Den 21. december 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 703 —23/02033

Klagenzvnet for Ejendomsformidling
mod

Ejendomsmegler AA

0g

Ejendomsmegler BB

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved digital post af 8. februar 2023 har Klagenavnet for Ejendomsformidling indbragt ejendomsmaeg-
ler AA og ejendomsmagler BB for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling
af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.

Klagen er indgivet pa baggrund af Klagenavnets kendelse af 16. september 2022, hvor klagenavnet
behandlede spergsmélet om, hvorvidt indklagede ejendomsmeglere AA og BB havde tilsidesat god
ejendomsmeglerskik ved levering af keberddgivning af en ejendom, som de indklagede tidligere
havde haft til salg, og om de indklagede som folge heraf skulle betale erstatning.

Klagen ved Disciplinernavnet drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med lov om
formidling af fast ejendom m.v. §§ 24 og 25, og god ejendomsmeeglerskik ved, at en ejendomsmagler
i en anden ejendomsmeglervirksomhed ydede keberrddgivning af en keber til en ejendom, som de
indklagede tidligere havde haft til salg.

Sagens omstaendigheder:

Ejendomsformidlingsvirksomheden CC A/S havde ejendommen beliggende [vej 1] x, xxxx [by 1] til
salg i mindre end en méned, i perioden fra 2. oktober 2020 til ultimo oktober 2020, hvor indklagede

ejendomsmeegler BB var udpeget som ansvarlig megler, jf. § 28 1 lov om formidling af fast ejendom.

Ejendommen var til salg som en sékaldt skuffesag uden annoncering, og ejendommen blev taget af
markedet ultimo oktober 2020, da selgers betingede keb af anden bolig bortfaldt.

Indklagede ejendomsmagler AA er medindehaver af CC A/S og DD A/S.
Indklagede ejendomsmagler BB er ligeledes medindehaver af CC A/S.

I september 2021 blev ejendommen igen sat til salg og denne gang hos ejendomsformidlingsvirksom-
heden EE I/S.

Ved salget agerede ejendomsmaegler FF kaberradgiver for keberne af ejendommen.
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Ejendomsmegler og keberradgiver FF er ifolge indklagede ejendomsmaegler AA ansat i DD A/S,
men fremgér ligeledes af CC A/Ss hjemmeside.

Ejendommen var i september 2021 udbudt til 2.345.000 kr. og blev solgt til 2.300.000 kr.

En del af differencen pd 45.000 kr. bestod af et afslag pa 20.000 kr. grundet usikkerhed om, hvorvidt
ejendommens olietank var slgjfet. Afslaget pa 20.000 kr. blev givet efter kebers antagelse af radgiv-
ningsopdraget med keberradgiver FF.

Ved kebers anmodning til EE I/S om oplysninger om slgjfeattest, blev det oplyst, at der ikke foreld
en sadan, og at det var s@lgerne selv, der havde @ndret registrering herom.

De indklagede havde angiveligt modtaget en tidligere BBR-meddelelse, hvor oplysning om ikke af-
bleendet olietank fremgik. De indklagede har bestridt at have udleveret denne BBR-meddelelse til
keberradgiveren.

Ifelge klager modtog keberrddgiveren en BBR-meddelelse fra EE I/S, hvoraf fremgik, at der var en
olietank pé ejendommen, som var registreret som tomt og afblendet, men at der samtidig var indsat
en ansvarsfraskrivelse herom i kebsaftalen.

Parternes bemzerkninger:
Klager

Klagen er indbragt af Klagenavnet for Ejendomsformidling pd baggrund af en kendelse afsagt af
navnet den 16. september 2022 mod de indklagede AA og BB.

Klagenavnet for Ejendomsformidling udtalte folgende:

?[...] Klagerne og de indklagede har samstemmende oplyst, at de indklagede ca. et ar
forud for neerveerende handel havde klagernes ejendom til salg i en kort periode.
Ejendommen blev ikke solgt af de indklagede, og formidlingsaftaleforholdet blev
afsluttet, idet klagerne ikke opndede kob af en onsket ejendom.

Klagerne indgik ca. et ar senere formidlingsaftale med en anden ejendomsmcegler,
der fandt en kober til ejendommen.

Kober af klagernes ejendom var repreesenteret af en koberradgiver, som er ansat
hos meegler 2. Koberrdadgiveren figurerer dog efter det oplyste i annoncering pda
internettet som ansat hos savel meegler 2 som de indklagede. Det er videre oplyst, at
den ene af de to indklagede er medindehaver af meegler 2.

Som sagen foreligger oplyst for neevnet, leegger neevnet herefter til grund, at de
indklagede har veeret koberrdadgiver i handlen. Neevnet finder, at de indklagede har
tilsidesat deres pligter ifolge loven ved at yde koberradgivning til en kober i en
handel, hvor de indklagede tidligere har repreesenteret scelgeren i forbindelse med et
tidligere handelsforsog af samme ejendom. De indklagede har sdledes overtradt
forbuddet mod dobbeltrepreesentation ved at repreesentere bdde scelger og kaber.
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Ncevnet bemeerker i den forbindelse, at de oplysninger, som klagerne oprindeligt gav
de indklagede, potentielt kunne scette klagerne i en risiko for, at oplysningerne blev
udnyttet i en prisforhandling til fordel for den kober, som de indklagede nu
repreesenterede.

Klagerne har oplyst, at de indklagede i forbindelse med, at de havde ejendommen til

salg, modtog den tidligere BBR-Meddelelse hvoraf fremgik oplysninger om, at en

olietank ikke var afbleendet. De indklagede bestrider at have udleveret denne BBR-Meddelelse
til koberradgiveren.

Som sagen foreligger oplyst, modtog keberrddgiveren en BBR-Meddelelse fra
seelgermeegleren, hvoraf det fremgik, at der pa ejendommen var en olietank, som
var registeret som tomt og afbleendet, og der var samtidig indsat en
ansvarsfraskrivelse herom i kobsaftalen. Koberradgiveren bad efter det oplyste
herefter om en slojfningsattest fra scelgermcegleren. Scelgermcegleren oplyste, at der
ikke forela en sadan, og at det var klagerne selv, der havde cendret registreringen.
Herefter kreevede kober et nedslag pa 20.000 kr.

Pa baggrund af de foreliggende oplysninger finder ncevnet det ikke godtgjort, at det
var oplysninger i den tidligere BBR-Meddelelse, som forte til, at koberrdadgiveren tog
et forbehold om korrekt registrering, og som videre forte til afslaget pa 20.000 kr. til
kober. Ncevnet finder herefter, at de indklagede i den konkrete sag ikke kan

pdleegges at betale erstatning til klagerne [...]”

Indklagede

Formalitetsindsigelse:
De indklagede har anfort, at sagen skal afvises, idet sagen falder uden for Disciplinernavnet for
Ejendomsmegleres kompetenceomrade.

De indklagede har anfert, at klagen vedrerer en ejendomsmeeglers forpligtelser som keberradgiver,
jf. bekendtgerelse om Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere § 2, stk. 1.

De indklagede har hertil bemerket:

”...Det fremgar af klagencevnets folgeskrivelse, at scelger har indgivet klage “over meeglernes
pligtforsommelser i forbindelse med salg af en ejendom. Dette er dog ikke tilfceldet, idet de
indklagede ikke har formidlet salget af den i sagen omhandlede ejendom”.

De indklagede har endvidere anfort, at klager i forbindelse med precisering af indklagede har anfort:

?[...] Sd vi har for sd vidt folt os ordentligt og professionelt behandlet af CC A/S'i [by 1] i fm.
Deres forsag pd at formidle vores tidligere ejendom. Det er alene i deres rolle som keberrdd-
giver for kober af vores ejendom efteraret 2021, hvor jeg mener de har bade et habilitetspro-
blem og et databehandlingsproblem [...]”

[Indklagedes understregning]
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Om baggrunden for pastand om sagens afvisning har de indklagede endvidere anfort

”Der er med andre ord tale om en sag, der handler om, hvorvidt en ejendomsmeegler ma veere
koberrddgiver pd en sag, som tidligere har veeret til salg i en anden forretning med samme
indehaver.

Allerede fordi ncerveerende omhandler, hvilke handler man kan medvirke i som koberrddgiver,
og eftersom koberradgiver ikke er omfattet af lov om formidling af fast ejendom mv. (LOFE),
gor vi geeldende, at sagen md afvises fra behandling i Disciplincerncevnet”

I relation til den leverede keberrddgivning har de indklagede anfert, at ingen af de to indklagede
personligt har pataget sig rollen som keberradgiver.

De indklagede har gjort gaeldende, at Klagenavnet for Ejendomsformidling i kendelse af 2017-0103
kom frem til, at keberradgiveren ikke var inhabil som keberrddgiver, selv om den samme person
tidligere havde foretaget vurdering af selgernes ejendom, dog uden at fa den til salg.

De indklagede har anfort, at de kortvarigt havde ejendommen til salg som skuffesalg uden annonce-
ring kortvarigt i mindre end en méned, i perioden fra 2. oktober 2020 til ultimo oktober 2020, og at
ejendommen igen blev sat til salg 1 september 2021 hos anden ejendomsformidlingsvirksomhed, hvor
der blev udarbejdet kobsaftale af 26. oktober 2021. I denne forbindelse blev FF, som er ansat hos DD
A/S, antaget som kebers radgiver.

De indklagede har gjort gaeldende, at radgivningen af keber er sket pd baggrund af de dokumenter og
oplysninger, som radgiveren modtog fra szlgers ejendomsmagler hos EE 1I/S, og at keber selv har
foretaget prisforhandling med EE I/S og slger og herved forhandlet prisen ned.

De indklagede har endvidere gjort gaeldende, at radgivningsopdraget mellem keber og DD A/S forst
startede, efter kebsaftalen var underskrevet.

Hertil har de indklagede bemarket, at den generelle prisforhandling ikke var en del af radgivnings-
opdraget.

Om ejendommens olietank har de indklagede anfort, at det i forbindelse med keberrddgiverens gen-
nemgang af ejendommens dokumenter kom frem, at olietanken ikke var slgjfet, hvilket ellers fremgik
af BBR-meddelelsen.

De indklagede har gjort gaeldende, at det er en naturlig del af et keberrddgivningsopdrag, at keber-
radgiver forholder sig til, om ejendommens pris ligger inden for normal markedspris set 1 forhold til
den pageldende ejendom og pageldende marked, og at denne vurdering blev foretaget fuldsteendig
uathangigt af, at ejendommen neesten et ar tidligere kortvarigt havde veret til salg i en anden butik,
hvor der var sammenfald for sa vidt angar én indehaver.

De indklagede har endvidere gjort geldende, at keberradgiveren ikke har misbrugt oplysninger i for-

bindelse med sin rddgivning, som vedkommende var kommet i besiddelse af via det tidligere enga-
gement mellem salgerne og CC A/S.
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Endvidere har de indklagede gjort geeldende, at eftersom salger tog ejendommen af markedet i ca.
10 maneder, var der tale om et nyt udbud 1 forhold salget i ultimo oktober 2021.
Hertil har de indklagede bemarket, at selgernes forhold og det pageldende marked kan endre sig
meget og mange gange pd sd lang en periode, hvorfor keberradgiveren hos DD A/S kunne misbruge
de oplysninger, som var kommet CC A/S til kendskab, da ejendommen kortvarigt var til salg som
skuffesag.

Til stette for anbringendet har de indklagede henvist til Dansk Ejendomsmeglerforenings Generelle
Normer om Etisk Adfaerd, punkt G6 og foreningens bemaerkninger hertil, hvorfra de indklagede ci-
terede folgende

”Der kan desuden veere en eller neerliggende risiko for en interessekonflikt, sdafremt man som
kobermcegler eller medlemsvirksomhed tidligere har haft ejendommen til salg for scelger i
samme udbud, da man i sddanne tilfcelde vil have rdadgivet scelgeren den gang, man var scelger-
meegler. Ved “samme udbud” skal forstds, at hvis en ejendom har veeret taget af markedet i en
leengere periode (og ikke blot proforma), er der ikke tale om det samme udbud lcengere. I disse
situationer vil der sdledes ikke veere en interessekonflikt”.

[De indklagedes fremhavning]

De indklagede har anfert, at Dansk Ejendomsmaglerforenings normer er kutymedannede for hele
branchen.

De indklagede henviser endvidere til forslag til lov om @ndring af lov om formidling af fast ejendom
m.v., der var sendt i hering i sommeren 2022, samt fornyet hering i foraret 2023, hvor keberradgiv-
ning péatenkes at genindferes under LOFE, at det i bemaerkningerne beskrives, at keberradgiveren ud
fra en konkret vurdering vil kunne vare inhabil, hvis keberrddgiveren har reprasenteret selger i
samme udbud.

De indklagede har hertil bemearket, at lovgiverne ikke har haft til hensigt at fastlegge, at man som
keberradgiver vil vaere inhabil, sdfremt man 1 et tidligere udbud har haft ejendommen til salg for
selger.

De indklagede har gjort geeldende, at der hverken er sket overtraedelse af lov om formidling af fast
ejendom m.v. eller lov om juridisk rddgivning i forhold til rollen som keberradgiver.

Endeligt har de indklagede gjort geeldende, at safremt klagen drejer sig som de indklagedes pligter
som s&lger maglere i henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v., har ingen af de indklagede
handlet 1 strid med lovens § 25, idet ingen af de indklagede har repreesenteret selger 1 forbindelse
med handlen, samt § 24, idet der ikke er foretaget handlinger i strid med denne bestemmelse i perio-
den, hvor ejendommen var til salg hos CC A/S.

Hertil har de indklagede anfort, at eventuelle overtredelser foretaget efterfolgende, af en anden juri-
disk enhed, ma vurderes i forhold til den padgeldende juridiske virksomhed og de regler, der regulerer
dette forhold.

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

Ad formaliteten

Disciplincerncevnets kompetence

De indklagede ejendomsmaeglere AA og BB har anfort, at sagen ber afvises, idet der er tale om en
klage vedrerende en ejendomsmaglers forpligtelser som keberrddgiver og ikke en klage over mag-
lers pligtforsemmelser i1 forbindelse med salg af en ejendom.

Det fremgar af Klagenaevnet for Ejendomsformidlings indbringelsesskrivelse af 8. februar 2023, at
Klagenavnet indgiver klage til Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere over maglernes pligtfor-
semmelser 1 forbindelse med salg af fast ejendom.

Klagen@vnet for Ejendomsformidling har 1 kendelse af 16. september 2022 behandlet spergsmaélet
om, hvorvidt de indklagede har tilsidesat god ejendomsmeeglerskik ved at give en keberradgiver op-
lysninger om en ejendom, som de indklagede tidligere havde haft til salg, og om de indklagede som
folge heraf skulle betale erstatning til selgerne.

Af Klagenzvnets kendelse, herunder navnets begrundelse, fremgir at Klagenavnet behandlede
sporgsmdlet om dobbeltreprasentation samt spergsmal om, hvorvidt keberrddgiveren har udnyttet
oplysninger, som de indklagede var kommet i besiddelse af, som led i skuffesalget i oktober 2020.

Det fremgar af bekendtgerelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere § 8, stk. 3, at naevnet har
pligt til at behandle en klage indgivet af Klagenavnet for Ejendomsformidling.

Disciplinernavnet for Ejendomsmegleres kompetenceomréde er angivet i bekendtgerelse om Disci-
plinernaevnet for Ejendomsmeaglere §§ 1-2 og af § 2, fremgér, at Disciplinernavnet kan behandle
klager over, at de i § 1 omfattede personer og virksomheder har tilsidesat de pligter, som felger af lov
om formidling af fast ejendom m.v., forskrifter udstedt i medfer heraf og god ejendomsmeeglerskik.

Det folger af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 1, stk. 1, at loven finder anvendelse ved
erhvervsmaessig formidling, udbud og salg af fast ejendom.

Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere har sédledes kompetence til at behandle klager, der relaterer
sig til formidling af fast ejendom, salg og udbud af fast ejendom.

Ved gennemgang af Klagenavnet for Ejendomsformidlings kendelse af 16. september 2022 fremgir,
at forholdet, som klagen angar, forst opstod pa det tidspunkt, da keberradgiver patog sig opgaven.
Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere har pa nuverende tidspunkt ikke kompetence til at be-
handle klager, der vedrerer ejendomsmagleres eventuelle forssmmelse af pligter som led i dennes
levering af ydelse i1 form af keberrddgivning.

P4 baggrund af ovenstaende finder navnet, at der ikke er kompetence til at behandle klagen, hvorfor
klagen afvises 1 sin helhed.

Side | 6



THI BESTEMMES

Klagen mod indklagede ejendomsmeglere, AA og BB, afvises.

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

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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