Den 4. oktober 2022
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 620 —21/13127

AA
mod
Ejendomsmegler BB

0g
Ejendomsmeagler CC

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

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 21. november 2021 har AA indbragt ejendomsmagler BB og ejendomsmegler CC og
ejendomsformidlingsvirksomheden DD (CVR-nr. ...) for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere,
jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., §§ 24 og 25, og god ejendomsmeglerskik ved at ejendommen blev solgt til anden side,
selvom klager havde tilkendegivet at ville kabe ejendommen, herunder, at det ikke blev oplyst klager,

at der var indkommet et modbud, og at klager ikke blev givet mulighed for at komme med et hgjere
bud.

Sagens omstaendigheder:

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

Klager var potentiel keber til ejendommen.

Klager fik udleveret en salgsopstilling, hvoraf det fremgik, at ejendommen var udbudt til en kontant-
pris pa 2.298.000 kr.

Af salgsopstillingen fremgér det, at den ansvarlige ejendomsmagler for formidlingen var CC, jf. §
28 i lov om formidling af fast ejendom.

Den 14. november 2021 blev ejendommen fremvist for klager af indklagede ejendomsmagler BB.

Den 17. november 2021 sendte klager en mail til indklagede ejendomsmaegler med bud:
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“Efter at have talt med banken i gdr og neerleest tilstand- og elrapporten er vi nu kommet
frem til, at vi vil gerne give et bud pd 2.150.000 kr.

Vi kan se, at et af de andre tilsvarende huse — som vi tidligere har kigget pd — [adresse
2] blev solgt for 1.950.000 kr. i maj. Ndr vi sammenligner husenes stand, synes vi at
ovenstdende pris er et godt bud. Blandt andet fordi taget er i en kritisk tilstand, og der
er adskillige elinstallationer, som skal udbedres.

Men du md meget gerne bringe vores bud videre til scelger.”

Den 18. november 2021 forhgjede klager sit bud pd ejendommen til 2.165.000 kr.

Indklagede ejendomsmaegler ringede senere samme dag til klager og oplyste, at seelger havde besluttet
at seelge ejendommen til anden keber.

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har anfert, at hun ikke oplyste, at hendes bud afgivet den 18. november 2021 palydende
2.165.000 kr. skulle anses som endeligt, og at hun ikke blev orienteret om, at det var sidste chance
for at afgive bud. Klager har oplyst, at indklagede ringede til hende lige for butikkens lukketid og
orienterede om, at selger havde besluttet at selge ejendommen til en anden keber. Klager fik 1 for-
bindelse med telefonsamtalen ikke oplyst den endelige handelspris, ligesom hun ikke fik mulighed
for at afgive yderligere bud. Klagers kereste ringede senere til indklagede og afgav et bud pa
2.200.000 kr. Indklagede videregav buddet til selger, som afviste buddet. Klager kontaktede herefter
selv s@lger, der fastholdt salget til anden keber. Klager har anfort, at s®lger under telefonsamtalen
oplyste, at det accepterede bud fra anden keber var 2.175.000 kr. Herefter forsegte klager, sammen
med sin kareste, at fa fat pa indklagede uden for butikkens abningstid. Samme aften sendte klagers
kaereste en sms til selger og bad salger om at abne op for en ny budrunde. Klager ringede den 19.
november 2021 til indklagede og klagede over forlebet.

Indklagede

Indklagede CC har pa vegne af ejendomsformidlingsvirksomheden DD, ejendomsmegler BB og sig
selv anfort, at der var tre interesserede kebere af ejendommen, og at alle bud blev prasenteret for
selger. De indklagede har endvidere anfort, at keber af ejendommen ikke er favoriseret over klager,
at indklagede spurgte ind til, om klagers bud palydende 2.165.000 kr. skulle anses som endeligt, og
at DD loyalt har segt at varetage salgers interesse.

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 ejendomsmaglerskik, 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 ejendomsmegleren radgive salgeren og varetage selgerens behov
og interesser. Af punkt 3.4 1 de almindelige bemaerkninger til loven (s. 12, Folketingstidende 2013-
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2014, A, L137 som fremsat) fremgar det, at ejendomsmaegleren er selgers mand og at ejendomsmaeg-
leren skal varetage salgers interesser. Lovgiver har saledes fastsldet, at ejendomsmagleren er selgers
mand og skal derved ikke skal drage omsorg for eller rddgive keber. Ejendomsmaegleren har dog pligt
til at oplyse keber om relevante retlige og fysiske forhold ved ejendommen samt gvrige forhold, der
er relevant for handlen.

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

En ejendomsmegler har i almindelighed ikke pligt til at oplyse potentielle kabere om, at der er andre
interesserede kebere til en ejendom, eller at der er afgivet et kebstilbud pa ejendommen, samt herun-
der kontakte potentielle kebere med opfordring om, at fremkomme med et hgjere tilbud. Ejendoms-
magleren er alene s&lgers reprasentant og det er ejendomsmaeglerens opgave, at serge for at salger
fér solgt sin ejendom, pé de vilkar szlger ensker. Det er derfor ejendomsmaeglerens opgave, at fort-
sette salgsarbejdet for selger, indtil selger har underskrevet en kebsaftale. Det er samtidigt alene
selger der afger, hvem salger onsker at selge sin ejendom til.

Neavnet finder herefter, at det ikke kan bebrejdes de indklagede, at selger enskede at selge ejendom-
men til anden side. Endvidere finder nevnet, at det er ikke 1 strid med god ejendomsmeglerskik, at
indklagede ikke oplyste klager om det hgjere bud, givet af keber af ejendommen, ligesom det ikke er
1 strid med god ejendomsmeglerskik, at klager ikke fik givet mulighed for at afgive et hgjere bud,
efter at vaere blevet meddelt, at ejendommen var solgt til keber. Indklagede har saledes ikke overtrddt
bestemmelserne i lov om formidling af fast ejendom m.v.

Pé denne baggrund frifindes indklagede ejendomsmeglere BB og CC.

Der er endvidere klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden, DD.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal palegges en sanktion for overtreedelse 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 lovbemerkningerne hertil. Da der ikke er konstateret en overtraedelse af god

ejendomsmeeglerskik, er der ikke grundlag for, at palaegge indklagede ejendomsformidlingsvirksom-
hed et ansvar, hvorfor DD frifindes.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmeagler, BB, frifindes.
Indklagede ejendomsmeagler, CC, frifindes.
Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD (CVR-nr. ...), 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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