Den 31. marts 2022
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 604 —21/10198

AA
mod
ejendomsmegler BB

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved skrivelse af 8. september 2021 har AA indbragt ejendomsmagler BB Disciplinernavnet for
Ejendomsmeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.

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 at have skabt en auktionslignende tilstand og
oplyst om sterrelse pd gvrige bud, ved ikke at have udarbejdet en budjournal eller tilsendt klager en
tilbudsblanket, ved at forholde sig passiv, da selger ikke ville overdrage ejendommen i overensstem-
melse med kebsaftalen, ved at forholde sig passiv, da selgers datter fjernede al indbo af verdi, og
ved ikke at oplyse, at den motorcykel som befandt sig i ejendommens carport ikke medfulgte handlen.

Sagens omstandigheder:

Ejendommen [adresse 1], [by 1] var udbudt til salg hos ejendomsformidlingsvirksomheden CC. Det
folger af sagen, at ejendommen blev udbudt til en kontantpris pa 1.400.000 kr. Indklagede ejendoms-
magler BB var udpeget som ansvarlig ejendomsmeegler jf. § 28 i lov om formidling af fast ejendom.

Den 5. oktober 2020 modtog indklagede et bud pd 1.600.000 kr. fra en anden potentiel keber en
klager.

Den 6. oktober 2020 modtog indklagede et bud pd 1.410.000 kr. fra en anden potentiel keber en
klager.

Herudover har indklagede fremlagt en udskrift af sin kalender, som indeholder fire forskellige bud pa
ejendommen, og en kalenderudskrift, som viser, at der i alt var booket ni fremvisningen af ejendom-

men.

Den 9. oktober 2020 blev kebsaftalen over ejendommen indgédet. Kontantprisen aftaltes til 1.750.000
kr. med overtagelse den 1. april 2021.

Af kebsaftalens punkt 2 fremgér bl.a.:

”(..)
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Det er aftalt mellem parterne, at kaber far dispositionsret til ejendommen ndr scelger er flyttet
pd plejehjem. Kaober afholder alle udgifter til vand, varme og el, herunder bdde forbrug og faste
udgifter til forsyningsselskaberne, samt forsikringsudgifter fra dispositionsdagen, hvis denne
er tidligere end overtagelsesdagen. Scelger afholder alle ovrige faste udgifter frem til overta-
gelsesdagen. Kobers adgang er dog betinget af, at de i kobsaftalens standardvilkar afsnit 2
anforte bestemmelser er opfyldt.”

Af kebsaftalens punkt 11 fremgér bl.a.:

’(...)

Losore

Det er aftalt, at scelger tager de ejendele med, som han onsker, alt andet md efterlades og keber
stdr for oprydningen.”

Den 28. december 2020 sendte indklagede en mail til selgers datter:

"Vedhceftet er kobsaftalen. DD [scelger] og keber aftalte, at han kunne flytte pa plejehjem og
tage det med han havde brug for, sa ville hun gerne overtage resten mod, at hun kunne fa
dispositionsret tidligere. Kober overtager risikoen og skal sorge for forsikringer, fra den dag
hun far noglen og dispositionsret over huset. Det lad ikke til pa DD, at I skulle std med opryd-
ningen, hvorfor kober tilbod det mod tidligere dispositionsret. Vi satte overtagelsen til 1/4-
2021, da vi ikke vist hvornar der ville veere en plejehjemsplads.”

Samme dag sendte klagers datter en mail til indklagede med klager c.c.:

“Det er korrekt at kaber (AA) kan overtage huset for 1/4-21, mod at hun overtager med efter-
ladte effekter. Jeg har lovet min far (som lider af demens) at jeg hjelper ham og dermed stdr
for overdragelse af nogle og afleesning af madlere m.m. Men som jeg talte med dig om for jul,
bliver det sandsynligvis forst omkring februar, da min far skal have tid til at komme pd plads i
sin plejebolig og finde ud af, hvad han savner/ mangler fra huset. Han har endnu ikke faet alle
sine ting pakket ud, sa vi kan desveerre ikke komme en dato ncermere pa nuveerende tidspunkt.
Men jeg skal nok kontakte dig senest en uge for mulig overdragelse. AA har onsket at komme
ind i huset for at tage mal sammen med nogle hdandvceerkere allerede i starten af januar. Min far
onsker dog ikke at give adgang til huset for overdragelsen, hvilket min soster og jeg bakker op
om, af hensyn til hans tilbageveerende ejendele.”

Samme dag svarede klager:

Vil det sige at du ikke vil modes med mig der ude i forste uge af det nye dr (evt onsdag) som
vi talte om?”

Senere samme dag svarede s@lgers datter:

“Det er korrekt forstaet. Du far forst adgang til huset, ved overdragelsen af nogle.’

Den 30. december 2020 sendte indklagede en mail til selgers datter og klager:
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“Jeg kan godt veere behjeelpelig med en fremvisning for kober og hdandveerker, hvis det kan
aflaste jer. Kan forstd de gerne vil have nogle opmalinger. Ved ikke om naboen stadig har en
nogle.”

Samme dag svarede salgers datter:

“Tak for tilbuddet. Det er ikke et sporgsmdl om aflastning. Blot at min far ikke onsker fremmede
i huset, sa leenge han har sine ting der. Som nceevnt forventer vi at overdragelsen kan ske ultimo
Jjanuar eller primo februar.”

Den 18. januar 2021 sendte klagers advokat et brev til indklagede:

“Det folger af kobsaftalens afsnit 2, at min klient far dispositionsret over ejendommen, ... ndar
scelger er flyttet pd plejehjem.”

Det ligger fast, at scelger flyttede pa plejehjem kort for jul 2020.

Siden har scelger onsket at fravige parternes umisforstdelige aftale om tidligere dispositionsret
for at fa lidt ekstra tid i huset at hente effekter af affektionsveerdi for scelger og hans dotre.
Min klient har hidtil affundet sig med scelgers onske, men nu er hendes tdlmodighed sluppet op.
Har min klient ikke senest onsdag den 20. januar 2021 kl. 17.00 faet noglen til huset, ma din
klient forvente, at handlen heeves.”

Den 27. januar 2021 sendte klagers advokat et brev til indklagede:

“Jeg har modtaget din e-mail af lordag den 23. januar 2021.

Kobsaftalens afsnit 2 har folgende ordlyd formuleret af dig:

“Det er aftalt mellem parterne, at kober far dispositionsret til ejendommen ndr scelger er flyttet
pda plejehjem.”

Seelger flyttede pd plejehjem medio december 2020, og da aftalen ikke er til at misforstd, skulle
min klient da have haft noglen til huset.

Scelgers onskede imidlertid at disponere over hus og indbo lidt lcengere, og af respekt for scel-
gers situation stillede min klient sig imodekommende overfor hans tilbagevendende onsker.
Som tiden gik, fik min klient nok af scelgers henvendelser, der i stadig hojere grad fremtradte
som instrukser snarere end som anmodninger.

Ved brev af mandag 18. januar 2021 meddelte jeg dig derfor, at huset senest onsdag den 20.
Januar 2021 skulle stilles til min klients radighed, idet scelger i modsat fald mdtte forvente
handlen heevet pa grund af misligholdelse.

1 besvarelse af mit brev lod du mig ved e-mail af 18. januar 2021 forstd, at scelger

”...skal i huset i morgen [tirsdag den 19. januar 2021] for en sidste gennemgang. Jeg far be-
sked senest onsdag formiddag, om udfaldet af dette besog altsa om der er mere scelger skal

have med pa plejehjem, eller om det kan overdrages. Ev der mere han skal have med kan over-
dragelsen hedde 29. januar 2021.”

Desuagtet fik min klient forst torsdag den 21. januar 2021 noglen, og med den stillede scelger
huset og de fa tilbageveerende losoregenstande til min klients radighed.

Side | 3



Det er ikke aftalt, at ”...scelger har til fredag den 29. januar 2021, til at hente ejendele, hvis
han mangler noget. Losorene i huset er scelgers indtil fredag den 29. januar 2021 hvorefter
kober kan og md disponere over dem.”

[ betragtning af den triste udvikling, handlen har taget, har min klient endegyldigt mistet tal-
modigheden med scelger. Anmodninger om udlevering og/eller afhentning af denne eller hin
ejendel, herunder den omtalte motorcykel, vil ikke blive besvaret af hverken hende eller mig.

Jeg beder dig derfor en gang for alle informere scelger om, at skulle nogen som helst onske
losore fra hus eller udbygninger udleveret, md sadanne onsker soges effektueret via retten eller
den myndighed, den eller de pdageeldende nu engang matte skonne relevant.”

Parternes bemaerkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfort, at hun kebte ejendommen [adresse 1], 8462 Harlev 1 oktober 2020. Ejendom-
men var udbudt til 1.400.000 kr. Ved fremvisningen af ejendommen var s@lger hjemme. Der stod
flere 1 ko uden for huset da klager ankom og da klager efterfolgende fik fremvist garagen. Klager
undrer sig over, at indklagede havde lagt to-tre aftaler oven i hinanden. Fremvisningen varede i alt
10 minutter og klager folte sig presset i situationen og bad derfor om en ny fremvisning.

Indklagede sagde til klager, at hvis ikke klager havde tankt sig at byde mere end 1.500.000 kr. var
der ikke behov for en ny fremvisning. Indklagede spurgte, hvor meget klager ville byde. Klager sva-
rede, at hun tenkte 1.600.000 kr. for at komme over 1.500.000 kr. Det var klagers forstaelse, at en
anden potentiel keber havde budt 1.500.000 kr. Indklagedes svar var, at buddet skulle hgjere op, hvis
klager gerne ville have ejendommen, samt at buddet skulle falde sammen dag pga. de mange interes-
serede kebere. Klager bad herefter 1.700.000, hvortil indklagede gentog sig selv. Klager endte med
at byde 1.750.000 kr. Et bud som indklagede noterede ned. Klager er efterfelgende blevet klar over,
at en ejendomsmagler ikke mé fremkalde auktionslignende tilstande. Klager mener, at indklagede
gjorde netop dette i situationen. Indklagede pressede klager, som “hoppede lige i med begge ben”.
Indklagede har oplyst klager om @vrige potentielle keberes bud, hvilket er 1 strid med reglerne. Klager
modtog aldrig en budjournal eller en tilbudsblanket. Endvidere blev klagers bud ikke afgivet skrift-
ligt. Selvom klager hurtigt fortrad buddet, holdt hun ord.

Selger af ejendommen var en @ldre mand. Indklagede oplyste, at selger skulle pé plejehjem og ingen
kontakt havde til sin familie. Det var derfor et krav, at man som keber skulle acceptere, at alt hvad
selger ikke kunne have med pa plejehjemmet, skulle overtages sammen med ejendommen. Klager
overvejede det, men endte med at indvilge, da der var ca. 50 malerier og 20 lamper i stuen alene.
Herudover ogsa en skank, en palisanderreol, en motorcykel, vaerkte] m.m. Ved begge fremvisninger
stod en gammel Honda motorcykel i carporten bag et stakit. Klager tenkte, at den ogsd matte kunne
selges. Det var klagers antagelse, at selger ikke kunne have alt det med sig, og at klager derfor kunne
selge noget af det. Der blev der i kabsaftale indsat en klausul herom.

Saelger onskede overtagelsesdag pr. 1. april 2021, hvilket var over et halvt ar efter kebsaftalen blev
indgaet. Klager var ikke umiddelbart indstillet herpd, men indklagede oplyste, at selger helt sikkert
kom pé plejehjem inden, og at klager kunne fa dispositionsret herefter. Klager indvilgede, og der blev
derfor indsat en klausul 1 kebsaftalen herom. Selger kom pa plejehjem i december. Pludselig dukkede
der en datter til selger op.
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Datteren sagde, at hun havde faet fuldmagt og nu tradte i selgers sted. Datteren sagde endvidere, at
der kunne ga méneder forend klager kunne fa adgang til ejendommen. Klager klagede over dette til
indklagede, som spurgte datteren, om klager som minimum kunne fi adgang til ejendommen med
handverkere. Dette blev afslaet af salgers datter. Indklagede valgte herefter ikke at gore yderligere.
Forst efter at klagers advokat kom ind over og truede med at oph@ve handlen, gik de meget modvilligt
med til, at klager kunne overtage huset nogle dage efter. Klager har aldrig set fuldmagten til salger
datter. Klager er uforstaende over, at indklagede har ladet en udenforstdende overtage handlen og
misligholde samtlige aftaler.

Pa dagen for negleoverdragelsen deltog indklagede ikke. I stedet deltog en af indklagedes kollegaer.
Der havde varet mange problemer med handlen, sa klager ville gerne have haft, at indklagede deltog
i nogleoverdragelsen. Klager modtes med indklagedes kollega ude ved ejendommen. Kollegaen var
rystet, da klager ankom. Et vindue og en der stod &ben. Herudover var der lort pa toiletbraettet, mad-
resten pa pander og tallerkener i1 kokkenet, piller og pornoblade i sovevarelset, hdndvasken var stop-
pet, hvor der stod vand i. Selgers datter havde fjernet alle genstande af vaerdi. Resterne af tingene var
smidt gulvet i stuen. Herudover havde en mand taget af veerktojet i garagen. Klager gik ikke og dremte
om at blive rig. Men klager havde aldrig dromt om at komme ud til et hus, der var ryddet for alt af
vardi og 1 den beskrevne stand. Indklagedes kollega tog billeder og sagde, at han ville “tage den”
med indklagede, nar han kom tilbage pa kontoret. Klager har imidlertid aldrig hert nermere. Klager
er klar over, at indklagede er s@lgers representant, men mener desuagtet, at indklagede ikke kan
tillade at selger misligholder aftalen s& groft som det er tilfeeldet. Efter overtagelsen henvendte en
mand sig og gjorde krav pd motorcyklen. Klager har nu en verserende sag om motorcyklen. Indkla-
gede har ikke oplyst, at motorcyklen ikke tilhorte selger.

Indklagede har sat klager i dérlig situation. Klager har muligvis overbudt et spogelse, og i hvert fald
budt mere end klager egentlig var villig til, da indklagede pressede og brugte alle midler. Klager
overtog ejendommen en maned senere end aftalt og er blevet snydt for ting af veerdi, som skulle have
medfulgt handlen. Herudover har klager ikke faet alle blanketter og journaler, og star i det hele taget
tilbage med en folelse af, at indklagede har handlet i strid med sine forpligtelser og er sprunget over
hvor gerdet er lavest og veret ligeglad med, at klager blev snydt af salger.

Indklagede

Indklagede ejendomsmagler BB har bl.a. anfert, at hun i august 2020 var til et salgsvurderingsmede
hos salger. Selger fortalte, at han skulle pa plejehjem og derfor gerne ville selge huset. Indklagede
beskriver s@lger som en svaekket mand. Indklagede spurgte, om salger havde familie der kunne
hjelpe. Dette afviste selger. Selger onskede ikke, at salget skulle treekke 1 langdrag og ville derfor
have huset udbudt til en skarp pris. Efter nogle forsinkelser blev huset udbudet til salg den 2. oktober
2020.

Klager ringede forste gang til indklagede dagen inden klagers forste fremvisning. Klager ville gerne
se ejendommen og sxlge sin davaerende ejendom, sddan at klager kunne kebe en lejlighed til sin
datter. Indklagede fortalte, at der allerede var flere fremvisninger den sendag. Klager sagde, at hun
ikke behovede lang tid. Det blev aftalt, at indklagede kunne presse klager ind mellem to andre frem-
visninger til en 20 minutters fremvisning. Indklagede havde 1 alt 9 fremvisningen den dag. Det er
korrekt, at de potentielle kabere naermest stod pa nakken af hinanden, og at indklagede modtog flere
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bud. Alle interesserede fik mulighed for at byde og alle bud blev fremlagt for salger. Der var ingen
budrunde, og derfor blev der ikke udarbejdet en budjournal.

Indklagede oplyste alle potentielle kabere, at det ikke kun er prisen der var det vigtige for salger,
men ogsd overtagelse og tilbud om, at han kan lade det std, som han ikke kan have med pa plejehjem
kan have indflydelse. Det har aldrig veret et krav, at en keber skulle overtage salgers ejendele. Men
at det var en mulighed at gore sit bud mere attraktiv ved at tilbyde, at selger kunne tage hvad han
onskede med sig og lade resten sta.

Klager kom med et bud over udbudsprisen, tilbed lang overtagelse og at hun ville sté for oprydningen.
Indklagede afviser, at have oplyst om sterrelse op andres bud eller sagt hvad klager skulle byde for
ejendommen.

Keobsaftalen som en standardaftale fra Dansk Ejendomsmaglerforening med raddgiverforbehold og
fortrydelsesret. Klager har derfor haft fin mulighed for at fortryde sit bud og handlen. Klager var klar
over, at der var kommet flere bud. S& havde klager fortrudt, ville indklagede kunne have udarbejdet
en kobsaftale til en anden keber, som ville have stillet selger i en sammenlignelig handel. Klager har
1 kebsaftalen skrevet under pa, at s@lger kunne medtage de ejendele han enskede. Klager er aldrig
blev stillet i udsigt, at selger ikke ville have noget med vardi. Tvertimod har salger oplyst, han ikke
kunne leve uden sin koglelampe og sine malerier. Der er derfor ikke tale om misligholdelse, da hver-
ken selger eller indklagede har aftalt med klager, at ejendommen ville blive leveret rengjort eller at
der ville blive efterladt vaerdifuldt indbo.

I december 2020 kontaktede selger indklagede. Selger havde fiet plejehjemsplads. Selger kendte
ingen flyttemaend og spurgte om indklagede kunne vere behjelpelig. Indklagede googlede sig frem
til et par stykker, som indklagede kontaktede. Indklagede ringede tilbage med to telefonnumre til
selger, som glad fortalte, at hans detre pakkede for ham. Dette var forste gang at indklagede horte
om detrene. Overtagelsen blev aftale til den 1. april 2021. Klager ville fi dispositionsret nar salger
var flyttet pa plejehjem. Dette foregik hen over julen. Hvor lang tid man skal bruge pa at flytte er
individuelt, men detrene ville gerne sikre, at der ikke var noget i huset, som salger ville komme til at
mangle pa plejehjemmet. Indklagede har aldrig modtaget en fuldmagt for at en datter mé hjelpe sin
far med at flytte pa plejehjem. Indklagede mener ikke, at klager kan pasta, at overtage huset en méned
for sent. Klagers bud indeholdt at overtage salgers ejendele og ved besigtigelsen fornemmer man
tydeligt, der var meget, hvorfor en omkostning til bortskaffelse matte forventes. Klager pressede pé
for at f4 huset overdraget, hvilket ikke gav familien mulighed for at rydde huset mere end det blev.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

Indledningsvis bemerkes, at det falder uden for Disciplinernavnets kompetence at tage stilling til
forhold mellem salger og keber, herunder bl.a. misligholdelse af kebsaftalen. Tvister mellem sa&lger
og keber kan anlegges ved domstolene som et civilt sggsmal.

Disciplinernavnet kan kun tage stilling til, om indklagede har handlet i strid med de forpligtelser,
som folger af lov om formidling af fast ejendom m.v., lovens forskrifter og god ejendomsmeglerskik.
Hertil bemarkes, at ejendomsmaegleren alene er salgers reprasentant, og det er ejendomsmaeglerens
opgave at sgrge for, at selger fir solgt sin ejendom pé de vilkér selger ensker. Ejendomsmagleren
mé endvidere ikke pd nogen méde agere rddgiver for keber, da det ville vaere en overtredelse af
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forbuddet mod at repraesentere bade salger og keber jf. § 26, stk. 1, i lov om formidling af fast ejen-
dom m.v.

Dispositionsret og indbo

Navnet leegger til grund, at det af klausulen om indbo 1 kebsaftalens punkt 11 fremgér det, at aftalen
om efterladte effekter alene angar de effekter som salger matte efterlade og saledes ikke specifikke
genstande.

Ejendomsmegleren har som sa&lgers rddgiver og som formidleren af ejendommen ingen mulighed
for at sikre, at s@lger ikke misligholder kebsaftalen. Ejendomsmagleren er alene forpligtet til at rad-
give selger om konsekvenserne ved misligholdelse. Det bemerkes, at det ikke er undergivet n@vnets
kompetence, at tage stilling til, hvorvidt kebsaftalen er misligholdt af salger.

Da de dele af klagen som vedrerer, hvornar klager fik dispositionsret over ejendommen og ejendom-
mens indbo omhandler relationen mellem s&lger og keber, og derved ikke er undergivet navnets
kompetence. Naevnet finder det ikke dokumenteret, at indklagede har stillet klager 1 udsigt at kunne
overtage verdifuldt indbo.

Indklagede har séledes ikke i relation til disse forhold handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Manglende budjournal og tilbudsblanket

Der folger ingen krav om udarbejdelse af budjournal og tilbudsblanket af lov om formidling af fast
ejendom. En budjournal og en tilbudsblanket skal alene udarbejdes, ved en ejendom udbydes i sakaldt
licitation (budrunde). Reglerne for licitation er n@rmere beskrevet 1 budbekendtgerelsen (nr. 321, af
29. marts 2007). Det star en salger frit at veelge, hvorvidt reglerne for licitation skal anvendes pé det
pageldende boligsalg. Naevnet laegger til grund, at ejendommen i narvaernede sag ikke har vaeret
udbud 1 licitation, hvorfor at indklagede ikke var forpligtet til at udarbejde en budjournal eller en
tilbudsblanket. Indklagede frifindes derfor for dette forhold.

Auktionslignende tilstand og storrelse pa ovrige bud

En ejendomsmegler ma ikke tilretteleege et salg af ejendom efter auktionslignende former. Dette
gelder bade ejendomme udbudt i licitation og ejendommen som udbydes uden for licitationsreglerne.
Navnet finder det ikke sandsynliggjort, at indklagede har tilrettelagt salget af ejendommen efter auk-
tionslignende former, eller i ovrigt skabt auktionslignende tilstande. Na&evnet har herved lagt vaegt pa,
at indklagede har fremlagt dokumentation for, at der er modtaget flere sarskilte bud, og at klager ikke
tilsvarende fremlagt dokumentation for, at indklagede skulle have skabt auktionslignende tilstande.
Herudover findes det ikke dokumenteret, at indklagede skulle have oplyst klager om storrelsen eller
vilkarene for de ovrige keberes bud. Indklagede frifindes derfor for disse forhold.

Indklagede findes séledes ikke at have handlet 1 strid med sine forpligtelser og frifindes.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmagler, BB, frifindes.

Kendelsen offentliggeres, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.
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Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, geres opmearksom pa, at
afgerelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgorelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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