Den 22. december 2021
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

1 sag 600 —21/08839
AA og BB

mod
Ejendomsmegler CC

0g
Ejendomsformidlingsvirksomheden DD ApS (CVR-nr. ....)
afsagt salydende

KENDELSE
Sagens baggrund:
Ved digital post af 2. august 2021 har AA og BB indbragt ejendomsmagler CC og ejendomsformid-
lingsvirksomheden DD ApS (CVR-nr. ....) for Disciplinern@vnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og stk. 2.
Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., §§ 24 og 25, og god ejendomsmaglerskik ved ikke at have anfert korrekte oplysninger i1 kobs-
aftalen samt ved at have rykket klagernes radgiver for en endelig godkendelse af handlen.

Sagens omstandigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [Adresse 1], [By 1] ud-
budt til salg.

Indklagede ejendomsmaegler var udpeget som ansvarlig ejendomsmeegler jf. § 28 1 lov om formidling
af fast ejendom.

Klagerne er kebere af ejendommen.

Den 12. april 2021 fik klagerne fremvist ejendommen og udleveret salgsopstilling. Klagerne afgav
under fremvisningen et mundtligt bud pa ejendommen til udbudsprisen.

S@lgerne accepterede tilbuddet fra klagerne.

Den 19. april 2021 underskrev parterne kebsaftale vedrerende ejendommen. Der blev aftalt en over-
tagelsesdag den 2. juli 2021 og en kontantpris pa 1.295.000 kr.

Den 19. april 2021 fremsendte indklagede den underskrevne keobsaftale til klagernes radgiver, hvoraf
folgende fremgik af folgemail hertil:
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”I henhold til aftale med koberne af ovenncevnte ejendom skal jeg hermed gore opmeerksom pd,
at kabsaftalen nu er tiltradt af begge parter.

Jeg vedlcegger her den underskrevne kobsaftale, samt handlens dokumenter.

Til orientering er der en fejl/mangel under ejerudgifterne, da vi dd. har faet oplyst af scelger at
der er en arlig udgift pd et serviceabonnement til fjernvarmeanlegget pa kr. 1.308,80,-. Denne
udgift skal derfor tilleegges udgiften under de ovrige ejerudgifter, som stdr nevnt i salgsopstil-
lingen.

Udkast til skade og refusionsopgorelse bedes sendt til [e-mail adresse].

Kober kan ikke modtage nogle til ejendommen, for samtlige betingelser i standardbestemmel-
serne vedr. overtagelse er opfyldt.

Inden dispositions-/overtagelsesdagen, skal jeg venligst anmode dig om at bekrcefte modtagel-
sen af handelsomkostninger fra dine klienter.

Forinden frigivelse af kobesummen beder jeg dig venligst sikre, at vi har fdet vores eventuelle
tilgodehavende.”

Det fremgér bl.a. af kebsaftalens pkt. 11, at handlen er betinget af kebers pengeinstituts ekonomiske
godkendelse af handlen og kebers radgivers godkendelse af handlen i sin helhed. Der fremgér endvi-
dere folgende:

Vedr. Manglende dokumenter

Idet folgende ikke er modtaget ved kobsaftalens udarbejdelse er det en forudscetning for hand-
lens gennemforelse, at der ikke ved disse dokumenters fremkomst viser sig oplysninger af scer-
ligt byrdefulde eller belastende karakterer. Undtaget er dog forhold, som allerede er ncevnt i
neerverende kobsaftale. Eventuelle indsigelser skal foreligge skriftligt hos DD ApS senest 3
dage efter dokumenternes fremkomst til parterne. Ved kobers/scelgers berettigede indsigelse er
disse alene berettigede til at heeve handlen, uden at parterne i den anledning har noget krav
mod hinanden:

- Grundejerforeningsbesvarelse samt dertilhorende dokumenter

(...)

Vedr. DD ApS' markedsforing:

Scelger og kober accepterer at DD i forbindelse med salget, ma benytte ejendommen markeds-
foringsmcessigt efter salget, herunder ved omdeling/annoncer/nabobreve/flyers samt at der md
opscettes "Solgt" skilt. Endvidere accepteres det, at scelger og kaber ma blive kontaktet i forbin-
delse med udarbejdelse af testimonials.

(...)

Arealer - BBR-ejermeddelelse
Kober er bekendt med, at oplysninger ifolge BBR-ejermeddelelse, bade vedr. arealer og andre
oplysninger, er pd baggrund af tidligere og nuveerende ejers oplysninger og nodvendigvis ikke
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i overenstemmelse med de faktiske forhold. Scelger oplyser i denne forbindelse at overdceknin-
gen pd de 18 m2 ikke er godkendt eller registreret pd BBR. Kober overtage forholdet som det
er og skal selv sorge for godkendelse af denne. Kober kan ikke gore krav mod scelger/meegler
for evt. uoverenstemmelser.

Det fremgér af kebsaftalens pkt. 13, at:
Kontantprisen er aftalt til kr. 1.295.000,00

Kobesummen sammenscettes som folger:

Se endvidere "Standardvilkdr for Dansk Ejendomsmceglerforenings kobsaftale”.

Kontantveerdi

13.1: 5 hverdage efter begge parter har underskrevet kobsaftalen deponeres hos ejendoms-
meegleren, jf. afsnit 12: kr. 60.000

13.2 hverdage efter begge parter har underskrevet kobsaftalen deponeres hos kr.

13.3: 10 hverdage efter begge parter har underskrevet kobsaftalen stiller kober pengeinstitut
garanti for kr. 1.235.000,00

Garantivilkar fremgar i tillegget “Standardvilkdr for Dansk Ejendomsmeeglerforenings kobs-
aftale”

Kobesum i alt kr. 1.295.000,00

Afden til kebsaftalen medfoelgende salgsopstilling fremgar det, at ”Gebyr ved ejerskifte til grundejer-
foreningen” er 2.632,00 kr.

Den 22. april 2021 fremsendte klagernes radgiver felgende mail til en medarbejder i indklagede ejen-
domsformidlingsvirksomhed:

”Som rddgiver for AA og BB har jeg gennemgaet kobsaftalen, og de fremsendte bilag.
Jeg kan hermed godkende handlen, og afventer blot kabers banks godkendelse.

Forbeholdet i kobsaftalens pkt. 11 omkring manglende grundejerforeningsbesvarelse samt der-
tilhorende bilag anses for irrelevant, da besvarelsen og bilag er med i bilagene til kobsaftalen,
men som formentlig ikke er leest igennem, da flere ting heri ikke er gengivet i henholdsvis salgs-
opstilling og kobsaftalen.

Salgsopstilling
Jeg kan konstatere, at der er flere manglende oplysninger som,

- Hvad sikkerheden udgor til grundejerforeningen

- Oplysning om der er forbehold pa scelgers eksis. forsikring af huset
- Leje af fjernvarmeunit i ejerudgiften. Dog oplyst i fremsendelse af handlen via mail af 19.ds.
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- Overdeekningen pd de 18 m2 fremgar ikke under arealer trods den er godkendt, og fremgdr
af BBR

- Under kontantbehov ved kob er der angivet forkert belob ved registrering af ejerskifte til
grundejerforeningen, ligesom der mangler belob til tinglysningsomkostning for overdragelse
af sikkerhed samt et ekspeditionsgebyr hertil.

- Under andre forhold af veesentlig betydning savnes oplysning om forslag til kontingent stig-
ning samt optagelse af feelleslan i grundejerforeningen som fremgadr af grundejerforeningsbe-
svarelsen.

Kobsaftalen — pkt. 11

- Grundejerforening, det fremgar af bilagene at der er indkaldt til generalforsamling
31.05.21.Indkaldelse hertil med bilag imadeses jf. punktet under manglende dokumenter ne-
denfor.

- Privat feellesvej, henhorer under grundejerforeningen som kober bliver pligtig medlem af

- BBR, den omtalte overdeekning pa 18 m2 fremgdr af BBR, hvorfor dette forhold anses for
irrelevant

- DD’s markedsforing, da kobsaftalen signeres digitalt med Nem-1d, og dermed ikke givermu-
lighed for afkrydsninger skal der gores opmeerksom pad, at kober ikke onsker at blive kontaktet
for at deltage i testimonials.

Manglende dokumenter/oplysninger

Jeg kan konstatere, at folgende dokumenter ikke er vedlagt kebsaftalen:

- Indkaldelse ti | generalforsamlingen 31.05.21 med tilhorende bilag

- Lejeaftalen/vilkdar omkring fjernvarmeunit

- Oplysning om hvilke konkrete forbehold scelgers eksis. forsikring frasiger, idet der blot hen-
vises til en tilstandsrapport som ikke er bilagt forsikringspolicen

Ovenstdende dokumenter og oplysninger imadeses.
Det kan oplyses, at kober onsker at tegne ejerskifteforsikring.

Kober onsker ikke at overtage ejerpantebrev, sd det forudscettes, at det omdannes ti [ et afgifis-
pantebrev.”

Den 28. april 2021 fremsendte indklagede en mail til klagernes radgiver, hvoraf fremgar, at selger
havde kontaktet EE for at fa informationer vedrerende fjernvarmeunit. Det fremgar heraf, at der pr.
30. december 2020 resterede 4.083,25 kr. pa indslusningsbidraget, som skulle opkraves med oktober-
raten 1 2021.

Den 28. april 2021 fremsendte indklagede folgende mail til klagernes radgiver:

Jeg er d.d. blevet kontaktet af scelger, som oplyser mig at lejer der bor i ejendommen pd
[Adresse 1], har kontaktet LLO i forbindelse med hendes opsigelse af lejekontrakten.

Lejekontrakten er tidsbegreenset med udflytning fra lejers side pr. 31/10-21, men lejer og udle-
jer havde en aftalenoteret i lejekontrakten, at lejer kunne opsiges med 3 mdneders varsel, sd-

fremt hun onskede at scelge ejendommen eller selv bebo den.

Nuvcerende lejer havde forinden ejendommen blev sat til salg tiltradt en opsigelseserkicering.
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Problemstillingen er nu at sdafremt LLO holder fast i den tidsbegreensede kontrakt, sda er det
forst muligt for keber/dine klienter at overtage boligen pr. 1/11-2021. Scelger har endnu ikke
modtaget en skrivelse fra LLO, hvorfor jeg endnu ikke ved, hvad kravet bliver fra deres side af.
Jeg kan kun forholde mig til det der star ncevnt i lejekontrakten. Vil du tage en snak med dine
klienter om de onsker at fastholde kobet af ejendommen, med en cendret overtagelsesdato, som
pt. Vil veere 1/11-2021? Og stadig er det med forbehold for hvad LLO kommer med af krav til
scelger, eller om de onsker at frafalde deres kob.”
Den 28. april 2021 fremsendte indklagede folgende mail til klagerne:

“Jeg kan se at udbetalingen ikke er deponeret rettidigt, hvilken den skulle veere til trods for at
der stadig er forbehold for rddgiver.

1 bedes derfor overfore udbetalingen som en straks overforsel. Jeg har sat jeres bank cc. pd, sd
de evt. kan veere behjcelpelige med overforslen.

I kan overfore udbetalingen pd kr. 60.000,00 til folgende konto: [kontooplysninger] med angi-
velse af sagsnr. [...].”

Senere samme dag sendte klagerne folgende mail til indklagede:

“Vores radgiver har godkendt handlen, hun har bare bedt om uddybede oplysninger. Sender
lige screenshot af overforsel pd udbetaling fra i mandags sd du kan se det er klaret.”

Den 29. april 2021 fremsendte indklagede folgende mail til klagerne:
“Jeg beklager at have rykket for deponeringen. Den er betalt rettidigt.”
Den 29. april 2021 fremsendte klagernes radgiver folgende mail til indklagede:

“Som skrevet til dig i gar, sa er det helt nye oplysninger at kobsaftalen er indgaet, mens ejen-
dommen er udlejet.

Der foreligger ingen informationer omkring dette beskrevet i selve kabsaftalen, eller vedhceftet
som bilag tilkebsaftalen.

Jeg har droftet din mail med koberne.
Kober onsker at fastholde deres handel med overtagelse pr. 02.07.2021.

De har solgt deres egen ejendom pr. 15.07.2021, og har planlagt en overgang til istandscettelse
og flytning.”

Den 7. maj 2021 fremsendte klagernes radgiver folgende mail til indklagede:

”Som tidligere skrevet i min mail af 29.04.21 sd onsker koberne at fastholde handlen i alle dens
ord og punkter, hvilket inkluderer overtagelsesdato 02.07.21.
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Kan scelger ikke leve op til denne aftale, sd vil keber kreeve fuld erstatning for alt hvad det mdtte
medfore af omkostninger.

Du bedes derfor indhente scelgers bekreeftelse pd, at scelger indestdr for, at lejer ikke har krav
mod ejer af ejendommen som folge af, at lejer i forbindelse med lejeaftalens indgdelse har
erlagt depositum, eventuelt forudbetalt husleje, eller har andre krav i henhold til lejeloven § 7,
stk.1, eller Boligreguleringsloven § 17, stk. 1, og som lejer inden for et ar fra leje forholdets
ophorstidspunkt kan gore geeldende mod ejendommens ejer.

Som sikkerhed for den indestdelse, som scelger ovenfor skal afgive, samt ti | sikkerhed for andre
krav i henhold ti [ lejeloven (LL) §7, stk. 1, eller Boligreguleringsloven (BRL) § 17, stk. 1, som
lejer senere matte gore geeldende mod kober, skal det aftales mellem parterne, at der tilbage-
holdes 100.000 kr. af kebesummen. Belobet kan frigives til scelger tidligst et ar eft er lejefor-
holdet er ophort, og kun sdfremt der ikke pa det tidspunkt er anlagt sag vedhuslejencevn, eller
domstol vedrorende lejeretlige krav omfattet af LL § 7, stk. 1, og BRL § 17, stk. 1, som hidrorer
fra scelgers ejertid.

Sdfremt der senest et dar efter lejeforholdet er ophaort verserer en uafsluttet sag vedrorende le-
jeretlige krav i henhold ti | LL § 7, stk. 1, eller BRL § 17, stk. 1, som vedrorer scelgers ejertid,
og kober derfor onsker, at det tilbageholdte belob af kobesummen fortsat tilbageholdes, skal
kober til den som berigtiger handlen samt til scelgers ejendomsmeegler fremsende dokumenta-
tion for, at der verserer en sag for Huslejencevnet, eller domstol.

Restkobesummen kan frigives til scelger, ndr sagen er afsluttet, dog med fradrag af et belob
svarende til det lejeretlige krav i henhold til LL § 7, stk. 1 eller BRL § 17, stk. 1, som lejer har
gjort geeldende, og kobers dokumenterede omkostninger til processuelle skridt forbundet med
sagen herunder sagsomkostninger som lejer tilkendes. Kober skal dokumentere sagens udfald
ved at fremsende huslejencevnets afgaorelse, eller dom ti | den, som berigtiger handlen og ti [
scelgers ejendomsmeegler.

Har kober ikke senest et ar efter lejeforholdet er ophort dokumenteret, at der verserer en sag
for huslejencevn/domstol, frigives det tilbageholdte belob til scelger.

Det er et krav fra kobers side, at scelger og scelgers ejendomsmcegler loser deres interne uover-
ensstemmelser, som i sin helhed ikke pd nogen mdde er kober relevant, da kober ikke pd kobs-
tidspunktet blev gjort bekendt med dette lejeforhold.

Vi forventer en afklaring herpa inden den 14. maj 2021 kl. 12.00, ellers ser koberne sig nodsa-
get til at inddrage en advokat heri, hvilket vil oge erstatningskrav grundet de ogede omkostnin-
ger i handlen.”

Den 11. maj 2021 skrev salgers advokat felgende til kebernes radgiver:

”Som advokat for FF skal jeg hermed besvare din mail af 7. maj 2021 vedr. handlen pa
[Adresse 1], [By 1].

Min klient indestar for ethvert krav, som matte blive rejst fra tidligere lejere pa ejendommen.
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Min klient accepterer ikke en tilbageholdes af kobesummen.

Min klient forpligter sig til at indtreede i enhver rejst sag fra tidligere lejer pa ejendommen og
saledes friholde koberne for ethvert krav der rejses fra tidligere lejere pd ejendommen, herun-
der ogsd sagsomkostninger.

Koberne er velkommen til at inddrage advokat i forbindelse med ncerveerende forhold, men et
eventuelt salcerkrav frakebers advokat er min klient uvedkommende.

Det kan til sagen oplyses folgende i forhold til det nuveerende lejeforhold pd ejendommen.

Lejer har opsagt lejemdlet og fraflytter lejemdalet den 30. juni kl. 18:00. Lejers depositum er
afregnet. Lejers vandforbrug afregnes straks efter lejers fraflytning. Der forventes hverken
komplikationer ved lejers fraflytning eller ved afsluttende afregning af lejers vandforbrug. Fol-
gelig kan ethvert krav om tilbageholdelse af kobesummen ikkeimoadekommes, idet en sadan krav
savner mening, da der ikke er grundlag for at antage, at min klient ikke foretagerkonditions-
meessig overdragelse af ejendommen.”

Den 11. maj 2021 fremsendte indklagede felgende mail til klagernes bankradgiver og radgiver cc:
“Jeg kan ikke se at jeg skulle have modtaget garantien pd neerveerende handel. Den skulle have
veeret stillet den 23.04.2021.
Du bedes venligst give en tilbagemelding pd dette, samt fremsende garantien til mig hurtigst
muligt.”

Den 12. maj 2021 skrev klagernes radgiver til selgers advokat:
"Tak for din mail som er droftet med koberne.
Koberne accepterer hermed din skrivelse, og glceder sig nu til at overtage den ejendom de har
kobt.”

Den 12. maj 2021 skrev klagernes radgiver til klagernes radgiver:
"Kaberne har som bekendt accepteret scelgers advokats skrivelse.

Vi gar nu i gang med udarbejdelse af skode m.m.

Koaberne sparger om der er mulighed for at de kan besigtige ejendommen i neermeste fremtid,
da de gerne vil have opmalt lidt forskelligt.”

Senere samme dag svarende indklagede:
"Tak for din skrivelse.
Vi mangler fortsat at modtage en garanti fra kobers pengeinstitut. Fristen er overskredet for

leenge siden.

Ift. opmaling mm., sd md keberne desvcerre venter med dette til de far overdraget ejendommen.
Med de problemer der har veeret med lejer, sd skal vi ikke udfordre skeebnen. Det tecenker jeg at

Side | 7



de ma have en forstdelse for.

’

Jeg ser frem til at modtage garanti samt skodet til mig godkendelse.’
Den 17. maj 2021 skrev klagernes bankradgiver til indklagede med klagerne cc:

“Garantien pd ovenstdende ejendom er fejlagtigt ikke blevet bestilt jf. kobsaftalen og fejlen
ligger

pd mit bord.

Garantien er bestilt og vil komme inden for et par dage.”

Den 2. august 2021 indbragte klagerne sagen for Disciplinernavnet.

Parternes bemarkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfert, at de fik fremvist ejendommen den 12. april 2021, og at de i den forbindelse
fik udleveret en salgsopstilling. Fremvisningen blev foretaget af en ansat i indklagede ejendomsfor-
midlingsvirksomhed. De modtes uden for ejendommen, og blev orienteret om, at ejendommen frem-
stod beskidt og det blev oplyst, at ejers son var hjemme — ikke lejers. Klagerne var derfor af den
opfattelse, at det var ejers son, der skulle fraflytte ejendommen den 30. juni 2021. Klagerne gav under
fremvisningen et mundtligt bud pé ejendommen til udbudsprisen.

Ved udlevering af kebsaftalen kunne klagerne se, at der var mangler heri, hvilket de gjorde indklagede
opmarksom pa. Det vedrerte nogle udgifter, som ikke var sat pa, herunder f.eks. ejerskifte gebyr til
grundejerforening. S@lgerne accepterede tilbuddet fra klagerne. Parterne underskrev kebsaftale den
19. april 2021.

Da klagerne gennemgik kebsaftalen med deres radgiver viste det sig, at der var talrige mangler, hvor
indklagede ejendomsmegler ikke har opfyldt sin oplysningspligt. Der var ikke oplyst om sikkerheds-
stillelse til grundejerforeningen, som bestér af et ejerpantebrev op 30.000 kr. og pantestiftende servi-
tut pa 5.000 kr. Der manglede oplysninger om pris pd leje af fjernvarmeunit. Der var fejlagtig oplys-
ning om, at overdakket terrasse ikke fremgik af BBR, hvilket den gjorde. Der fremgik forkerte belab
under kontantbehov til ejerskifte i grundejerforening, ligesom manglende oplysning om beleb til ting-
lysningsomkostninger for overdragelse af sikkerhed til grundejerforening. I grundejerforeningen la
forslag til kontigentstigning, som ikke var oplyst andet end ved et medsendt referat (en stigning pa
900 kr. pr kvartal som efterfoelgende er effektueret). I kabsaftalen indgik ligeledes et skriv om, at man
som keber skulle stille op til testimonials uden mulighed for at krydse af'i Ne;.

Den 26. april 2021 overforte klagerne udbetaling ved straksoverforsel. Klagerne modtog en mail fra
indklagede ejendomsmaegler den 28. april 2021 om, at udbetalingen ikke var deponeret rettidigt, og
at de skulle overfore den straks. Ved flere telefoniske henvendelser lykkedes det at fa indklagede til
at bekrafte, at de havde modtaget pengene rettidigt. Samtidig med mail omkring manglende udbeta-
ling modtog klagernes radgiver mail fra indklagede om, at boligen var udlejet, hvilket var en helt ny
oplysning, som ikke fremgik nogen steder, og at der var problemer med, at lejer, idet de forst ville
vare ude af boligen den 31. oktober. Der var imidlertid aftalt overtagelse den 2. juli 2021. Klagernes
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radgiver modtog mail om, at selgerne havde en geld pa 4083,25 kr. til indslusningsbidrag til fjern-
varme, som heller ikke var oplyst nogen steder. Belgbet blev opkravet af ejendommen 1 oktober.
Salgerne accepterede dog, at belgbet blev pafert refusionsopgerelsen.

Klagerne kontaktede en advokat i forhold til deres retsstilling, hvis lejer ikke var ude, nér de skulle
overtage ejendommen den 2. juli 2021. Advokaten oplyste, at selger ville heenge pa alle de ekstra
udgifter, som klagerne havde i perioden fra den planlagte overtagelse og til den evt. senere overta-
gelse. Samtidig oplyste han, at de skulle fa det lost med lejeren, da det ville vare den billigste losning
for selgerne. Klagernes radgiver sendte en mail med klagernes krav den 7. maj 2021 med frist for
svar 1 ugen efter. Klagerne horte fra slgers advokat den 11. maj 2021, at slgerne havde lgst forhol-
det med lejer, og at de kunne overtage ejendommen som aftalt. Klagerne mener, at en sa betydnings-
fuld oplysning angiende en lejer af ejendommen ikke udelukkende ber overleveres mundtligt. Der-
udover burde indklagede have oplyst om lejers rettigheder i1 forbindelse med et salg af ejendommen.

Indklagede blev undervejs i hele forlobet ved med at rykke klagernes radgiver for godkendelse af
handlen, trods at hun godkendte handlen den 22. april 2021, og at de flere gange fortalte indklagede,
at handlen allerede var godkendt af bade rddgiver og bank. Klagerne mener ikke, at det er korrekt, at
handlen blev godkendt med forbehold, da det alene fremgér af mailen fra deres radgiver, at ”Jeg kan
hermed godkende handlen, og afventer blot kebers banks godkendelse”. Klagerne manglede en del
oplysninger, men dette var ikke et forbehold til, at handlen skulle vere endelig.

Klagerne har anfort, at indklagede har skrevet, at bankgarantien skulle vare stillet den 23. april, men
dette er ikke korrekt. Det fremgar bade af klagernes bolig app og kebsaftalen, at bankgarantien skulle
veare stillet den 4. maj, nemlig 10 dage efter, at bade keber og s@lger har underskrevet kabsaftalen.
Klagerne er ikke bekendt med, at der skulle vare rykket for bankgarantien gentagende gange. Forste
gang de fik oplysning om dette var den 12. maj, hvor de fik tilsendt en mail.

Klagerne har endvidere anfort, at boligen blev solgt som skuffesalg. Klagerne forventer dog, at dette
ikke betyder, at oplysninger ikke skal vare undersogt og korrekte alligevel. Klagerne pressede ikke
pa for at fa kebsaftalen tilsendt, s& hastvaerk har ikke varet arsagen til de mange fejl.

Klagerne har anfert, at indklagede har lavet mange graverende fejl, som har betydet en masse arbejde
og usikkerhed for klagerne 1 processen.

Indklagede

Fremvisning og lejer

Indklagede har bl.a. anfert, at de 1 forbindelse med fremvisningen af ejendommen den 12. april 2021
oplyste klagerne om, at ejendommen var lejet ud. De modtes med indklagedes kollega et stykke fra
huset inden de gik ind, sa klagerne blev forberedte pa, at ejendommen ikke fremstod sarlig paen, som
selger ville have onsket det, da hun ikke selv boede i ejendommen. Samtidig blev klagerne oplyst
om, at lejers sen var hjemme, og sad pd vaerelset under fremvisningen. Da klagerne bekreftede, at de
onskede at kabe ejendommen, navnte de selv, at en overtagelse den 2. juli 2021 ville vaere fint for
dem, da indklagede oplyste, at lejerne skulle vaere ude af ejendommen den 30. juni 2021, sa salgerne
kunne na at tjekke huset efter ift. rengoring mm., nér lejer var fraflyttet. Indklagede medgiver, at det
er korrekt, at hun fejlagtigt ikke havde noteret, at ejendommen var lejet ud 1 kebsaftalen.
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Det forhold, at lejerne ikke ville acceptere selgernes opsigelse, som salger og lejer har skrevet under
pa, havde indklagede ikke en chance for at forudse. Det har selvfolgelig medfort en usikkerhed for
klagerne i en kortere periode, men indklagede fik last problemstillingen hurtigst muligt efter at have
anbefalet selger at kontakte en advokat. Indklagede har fra salgets begyndelse veret oplyst om at
lejer skulle fraflytte pr. 30/6 og har handlet i god tro herefter.

Forbehold for grundejerforeningsbesvarelse

Ejendommen blev solgt som et skuffesalg. Ved udarbejdelsen af kebsaftalen havde indklagede ikke
modtaget besvarelse fra grundejerforeningen, hvorfor de tog forbehold for dette 1 kebsaftalen, herun-
der i forhold til ejerskiftegebyr til grundejerforeningen. Indklagede kontaktede administrator telefo-
nisk og fik oplyst det belab, der fremgar af salgsopstillingen (2.632,00), hvor det korrekte beleb for
ejerskiftet var 1.697,00 kr., si klagerne havde altsa en besparelse 1 denne forbindelse. Indklagede
havde tiltro til, at det var de korrekte oplysninger, som administratoren oplyste.

Indklagede har videre oplyst, at det er korrekt, at de i salgsopstillingen ikke har gjort opmerksom pa,
at der var et ejerpantebrev pa 30.000 kr. til grundejerforeningen samt 5.000 kr. til en pantstiftende
servitut, hvilket er en fejl. Dog har keber og kebers radgiver faet tilsendt handlens dokumenter, inde-
holdende en tingbogsattest, hvor dette star oplyst samt besvarelsen fra grundejerforeningen, som ind-
klagede forst modtog efter kabsaftalen var sendt til underskrift. Det er ligeledes korrekt, at indklagede
ikke 1 salgsopstillingen har noteret tinglysningsomkostning for overdragelse af sikkerhed til ejerfor-
eningen, hvilket er en fejl.

Idet indklagede ikke havde modtaget grundejerforeningsbesvarelsen inden udsendelsen af kebsafta-
len til klagerne, var indklagede ikke blevet gjort bekendt med, at foreningen overvejede en stigning i
feellesudgiften. Dette var bl.a. derfor, at de tog et forbehold for sddan en besvarelse. Der star ogsa i
forbeholdet 1 kabsaftalen at kaber og kabers radgiver efter modtagelsen af det manglende dokument
har 3 dages indsigelse, da det netop godt kan indeholde byrdefulde forhold for kaber.

Testimonial

Indklagede er blevet opmerksom p4, efter at have kigget markedsforingsloven narmere igennem
vedr. samtykke, at det er en fejl at der ikke har veret en afkrydsningsmulighed. Almindelig kutyme
hos indklagede er, at kaber vil blive kontaktet efter salget, hvor de bliver spurgt om de kunne have
lyst til at afgive et testimonial, hvor de her har mulighed for at sige ja eller nej til dette. Fremadrettet
vil det blive bedre praciseret i ejendomsformidlingsvirksomhedens kebsaftaler, sa der ikke hersker
nogen tvivl om, hvordan det foregar og at dette ikke er et krav i forbindelse med et kab.

Fjernvarmeunit

Salger havde oplyst indklagede om, at der ikke var indgdet nogen aftale i forbindelse med fjernvar-
men, hvorfor indklagede ikke havde noteret noget herom i salgsopstillingen. Da indklagede sendte
kebsaftalen til parterne, kontaktede salger indklagede og oplyste, at hun havde husket forkert, og at
der var en udgift. Dette gjorde indklagede klagers radgiver sarskilt opmeerksom pé i mailen ved
fremsendelse af kebsaftalen, og oplyste ogsa klagers rddgiver om hvor stort belgbet var, og at det skal
medtaget som en udgift under ejerudgifterne.

Overdcekning pa BBR

Indklagede har anfort, at det er korrekt, at hun ikke skulle have taget forbehold for det, nér det nu var
registreret korrekt pdA BBR. Indklagede havde overset det, da det ikke stod i en bygning for sig selv.
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Indslusningsbidrag

Sealger var ikke bekendt med, at hun skyldte noget til fjernvarmeverket herunder indslusningsbidra-
get, hvilket er arsag til, at indklagede ikke har medtaget denne udgift i salgsopstillingen. Salger ac-
cepterede dog med det samme 1 forbindelse med klagers radgivers forbehold at medtage denne udgift
over refusionsopgerelsen, s denne udgift ikke skulle ligge til last for klagerne.

Deponering

Indklagede fik fejlagtigt oplyst af deres bogholder, at deponeringen ikke blev modtaget rettidigt den
26. april 2021, hvorefter hun rykkede klagerne for deres deponering den 28. april 2021. Indklagede
fik senere pa dagen en mail fra klagerne, hvor de bekraeftede at have overfort deponeringen. Indkla-
gede besvarede klagerne dagen efter.

Godkendelse af handlen

Indklagede rykkede for godkendelse af handlen, da klagernes rddgivers godkendelse, som klagerne
skriver er sket den 22. april 2021, blot er godkendt med forbehold. Indklagede var opmaerksom pé at
have modtaget mailen fra rddgiveren, men handlen var ikke endelig, for end alle forbehold er afklaret.
Det skal i den forbindelse siges at garantien, som klagerne havde frist til at stille den 23. april 2021,
forst blev stillet den 18. maj 2021 efter, at indklagede gentagne gange havde rykket for dette. Penge-
instituttet havde fejlagtigt ikke fiet bestilt garantien. Dette blot for at sige at der sker fejl, nar man har
med mennesker at gore.

Indklagede har endelige anfort, at der er sket fejl i denne sag, men det har varet ting, der har veret
ude af indklagedes heender, hvilket de har taget hdnd om lgbende i forlgbet. Indklagede kan godt
forstd, at klagerne har varet frustreret, hvilket de beklager.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler 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 vilkér, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

Ifelge lovens § 25 skal ejendomsmagleren give bade selger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemforelse.

Fremvisning og lejer af ejendommen

Parterne har givet modstridende forskellige oplysninger om, hvorvidt klagerne under fremvisningen
af ejendommen blev oplyst om, at der var en lejer af ejendommen. Navnet kan som udgangspunkt
ikke tage stilling til pastande, hvor der er givet modstridende oplysninger, og hvor pastanden ikke pa
anden made er tilstraekkeligt godtgjort.

Navnet bemarker, at selger og indklagede fik lost forholdet med lejer af ejendommen, séledes at
denne blev opsagt pr. 30. juni 2021, hvor klagerne overtog ejendommen den 2. juli 2021. Neavnet
bemarker dog, at det er kritisabelt, at indklagede ikke sikrede sig skriftligt, at klagerne var klar over,
at der var en lejer af ejendommen. Da lejeforholdet var ophert ved kabers overtagelse har indklagede
ikke handlet i strid med god ejendomsmeeglerskik.
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Ukorrekte oplysninger i kobsaftalen

Klagerne har anfort, at indklagede ikke har skrevet de korrekte oplysninger 1 kebsaftalen samt salgs-
opstillingen hertil, herunder ejerskiftegebyr til grundejerforeningen, der manglede oplysning om be-
lob til tinglysningsomkostninger for overdragelse af sikkerhed til grundejerforeningen, der var ikke
oplyst om et ejerpantebrev pa 30.000 kr. til grundejerforeningen samt 5.000 kr. til en pantstiftende
servitut. Naeevnet bemarker hertil, at ejendommen blev solgt som et skuffesalg, hvor indklagede ved
udarbejdelse af kebsaftalen fortsat afventede, at grundejerforeningen skulle fremsende besvarelse.
Indklagede har i kebsaftalens pkt. 11 indsat et forbehold om manglende dokumenter, herunder grund-
ejerforeningens besvarelse samt dertilherende dokumenter. Det fremgéar endvidere, at safremt kla-
gerne skulle have eventuelle indsigelser om oplysninger, som er sarligt byrdefulde eller belastende
karakter, havde klagerne mulighed for at lave en indsigelse senest 3 dage efter dokumenternes frem-
komst til parterne. Ved en berettiget indsigelse var der mulighed for at haeve handlen. Naevnet finder
herved, at indklagede ikke har handlet i strid med god ejendomsmaglerskik, og frifindes herfor.

Neavnet bemarker, at indklagede i salgsopstillingen burde have givet oplysninger om sikkerhedsstil-
lesen pa 35.000 kr. til grundejerforeningen. Men da disse oplysninger er givet i form af tingbogsatte-
sten, er forholdet alene kritisabelt.

Klagerne har endvidere anfert, at der manglede oplysninger om pris pa leje af fjernvarmeunit og
indslusningsbidrag til EE. Indklagede har anfert, at selgerne havde oplyst indklagede, at der ikke var
indgéet aftale i forbindelse med fjernvarmen, hvorfor indklagede ikke havde noteret noget herom i
salgsopstillingen. Salger var ikke bekendt med, at hun skyldte noget til fjernvarmevarket, herunder
indslusningsbidraget, hvilket var arsagen til, at indklagede ikke havde medtaget denne udgift i salgs-
opstillingen. Navnet bemarker, at selger accepterede at medtage udgift over refusionsopgerelsen,
s& denne udgift ikke blev pélagt klagerne. Neevnet finder, at der ikke er oplysninger, der medforer, at
indklagede ikke skulle have stolet pa salgers oplysninger og skulle have undersegt forholdet neer-
mere. Navnet finder derved, at indklagede ikke har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik, og
frifindes herfor.

Klagerne har endeligt anfort, at der var en forkert oplysning om, at den overdekkede terrasse ikke
fremgar af BBR, hvilket den gjorde samt at der 1 kebsaftalen indgik en frase om, at man som keber
stiller op til testimonials uden mulighed for at krydse af i ”Nej”.

Neavnet bemarker, at den overdeekkede terrasse fremgik af BBR, hvilket klagernes radgiver anforte
under sin skrivelse den 22. april 2021. Nevnet finder, at det er kritisabelt, at indklagede har taget et
forbehold for oplysningen i BBR, nar denne korrekt fremgik af BBR. Navnet finder dog, at det ikke
er et forhold, som har medfort, at klagerne er stillet ddrligere, hvorefter indklagede ikke har handlet 1
strid med god ejendomsmeeglerskik.

Klagers rddgiver har i samme skrivelse anfort, at klagerne ikke onskede at deltage i1 en testimonials.
Neavnet finder, at det er kritisabelt, at indklagede i1 kebsaftalen har anfert, at klagerne métte blive
kontaktet for at deltage i en testimonials uden muligheden for at fravaelge dette.

Navnet bemarker, at kebsaftalens punkt 11 ikke er rette sted til at adressere fx testimonials og anden
markedsforing efter salget. Lov om formidling af fast ejendom indeholder imidlertid ikke regler om,
ejendomsmeglerens egen markedsfering. Reglerne herom reguleres af markedsferingsloven. Det
henherer derfor ikke under Disciplinernavnet for Ejendomsmagleres kompetence, at tage stilling til,
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om de indklagede har overtradt markedsferingslovens bestemmelser, idet tilsyn herom er underlagt
Forbrugerombudsmanden.

Deponering og godkendelse af handlen

Klagerne modtog den 28. april 2021 en mail fra indklagede om, at udbetalingen ikke var deponeret
rettidigt. Indklagede har hertil oplyst, at hendes bogholder fejlagtigt havde oplyst, at udbetalingen
ikke var deponeret. Indklagede fremsendte herefter en mail til klagerne om, at udbetalingen var de-
poneret rettidigt. Neevnet finder herefter, at indklagede ikke har handlet i strid med god ejendoms-
maglerskik.

Klagerne har endvidere anfort, at indklagede undervejs i forlgbet blev ved med at rykke klagernes
radgiver for en godkendelse af handlen, trods at radgiveren godkendte handlen den 22. april 2021
samt at indklagede rykkede for bankgarantien. Indklagede har hertil bemarket, at den godkendelse,
som klagernes rddgiver fremsendte den 22. april 2021 var med forbehold og dermed ikke endelig for
de forbehold var afklaret. Endvidere har indklagede anfort, at klagernes bank fejlagtigt ikke havde
fiet bestilt bankgarantien, saledes at garantien forst blev stillet den 18. maj 2021. Navnet finder, at
indklagede ikke har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik ved at rykke for en godkendelse af
handlen, for alle forhold var afklarede, herunder at rykke for bankgarantien, idet den forst blev stillet
efter fristen grundet en fejl fra klagernes bank. Indklagede frifindes herfor.

Indklagede har siledes ikke overtradt bestemmelserne i lov om formidling af fast ejendom m.v. og
har ikke handlet i strid med god ejendomsmeglerskik. Indklagede ejendomsmagler frifindes herefter.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal palegges en sanktion for overtredelse af bestemmel-
sen 1 lovens § 52, stk. 1, kreever 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 lovbemarkningerne hertil. Disciplin@rnavnet finder ikke grundlag for, at

palegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar. Som
folge heraf frifindes virksomheden.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmegler, CC, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD ApS, 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 opmarksom pa, at

afgorelsen 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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