Den 21. juni 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 662 —22/13668

AA og BB
mod
Ejendomsmegler CC

0g
Ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S (CVR-nr. xx XX Xx XX)
afsagt sédlydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 23. september 2022 har AA og BB indbragt ejendomsmagler CC og ejendomsformid-
lingsvirksomheden DD A/S for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, 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 og 25, og god ejendomsmeeglerskik ved at have solgt ejendommen beliggende [vej 1] x,
xxxx [by 1] ved brug af en auktionslignende” fremgangsmade, herunder ved at have opfordret kla-

gerne til at forhgje deres bud og ved at have informeret andre interesserede kabere om klagernes bud.

Sagens omstaendigheder:

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

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

Klagerne er kaber af ejendommen.

Klagerne deltog den 16. maj 2021 i et &bent hus arrangement pd ejendommen med ejendomsmaegler
EE. Senere samme aften fremsendte klagerne et bud pa ejendommen pa 8.020.000 kr.

I forleengelse af en telefonsamtale med ejendomsmegler EE den 17. maj 2021 fremsendte klagerne
en mail med et nyt bud pa 8.306.000 kr.

Den 18. maj 2021 fremsendte klagerne et nyt bud til EE pd 8.326.000 kr. samt bankoplysninger og
kontaktoplysninger pa deres advokat.

Ved mail af samme dag bekraftede ejendomsmaegler EE at have modtaget klagernes nye bud.
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Den 20. maj 2021 underskrev klagerne keobsaftale med en aftalt kontantpris pa 8.326.000 kr. Overta-
gelsesdagen var aftalt til den 1. september 2021.

Af kobsaftalen fremgik bl.a., under pkt. 15, at keber og s@lger var gjort opmarksom pa, at kebsafta-
len, hvis den alene er underskrevet af keber, er et tilbud til selger, at slger ikke er forpligtet til at
acceptere tilbuddet, heller ikke selv om det matte vare 1 overensstemmelse med udbudsvilkarene, at
ejendomsmeegleren er forpligtet til at foreleegge eventuelle andre tilbud for saelger, indtil kebsaftalen
er underskrevet af begge parter, at det star selger frit at vaelge mellem flere kebstilbud, herunder at
udbyde ejendommen i budrunde, hvis der — inden en endelig aftale er indgéet — viser sig flere inte-
resserede kabere, sadan at alle interesserede far lejlighed til, inden en bestemt frist, at afgive sit tilbud,
at keberen — hvis denne er forbruger i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom § 7 stk. 2 — vederlagsfrit kan tilbagekalde sit tilbud, s leenge et tilbud om keb ikke er antaget
af selgeren, at ved kebstilbud (keber underskriver kebsaftalen forst) skal salgers accept vare kom-
met til kebers kundskab inden 8 dage efter kebers underskrift, medmindre andet er aftalt.

Den 27. maj 2021 fremsendte klagerne en e-mail til EE med felgende indhold:
"Hej EE

Thomas har efterspurgt vurderingsrapport, til vores advokat. Jeg har fortsat adgang til doku-
menterne, sd jeg har downloadet storstedelen og sendt dem videre til Advokaten. Dog super
fint, hvis han kan fa formel adgang til alle dokumenterne i morgen.

Siden du kontaktede os i gar ved 13 tiden, har vi haft fuld fokus pad at fa bank og advokatforbe-
hold pd plads, men det har veeret umuligt at nd pd denne korte tid.

Vi troede advokaten kunne se dokumenterne via det link vi sendte og blev forst klar over, at det
ikke var tilfeeldet her sidst pa eftermiddagen. Vores advokat har meddelt at han godt kan god-
kende handlen pa det foreliggende grundlag her i aften, hvis det gavner vores sag og ellers
hurtigst muligt (inden middag i morgen).

Vores bankradgiver har ikke kunnet presse vores sag igennem hurtigere end inden middag i
morgen.

Han havde forventet at have 3 dage, men han udtrykker, at der blot er tale om en formssag og
vil vende tilbage, sa hurtigt han kan.

Vi er meget interesseret i huset og har ikke planer om at forhale processen.

Lad os endelig vide, sa snart du kan bekrcefte at vi har frist til middag i morgen.’

Den 29. maj 2021 meddelte klagernes advokat, at klagerne accepterede en samlet forhgjet kontantpris
pé 8.400.000 kr.

Saelgerne underskrev herefter kebsaftalen den 30. maj 2021.

Den 31. maj 2021 blev der udarbejdet et tilleeg til kebsaftale, hvorved kontantprisen blev forhgjet til
8.400.000 kr. Kebsaftalen var i evrigt uendret.
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Parterne underskrev herefter tilleegget til kebsaftale.

Klagerne har fremsendt en SMS-korrespondance for perioden 20. maj til 2. juni 2021 mellem kla-
gerne og naboerne til ejendommen, som efter det oplyste ogsa afgav bud pa ejendommen.

Af SMS-korrespondancen fremgar bl.a., at naboen den 1. juni 2021 skrev felgende til klagerne:
"Skal meegler have lov til det her, hvis det her virkelig er sandt.

Hvorfor skal meegler pludselig begynde at fa her til ar lave jeres bud om og matche vores bud

(...)

I har simpelthen budt jer selv op. Jeg ved, hvad budet for jer ld pd, fordi, som jeg helt tiden har
skrevet til jer, kender til budshistorikken. Derfor var det da sa dumt, vi ikke talte sammen.
Havde vi gjort det, sd kunne en af os havde faet huset en del billigere”

Ved klage af 12. november 2021 har klagerne indbragt Ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S
for Klagenavnet for Ejendomsformidling.

Ved kendelse af 30. maj 2022 blev Ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S frifundet.

Parternes bemzrkninger:

Klagerne

Klagerne har bl.a. anfert, at ejendomsmegler EE har pavirket kebsprisen kraftigt og efterladt klagerne
1 tvivl om, hvorvidt der var tale om en budrunde, da indklagede har afholdt boligsalget pd en aukti-
onslignende made, hvor den ene potentielle kaber kendte til de ovrige bud. Endvidere har ejendoms-
magler EE fastsat meget korte frister for godkendelse fra klagernes bank og advokat, hvilke frister
undervejs 1 processen blev afkortet yderligere. Indklagede ejendomsmagler CC er som ansvarlig
ejendomsmeegler ansvarlig herfor.

Klagerne har henvist til, at klagerne blev kontaktet af ejendomsmaegler EE den 26. maj 2021, som
begyndte samtalen med at oplyse, at seelger havde valgt et andet bud i ferste omgang, men at de havde
nogle forbehold, som salger ikke kunne acceptere, hvorfor huset var klagernes, hvis klagerne den
efterfolgende dag kunne stille med godkendelse fra bank og advokat og ellers ville muligheden ga
videre til de naste 1 reekken. Klagerne oplyste, at det ville vaere tet pa umuligt at fa de godkendelser
til den efterfolgende dag og efterspurgte samtidig s@lgers underskrift pa aftalen til brug for bank og
advokat. Den 28. maj 2021 oplyste ejendomsmaegler EE, at huset var klagernes, safremt klagerne
ville forhgje vores bud med 74.000 kr.

Klagerne har desuden henvist til, at en af de andre potentielle kabere har oplyst over for klagerne, at
de har vaeret bekendt med klagernes bud samt andre modtagne bud pa ejendommen.

De indklagede
De indklagede har bl.a. anfort, at salget af ejendommen er sket helt i overensstemmelse med reglerne

om formidling af fast ejendom, lovgivningen, og at salget mé betegnes som normalt og sadvanligt.
Nar flere keobere melder deres interesse i at kebe ejendommen, er det séledes ejendomsmeglerens
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pligt at arbejde for, at selgerne opnar den gunstigste pris for ejendommen og de bedst opnaelige
handelsvilkér. Dette indeberer, at ejendomsmaegler skal oplyse eventuelle interesserede kebere om,
at der er flere parter, som er interesserede 1 ejendommen. Dette er ogsé sket i forbindelse med denne
handel. Ejendommen har ikke veret i budrunde.

Fristen for advokat- og bankforbehold er i kebsaftalen anfort med 3 hverdage efter kebsaftalen er
underskrevet af begge parter, hvilket er et individuelt vilkér, og fristen pa 3 hverdage er ikke usad-
vanlig. Der er naturligvis ogsa givet Klagerne en fortrydelsesfrist pa 6 hverdage — og det ser ud til, at
Klagerne er af den opfattelse, at fortrydelsesfristen kun er givet med 3 hverdage, men der er under-
skrevet serskilt dokument herom med en fortrydelsesfrist pa 6 hverdage pa helt sedvanlig méade. Det
er ikke 1 strid med god ejendomsmeglerskik, at bank- og advokatforbehold udleber 3 hverdage efter
begge parter har underskrevet kebsaftalen, og det afvises, at fristen i @vrigt skulle vere blevet
reduceret til en dag under en telefonsamtale. Kegbsaftalen er underskrevet af Klagerne 19. maj 2021,
og Klagernes advokat har fremsendt godkendelsesskrivelse 28. maj 2021 og ad forhgjelse af kabe-
summen 29. maj 2021.

Klagernes kebstilbud var det nasthejeste af de tilbud, indklagede modtog efter fremvisningerne af
ejendommen. Naboerne havde imidlertid to betingelser for at kebe ejendommen, dels en omfattende
udgravning af keelderen, dels etablering af 1. sal. Da disse betingelser ville forlenge salgsprocessen,
anmodede s@lgerne indklagede om at kontakte klagerne med foresporgsel om, hvorvidt klagerne ville
veaere interesserede 1 at kabe ejendommen for 8.400.000 kr., hvilket indklagede gjorde og loyalt frem-
forte selgernes onske om at selge ejendommen til klagerne for 8.4 mio. kr. Klagerne tilkendegav
gennem deres advokat FF ved e-mail af 29. maj 2021, at klagerne ville kebe ejendommen for
8.400.000 kr. Der blev udarbejdet tillaeg til kebsaftalen, der blev underskrevet af savel selgerne som
klagerne.

Disciplinaernaevnets begrundelse og resultat:

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmeegler 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 selgerens behov
og interesser.

Bekendtgerelse nr. 321 af 29. marts 2007 om salg af fast ejendom ved budrunde med senere &ndrin-
ger fastlegger de regler, der skal folges, hvis s@lger valger at salge sin faste ejendom ved en bud-
runde.

Reglerne i bekendtgerelsen skal ikke folges, hvis selger vaelger ikke at gennemfore sit salg ved en
budrunde, idet s&lger i stedet kan i valge at anmode interesserede kebere om at afgive kebstilbud og
herefter tage stilling til, hvilket bud s@lger vil acceptere. Det tilkommer alene salger at beslutte,
hvilket bud s@lger onsker at acceptere og selger er ikke forpligtet til at saelge selvom et bud overstiger
udbudsprisen, ligesom sa&lger ikke er forpligtet til at selge til det hgjeste bud. Hertil bemerkes, at
ejendomsmegleren alene er s@lgers reprasentant, og at det er ejendomsmaeglerens opgave at sorge
for, at saelger far solgt sin ejendom pa de vilkar saelger ensker.

Neavnet laegger til grund, at selger valgte ikke at selge ejendommen ved budrunde.
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En ejendomsmagler mé ikke tilretteleege et salg af ejendom efter auktionslignende former. Dette
galder bade ejendomme udbudt i licitation og ejendommen som udbydes uden for licitationsreglerne.

Som sagen er forelagt nevnet, er der givet modstridende oplysninger om, hvorvidt ejendommen blev
udbudt pa en auktionslignende méde, herunder om indklagede ejendomsmegler oplyste potentielle
kabere om de ovrige potentielle keberes afgivne bud. Nevnet kan som udgangspunkt ikke tage stil-
ling til pdstande, hvor der er givet modstridende oplysninger, og hvor der ikke pd anden méde er fort
tilstreekkeligt bevis for pastanden.

Nevnet finder det ikke sandsynliggjort, at indklagede har tilrettelagt salget af ejendommen efter auk-
tionslignende former, eller 1 ovrigt skabt auktionslignende tilstande. Naevnet har herved lagt vagt pa,
at klager ikke har fremlagt dokumentation for, at indklagede skulle have skabt auktionslignende til-
stande, ligesom det ikke findes dokumenteret, at indklagede skulle have oplyst klager om sterrelsen
eller vilkarene for de evrige keberes bud.

Neavnet leegger videre til grund, at selger af ejendommen pa baggrund af de indkomne bud anmodede
indklagede om at kontakte klagerne med foresporgsel om, hvorvidt klagerne ville vare interesserede
i at kebe ejendommen for 8.400.000 kr., hvilket indklagede efter det oplyst herefter gjorde. Klagerne
afgav herefter et nyt bud pd 8.400.000 kr., hvorefter der blev udarbejdet et tilleeg til kebsaftalen 1
overensstemmelse hermed.

Nevnet finder, at det ikke i tilstreekkelig grad er sandsynliggjort, at indklagede har oplyst interesse-
rede kebere 1 ejendommen om hinandens bud, eller at indklagede 1 gvrigt pd anden utilberlig made
har pavirket salgsprisen eller salgsprocessen.

Indklagede har séledes ikke overtradt bestemmelserne i med lov om formidling af fast ejendom m.v.
Der er endvidere klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis en ejendomsformidlingsvirk-
somhed skal palaegges en sanktion for overtreedelse af bestemmelsen i lovens § 52, stk. 1, kraever det,
at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt ansvar, f.eks. ved at have svigtet sin le-
delses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemarknin-

gerne hertil. Allerede fordi indklagede ejendomsmaegler CC findes ikke at have handlet i strid med
god ejendomsmaglerskik, frifindes ejendomsmaglervirksomheden.

THI BESTEMMES

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

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD A/S, frifindes., jf. lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 53, stk. 4.

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, gores opmerksom pa, at

afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men n@vnets afgorelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.
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Mikael Sjoberg
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