Den 4. oktober 2022 har Disciplinernavnet
for Ejendomsmaglere

isag 623 -21/13631

Klagerne AA og BB

Mod

Ejendomsmegler CC

Og

Ejendomsformidlingsvirksomheden DD (CVR-nr. ...)

Begge repreesenteret af EE

afsagt slydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af den 30. november 2021 har AA og BB indbragt ejendomsmegler CC og
ejendomsformidlingsvirksomheden DD for Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere, 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, 25, 45 og god ejendomsmeeglerskik ved ikke at have videreformidlet klagernes bud pa
boligen til s@lger, og at lov om bekendtgorelse af budrunde dermed ikke er overholdt, ved ikke at
have givet en rimelig tidsfrist til at gennemga relevante dokumenter vedrerende ejendommen,
forinden buddet skulle vaere afgivet, og ved ikke at have faet mulighed for at genbesgge boligen med

egen byggesagkyndig.

Sagens omstandigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [adresse 1], [by 1], til
salg for 3.495.000 kr.

Indklagede ejendomsmegler, CC, var udpeget som ansvarlig ejendomsmegler jf. § 28 i lov om
formidling af fast ejendom.

Klagerne fik fremvist ejendommen den 17. november 2021.
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Klagerne afgav efterfolgende den samme dag et bud pa ejendommen pa 3.625.000 kr., idet klagerne
i en SMS til ejendomsmeegleren skrev:
"Hej FF,
Tak for fremvisningen pa [adresse 1]. Vores bud er 3.625.000 kr. Overtagelse nar det passer
scelger (Vi er fleksible).
VH AA”

Hertil svarede ejendomsmaegleren:
"Hej AA,
Tusind tak for din besked.
Du horer tilbage fra mig i morgen formiddag, nar vi har preesenteret budene for scelger. [..]”

Indklagede sendte folgende mail til klagerne om aftenen den 17. november 2021:
"Keere AA,
Der ligger nu dokumenter klar til gennemlcesning pa [adresse 1] — TA-EP174. [....] "

Den 18. november 2021 skrev indklagede folgende mail til klagerne:

"Hej AA,

Nedenstdende oplysninger bedes udfyldt og sendt retur til brug for udarbejdelse af kobsaftalen
[Adresse 1], [By 1]

Kober 1: [...]

Kober 2: [...]

Advokatfirma: [...]

Bank: [...]

Overtagelsesdato: [...] Pris:

[...]

Der vil blive taget forbehold for bankens og advokatens/radgivers godkendelse af handlen i
kobsaftalen.

[.]”

Ifolge indklagede trak klagerne herefter deres interesse i ejendommen tilbage, idet de meddelte
indklagede, at processen var get for hurtigt for dem.

Den 19. november 2021 sendte klagerne en SMS til ejendomsmagleren:
"Hej FF
Er der indgdet aftale mellem [red. den anden] kober og scelger pd huset pa [adresse 1]? Vh
AA”

Ifolge klagerne havde parterne herefter en samtale, hvor klagerne oplyste, at de fortsat var
interesserede 1 ejendommen, hvortil de fik oplyst, at de i sa fald skulle indsende informationerne
til kebsaftalen.
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Senere samme dag sendte klagerne en mail til ejendomsmagleren: ~Hej
FF
Jeg sender som aftalt, informationer til kobsaftalen. Jeg ser frem, til at hore fra dig. Venlig
hilsen
AA »

Den 20. november 2021 svarede ejendomsmeegleren:
"Hej AA,
Jeg ville lige vende tilbage til jer, nar jeg havde noget nyt. Jeg ma desverre meddele, at
kobsaftalen pa buddet fra de andre kobere er underskrevet af begge parter.

Jeg beklager rigtig meget, men I fik muligheden i onsdags, som I ikke valgte at bruge, hvorefter
muligheden gik til de nceste kobere i reekken. [...] ”

Samme dag svarede klagerne: "Hej
FF
Tak for svar og din indsats.
Det var i torsdags, hvor du informerede mig om at vi skulle underskrive samme dag. I torsdags
havde vi ikke mulighed for at fd fat pa hverken bank eller advokat, som vi havde mulighed for i
fredags. Jeg skrev forst til dig fredag, da vi i processen havde behov for vejledning inden vi
underskrev kontrakten. Det blev ikke givet for os som en mulighed. [...]

Klagerne indbragte herefter sagen for Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere.

Parternes bemzrkninger:

Klagerne
Klagerne har bl.a. anfert, at de, forinden fremvisningen af boligen den 17. november 2021, af

indklagede fik oplyst, at fristen for indgivelse af bud pa ejendommen var samme dag, idet budene sé
ville blive prasenteret for selger dagen efter, den 18. november 2021. Klagerne afgav den 17.
november 2021 et bud pd ejendommen pa 3.625.000 kr. Ifelge klagerne efterspurgte de til
fremvisningen af ejendommen at fa udleveret ejendommens dokumenter, hvortil indklagede svarede,
at de ville sende en mail, si& dokumenterne kunne tilgas, men at det ikke var nedvendigt, at
dokumenterne var tilgengelige, inden klagerne afgav deres bud. Klagerne har bekreftet, at de loggede
pa boligsystemet om aftenen den 17. november 2021, men de har samtidig gjort geldende, at de ikke
kunne finde tilstandsrapporten, som ferst blev tilgengelig for dem dagen efter, den 18. november
2021.

Ifolge klagerne bekraeftede indklagede den 18. november 2021, at klagerne havde afgivet det hojeste
bud pa ejendommen, og at selger enskede at ga videre med klagernes bud pa 3.625.000 kr.

Klagerne spurgte herefter ejendomsmagleren om muligheden for at fi en byggesagkyndig ud og
besigtige ejendommen en af de folgende dage, hvilket ejendomsmaegleren oplyste ikke var muligt.
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Klagerne oplyste herefter pa ny den 19. november 2021 indklagede om, at de var interesserede i at
kebe huset, og de blev bedt om at indsende oplysningerne til udarbejdelse af kebsaftalen hurtigst
muligt, da ejendomsmagleren sa herefter ville undersoge, om s&lger allerede havde underskrevet
kebsaftalen med en anden interesseret keber.

Klagerne har bestridt, at de af indklagede har faet oplysning om muligheden for at f& udarbejdet
kebsaftalen med forbehold for gennemgang af byggesagkyndig, ligesom de ikke er blevet opfordret
til at kontakte egen advokat.

Klagerne har anfort, at det er 1 strid med god ejendomsmaeglerskik, at lov om bekendtgorelse af
budrunde ikke er overholdt, idet buddene efter denne bekendtgerelse er bindende, og at deres forste
bud blev fremsat den 17. november 2021, ligesom klagerne er i tvivl om, hvorvidt alle indkomne bud
er blevet forelagt salger, at de ikke har fiet mulighed for at gennemga tilstandsrapport,
ejerskifteforsikring og evrige dokumenter inden for en rimelig tidsfrist, forinden buddet skulle
afgives, og at de forst den 19. november 2021 fik adgang til den byggetekniske rapport af
ejendommen.

Indklagede

Indklagede har indledningsvist bestridt, at ejendommen har varet udbudt i budrunde omfattet af
budbekendtgerelsen, at klagerne skulle have varet oplyst herom, eller at indklagede ved sin handling
har givet udtryk herfor. Ifelge indklagede blev muligheden for at udbyde ejendommen i budrunde
efter lov om bekendtgoerelse af budrunde foresldet for salger, hvilket dog blev afvist. Indklagede har
hertil anfort, at blot fordi der er meddelt en frist for afgivelse af bud, eller at der er flere interesserede
kabere, s finder budbekendtgerelsen ikke anvendelse. Indklagede har ligeledes bestridt, at klagernes
bud ikke har varet videregivet til selger.

Indklagede har bl.a. anfert, at de den 15. november 2021 — forinden fremvisningen af boligen til
klagerne — modtog et bud pd ejendommen fra en anden interesseret keber. Denne anden kebers forste
bud afslog selger, men herefter vendte denne tilbage den 17. november med et bedre bud. Buddet var
dog betinget af, at slger aflyste et ellers planlagt &bent hus-arrangement sendag den 21. november.
Ifolge indklagede var klagerne en af de tilmeldte til arrangementet. I stedet blev de interesserede
kebere, som allerede havde tilmeldt sig arrangementet, kontaktet, med henblik pa at tilbyde disse en
fremvisning af ejendommen samme dag, den 17. november 2021. Formalet hermed var ifolge
indklagede at fi afdeekket, hvorvidt der var flere interesserede kebere, som enskede at byde pa
ejendommen, og om der kunne opnds en bedre pris og vilkér, end kebstilbuddet af den 17. november
2021.

Ifolge indklagede blev klagerne under besigtigelsen oplyst om, at s&lger allerede havde modtaget et
kebstilbud, som sa&lger var interesseret i, og at sdfremt klagerne enskede at byde pa ejendommen,
skulle buddet modtages senere samme dag, sa salger dagen efter kunne tage stilling til indkomne
bud. Klagerne fik under fremvisningen udleveret salgsopstillingen, og de fik samtidig oplyst, at der
ville blive givet adgang til alle ejendommens dokumenter via indklagedes boligsystem senere samme
aften. Indklagede har derfor bestridt, at ejendomsmaegleren skulle have oplyst, at det ikke var
nedvendigt, at klagerne fik adgang til ejendommens dokumenter.
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Da indklagede anmodede klagerne om deres informationer til udarbejdelse af keobsaftalen, oplyste
klagerne, at de ikke enskede at underskrive kebsaftalen samme dag, idet de forst enskede at gennemga
ejendommen med en bygningssagkyndig den kommende weekend. Salger enskede dog ikke at
afvente, at en byggesagkyndig gennemgik boligen, idet han var bekymret for, hvorvidt den anden
interesserede keber 1 sé fald ville miste interessen for ejendommen og springe fra. Ifolge indklagede
vendte klagerne tilbage senere samme dag, hvor de oplyste, at processen var giet for hurtigt for dem,
og at de ikke kunne treeffe beslutning om, hvorvidt de ville kebe ejendommen og underskrive
kobsaftalen. Ifelge indklagede blev klagerne her oplyst om, at ejendommen med stor sandsynlighed
ville blive solgt til anden side.

Klagerne kontaktede herefter indklagede pa ny den 19. november 2021 og oplyste, at de alligevel
gerne ville underskrive kebsaftalen. Salger fik herefter forelagt buddet fra klagerne, men selv om
buddet var 15.000 kr. hejere, end buddet fra den anden interesserede kaber, onskede selger ikke at
underskrive en kebsaftale med klagerne, idet han frygtede et problemfyldt forlob med dem. Ifolge
indklagede underskrev salger derfor kebstilbuddet fra den anden interesserede keber den 20.
november 2021, hvorefter indklagede orienterede klagerne om, at salger havde tiltrddt et andet
kebstilbud.

Indklagede har dermed samlet set bestridt at have handlet 1 strid med god ejendomsmeglerskik.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af
parternes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen har nevnsmedlemmerne varet
bekendt med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pé vilkér, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmeegleren rddgive s@lgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

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

Det star en szlger frit at velge, hvorvidt reglerne for licitation skal anvendes pd det padgeldende
boligsalg. Naevnet laegger til grund, at ejendommen i1 nerverende sag ikke har vearet udbudt i
licitation, hvorfor indklagede ikke har veret forpligtet til at udarbejde en tilbudsblanket med en fastsat
rimelig frist for afgivelse af bud.

Ifolge bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom (formidlingsbekendtgerelsen) §
19, 1. pkt., skal en ejendomsmeegler straks orientere selger om ethvert kebstilbud. Naevnet finder det
godtgjort, at indklagede har handlet i overensstemmelse hermed. Naevnet bemaerker 1 den forbindelse,
at det er salgers eget valg, hvilken keber, selger valger at indga aftale med. Det kan séledes ikke
leegges indklagede til last, at selger valgte en anden keber end klagerne.
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Ejendomsmegleren skal, jf. lov om formidling af fast ejendom § 24, stk. 2, forst og fremmest varetage
selgerens behov og interesser. Navnet finder det godtgjort, at indklagedes besked til klagerne om, at
et eventuelt bud pé ejendommen skulle vare afgivet samme dag som fremvisningen fandt sted, var
for at varetage salgerens interesse, idet selger havde en anden interesseret keber, og at en kebsaftale
med denne var nert forestdende. Det samme gor sig geldende for indklagedes besked om, at selgeren
ikke enskede at afvente, at klagerne fik gennemgaet boligen med egen byggesagkyndig.

Ifolge lov om formidling af fast ejendom § 45 skal ejendomsmagleren forud for indgéelse af en
kebsaftale oplyse kaber om rapporten fra en byggeteknisk gennemgang af ejendommen, hvis en sddan
foreligger, samt henvise keber til, hvor informationsmateriale om tilstandsrapport,
elinstallationsrapport og energimarkning kan findes.

Ifelge klagerne loggede de pa indklagedes boligsystem efter fremvisningen den 17. november 2021,
hvor de kunne tilgd ejendommens dokumenter. Klagerne har dog anfert, at tilstandsrapporten forst
blev tilgengelig for dem dagen efter, den 18. november 2021, hvilket indklagede har bestridt.

Navnet legger til grund, at indklagede henviste klagerne til informationsmaterialet vedrerende
ejendommen 1 overensstemmelse med § 45 1 lov om formidling af fast ejendom. Det @&ndrer ikke
herved - séfremt det er korrekt, at tilstandsrapporten forst blev tilgengelig for klagerne den 18.
november 2021 - idet det fremgar af § 45 1 lov om formidling af fast ejendom, at ejendomsmaegleren
blot forud for indgdelse af en kobsaftale, skal have oplyst keber om rapporten fra en byggeteknisk
gennemgang af ejendommen, hvilket i n&ervarende sag ses at vare overholdt.

Neavnet finder sdledes, at indklagede ejendomsmaegler ikke har overtrddt bestemmelserne i1 lov om
formidling af fast ejendom m.v. §§ 24, 25, 45 samt god ejendomsmaglerskik, og da der ikke er
yderligere at kritisere indklagede for, frifindes indklagede ejendomsmagler CC.

Der er ligeledes klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden. For at en virksomhed skal kunne
ifalde et ansvar efter lovens § 52, stk. 2 kraever det, at virksomheden har tilsidesat sin ledelses- og/eller

tilsynspligt. Det ses ikke at vere tilfaeldet her. P4 den baggrund finder navnet ikke anledning til at
palaegge virksomheden et ansvar. Som foelge heraf frifindes virksomheden.

THI BESTEMMES
Indklagede ejendomsmagler, CC, frifindes, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk.1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD, frifindes, jf. lov om formidling af fast ejendom
m.v., § 53, stk. 4.

Kendelsen offentliggores, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.
Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, gares opmarksom pa, at

afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgerelse kan
indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.
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Mikael Sjoberg
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