Den 21. juni 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 654 —22/13667

AA

mod

Ejendomsmegler BB

Ejendomsmeagler CC

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden DD I/S (CVR-nr. xx xx Xx XX)

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 22. juli 2022 har AA indbragt ejendomsmagler BB, ejendomsmegler CC og ejen-
domsformidlingsvirksomheden DD I/S for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om for-
midling 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 og 25 og god ejendomsmaglerskik ved at have solgt ejendommen til anden side, efter
aftale om keb var indgiet, men inden kebsaftalen var underskrevet.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [vej 1] x, xxxx [by 1] til
salg.

Indklagede ejendomsmagler, CC, var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler, jf. § 28 i lov om for-
midling af fast ejendom.

Klager var potentiel keber af ejendommen.

Klager fik fremvist ejendommen to gange i lebet af juli mined 2022. Efter sidste fremvisning orien-
terede indklagede ejendomsmagler BB om, at der var andre interesserede kabere, som skulle se ejen-
dommen tre dage senere.

Den 19. juli 2022 gav klager et bud pa ejendommen pd 2.000.000 kr. med vilkdr om overtagelse den
1. november 2022 og dispositionsret den 1. oktober 2022. Dette bud afslog selger, og klager fremsatte
den 20. juli 2022 et nyt bud pa ejendommen pa 2.100.000 kr. med samme vilkir om overtagelsestids-
punkt og dispositionsret. [felge klager blev hun herefter kontaktet af indklagede ejendomsmaegler BB
med oplysning om, at selger havde accepteret buddet.
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Samme dag sendte klager folgende besked til hendes keberrddgiver:

’Sa har jeg kobt hus! 2.1m. Overtagelse 1.11. Dispositionsret 1.10. Jeg har fortalt DD I/S at 1
er rddgiver, sd de tager far i jer. Men de siger de har sveert ved at nd papirerne i denne uge.
Hmmm. Men fedt!!!”

Samme dag sendte klager folgende besked til indklagede:

"Fedt at vi kunne lande en aftale. [...] Som sagt er EE A/S koberradgiver, sa du tager bare fat
i dem. Og lad os satse pa at fa papirerne klar i denne uge. Det vil give mig lidt ro i maven, hvis
du kan bekrcefte at vi har en aftale og at huset ikke vises frem til andre. Hilsen AA”

Senere samme dag skrev indklagede ejendomsmaegler BB til klager:

"Hej Pernille
Kobsaftalen kan veere klar fredag eftermiddag. Kan du komme til en gennemgang pa mit kontor
kl. 15.15 pd [Vej 2] x? Jeg har allerede talt med FF fra EE A/S.”

Hvortil klager svarede:

"Fedt! Ja, det kan jeg. Kan du bekrcefte, at huset ikke vises frem til andre? Eller forsoges scelges
til anden side inden kobsaftalens underskrift? ”

Klager og indklagede ejendomsmeagler BB havde herefter en telefonisk samtale, hvor indklagede
ejendomsmegler praciserede for klager, at indklagede fortsat havde pligt til at vise huset frem ved
eventuelle interesserede kabere. Klager fastholdt, at der var indgaet en bindende aftale, og hun
kraevede, at selger skulle afsté at seelge ejendommen til anden side, og at handlen ellers ville blive
aflyst. Klager bad indklagede om at fa dette afklaret med salger.

Senere samme dag sendte klager folgende besked til sin keberrddgiver:

“Opfolgning: DD I/S forbeholder sig ret til at scelge huset til anden side, indtil kobsaftalens
underskrift. Selvom vi har en aftale. Det mener jeg er uetisk, sd jeg har sprunget fra aftalen,
hvis de ikke vil overholde den mundtlige aftale. Sa maske skal vi lige klappe hesten lidt med
FF. Ov. Hilsen AA.”

Indklagede ejendomsmegler BB ringede herefter til klager og oplyste, at selger forbeholdt sig
retten til at vise huset frem for andre. Klager vendte senere pa dagen retur og oplyste, at hun fast-
holdt det tidligere afgivne bud, og at hun ellers kunne vere villig til at betale prisen. Indklagede
ejendomsmegler BB ville give en tilbagemelding herpa, efter andre interesserede kebere havde
set huset dagen efter.

Den 21. juli 2022 ringede indklagede ejendomsmagler BB til klager og oplyste, at de andre inte-
resserede kebere ogsa enskede at give et bud pa ejendommen, og at klager derfor skulle sende sit
eventuelle bud senest den 22. juli 2022 kl. 12.

Klager sendte herefter folgende besked til indklagede ejendomsmegler BB:
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"Er meget i tvivl om jeg skal byde. Hvorndr var det nu du skulle have et bud senest? Og hvis
jeg byder, er scelger sd villig til at scelge til hojestbydende. Eller er vi ude i igen, at hun kan
ombestemme sig?

Hertil svarede indklagede ejendomsmagler BB:

“I morgen kl. 12:00 er der frist.

Jeg kan ikke forteelle hvad der er afgarende, men indtil videre har vi jo set at prisen betyder en
del. Hun veelger i morgen kl. 12:00. Hun har dog ret til at afvise begge tilbud, men ikke at
ombestemme sig blandt fremlagte tilbud, hvis hun har valgt.”

Den 22. juli 2022 sendte klager folgende mail til indklagede ejendomsmegler BB:

"Hej BB
Mit bud lyder pa:

Kontantpris: kr. 2.100.000,-

Overtagelse 1/11-2022

Dispositionsret 1/10-2022

Gardiner, persienner, tojskabe medfolger

Buddet accepteres eller forkastes skriftligt endeligt af scelger inden kl. 13:00 i dag.
Venligst bekreeft modtagelsen af denne mail.

mvh AA”

Senere samme dag orienterede indklagede ejendomsmegler BB klager om, at ejendommen var
solgt til anden side.

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har anfort, at det er 1 strid med god ejendomsmeglerskik, at ejendommen blev solgt til anden
side, nér der var indgéet aftale om kab.

Det er korrekt, at indklagede ejendomsmaegler BB i forbindelse med klagers anden fremvisning af
ejendommen gjorde klager opmaerksom pa, at der var en anden potentiel keber. P4 den baggrund traf
klager en hurtig beslutning om keb, og parterne aftalte et tidspunkt for kebsaftalens underskrift. Fra
dette tidspunkt blev klager ikke gjort opmerksom pa, at der fortsat var en anden potentiel kaber 1 spil,
for indklagede ejendomsmagler BB ringede den 21. juli 2022 og oplyste, at ejendommen fortsat ville
blive fremvist til andre potentielle kebere.

Klager har anfort, at indklagede mé have udevet utilstreekkelig rddgivning af selger, nér selger valgte

at selge ejendommen til anden side, selv efter salger havde accepteret tilbuddet fra klager, og der
derfor var indgaet en aftale.

Indklagede
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Indklagede har 1 et samlet svar anfort, at indklagede ejendomsmagler BB gjorde klager opmarksom
pa, at der var en mulig anden keber. Da klager enskede sit bud betinget af, at slger skulle afvise
kommende forespoargsler om fremvisninger, forelagde indklagede denne betingelse for slger, hvilket

blev afvist. Herefter fik klager og de andre interesserede kebere mulighed for at afgive deres bedste
bud.

Indklagede har anfert, at de var s@lgers reprasentant 1 ejendomshandlen, og at det udelukkende var
selger, der traf beslutningen om, hvem hun enskede at selge ejendommen til.

Indklagede har henvist til folgende, der fremgar af side 1 pé salgsopstillingen:

“Der gores opmceerksom pd, at en kobsaftale, hvis denne alene er underskrevet af kober, er et
tilbud til scelger, og at scelger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det
mdtte veere i overensstemmelse med udbudsvilkdrene.”

Indklagede har oplyst, at klager ikke har modtaget udkast til kebsaftale eller ovrige bilag, og at
hun derfor ikke har haft grundlag for endeligt at kunne underskrive en kebsaftale.

Indklagede bestrider pa den baggrund at have handlet i strid med god ejendomsmeaglerskik.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemaerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af parter-
nes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen har neevnsmedlemmerne varet bekendt
med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Ad formaliteten:

Det fremgér af lov om formidling af fast ejendom § 28, stk. 1, at der for hvert formidlingsopdrag skal
udpeges en ejendomsmaegler, som er ansvarlig for de opgaver, der udferes i forbindelse med formid-
lingsopdraget. Aflovens § 28, stk. 2, folger det, at § 28, stk. 1, ikke er til hinder for, at andre personer
i ejendomsformidlingsvirksomheden kan udfere formidlingsopgaver i forbindelse med opdraget un-
der tilsyn af den ansvarlige ejendomsmeegler.

Om den ansvarlige ejendomsmeglers ansvar, fremgér folgende af lovbemarkningerne til lovens §
52, stk.1:

Disciplinceransvaret er som udgangspunkt personligt og pahviler den ejendomsmeegler, som
er ansvarlig for et formidlingsopdrag, jf. § 28, og som derfor har udfort, ladet udfore — eller
undladt at udfore eller lade udfore — det arbejde, som ejendomsmecegleren er forpligtet til i
henhold til forslaget, herunder god ejendomsmceglerskik.

Hvis den ansvarlige ejendomsmecegler har valgt at lade visse opgaver i forbindelse med formid-
lingsopdraget udfore af medhjceelpere, er den ansvarlige meegler fortsat ansvarlig for disses
handlinger og for, at formidlingsopdraget udfores i henhold til loven, herunder god ejendoms-
meeglerskik.

En ansvarlig ejendomsmecegler heefter dog som altovervejende hovedregel ikke for fejl, som er
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begdet af en anden ejendomsmeegler, herunder den pdgeeldendes medhjcelpere, da denne ejen-
domsmeegler er underlagt et selvsteendigt disciplinceransvar og kan indklages scerskilt for di-
sciplincerncevnet.

2

Det folger af sagen, at indklagede ejendomsmagler CC var udpeget som den ansvarlige ejendoms-
magler for formidlingsopdraget. Han kan derfor som udgangspunkt stilles disciplinert til ansvar for
eventuelle fejl og undladelser udfert af en anden i selskabet, og derved ifalde en eventuel disciplineer-
sanktion.

Den ansvarlige ejendomsmeagler er dog som altovervejende hovedregel ikke ansvarlig for andre
registrerede ejendomsmeglers handlinger i forbindelse med formidlingsopdraget, da denne ejen-
domsmeegler er underlagt et selvstendigt disciplinaeransvar, jf. bemarkninger til lovens § 52.

Indklagede ejendomsmagler BB kan derfor ifalde et disciplineransvar i den pagaldende sag, hvis
han ved sine handlinger har handlet i strid med forpligtelserne i lov om formidling af fast ejendom
m.v. og god ejendomsmaglerskik

Ad realiteten:

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, 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 ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage saelgerens behov
og interesser.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmagleren give bade s@lger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemforelse.

Ifolge bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom (formidlingsbekendtgerelsen) §
19, 1. pkt., skal en ejendomsmaegler straks orientere selger om ethvert kebstilbud, hvilket indklagede
har handlet i overensstemmelse med. Det er selgers eget valg, hvilken keber, selger vaelger at indgé
aftale med. Det kan ikke bebrejdes de indklagede, at selger onskede at selge ejendommen til anden
side.

Ejendomsmeegleren er alene salgers repraesentant og det er ejendomsmaglerens opgave at serge for,
at selger far solgt sin ejendom pé de vilkér, selger ensker. Det er derfor ejendomsmeglerens opgave
at fortsaette salgsarbejdet for selger, indtil selger har underskrevet en kebsaftale. Navnet finder ikke,
at der var indgdet en endelig handel mellem salger af ejendommen og klager, idet der endnu ikke var
underskrevet en kebsaftale indeholdende alle vilkar for handlen.

Nevnet finder dermed ikke, at de indklagede ejendomsmaeglere i denne sag har tilsidesat god ejen-
domsmaglerskik, og bestemmelserne i lov om formidling af fast ejendom m.v. er dermed ikke over-
tradt.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal palaegges en sanktion for overtraedelse af bestemmel-

sen 1 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
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m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemarkningerne hertil. Da der ikke er konstateret en overtraedelse af god
ejendomsmeeglerskik, er der ikke grundlag for at palegge indklagede ejendomsformidlingsvirksom-
hed et ansvar, hvorfor DD I/S frifindes.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmeegler, BB, frifindes.

Indklagede ejendomsmeegler, CC, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD I/S, frifindes.

Kendelsen offentliggares, 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 opmearksom pa, at

afgerelsen 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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