Den 22. december 2021
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 602 —21/09125

AA og BB mod

Ejendomsmegler CC

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden DD v/ CC (CVR-nr. ....) og
EE

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved skrivelse af 8. august 2021 har AA og BB indbragt ejendomsmagler CC,
ejendomsformidlingsvirksomheden DD v/CC og EE for Disciplin&rnevnet for Ejendomsmaglere,
jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., §§ 24 og 25, og god ejendomsmeeglerskik i forbindelse med indklagedes handtering af klagers
mangelsindsigelse (klagepunkt 1) og ved at have bedt s@lgers bank frigive kebesummen, selvom
klager ikke har havde godkendt refusionsopgerelsen (klagepunkt 2).

Sagens omstaendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde fritidsejendommen beliggende [Adresse 1], [By
1] (herefter ejendommen) i1 opdrag. Indklagede ejendomsmagler CC var udpeget som ansvarlig
ejendomsmegler jf. § 28 i lov om formidling af fast ejendom.

Klager er kober af ejendommen. Klager var i forbindelse med handlen representeret ved FF.
Den 15. april 2021 blev der indgéet aftale om keb af ejendommen. Kontantprisen aftaltes til 2.535.000
kr. og overtagelse til den 15. maj 2021. Af salgsopstillingen fremgér, at ejendommens varmekilde er
elvarme.
Af kebsaftalen fremgar bl.a.:

”8. Handlens berigtigelse og betaling herfor

Handlens berigtigelse varetages af scelgers radgiver/repreesentant, og betales af scelger. Der

kan dog veere belob i forbindelse med berigtigelsen, som skal afholdes af kober.
Refusionsopgarelse skal udarbejdes senest 15 dage efter overtagelsesdagen.
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Se endvidere "Standardvilkdar for Dansk Ejendomsmeceglerforenings kobsaftale”.

9. Tinglysning, frister og omkostninger

Skadet skal veere klar til scelgers og kobers signering senest den 06.05.2021.
Scelger og kober er pligtig til at signere endeligt skade senest den 07.05.2021.
Skadet skal anmeldes til tinglysning senest den 10.05.2021. (...)”

Af standardvilkérene til kebsaftalen fremgar bl.a.:

“"Handlens berigtigelse og betaling her for (kobsaftalens afsnit 8)
(...)

Refusionsopgorelse

Med overtagelsesdagen som skeeringsdag udfeerdiges scedvanlig refusionsopgorelse over
ejendommens indtcegter og udgifter.

(..)

Kober kan ikke uden scelgers samtykke foretage modregning i refusionssaldoen for eventuelle
mangelkrav.

(...)

Kobesummen (kobsaftalens afsnit 13)

(...)
Frigivelse af hele kobesummen til scelger

Den, der berigtiger handlen eller depositar, har pligt til at frigive hele kobesummen til scelger,
ndr der er tinglyst endeligt skode uden preejudicerende retsanmcerkninger, dog tidligst pd
overtagelsesdagen. Sdfremt der er tinglyst skode med anmcerkning om et afgiftspantebrev, er
denne anmecerkning ikke preejudicerende.

Tilbageholdelse af kobesummen

Kober er berettiget til at tilbageholde et passende skonsmcessigt belob til evt. refusionssaldo i
kobers favor.

Herudover er kober alene berettiget til at tilbageholde kobesummen helt eller delvist, sdfremt
dette er aftalt under afsnit 11, eller scerskilt aftalt i et tilleeg til kobsaftalen, og betingelserne
herfor er opfyldt.”

Disciplinernavnet har ved opslag 1 tingbogen konstateret, at der er tinglyst endeligt skede pa
ejendommen den 12. maj 2021.

Den 14. maj 2021 fandt negleoverdragelsen sted. Af aflesningsskemaet udfyldt i forbindelse hermed
er det under “andet” anfort:

”I undersoger huset og skriver en mail ang. Varmepumpen og evt. andet.”
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Samme dag sendte klager en mail til EE med en mangelsopgerelse:

[ forbindelse med vores overtagelse af [Adresse 1], [By 1], som du selv deltog i, konstaterede
vi i feellesskab folgende fejl og mangler:

Der var meget beskidt, herunder madvarer i koleskabet. Huset var tydeligvis ikke rengjort,
selvom det var en klar aftale under forhandlingerne. Vi er rigtig cergerlige over det, da vi havde
set frem til at kunne flytte ind i weekenden, men nu er nodsaget til at pabegynde grundig
hovedrengoring, samt udbedring af fejl og mangler.

Defekt varmepumpe, ingen fjernbetjening og viften er kncekket af.

Efterfolgende har vi konstateret at der mangler to dore til veerelserne.

1 forbindelse med varmepumpen vil vi kontakte en varmepumpespecialist asap, der kan komme
med et tilbud pad at reparere den, og levere en ny fjernbetjening.

Skonsmeessigt har vi estimeret rengoringen til 8000 kr Men er indstillet pd at den bliver fastsat
til 5000 kr.. (Kilde: [link])

Manglende dore vurderer vi til at koste 1.000 kr. pr. stk. inkl. dorgreb, sdfremt de passer i
heengslerne. (Kilde: [link] og [link])

Afregning for manglerne skal ske via refusionsopgorelsen for scelger far frigivet
restkobesummen.”

Den 15. maj 2021 sendte klagers reprasentant en mail til selgers pengeinstitut:
"[ forbindelse med overdragelse af ovenncevnte sommerhus i gard fredag, hvor kaber og Scelger
v. Ejendomsmecegler EE var tilstede blev der konstateret folgende mangler, Se vedlagte. Scelger
er blevet bedt om at fremkomme med kommentarer til mangelsopgorelsen. I forbindelse med
afregning af refusionsopgorelsen skal ovenncevnte mangler medtages, Og afregnes for
restkobesummen frigives til scelger. (...)"

Den 17. maj 2021 svarede EE:

"Jeg hdber i fik gang i Pileovnen. Jeg drofter nedenstdende mail med scelger og vender retur
hurtigst muligt.”

Den 21. maj 2021 sendte indklagede ejendomsmegler CC en mail til klager og reprasentanten:

”Vi har modtager jeres korrespondance vedrorende jeres kob af ejendommen [Adresse 1]. Jeg
er endvidere bekendt med at I ligeledes har veeret i dialog med min kollega EE omkring dette.

Jeg har g.d. talt med scelger omkring jeres skrivelse.
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1) Varmepumpen, scelger er af den opfattelse at varmepumpen fungerede men at der manglede
en fjernbetjening. Scelger er derfor indstillet pa at godtgore jer udgiften til en ny
fjernbetjening over refusionsopgorelsen.

2) Jf. standart bestemmelserne skal en ejendom afleveres i ryddeliggjort stand. Jeg kan ikke se
af nogen korrespondance at I skulle have aftalt andet. 1 har haft advokat forehold i
forbindelse med kobet, heller ikke her fremgdr det at I har onsket total rengoring.

3) Dore, de to dore har aldrig veeret pa ejendommen heller ikke da I sa ejendommen.

For god orden skyld skal jeg gore opmeerksom pd at I ikke har hjemmel til at tilbageholde noget
af kobesummen. Da det er os der laver refusionsopgorelsen, vil vi medtage belobet til
fjernbetjeningen her. Safremt I onsker at ga videre med sagen vil det veere et civilt sogsmadl,
men det vil nok blive betragtet som under bagatelgreensen.

Vi er naturligvis kede af at I ikke er tilfredse med den mdde jeres nye hus er blevet overdraget
pd, men vi haber at I trods alt bliver glade for ejendommen og far mange gode dr der.

Til orientering onsker scelger ikke at I tager yderligere kontakt til hende, hvorfor fremtidig
korrespondance skal gd via os.”

Samme dag svarede klager i en mail til indklagede ejendomsmagler:

Vi vil gerne bede om en kopi af det dokument vi underskrev ved overdragelsen af huset. Vi
har, som tilsendt i tilbuddet fra GG beskrevet, at varmepumpen har veeret teendt og konstateret
af ham da han fysisk var til stede, at den ikke virker. Hvad gor vi i dette tilfeelde? ”

Den 25. maj 2021 sendte HH fra DD v/CC en mail til s@lgers pengeinstitut:

"Skadet er nu tinglyst med retsanmcerkning om scelgernes indestdaende ldn. I forbindelse med
Jjeres indestdelse kan jeg frigive kobesummen, med tilbageholdelse af kr. 10.000, indtil
refusionsopgorelsen er accepteret af begge parter. (...)"

Den 27. maj 2021 sendte klager en ny mail til indklagede ejendomsmagler:

"Vi undrer os over jeres manglende tilbagevenden pad vores sporgsmal ang. varmepumpen pa
[Adresse 1].

Vedhceftet fremsendes kopi af aflcesningsskemaet, vi underskrev ved overtagelse af huset d. 14/
5-2021, som vi nu har modtaget fra jeres sekretcer HH. I dokumentet under punktet 'andet’ kan
det lceses at ejendomsmcegler EE skrev "l undersoger huset og skriver en mail ang. varmepumpe
og evt. andet". Dette blev tilfojet af EE grundet scelgers udeblivelse til overdragelsen og det
faktum, at scelger en time tidligere havde informeret EE om, at der ikke fandtes en fjernbetjening
til varmepumpen, og at de aldrig havde haft den teendt, mens de havde boet der. Vi kan lcese os
frem til at det er minimum 5 ar. Til overdragelsen konstaterer vi sammen med EE at fronten pd
varmepumpen er kneekket af, og at det er tydeligt med den nye viden at varmepumpen skal
serviceres og undersoges for om den virker. EE var helt enig i denne betragtning og sagde, at
vi selvfolgelig skulle ga videre med det og vende tilbage til jer. EEs kommentar var yderligere,
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at han selv var overrasket over, at scelger forst kom med den oplysning en time for
overdragelsen.

Vi stiller os derfor helt uforstdende overfor, at I ikke vender tilbage pa det tilbud fra GG fra Il
ApS, som har konstateret at varmepumpen ikke virker, og hvad der skal til for, at den kommer

til at fungere. Vi har fulgt de aftaler, vi har haft med EE hele vejen igennem forlobet og mener
derfor ikke at dette er et sporgsmal om et civilt sogsmdl.

Vi mener, at denne udgift selvfolgelig skal tilfalde scelger via refusionsopgaorelsen.

Endvidere stdr det beskrevet i salgsopstillingen af [Adresse 1], udarbejdet af DD v/CC, at huset
bliver opvarmet via el. Vi onsker derfor at blive gjort bekendt med hvilket elektrisk apparat vi
skal teende pd for at fa varme i huset.

CC har bedt om at al korrespondance skal ga gennem hende, ikke scelger og EE, vi ser derfor
frem til at modtage en fyldestgorende tilbagemelding pd denne og tidligere mail fra jer.”

Den 31. maj 2021 svarede indklagede ejendomsmeegler:

“Indledningsvis vil jeg gerne sige at jeg syntes der er rigtig cergerligt nar denne type tvister
opstar i forbindelse med en ejendomshandel

Det er ogsa vigtigt for mig at understrege at vi som ejendomsmeegler pd ingen mdde har
hjemmel til at tilbageholde eller medtage belob til udbedring over refusionsopgorelsen Ndr vi
far oplysninger om en evt. mangel fra en kober, videregiver vi dette til scelger og opfordre til
dialog og losning. Det har vi ogsd gjort i dette tilfelde.

Scelger har oplyst at de onsker at refundere fjernbetjeningen til varmepumpen og at vi mad
medtage dette belob over refusionsopgarelsen Dette har vi meddelt sdvel jer som jeres
radgiver den 21/5-21. Jeg har efterfolgende talt i telefon med jeres radgiver om dette.

Jeg har ingen mulighed for at fortage nlig yderligere eller befojelser til at udbedre mangler.
Til gengeeld er der i forbindelse med ejendomshandler tale om en bagatelgreense - Kutyme er
at bagatelgreensen ligger pa 4-5 % af kobesummen.

Jeg er naturligvis ked af at I syntes vi er ucerlige og handlet usselt. Vi

har handlet indenfor de befojelser vi har.
Ved denne mail, lukker jeg sagen herfra.’

’

Den 2. juni 2021 sendte klager en mail til indklagede ejendomsmeegler:

Vi godkender ikke en refusionsopgorelse hvor JJ og KK betaler for en fjernbetjening til en
varmepumpe, der ikke virker. Du CC skriver, 'at scelger mener at den virkede ved overtagelsen’,
nlen det kan hun jo ikke vide, da der ikke er nogen fjernbetjening, derudover har din
medarbejder EE selv konstateret, at fronten var kneekket af. Det har vi haft en uvildig til at
konstatere og give et overslag pa at fd repareret. Det her falder ind under, at scelger skal
vedligeholde ejendommen indtil overtagelsen, og det har hun tydeligvis ikke gjort og vil herefter
ikke sta ved det. Det samme geelder jer.

I har bedt os skrive til jer og ikke scelger, men da I nu veelger at se bort fra vores aftaler vil vi
fremadprettet skrive til JJ og KK og tager denne sag ang. defekt varmepumpe ved salg af
[Adresse 1] videre i anden instans. Ovenstdede drejer sig ikke om civilt sagsmdl eller
bagatelgreense, varmepumpen skal virke ved salg, det samme hvis det havde veeret koleskab,
vaskemaskine eller andet. I vil hore fra os.”
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Samme dag svarede indklagede ejendomsmeegler:

"Vi lober ikke fra nogle aftaler, men har ikke mulighed for at indgd nogle aftaler pd vegne af
scelger. At vi overdrager ejendommen og ser nogle ting her, gor ikke at vi har mulighed for at
indgd aftaler pa scelgers vegne. Vi opfordre parterne til at finde en losning. Det har desveerre
ikke veeret muligt i denne sag. Jeg har d.d. meddelt scelger at jeg ikke deltager i mere dialog
men at I selv ma lose problemet mellem jer.”

Den 17. juni 2021 fremsendte HH udkast til refusionsopgerelse for ejendommen til klagers

representant.

For perioden Selger Kober
refunderer kr. refunderer kr.

EJERUDGIFTER:

Grundskyld, kommune, kr. 9.421,07
Salger har betalt til og med 30.06.2021
der refunderes 15.05.2021 - 30.06.2021 1.177.63

Renovation, kr. 2.553,00
Selger har betalt til og med 30.06.2021
der refunderes 15.05.2021 - 30.06.2021 31938

Rottebekempelse, kr. 98,14
Salger har betalt til og med 30.06.2021
der refunderes 15.05.2021 - 30.06.2021 1227

Grundejerforening, kr. 1.000,00
Kaber har betalt til og med 31.12.2021
der refunderes 01.01.2021 - 14.05.2021 360,44

Skorstensfejning, kr. 799,40

Salger har betalt til og med 30.06.2021

der refunderes 15.05.2021 - 30.06.2021 99,93
I OVRIGT:

Halv ejerskifteforsikringspremie 6.428.50

Seelger refunderer efter aftale for manglende

fjernbetjening

1.107,00

Indefrossen grundskyld
15.05.2021 - 30.06.2021 251,03

Saldo swlger refunderer kober 6.043,80

Balance 7.904,94 7.004,94

Den 21. juni 2021 svarede klagers repraesentant:

"Vedlagte refusionsopgorelse kan ikke godkendes. Som du ved er ejendommen solgt Med
oplysning om at ejendommen opvarmes med elvarme, hvilket fremgar af jeres salgsopstilling. I
forbindelse med overdragelsen, oplyste i at scelger samme dag havde oplyst at der ikke var en
fjernbetjening Til varmepumpen og derfor ikke havde kendskab til om varmepumpen virkede.
Ovenncevnte oplysning blev pdfort dokumentet i forbindelse med overdragelsen.

Samtidig blev det aftalt at kaber skulle vende tilbage, ndr en sagkyndig havde gennemgdet
varmepumpen.

Tilbud pa udbedring er tidligere fremsendt til jer som aftalt.
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Jeg har haft kontakt til scelgers bank, der oplyser at du uden godkendelse fra kober, d. 25 maj
2021 har meddelt banken at Handlen var afsluttet, sa restkobesummen til kober, kunne frigives
minus et mindre belob pa kr. 10.000,00 til refusionsopgorelsen.

Du har pa intet tidspunkt kontaktet kober/undertegnede for ovenncevnte mail til banken. Der
kan ikke frigives en restkobesum, uden at handlen er endelig godkendt af kober/scelger herunder
refusionsopgorelsen, som forst er modtaget via din mail af 17.06.21

Du har ikke juridisk ret til ovenncevnte disposition, og vi vil i forste omgang, kontakte dansk
ejendomsnlcegler forening, Efterfolgende vil min af advokat MM og partnere blive anmodet om
at rejse en sag mod dig, sdfremt sagen ikke bliver klaret i mindelighed.”

Den 23. juni 2021 sendt HH et svar til klagers reprasentant:
I forbindelse med mine dispositioner i forbindelse med frigivelse af kobesummen, ma jeg
pdpege at vi som berigtigende har pligt til at frigive kobesummen overfor scelger, der i denne
handel, er frigivet pa baggrund af en indestdelse fra scelgers bank og at vores frigivelse, som
du betegner som afslutning af handelen, ikke skal godkendes af koberne.
Ved frigivelsen er der tilbageholdt kr. 10.000 til en eventuel refusionssaldo i kebernes favor.
Det er ikke tilladt at tilbageholde kobesummen uden at det er aftalt mellem parterne, se
kobsaftalens standardvilkar side 5," Kober kan ikke uden samtykke foretage modregning i
refusionssaldo for eventuelle mangelskrav".
Koberne har den 14. maj fremsendt krav om defekt varmepumpe, manglende dore samt
manglende rengoring med et samlet krav pd ca. 12.677.
Efter droftelse med scelgerne, har de accepteret at betale for en ny fjernbetjening med kr.
1.102,00 over refusionsopgorelsen, hvilket CC gor opmceerksom pd i mail af 21. maj 2021,
samtidig med at hun, hvis koberne onsker at ga videre med sagen, henviser til et civilt sogsmal.
Mailen er vi uden svar pd, hvorfor jeg har fremsendt udkast til refusionsopgorelsen til begge
parter.
Vi imadeser en accept pa refusionsopgorelsen fra koberne snarest, sdledes at sagen kan
afsluttes.”

Den 25. juni 2021 svarede klagers repraesentant:

“Jeg er uforstdende over din mail, vedr. manglende tilbagemelding fra kober/undertegnede, jeg
henviser til mail fra kober 27.5, 2.6 mail fra jer 31.5.
I har anmodet banken om frigivelse af kobesummen, og som scelgers repreesentant fastsat et

belob pa kr. 10.000,00
Uden fremsendelse af refusionsopgorelse til kober, hvilket er i strid med kobsaftalen. (...)”

Parternes bemaerkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfort, at de underskrev kebsaftale pa ejendommen den 15.4.2021 med overtagelse
den 15.05.2021.

Til stette for klagepunkt 1 har klager bl.a. anfert, at de pa overtagelsesdagen blev orienteret af EE om,
at husets varmepumpe ikke har nogen fjernbetjening og at selger ikke har brugt den de 5 ér, de har
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boet i huset. Selger udeblev fra overtagelsesdagen og klager kunne derfor ikke fa svar pd om
varmepumpen virker.

Pé EEs anbefaling blev det anfert i overdragelsespapirerne, nederst pd aflesningsskema. Det blev
aftalt, at da elvarmen er ejendommens primare varmekilde som angivet i salgsopstillingen, skal
klagerne fi udarbejdet et tilbud pa reparation og indkeb af fjernbetjening, s4 varmepumpen kan
komme til at fungere. Dette aftales, at klager skulle eftersende dette, da elvarmen selvfolgelig skal
virke.

Klager indhenter et tilbud herpd i den efterfolgende uge som aftalt. Herfra traekker EE sig. Det ender
til sidst med, at han telefonisk benagter at varmekilden i huset skulle vaere varmepumpen. Direkte
adspurgt kan han dog ikke svare pa hvad 'elvarme' sa indebarer. Der er intet andet elvarme i huset.
Indklagede ejendomsmaegler CC overtager efterfolgende kommunikationen. Indklagedes svar til
klager er, at "det mé vare et civilt sogsmal”, og at det er “under bagatelgraensen”. Samtidigt anforer
indklagede, at selger ikke onsker at kommunikere med os, men at al kontakt skal foregd via dem.
Indklagede oplyser, at szlger vil betale for en fjernbetjening til varmepumpen. Klager oplyser til
indklagede, at de ikke kan godkende en refusionsopgerelse med pengene til en fjernbetjening til en
varmepumpe, som ikke virker.

Klager har kebt et hus uden fungerende varmekilde. P4 trods af, at det var EE fra DD v/CC, der
orienterede klagerne herom pa overtagelsesdagen, vil indklagede ikke st ved deres ansvar og fa det
ordnet.

Til stette for klagepunkt 2, har klager bl.a. anfort, at kebesummen er blevet frigivet uden at der blev
fremsendt en refusionsopgerelsen. De indklagede, herunder HH fra DD v/CC har pd egen hénd
frigivet restkebesummen, uden at orientere klagerne. HH har egenhendig givet salgers bank
information om, at handlen var pa plads og har faet frigivet kebesummen undtagen 10.000 kr. til
refusionsopgerelsen, hvilket ikke er dekkende 1 forhold til udligning af klagers udgifter. Klager
modtog forst refusionsopgerelse lenge efter kebesummen var frigivet. Klager kunne ikke godkende
den, da forholdet vedrerende varmepumpe ikke var afgjort. Klager mener ikke det kan vare rigtigt
og lovligt, at indklagede pa salgers vegne valger at frigive kebesummen, uden at klager har modtaget
eller givet samtykke til en refusionsopgerelsen.

Indklagede

Indklagede ejendomsmaegler CC har svaret 1 sagen pa vegne af begge indklagede. Indklagede har bl.a.
anfort, at det er korrekt, at indklagede bad keberne indhente et tilbud pé reparation af varmepumpen.
Dette tilbud blev forelagt selger, da indklagede altid forseger at fa parter til at indgd en mindelig
losning.

Selger var dog af den klare opfattelse at de ikke ville betale for andet end den bortkomne
fjernbetjening, da den naturligvis skulle vere pa ejendommen. Indklagede talte mange gange med
selger. Det er korrekt, at selger blev meget irriteret pa klager, da de ringede til selger mange gange
privat. Til sidst blev indklagede af salger bedt om at meddele klager, at alt dialog skulle ga via
indklagede.
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Det er ogsé korrekt, at indklagede oplyste klager, at indklagede ikke havde juridisk mulighed for at
gare noget 1 en sddan situation, hvorfor det kunne blive et civilt sggsmél, men at det nok ville ryge
under bagatelgraensen. Indklagede spurgte klager, om ikke de havde en juridisk radgiver som de
kunne drefte sagen med. Indklagede blev herefter ringet op af en far til den ene af keberne. Indklagede
droftede sagen igen med ham, og meddelte at indklagede ingen muligheder havde for at tilbageholde
nogle beleb og gentog, at det var et civilt segsmal, nér parterne ikke kunne blive enige.

Endvidere tog klagers radgiver kontakt til salgers pengeinstitut og bad dem om ikke at frigive
restkebesummen, for manglerne var udbedret. Dette havde salgers pengeinstitut naturligvis heller
ikke mulighed for. Selv om det er indklagede og indklagedes medarbejdere, der deltager pé
overtagelsen pa vegne af selger, er det naturligvis ikke indklagedes ansvar, at tingene fungerer, eller
efterfolgende at fa dem udbedret.

Spergsmalet meldte sig igen ved refusionsopgerelsen som blev udarbejdet af indklagede med
baggrund i en selgerberigtigelse. Klager ville have, at indklagede skulle medtage belebet over
refusionsopgerelsen. Igen maétte indklagede meddele, at der ikke var hjemmel hertil, ligesom
indklagede ikke havde hjemmel til at foretage modregning i refusionssaldo for evt. mangels krav, da
parterne ikke var enige om kravet.

Som almindelig praksis i en ejendomshandel krever det ikke accept fra keber at frigive kabesummen
til seelger, ndr der er anmerkningsfrit skede og i dette tilfeelde indestielse fra banken pé aflysning af
eksisterende haftelser. Kebesummen blev derfor frigivet den 25. maj 2021, men med tilbagehold af
10.000 kr. til evt. dekning af refusionssaldo 1 klagers faver. Belobet stér fortsat pa deponeringskonto,
da klager forsat ikke har underskrevet refusionsopgerelsen.

Disciplinaernzvnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Disciplin@rnavnet behandler klager over godkendte ejendomsmeegleres og
ejendomsformidlingsvirksomheders tilsidesattelse af de pligter, som folger af lov om formidling af
fast ejendom m.v., forskrifter udstedt i medfer heraf og god ejendomsmaeglersskik jf. § 1, stk. 1 og 2,
samt § 2, stk.1, i bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014 om Disciplinernavnet for
Ejendomsmeglere jf. § 52, stk. 1, 1. pkt., og stk. 2, 1 lov om formidling af fast ejendom m.v. (herefter
loven).

Det folger af § 8, stk. 1, 1 bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014, om Disciplinernavnet for
Ejendomsmeglere, at naevnet kan afvise at behandle klager, der ikke er omfattet af navnets
kompetence og klager fra personer, der ikke har en retlig interesse i det forhold klagen angar.

EE er ikke godkendt ejendomsmagler. Disciplinernavnet har derfor ikke kompetence til at behandle

klagen over ham personligt jf. lovens § 52, stk. 1, 1. pkt. modsatningsvis. Klagen over EE afvises
derfor jf. § 8, stk. 1, 1 disciplineernevnsbekendtgerelsen.
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Ad realiteten
Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmagleren give bade salger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemforelse.

Klagepunkt 1

Naevnet laegger til grund, at selgerne forst pa overtagelsesdagen gjorde indklagedes medarbejder
opmerksom pa, at fjernbetjeningen til ejendommens varmepumpe var bortkommet. Af sagen
fremgér, at klager efterfolgende ved konsultation af fagmand har erfaret, at varmepumpen er i stykker.
Det er imidlertid ikke relevant hvilken mangel som varmepumpen lider af, da det falder uden for
Disciplinernavnets kompetence, at tage stilling til forholdet mellem szlger og keber af en ejendom.
Herunder mangelsindsigelser. Eventuelle tvister mellem salger og keber, som ikke kan loses i
mindelighed, kan anlaegges ved domstolene som et civilt segsmal.

Afgoarende ved nevnets pddemmelse af sagen er, hvorvidt de indklagede var, eller burde have vearet,
bekendt med manglen inden kebsaftalens indgéelse, og derfor burde have oplyst klager herom. Som
sagen er oplyst, finder naevnet det ikke godtgjort, at de indklagede var/burde have varet bekendt med
manglen ved ejendommens varmepumpe eller 1 gvrigt burde have fundet anledning til at undersegge
dette naermere.

Klagepunkt 2

Af Dansk Ejendomsmaglerforenings standardvilkdr, der er galdende for narverende handel,
fremgar bl.a., at keber ikke uden slgers samtykke kan foretage modregning i refusionssaldoen for
eventuelle mangelkrav og, at den, der berigtiger handlen eller depositar, har pligt til at frigive hele
kebesummen til selger, nar der er tinglyst endeligt skade uden praejudicerende retsanmarkninger,
dog tidligst pd overtagelsesdagen. Séfremt der er tinglyst skede med anmaerkning om et
afgiftspantebrev, er denne anmerkning ikke praejudicerende.

Som sagen er oplyst, leegger naevnet til grund, at der ikke var enighed mellem s&lger og klager om
klagers mangelsindsigelse. Som anfort 1 sagsfremstillingen har Disciplinern@vnet ved opslag 1
tingbogen konstateret, at der er tinglyst anmerkningsfrist skede pé ejendommen den 12. maj 2021.

Det er derved i overensstemmelse med kebsaftalens vilkér, og dermed ikke i strid med god
ejendomsmeglerskik, at indklagede instruerede salgers pengeinstitut 1 at frigive kebesummen.

Indklagede ejendomsmeegler CC har saledes ikke overtradt bestemmelserne i med lov om formidling
af fast ejendom m.v. og frifindes herefter.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal pélegges en sanktion for overtredelse af
bestemmelsen i1 lovens § 52, stk. 1, kraever det, at virksomheden har et medansvar eller har et
selvstendigt ansvar, f.eks. ved at have svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af
fast ejendom m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemerkningerne hertil. Da der ikke er konstateret en
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overtredelse af god ejendomsmaeglerskik, er der ikke grundlag for, at palegge indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed et ansvar, hvorfor DD v/CC frifindes.

THI BESTEMMES
Klagen over EE afvises.
Indklagede ejendomsmegler, CC, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD v/CC, frifindes.
Kendelsen offentliggores, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.

Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, geres opmarksom pa, at
afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgerelse kan
indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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