og undladelser.

Ad realiteten

Ifelge lovens § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmeglerskik. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive slgeren og varetage sal-
gerens behov og interesser.

Formidlingsaftalens varighed

Indklagede har gjort geldende, at formidlingsaftalen mellem parterne udleb den 27. december 2019,
idet der pa denne dato var forlebet seks méineder siden aftalens indgéaelse. Det folger imidlertid af
formidlingsaftalens punkt 10, at denne forst havde udleb seks méneder efter 1. dagen for ejendom-
mens annoncering pd GG ApS.dk. Indtil da felger det af formidlingsaftalen, at ejendommen skulle
udbydes som skuffesalg. Det folger endvidere af formidlingsaftalen, at; “skuffe-salg overgdr til Total-
salg ca. pr. 1. september 2019.” Af sagen fremgdr, at ejendommen blev udbudt pd boliga.dk pr. 6.
september 2019. Navnet laegger til grund, at ejendommen pa dette tidspunkt ogsa blev udbudt pd GG
ApSs hjemmeside. Navnet finder herefter, at aftalen tidligst havde udleb den 6. marts 2020. Dette
understottes endvidere af, at indehaver HH 1 en mail af 5. januar 2020 til klagerne anforte: ... Aftalen
udlober forst i marts...".

Nevnet finder endvidere ikke, at det er dokumenteret, at aftalen af hverken indklagede eller klagerne
blev opsagt. Neevnet har herved lagt vagt pa, at ejendommen af to omgange af indklagede er blev
udbudt til salg via boliga. I forste omgang som [adresse 1], [by 1] fra den 6. september 2019 til den
27. februar 2020. I anden omgang som [adresse 1b], [by 1] omhandlede selve huset og en mindre
grund fra 28. februar 2020 til 14. marts 2020 for en kontantpris pd 5.950.000 kr.

Det folger af lovens § 31, 1. pkt., at aftaleperioden for en formidlingsaftale hejst kan vare seks méa-
neder, hvis der er aftalt resultatathengigt vederlag og der skal betales vederlag ved opsigelse, jf. §
33, stk. 2. Da det folger af formidlingsaftalens punkt 10, at aftalen var “’solgt eller gratis”, og dermed
resultatathengig, og da det samtidigt var aftalt, at klagerne ved opsigelse skulle betale for dokumen-
tationsomkostninger og udlaeg til tredjemand samt delvist skennet vederlag finder lovens § 31, 1. pkt.
anvendelse. Formidlingsaftalen er som ovenfor beskrevet indgéet for en periode pé seks méneder,
dog med den tilfojelse, at perioden pa de seks maneder forst skulle telles fra 1. dagen efter ejendom-
mens annoncering pd GG ApSs hjemmeside. Som ovenfor anfert, har naevnet lagt til grund, at ejen-
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dommen blev udbudt pa GG ApSs hjemmeside pr. 6. september 2019. Varigheden af formidlingsaf-
talen var derfor 254 dage, hvilket svarer til otte maneder og ni dage. Formidlingsaftalen er derfor
indgéet i strid med lovens § 31, 1. pkt., og god ejendomsmaglerskik er derved tilsidesat.

Som den ansvarlige ejendomsmagler ifalder indklagede ejendomsmagler FF ansvaret herfor.

Ved ikke at have etableret de nedvendige procedurer til at sikre, at virksomhedens formidlingsaftaler
overholdt kravene til form og indhold 1 lov om formidling af fast ejendom m.v., herunder tidsfrister,
har den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed svigtet bade sin ledelses- og tilsynspligt og ifal-
der som folge heraf et medansvar, jf. lovens § 52, stk. 2.

Udbuddet af ”’[adresse 1b]”

Formanden, to forbrugerrepreesentanter, to sagkyndige med scerligt kendskab til ejendomshandel og
en repreesentant for ejendomsmaeglerne udtaler:

Ifolge lovens § 38, stk. 1, skal ejendomsmagleren umiddelbart efter formidlingsaftalens indgéelse
foretage en sarskilt beregning af salgsprovenu i form af et salgsbudget beregnet ud fra den kontant-
pris, som ejendommen udbydes til. Ifolge stk. 2. skal ejendomsmagler, hvis der aftales en @ndret
udbudspris, umiddelbart herefter udarbejde et nyt salgsbudget. Indklagede udbed i forste omgang den
samlede ejendom [adresse 1], [by 1]. Efterfolgende har indklagede udbudt klagernes ejendom som
[adresse 1b]. Dette udbud omhandlede selve huset og en mindre grund. Ejendommen var udbudt pa
boliga fra den 28. februar 2020 til den 14. marts 2020 for en kontantpris pa 5.950.000 kr. Ejendommen
var pa dette tidspunkt stadig klagernes, og der blev ikke indgéet en overdragelsesaftale mellem kla-
gerne og keber forend den 12. marts 2020.

Klager har gjort gaeldende, at indklagede burde have udarbejdet et salgsbudget i forbindelsen med
udbuddet af [adresse 1b]”. Vi tiltreder dette og finder herefter, at indklagede har handlet i strid med
god ejendomsmaglerskik ved ikke at udarbejde et fornyet salgsbudget i forbindelse med udbuddet af
’[adresse 1b]”. Det af indklagede anforte herom kan ikke fore til et andet resultat. Vi finder pa denne
baggrund, at lovens § 38, stk. 2, er overtradt.

En repreesentant for ejendomsmeeglerne udtaler:

Jeg finder ikke, at god ejendomsmaeglerskik er tilsidesat i relation til dette forhold. Udbuddet af ejen-
dommen [adresse 1b] omhandler indehaver HHs frasalg af selve huset pa ejendommen, i forbindelse
med kebet af den samlede ejendom [adresse 1]. Aftalen mellem klagerne og indehaver HH er netop
betinget af, at selve huset kan videreselges separat. Derfor er selgerne (klagerne) ikke en del af dette
udbud. Der ville 1 en sddan sag blive skadet direkte fra selgerne (klagerne) og over til keberne af
huset uden om indehaver HH, hvorfor det er irrelevant, hvem der fremgar som ejer pa tingbogen i
dette tilfelde. Sagen [adresse 1b] annonceres alene pa baggrund af den betingede handel af [adresse
1]. Jeg stemmer derfor for at frifinde for dette forhold.

Der treeffes afgorelse efter stemmeflertallet, hvorefter lovens § 38, stk. 2, og god ejendomsmaegler-
skik er derved overtradt.

Som den ansvarlige ejendomsmagler ifalder indklagede ejendomsmaegler FF ansvaret herfor.

Spergsmaélet om selvindtraede
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Det folger af lovens § 23, stk. 1, nr. 1-3, at hvis en ejer, en ansat eller en person med tilsvarende
tilknytning til en ejendomsformidlingsvirksomhed ensker at erhverve en ejendom, som virksomheden
har til opdrag at selge, skal ejendomsformidlingsvirksomheden skriftligt 1) opsige formidlingsafta-
len, 2) frasige sig ethvert vederlag og 3) oplyse s@lger om mulighed for at sege anden bistand.

Aflovbemarkningerne til § 23, stk. 1, fremgar:

” (...) Ejendomsformidlingsvirksomheden og den ansvarlige ejendomsmcegler bor umiddelbart
gore seelgeren bekendt med forholdet, sd snart det star klart, at en person i virksomheden kan
veere interesseret i selv at kabe ejendommen. (...) Scelger ma selv vurdere, om denne onsker en
anden ejendomsmaegler til at forestd salget. I en situation, hvor ejendomsformidlingsvirksom-
heden er udtradt af handelen, sadan at en person i virksomheden selv kan byde pd ejendommen,
kan forbrugeren dog have scerligt behov for rad og vejledning fra en anden radgiver. (...) Nar
ejendomsformidlingsvirksomheden har opfyldt kravet om skriftlig opsigelse af formidlingsafta-
len, kravet om skriftlig frasigelse af vederlaget samt skriftligt oplyst scelger om mulighed for at
soge anden bistand, kan en person i virksomheden herefter pd lige fod med andre potentielle
kobere afgive kobstilbud pd ejendommen.” [Naevnets understregninger]

Lovens § 23, stk. 1 er en videreforelse af § 15, stk. 3, 1 lov om omsetning af fast ejendom, dog séledes
at bestemmelsen er udvidet til ikke kun at omfatte ejendomsmegleren, men hele ejendomsformid-
lingsvirksomheden m.v. § 15, stk. 3, i lov om omsatning af fast ejendom blev indfert ved lov nr. 453
af 22. maj 2006. Af bemerkningerne til lovforslaget (LSF 118 2005/1) fremgér folgende af afsnit
2.2.3 Pracisering af reglerne om maglerens udtreden som formidler i en ejendomshandel”:

"Det foreslds, at en formidler, der onsker at kobe en ejendom, som formidleren har til opdrag
at seelge, skal udtreede af handelen ved skriftligt at opsige formidlingsaftalen med scelger, fra-
sige sig sit vederlag samt rddgive scelger om behov og mulighed for at soge anden rddgiver.
Forst nar disse dokumentationskrav er opfyldt, kan formidlerens udtrceeden anses for sket, og
forst herefter kan den tidligere formidler pd lige fod med andre potentielle kobere afgive bud
pa ejendommen uden at komme i konflikt med loven. Ejendomsformidlerens manglende efter-
levelse af disse krav vil stride mod de helt grundleggende betragtninger i loven om, at forbru-
geren skal sikres klarhed og gennemskuelighed ved ejendomshandel.” [Na&vnets understreg-
ninger]

Lovens § 23, stk. 1, finder ikke kun anvendelse, hvis en ejendom rent faktisk salges til en ejer, en
ansat eller en person med tilsvarende tilknytning til en ejendomsformidlingsvirksomhed. Ejendoms-
formidlingsvirksomheden skal udtreede af formidlingsaftalen, si snart det star klart, at en ejer en ansat
eller en person med tilsvarende tilknytning til en ejendomsformidlingsvirksomhed ensker at erhverve
en ejendom, som ejendomsformidlingsvirksomheden har til opdrag at selge. Skriftlighedskravet er
endvidere ikke alene en formalitet. Opfyldelsen heraf er en forudsetning for, at en ejer, en ansat eller
en person med tilsvarende tilknytning til en ejendomsformidlingsvirksomhed, kan erhverve en ejen-
dom en ejendom som virksomheden 1 opdrag.

Navnet legger til grund, at indehaver HH pé parternes mode den 17. februar 2020 udviste interesse
1 at erhverve ejendommen selv. Nevnet legger endvidere til grund, som narmere redegjort ovenfor,
at formidlingsaftalen ikke havde udleb ferend tidligst den 6. marts 2020. Endvidere blev ejendommen
frem til den 14. marts 2020 annonceret til salg af indklagede som “/adresse 1b] .
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Indklagede har gjort geldende, at indehaver HH ved medet den 17. februar 2020 oplyste klager, at
de indklagede ikke kunne reprasentere dem ved et salg af ejendommen til Indehaver HH. Indklagede
har erkendt, at kravene i lovens § 23, skt. 1, ikke blev opfyldt skriftligt. Klagerne har dog afvist, at
Indehaver HH pd medet den 17. februar 2020 skulle have opsagt formidlingsaftalen i overensstem-
melse krav i § 23, stk. 1.

Da skriftlighedskravet ikke er opfyldt er der handlet i strid med lovens § 23, stk. 1, updagtet om
indehaver HH matte have givet de af de indklagede anforte oplysninger til klagerne. Herudover finder
navnet, at de indklagede ogsa har handlet i strid med lovens § 23, ved at have til hensigt at fortsatte
som reprasentant for klagerne, selvom der ikke var opnéet enighed mellem klagerne og indehaver
HH om overdragelse af ejendommen. Naevnet laegger herved serlig vaegt pé indklagedes egen udlaeg-
ning af, hvilke oplysninger, der blev givet pd medet den 17. februar 2020, samt den omstaendighed,
at indehaver HH i mail til klagerne af 19. februar 2020 anforte at ville; “fortscette salgsarbejdet som
nu’”.

Som ansvarlig ejendomsmagler ifalder indklagede ejendomsmagler FF ansvaret for overtraedelsen
af lovens § 23. Det af indklagede anforte om FFs rolle i sagen kan ikke fore til et andet resultat, idet
en ansvarlig ejendomsmaegler baerer ansvaret for en medhj@lpers handlinger og eller undladelser.

Det folger endvidere direkte af ordlyden i bestemmelsen samt af lovbemerkningerne til § 23, at det
er ejendomsformidlingsvirksomheden, der har ansvaret for at opsigelsen af formidlingsaftalen sker
korrekt. Da Indehaver HH desuden er indehaver af den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed,
finder naevnet, at ejendomsformidlingsvirksomheden GG ApS, har et medansvar for overtradelsen af
lovens § 23.

Rddgiver for bdde scelger og kober

Det folger af lovens § 26, stk. 1, at ingen ma vare representant for bade selger og keber i samme
handel. Ifelge § 26, stk. 2, gelder stk. 1 for en ejer, en ansat eller en person med tilsvarende tilknyt-
ning til ejendomsformidlingsvirksomheden.

Efter modet den 17. februar 2020 stod det parterne klart, at indehaver HH enskede at erhverve kla-
gernes ejendom. Ikke desto mindre fortsatte indklagede med at have ejendommen 1 opdrag og agerede
derved, 1 et vist omfang, i en fortsat periode som klagernes rddgiver. Naevnet finder derved, at ind-
klagede pa dette tidspunkt var radgiver for begge parter. Pa denne baggrund er lovens § 26 og god
ejendomsmeglerskik ligeledes overtradt.

Sanktionsudmaling

Indklagede ejendomsmagler FF ifalder som den ansvarlige ejendomsmagler ansvaret for at lovens
§§ 23, 24, 26, 31 og 38 er tilsidesat. Med de konstaterede overtredelser af god ejendomsmaeglerskik,
finder navnet at indklagede har forskyldt disciplinarstraf efter lovens § 53, stk. 1. Der er tale om
flere alvorlige overtreedelser af god ejendomsmaglerskik, hvor forpligtelsen som klagernes radgiver
og repreesentant groft er tilsidesat til fordel for indehaver HHs egne interesser. Overtredelserne sank-
tioneres folgelig med en bede, der passende kan fastsattes til 75.000 kr.

Den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed ifalder et medansvar for overtradelserne af lovens
§§ 23,26 og 31, og palaegges herefter ligeledes en bade, som passende kan fastsattes til 150.000 kr.

THI BESTEMMES
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Klagen over indehaver HH afvises, jf. § 8, stk. 1, i disciplineerna@vnsbekendtgerelsen.

Indklagede ejendomsmegler, FF, paleegges en bade pa 75.000 kr., jf. lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 53, stk.1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, GG ApS (GG ApS) (CVR-nr. ...), pdleegges en bade pé
150.000 kr., jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 4.

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, geres opmerksom pa, 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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