Den 22. december 2021
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

1sag 601 —21/08850

AA
mod
Ejendomsmegler BB

I%Jgendomsformidlingsvirksomheden CC A/S (CVR-r. ....)
afsagt salydende
BESLUTNING
Sagens baggrund:
Ved skrivelse af 3. august 2021 har AA indbragt ejendomsmegler BB og ejendomsformidlingsvirk-
somheden CC A/S for Disciplinernevnet for Ejendomsmeglere, jf. lov om formidling af fast ejen-

dom 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. og god ejendomsmeglerskik 1 forbindelse med klagers salgsbestrabelser.

Sagens omstzendigheder:

Klagers ejendom beliggende [Adresse 1], [By 1] blev ifelge [hjemmeside] udbudt til salg 1 september
2020 hos DD til en kontantudbudspris pa 3.195.000 kr.

I medio 2021 modtog klager fra indklagede ejendomsmegler BB et kommisionsindbrud/nabobrev:
”Fordret stdr pd spring som keberne!
Vi kan se, at din bolig har veeret til salg i lcengere tid, og at den rette kober ikke er fundet endnu.

Hvis du har brug for nye ajne pa dit boligsalg, kommer vi meget gerne forbi til et uforpligtende
besag. Sd far du nye idéer til, hvordan vi ogsa kan hjcelpe dig videre.

()"

Klager har anfort, at indklagede ca. 14 dage senere besigtigede ejendommen som reprasentant for en
mulig keber. Pa vegne den mulige keber af gav indklagede et bud pd ejendommen pa 2.800.000 kr.

Parternes bemzerkninger:
Klager

Klager har bl.a. anfert, at indklagede har handlet bevist uarligt og uredeligt, og derved handlet 1 strid
med god ejendomsmaeglerskik.
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Klagers ejendom er udbudt til salg hos DD. Klager har undret sig over en henvendelse fra en interes-
seret keber. Henvendelsen fra kunden skete til EE. Til EE fortaller kunden, at han igennem lengere
tid har holdt gje med ejendommen og nu gerne vil bese den. Til fremvisningen mader keber med sin
kone og to voksne bern og indklagede BB. Det undrer klager, at BB pa vegne af kaber afgiver et bud
pa 2.800.000 kr., hvilket er ca. 400.000 under prisen. Det blev ikke angivet, hvorfor buddet var s&
lavt. Da EE afviste buddet, fik han af vide, at keberen ville vende tilbage. Da EE efterfolgende ringer
igen, bliver det oplyst, at ”selger m& komme til fornuft”.

Cirka 14 dage forinden besigtigelsen har klager modtaget en flyer med klagers navn pétrykt, hvor CC
tilbyder af s@lge boligen. Klager reagerede ikke herpd og efterfolgende kom BB som reprasentant
og besigtigede ejendommen.

Klager er uforstdende overfor, at der blev givet en bud, som ikke var til forhandling. Det er efter
klagers opfattelse ikke en redelig handleméde, at sende en flyer og sd efterfolgende, ndr det ikke
lykkedes at fa klagers ejendom til salg, komme med et dgerbud. En god ejendomsmaegler er en, der
kender markedet og priserne. En sammenlignelig naboejendom blev solgt til 3.200.000 kr. Dog kan
naboejendommen ikke udnyttes yderligere, da tagetagen er udnyttet. Klagers ejendom er derfor mere
veerd. Endvidere skal en god ejendomsmegler kunne forhandle og det har ikke veret tilfeldet her.
Tilbuddet var et diktat, der baerer preeg af dger. Herudover har indklagede til klagers ejendomsmagler
spurgt, om der er styr pi skonomien, da der er et udlaeg pd kr. 40.000 i ejendommen. Udlegget stam-
mer fra en tvist, der stadig foregar, og ikke vedrerer indklagede. Det er naturligt, ndr man er radgiver
for en keber, at tjekke tingbogen, men alle ejendomsmeglere ved, at man skal have handlen til at
hange sammen — ellers er der ingen saleer, men man behgver ikke komme med freekke bemaerkninger,
ndr man samtidig dumper prisen og ingen grund giver.

Endvidere skal en god ejendomsmagler vere arlig. Det er ikke tilfeldigt, at den interesserede keber
holdt gje med ejendommen og derefter tager indklagede ejendomsmagler med til en besigtigelse af
ejendommen, hvor der 14 dage forinden har veret fremsendt en personlig flyer til ejerne af den pa-
geldende ejendom. Det er tydeligvis helt bevist uerlig og uredelige handlemade.

Det forhold, at klager har modtaget flyeren fra indklagede som led i en kampagne gor ingen forskel.
Indklagede er indehaver af CC A/S, og derfor bekendt med hvem som modtager denne flyer. Specielt
ndr den er personligt adresseret. Der har varet lagt planer af indklagede og keber. Kober og indkla-
gede har benyttet sig af sin viden om liggetid, klagers ekonomi og alder til at fremkomme med en
tilbud, der ikke var til forhandling, da begge parter pd forhand, har lagt en plan om &ger.

Indklagede

Indklagede ejendomsmagler BB har bl.a. anfert, at han ikke har handlet i strid med god ejendoms-
maeglerskik.

Det er korrekt at CC A/S har fremsendt kommisionsindbrud/nabo brev til adressen [Adresse 1], [By
1]. Dette er udfert som led i en forarskampagne og der er sendt ud til flere ejendomme. Felles for
disse ejendomme er en lengere liggetid og dette udferes via databrev pa abonnementsordning fra
Boligmarkedet. Grunden til at dette system anvendes er for at sikre at markedsferingsloven samt
dersalgsloven overholdes. Indklagede er altid interesseret 1 at give et uforpligtende tilbud pé salg af
ejendomme ogsd dem som har varet udbudt i lengere tid. Klager har ikke svaret pa indklagedes
henvendelse og indklagede har aldrig vurderet ejendommen.
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Det er endvidere korrekt, at indklagede har besigtiget ejendommen med en mulig keber. Keberne
havde bestilt en fremvisning via s@lgers ejendomsmegler og herefter kontaktet indklagede da de
onskede at bruge indklagede som kebermagler. Indklagede kender den mulige keber, da deres bern
har géet i skole sammen og dette er ogséd meddelt klagers ejendomsmegler inden fremvisningen.

Efter fremvisningen blev indklagede bedt om at kontakte klagers ejendomsmagler med et tilbud pé
ejendommen. Selgers ejendomsmaegler vender tilbage og meddeler at selger ikke ensker at acceptere
tilbuddet. Da klager ikke enskede at szelge til det fremlagte tilbud, ville keber ikke kebe ejendommen.
Keober meddelte, at safremt klager alligevel skulle enske at s®lge, var klager velkommen til at vende
tilbage. Dette blev viderebragt til klagers ejendomsmagler. Herefter skete der ikke mere. Indklagede
har selvfolgelig som kebermagler for keber spurgt ind til ejendommens dokumenter og herunder
ogsa tinglyst udleeg som fremgar af tingbogen.

Indklagede afviser at have handlet forkert i sagen. Han har alene optrddt som kebermagler og klager
var reprasenteret af egen ejendomsmegler. Det er ikke indklagede, som bestemmer hvad en keber
onsker at byde, og ej heller til hvilken pris en selger skal selge. Det er indklagedes pligt som keber-
rddgiver at bringe det bud videre som keber onsker at betale for ejendommen uanset sterrelsen pé
buddet. Sa er det op til selger og selgers ejendomsmaegler at tage stilling til dette bud, det blev gjort
med et paent nej tak.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Det folger af § 8, stk. 1, 1. pkt., 1 bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014, om Disciplinernav-
net for Ejendomsmeeglere at Disciplinernavnet kan afvise at behandle klager, der ikke er omfattet af
navnets kompetence.

Naevnet kompetence er begranset til at behandle klager over ejendomsmagleres og ejendomsformid-
lingsvirksomheders tilsidesttelse af de pligter, som folger af lov om formidling af fast ejendom m.v.,
forskrifter udstedt 1 medfer heraf og god ejendomsmeaglerskik jf. § 2, stk. 1, i bekendtgerelsen om
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 1, og
stk. 2.

Lov om formidling af fast ejendom m.v. finder anvendelse ved erhvervsmessig formidling af fast
ejendom og erhvervsmassigt udbud og salg af fast ejendom, jf. lovens § 1, stk. 1, nr. 1, og 2. For-
midling af keb (keberformidling) og anden erhvervsmeessig radgivning og bistand ved omsatning af
fast ejendom (keberrddgivning) er ikke omfattet af lov om formidling af fast ejendom m.v., og derved
ikke omfattet af naevnets kompetence.

Lov om formidling af fast ejendom indeholder endvidere ikke regler om, hvorledes ejendomsformid-
lingsvirksomheder ma rette tilbud til forbrugere. Reglerne herom reguleres bl.a. af markedsferings-
loven. Det henherer ikke under Disciplinernavnet for Ejendomsmagleres kompetence at tage stilling
til, om de indklagede har overtradt markedsferingslovens bestemmelser, idet tilsyn herom er under-
lagt Forbrugerombudsmanden.

Disciplinernavnet kan ikke behandle klagen over BBs ageren som radgiver for den potentielle keber,
da keberddgivning som anfert ovenfor, ikke er reguleret af lov om formidling af fast ejendom m.v.
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Klager har gjort geldende, at indklagede har udnyttet sin viden om ejendommen til at rddgive den
potentielle keber. Som sagen er oplyst, har indklagede aldrig varet antaget som klagers ejendoms-
magler eller 1 gvrigt veret i dialog med klager om at fa klagers ejendom i opdrag. Indklagede har
alene kontaktet klager med en kommissionsindbrud, uden at dette forte til, der opstod en relation
mellem klager og indklagede. Indklagede kan derfor ikke siges at have vaeret — eller pa anden made
optradt som — klagers reprasentant, og har derfor ikke opnéet en viden om ejendommen, der eventuelt
ville kunne udgere en overtraedelse af lovens forbud om at vaere reprasentant for bade en keber og
en s&lger jf. lovens § 26, stk. 1.

Klagen i sin helhed vedrorer sdledes ikke forhold, der kan siges at udgere eventuelle overtredelser af
de pligter, som folger af lov om formidling af fast ejendom m.v.

Klagen afvises herefter fra realitetsbehandling jf. § 8, stk. 1, i bekendtgerelsen om Disciplina@rnaevnet
for Ejendomsmaglere.

THI BESTEMMES

Klagen fra AA over ejendomsmagler BB og CC A/S afvises jf. § 8, stk. 1, i bekendtgerelsen om
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere.

Klagegebyret tilbagebetales.
Beslutningen 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, gares 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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