Den 29. september 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 684 —23/00074
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

mod
Ejendomsmegler AA

afsagt sédlydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 29. december 2022 har BB indbragt ejendomsmaegler AA for Disciplinernavnet for
Ejendomsmeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.

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 ikke loyalt at oplyse sa@lger om, at der var flere
interesserede kebere i ejendommen, ved ikke at oplyse salger om konsekvenserne ved at underskrive
et salgstilbud, og ved at fratage seelger muligheden for at fa ejendommen 1 budrunde.
Klagen blev den 10. maj 2023 trukket tilbage af klager.
Af de bemarkninger til § 52, 1 lov om formidling af fast ejendom m.v., folger det at:
“Hvis klageren taber interessen for sagen undervejs eller treekker sin klage tilbage, betyder
det ikke, at sagen automatisk bortfalder. Ev en sag rejst og klagen viser sig berettiget, har
klageren ikke mulighed for at standse nceevnets sagsbehandling. Det vil bero pd en konkret
vurdering fra disciplincerncevnet.”

Den 16. maj 2023 besluttede Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere at forsette sagsbehandlingen.

Den oprindelige klager oplyste efterfolgende, at han ikke havde yderligere bemarkninger til sagen,
da han havde trukket sin klage.

Sagens omstaendigheder:
Ejendomsformidlingsvirksomhed CC havde ejendommen beliggende [Adresse 1]

Indklagede ejendomsmaegler var udpeget som ansvarlig ejendomsmeegler, jf. § 28 1 lov om formidling
af fast ejendom.
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I juli 2022 fremviste indklagede ejendommen til en potentiel keber (DD) fra [Land 1]. Efterfolgende
blev der udferdiget en betinget aftale, blandt andet betinget af salg af kebers ejendom. Den 21. sep-
tember 2022 udleb den betingede aftale. Kabers ejendom blev ikke solgt inden udleb af aftalen. Ind-
klagede ejendomsmagler tilbad herefter en forleengelse af aftalen. Den 29. september 2022 oplyste
kebers reprasentant, at “'det hele er desveerre faldet til jorden. Jeg sender dig en mail”’. Kaber oplyste
herefter, at de fortsatte salg af deres ejendom, og at de ville vende tilbage vedrerende den oprindelige
klagers ejendom, nar deres ejendom var solgt.

Den 20. oktober 2022 skrev indklagede ejendomsmegler folgende til keberen fra [Land 1]:
... Seelger har kobt hus, og vil gerne have ejendommen solgt.

De er klar pa at lave en ny betinget handel med jer, 200.000 under tidligere pris, dvs. til 4,1
mio. kr.

Overtagelsen kan veere meget op til jer, da afklaring for scelger er det vigtigste. De kan flytte
i lobet af en lille mdneds tid.

Hvordan gar det med det fornyede salg af jeres eget?...”
Den 6. oktober 2022 sendte indklagede ejendomsmaegler et opdateret budget til den oprindelige kla-
ger, hvoraf det fremgik, at der skulle udarbejdes en video af ejendommen til brug for yderligere mar-
kedsfering, og at udbudsprisen eventuelt skulle nedsettes.
Hertil svarede den oprindelige klager folgende:
... det er en fin landing af omk. og som du siger deekket under solgt eller gratis. Men nu
bliver huset solgt:-) du bestemmer om vi skal scette det 100tdk ned, men teenker det passer
godt ind i strategi. Lad os krydse fingre at dem i [By 1] kommer op i gear. Hilsen BB...”
Den 12. oktober 2022 optog indklagede ejendomsmagler en video af ejendomme.
Efter telefonsamtale med den oprindelige klager, blev der den 19. oktober 2022 sendt et opdateret
budget, hvoraf det fremgik, at der skulle laves boost pé sociale medier, boligsiden m.v. og at ejen-
dommens udbudspris skulle nedsattes til 4.145.000 kr. Indklagede ejendomsmaegler anmodede sam-
tidig om en bekraftelse fra den oprindelige klager herpd. Den efterfolgende dag, skrev den oprinde-

lige klager ok hertil, hvorefter indklagede aktiverede den nye pris pd ejendommen.

Den 22. oktober 2022 hentede potentiel keber (EE) materiale vedrerende ejendommen, hvorefter
indklagede kontaktede vedkommende og tilbed en fremvisning.

Den 25. oktober 2022 blev der udarbejdet en kebsaftale med FF som keber, og den oprindelige klager
underskrev aftalen samme dag. Keber underskrev herefter aftalen den 1. november 2022.

Af kebsaftalens punkt 15. Parternes accept og underskrift fremgik blandt andet folgende:

... Kober og scelger er specielt gjort opmeerksom pd:

[.]
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3. at ejendomsmcegler er forpligtet til at foreleegge eventuelle andre tilbud for scelger, indtil
kobsaftalen er underskrevet af begge parter.

4. at det star scelger frit at veelge mellem flere kobstilbud, herunder at udbyde ejendommen
i budrunde, hvis der — inden en endelig aftale er indgaet — viser sig flere interesserede ko-
bere, sddan at alle interesserede far lejlighed til, inden en bestemt frist, at afgive sit til-

bud...”

Af skemaet ”Oplysning — om fortrydelsesret” som blev udleveret til kober sammen med kebsaftalen,
fremgik blandt andet folgende vedrerende fortrydelsesfristen:

”... Hvis aftalen indgds ved, at De accepterer et salgstilbud fra scelgeren, regnes fristen dog
fra den dag, hvor De blev bekendt med scelgerens tilbud...”

Den 26. oktober 2022 blev ejendomsformidlingsvirksomheden kontaktet vedrerende en fremvisning
af ejendommen til en ny potentiel keber (GG).

Ved skrivelse af 9. december 2022 anferte den oprindelige klagers davarende representant folgende:
”... Jeg retter henvendelse til dig pd vegne BB i forbindelse med salget af [Adresse 1].

Scelger BB har anmodet om vores bistand til en vurdering af, hvorfor du har afvist en kon-
kret henvendelse om fremvisning til en potentiel meget interesseret kaber.

Dette pd trods af, at savel GG samt dennes ejendomsmeegler fra Ejendomsmceglerfirmaet
HH kontaktede dig/firmaet og bekreeftede, at vedkommende var fuldt ud i stand til at kobe,
selv om egen ejendom ikke var solgt.

Den potentielle kaber var fra dit kontor blevet oplyst, at der var indgdet bindende kobsaf-
tale, hvorfor fremvisning ikke kunne tilbydes.

Ifolge det for os oplyste, var det ikke pd tidspunktet for henvendelsen indgdet en bindende
aftale.

Seelger BB fik aldrig besked om, at der var en ny potentiel kober. Det forekommer derfor
overraskende for scelger, at han efterfolgende kontaktes af den mulige kober GG, og oply-
ses om dennes opfattelse af det tidsmeessige forlob i sagen. Herunder at det har veeret hans
opfattelse, at meegler ikke engang onskede at fremscette hans tilbud om kob af ejendommen
overfor scelger — selv om han var meget interesseret i ejendommen til den udbudte pris.

For vi gar videre hermed, skal jeg bede dig om en redegorelse for overfor anforte for-
hold...”

Hertil svarede indklagede ejendomsmeegler folgende:
”... Min version af forlobet er folgende:

Forhandlingerne med koberne af [Adresse 1] havde taget lang tid, og i forste omgang var
vi ikke blevet enige med koberne. De vender dog senere tilbage, hvor vi bliver enige om den
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pris vi endte med at scelge huset for. Der var nogle omsteendigheder med lidt ferie mv. som
gjorde at jeg i feellesskab med scelger blev enige om at scelger underskrev kabsaftalen forst,
for at starte kobernes fortrydelsesfrist sd hurtigt som det var muligt. Scelger underskriver
kobsaftalen d. 25.10.2022, hvilket koberne bliver informeret om samme dag, sdledes at for-
trydelsesretten er igangsat.

Jeg bliver kontaktet fredag eftermiddag d. 28.10.2022, af kunderne som foresporger pa ejen-
dommen. Her ncevner de ikke noget konkret kobstilbud, eller at de er yderst interesserede —
blot at de har sat deres hus til salg ved HH, og at de gerne vil have en fremvisning. De byder
ikke pa huset, uden at have set det. Jeg sporger endda til deres oplysninger, sdfremt nuvce-
rende aftale skulle falde til jorden — dem matte jeg ikke fa, men jeg kunne rette henvendelse
til deres ejendomsmeegler 11, sdfremt det blev relevant. Jeg oplyser dem, at der netop er ved
at blive underskrevet en aftale med en kober, da scelger havde underskrevet om tirsdagen d.

25.10.2022.

Scelgers salgstilbud har ved deres underskrift d. 25.10.2022 derfor en frist t.o.m. d.
04.11.2022 jf. kobsaftalens standardvilkdr. Keberen underskrev salgstilbuddet 01.11.2022.
Seelgers salgstilbud, fremkom til kober pa dagen d. 25.10.2022, hvorfor jeg ikke sa det rele-
vant at fremvise scelgers hus for nogle der var interesseret i at se det. Var de interesseret i
kob var scelger alligevel stadig bundet af deres salgstilbud, som forst udlob d. 04.11.2022.

Efter en snak med de ifolge scelger potentielle kaberes meegler om mandagen d. 31.10.2022,
fik jeg ej heller indtrykket af deres interesse for ejendommen — blot at de gerne ville se huset,
og havde okonomi til at kobe det, hvis det var noget for dem. Han oplyser ej heller at de
kunne kobe uden at have solgt. Deres ejendom var pd daveerende tidspunkt fortsat ikke an-
nonceret med skilt eller pa internettet...”

Ved skrivelse af 19. december 2022 fastholdt den oprindelige klagers davarende reprasentant fol-
gende:

... Ifolge GG retter han henvendelse til CC forste gang allerede den 19.10.2022.

Du bekreefter, at der har veeret dialog bade med GG og med 11, hvilket vel bor skcerpe din
undersogelsespligt? Den potentielle kober har okonomisk formden til at kabe ejendommen
kontant uden at scelge forst. Dette far du bekrceftet. Den potentielle kober stiller ikke
spargsmdlstegn ved udbudsprisen. GG far oplyst hos CC at kobsaftale pa ejendommen er
indgdet, hvilket jo ikke er korrekt. Derfor gor han ikke mere.

Det er vores opfattelse, at du har tilsidesat din pligt i henhold til lov om formidling af fast
ejendom § 24 stk. 2, ved ikke loyalt at have oplyst scelger om, at der var flere interesserede
i ejendommen.

Det er ligeledes vores opfattelse, at scelger ikke blev oplyst om konsekvenserne ved at un-
derskrive et salgstilbud, i stedet for som normalt at afvente et underskrevet kobstilbud fra

koberne.

Endelig er det vores opfattelse, at du i henhold til kebsaftalens § 15 stk. 3 og 4 har frataget
scelger muligheden for at fa ejendommen i budrunde...”
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Hvortil indklagede ejendomsmegler svarede folgende:

... Jeg syntes efterhdanden I kommer med nogle ret grove anklager, og jeg er fortsat ikke
enig I at der var flere interesserede, ud fra de oplysninger vi havde.

Scelger blev gjort opmeerksom pa hvorfor vi kunne veelge at underskrive salgstilbuddet, netop

for hurtigere at fa endelig handel. Dette droftede vi telefonisk, og fremgar ligeledes pda un-
derskriftsiden i kobsaftalen, hvad det har af konsekvenser. Scelger blev ligeledes tilbudt at vi
feelles kunne gennemgd kobsaftalen. Som administrerende direktor for en storre virksomhed
teenker jeg ligeledes scelger er vant til at leese kontrakter og fordybe sig, og ligeledes stille
sporgsmdl inden man underskriver hvis man har nogle. Dette dobbelttjekker jeg endda ogsa
efter der er underskrevet, for at hore om der er noget vi skal gennemgd. Inden underskrift
forsager jeg ligeledes at ringe til scelger, men uden svar. Dette vil fremgad af sms d. 25 Ok-
tober ki. 14.34.

Jeg har siden underskriften af kobsaftalen med dem fra [Land 1] holdt lobende
kontakt med dem (siden d. 03.08.2022, pd hhv. sms og mail direkte og gennem deres
radgiver, helt frem til d. 20.10.2022 hvor sidste besked bliver sendt afsted til [bor-
ger fra land 1]. Denne bliver ikke besvaret.)

Jeg har d. 22.10.2022 skrevet til en kunde, som havde hentet salgsmateriale pa
[Adresse 1], hvor jeg sporger om kunden har nogle sporgsmdl til huset, samt om vi
kan tilbyde en fremvisning. Dette har kunden ikke svaret pd, men viser at vi ikke
afviser kunderne, eller ikke retter henvendelse mv.

Jeg mener ikke ovenstdaende viser at man ikke arbejder loyalt for scelger. Vi har gjort alt vi
kan for at fa solgt huset, bade hurtigst muligt, og til hajest mulige pris. I forbindelse med
nedscettelsen d. 20.10.2022 havde vi ligeledes lavet en video pd ejendommen som skulle
markedsfores, samt sponsorerede opslag pa Facebook, fremhcevning pd boligsiden.dk, mv.,
netop for at fange en masse kobere, og forhdbentlig have flere interesserede. Forglem ikke
vi havde en underskrevet betinget aftale pd huset, som blev godkendt, til den forste udbuds-
pris pd 4.295.000 mio. Det var deres hus der ikke blev endeligt solgt — alle andre vilkdr var

opfyldt.

D. 26.10.2022 har min kollega JJ taget telefonen, og videresendt en besked om at GG gerne
vil kontaktes i forhold til [Adresse 1]. Dette er fortsat efter salgstilbud er underskrevet af
scelger.

Som beskrevet i min tidligere e-mail fik jeg ikke fornemmelsen af deres kobelyst, og idet vi

forst snakker med GG og hans meegler efter d. 25.10.2022 ser jeg ogsa denne som irrelevant,

idet scelger var bundet af deres salgstilbud.

Pd kobsaftaletidspunktet var vi ikke af den overbevisning at der var flere interesserede ko-
bere, hvorfor budrunde ikke virkede relevant...”

Parternes bemarkninger:
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Klager

Den oprindelige klager har bl.a. anfort, at indklagede ejendomsmagler under formidlingsperioden
ikke varetog klagers interesser som salger i forbindelse med salget.

Klager har oplyst, at de underskrev en kabsaftale den 25. oktober 2022, og at keber underskrev aftalen
den 1. november 2022. Klager har anfort, at han dagen for kebers underskrift blev kontakten af dat-
teren til en potentiel keber, som spurgte ind til, om huset fortsat var til salg, da indklagede ejendoms-
magler ikke onskede at fremvise ejendommen. Klager har hertil anfort, at datteren til den potentielle
kaber oplyste, at de havde forsegt at fa en fremvisning i 14 dage, men var blevet afvist af indklagede
ejendomsmeegler i1 perioden.

Klager har anerkendt, at det er korrekt, at indklagede ejendomsmagler oplyste klager om, at kebers
fortrydelsesfrist var geeldende fra den dag klager som selger underskrev kebsaftalen, nar blot keber
blev oplyst om, at slger havde underskrevet kebsaftalen. Klager har hertil oplyst, at han spurgte ind
til, om det var sedvanligt, at selger skrev under forst — hvilket han ikke havde oplevet i forbindelse
med tidligere ejendoms handler. Han har hertil anfort, at indklagede ejendomsmegler oplyste, at det
er en seedvanlig procedure, hvorefter klager underskrev kebsaftalen.

Klager har henvist til, at indklagede til klagers davarende representant forst oplyste, at der var en
henvendelse fra en potentiel keber den 28. oktober 2022, hvorefter han rettede det til den 26. oktober
2022. Klager har anfort, at magler pa baggrund heraf ikke har fremstaet trovaerdig. Han har hertil
oplyst, at han har veret i kontakt med den potentielle keber, som har bekraftet forlebet.

Klager har bekreftet, at der var nogle uger, hvor han ikke métte selge huset til andre, grundet den
indgéede aftale, men at indklagede i denne periode stadigvaek burde have varetaget klagers interesser.

Indklagede

Indklagede ejendomsmaegler har bl.a. anfert, at prisendringen den 19. oktober 2022 blev aftalt, for
at ’presse” en keber, som tidligere havde budt 3,9 mio. kr. for ejendommen. Efter prisnedsattelse
blev der indgéet en aftale med keber, om kab af ejendommen for 4 mio. kr. hvilket s@lger var tilfreds
med.

Indklagede ejendomsmaegler har med henvisning til e-mails m.m. anfert, at henvendelser fra poten-
tielle kebere er besvaret, og at der er tilbudt fremvisning, 1 det tidsrum, hvor szlger har anfort, at
indklagede afviste at fremvise ejendommen.

Indklagede ejendomsmagler har anfort, at han i formidlingsperioden talte i telefon med s&lger flere
gange, og at sterstedelen af parternes korrespondance er foregéet via telefon.

I forhold til om det er normalt at en s@lger underskriver forst, har indklagede anfort, at han ikke har
dokumentation for hvad der er dreftet, da dette udelukkende er droftet telefonisk. Argumentet for at
selger skulle underskrive forst, var for hurtigere at kunne forvente/sikre en afklaring fra keberen,
hvad enten de underskrev samme dag, eller nogle dage efter. Malet var at starte keberens frist, hvilket
selger var med pd. Hvad enten det er normalt eller ej, s var det aftalt, og selger var oplyst om
konsekvensen heraf. Parterne var bekendt med, at kaberen maske ikke naede at underskrive, hvorfor
det blev foreslet, og taget godt imod af selger, at han underskrev forst. Han har hertil anfort, at han
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Har ydet korrekte rddgivning overfor salger ud fra de informationer der var tilgengelige pa davee-
rende tidspunkt.

Indklagede har oplyst, at han ikke er bekendt med, at nogle potentielle kebere skulle have forsegt at
kontakte ham eller ejendomsformidlingsvirksomheden i1 14 dage. Han har hertil anfort, at den eneste
besked omkring en fremvisning der var modtager er beskeden af den 26. oktober 2022. Dertil har han
henvist til, at han skrev til den potentielle keber, som hentede materiale omkring ejendommen den
22. oktober 2022 og tilbad en fremvisning, men at den potentielle keber valgte ikke at besvare denne
henvendelse.

Vedrerende de to forskellige datoer, som s@lger henviser til, og som fremgar af indklagedes korre-
spondance med s&lgers daverende reprasentant, har indklagede oplyst, at han den 26. oktober 2022
modtog en henvendelse om, at en potentiel keber enskede at blive kontaktet. Han forsegte — uden
held — kontakt til kunden. Den 27. oktober 2022 var han i kontakt med kundens ejendomsmaegler,
hvor han oplyste, at der to dage forinden var underskrevet keobsaftale. Forst den 28. oktober 2022
lykkedes det ham at komme i direkte kontakt med kunden. Han kan ikke finde yderligere i sit sags-
behandlingssystem om, at kunden har henvendt sig, men har anfert, at uanset hvad, s kom henven-
delsen for sent, da kebsaftalen var underskrevet. Indklagede har bestridt, at han var i kontakt med
kunden den 18-19. oktober 2022.

Indklagede ejendomsmegler har oplyst, at man via ejendomsformidlingsvirksomhedens hjemmeside
kan bestille fremvisninger — hvilket ikke er gjort. Derudover kan man ringe til ejendomsformidlings-
virksomheden mellem kl. 8-22, dette er gjort, men uden at bestille en fremvisning. Alle i ejendoms-
formidlingsvirksomhedens butikker kan booke fremvisninger til bade sig selv og andre.

Indklagede har anfert, at han ikke kender nogle af de potentielle kebere, og at han ikke kan se,
hvorfor han skulle gnske at fremvise for den ene og ikke den anden.

Disciplineernaevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemaerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af parter-
nes oplysninger til n&vnet. Ved nevnets vurdering af sagen har n&evnsmedlemmerne 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 pa vilkar, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren rddgive s@lgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

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

Efter § 19, 1. pkt., i bekendtgerelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v. ved salg af
fast ejendom (formidlingsbekendtgerelsen) skal ejendomsmaegleren straks orientere salger om et-
hvert kebstilbud.

Som sagen er oplyst, legger navnet til grund, at der var to yderligere henvendelser pa ejendommen,
en hvor der blev hentet materiale, og en telefonisk henvendelse med enske om et opkald. Navnet
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leegger videre til grund, at indklagede kontaktede den potentielle keber, der havde hentet materiale,
og tilbad en fremvisning, og at indklagede ikke modtog konkrete kabstilbud fra nogen af de potenti-
elle kabere.

Da det ikke er godtgjort, at der foreld andre konkrete kebstilbud, end det fra den endelige keber, var
der ikke grundlag for at ivaerksette en licitation, hvorfor der ikke er handlet i strid med god ejen-
domsmeglerskik. Nevnet finder det pa samme baggrund ikke godtgjort, at indklagede nagtede at
fremvise ejendommen, eller at indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik ved ikke
at oplyse den oprindelige klager om, at der var modtaget henvendelser pa ejendommen.

Vedrerende det anforte om, at den oprindelige klager ikke blev vejledt om, hvilke konsekvenser der
var ved at underskrive et salgstilbud, frem for at afvente et underskrevet kebstilbud fra keber bemaer-
ker navnet, at der er givet modstridende oplysninger. Disciplinernavnet kan ikke tage stilling til
forhold, hvor der er givet modstridende oplysninger, og hvor der ikke pa anden made er fort tilstraek-
keligt dokumentation for pastanden. Da der er afgivet modstridende oplysninger, og der ikke er bevis
for den oprindelige klagers pastand, afstar naevnet fra at tage stilling til klagepunktet.

Der er derfor ikke grundlag for at fastsld, at indklagede ejendomsmeegler skulle have handlet i strid
med god ejendomsmaglerskik. P4 denne baggrund frifindes den indklagede ejendomsmaegler.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmegler, AA, frifindes.
Kendelsen 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

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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