Den 28. februar 2024
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 726 - 23/09752

AA
mod
Ejendomsmagler BB

0g
Ejendomsformidlingsvirksomheden CC I/S (CVR-nr. XX-xX-XX-XX)

afsagt sédlydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 21. august 2023 har AA indbragt ejendomsmagler BB og
ejendomsformidlingsvirksomheden CC I/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 informeret klager om, at selger havde
accepteret klagers bud pa ferielejligheden for derefter at s&lge til anden side.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ferielejlighed beliggende [vej 1], [by 1] til salg.

Den 26. juli 2023 afgav klager et bud pd 699.000 kr. for ejendommen, hvis udbudspris kort forinden
var nedjusteret med 30.000 kr. til en udbudspris pa 745.000 kr.

Indklagede ejendomsmagler kontaktede herefter klager 1 et forseg pé at f4 haevet klagers bud til et
acceptabelt niveau for selger. Dette enskede klager ikke.

Indklagede kontaktede herefter igen klager den 31. juli 2023, da der var stigende efterspergsel pa
ferielejlighederne.

Klager havede derefter sit bud til 725.000 kr., hvilket indklagede telefonisk oplyste klager om, at
selger muligvis ville acceptere, men at selger onskede et skriftligt kebstilbud, hvilket ville kraeve, at
klager afgav sine personlige oplysninger til at udarbejde et kebstilbud.

Klager fik fremvist ferielejligheden den 12. august 2023. Klager afleverede ikke oplysninger til brug
for udarbejdelse af et kabstilbud i den forbindelse.

Et par dage efter fremvisningen ringede indklagede til klager, som ikke var begejstret for, at der foreld
en udlejningsaftale pa ferielejligheden.



Parterne er enige om handelsesforlobet anfort ovenfor og indtil den 17. august 2023.

Den 17. august 2023 modtog klager en e-mail fra indklagede med angivelse af, hvilke
personoplysninger der skulle fremsendes.

Fredag den 18. august 2023 besvarede klager e-mailen med de adspurgte oplysninger. Klager anforte
1 den forbindelse, at hun ikke ville overtage udlejningsaftalen.

Mandag den 21. august 2023 meddeltes klager, at ejendommen var solgt over udbudsprisen til anden
side.

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfert, at hun er blevet vildledt af indklagede ejendomsmaegler BB, idet indklagede
den 16. august 2023 oplyste, at salger havde accepteret klagers bud. Klager enskede at have
finansieringen pa plads inden underskrivelse af kebsaftale, hvorfor klager enskede at vente til fredag
den 18. august 2023, hvor klager havde et mede med sit pengeinstitut om optagelse af lan til kebet af
ferielejligheden.

Klager har anfort, at indklagede oplyste, at han senest skulle have besked torsdag den 17. august 2023
til middag, da indklagede 1 sa fald skulle aflyse en fremvisning i weekenden, som indklagede ikke
ville veere bekendt forst at aflyse om fredagen.

Klager ringede herefter som aftalt torsdag middag og oplyste, at hun havde faet ”det pa plads”. Klagers
opfattelse af aftalen var, at indklagede skulle sende en mail med de oplysninger, der skulle bruges til
udarbejdelse af kobsaftale, og at klager ville sende disse efter sit mede med pengeinstituttet om
fredagen.

Fredag aften den 18. august 2023 underskrev klager sin aftale om optagelse af lan 1 sin private bolig,
sd pengene var pa plads til underskrift af kebsaftalen.

Klager har anfort, at indklagede accepterede, at klager forst kunne sende sine personlige oplysninger
efter madet med pengeinstituttet fredag, hvorfor klager forventede, at indklagede aflyste de planlagte

fremvisningsaftaler.

Klager har anfort, at hvis indklagede ikke havde lgjet om at aflyse fremvisningen, havde klager ikke
turde optage lénet, for kebsaftalen var underskrevet.

Indklagede
Indklagede ejendomsmegler BB har bl.a. anfoert, at klager forst fremsendte sine personoplysninger
fredag den 18. august 2023 kl. 13.32, og at e-mailen indeholdt de tilstreekkelige oplysninger til at

udarbejde en kebsaftale, bortset fra klagers angivelse af, at hun ikke ville overtage udlejningsaftalen.

Indklagede har anfort, at han den 31. juli 2023 igen oplyste klager om, at det er normalt for
ejendomshandler 1 Danmark, at keberen anmoder om, at kebsaftalen indeholder to betingelser, at
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handlen betinges af kebers advokats godkendelse og af kebers pengeinstituts ekonomiske
godkendelse, og at den normale frist for disse betingelser er 6 hverdage.

Indklagede har anfert, at han pé det tidspunkt ikke havde mulighed for at opfylde klagers krav om
ikke at overtage udlejningsaftalen, da det typisk ikke vil vere en mulighed uden en ekonomisk
kompensation til udlejningsbureauet.

Indklagede gennemforte derfor efter aftale med sa@lger de aftalte fremvisninger i weekenden den 19.
og 20. august 2023. I den forbindelse fremkom et konkret kebstilbud pa normale vilkér, som s&lger
tiltrddte. Lejligheden blev derefter handlet 1 lgbet af den pageldende weekend med begge parters
underskrifter. Indklagede har oplyst, at s&lger ikke enskede, at klager blev kontaktet igen med henblik
pa at give klager mulighed for at haeve sit bud og frafalde betingelsen vedrerende overtagelse af
udlejningsaftalen.

Mandag den 21. august 2023 om formiddagen blev klager meddelt, at lejligheden var solgt over
udbudsprisen til anden side.

Disciplineernzevnets begrundelse og resultat:

Disciplinerna@vnet bemerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af
parternes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen, har nevnsmedlemmerne varet
bekendt med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt 1 sagen.

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmeegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pé vilkér, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive selgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmagleren give bade salger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemforelse.

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 37, stk. 1, nr. 4, er det ejendomsmaeglerens opgave
at udarbejde et udkast til en kebsaftale.

En underskrevet kabsaftale er alene et tilbud til selger og selger bestemmer selv, om s&lger ensker
at underskrive kebsaftalen pd de tilbudte vilkér. Hvis salger underskriver kebsaftalen, er begge parter
bundet af kebsaftalen.

Ejendomsmagleren er alene s@lgers reprasentant, og det er ejendomsmaeglerens opgave at serge for,
at seelger far solgt sin ejendom pa de vilkér, selger ensker. Det er derfor ejendomsmaglerens opgave
at fortseette salgsarbejdet for selger, indtil selger har underskrevet en kebsaftale. Selvom kebsprisen
typisk er et vaesentligt vilkér for handlen, kan enighed om prisen ikke 1 sig selv udgere en aftale om
keb af en ejendom. Det vil som udgangspunkt kraeve en droftelse og fastleggelse af alle vilkar, som
er vaesentlige 1 en normal handel med fast ejendom, herunder f.eks. overtagelse af udlejningsaftalen,
for det kan antages, at der er indgéet en bindende aftale. Naevnet finder, at der abenlyst — og dermed
kendeligt for klager — ikke var indgéet en endelig handel mellem s@lger af ejendommen og klager,
hvorfor klager ikke kunne have foje til at tro, at fremvisningerne var aflyst.
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Navnet finder dermed ikke, at indklagede ejendomsmaegler 1 denne sag har tilsidesat god
ejendomsmeeglerskik, og bestemmelserne i1 lov om formidling af fast ejendom m.v. er séledes ikke
overtradt.

Der er endvidere klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis en ejendomsformidlings-
virksomhed skal palaegges en sanktion for overtraedelse 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
ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 2, samt

lovbemarkningerne hertil. Allerede fordi indklagede ejendomsmegler ikke findes at have handlet i
strid med god ejendomsmaeglerskik, frifindes ejendomsmaglervirksomheden.

THI BESTEMMES

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

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC I/S, frifindes, jf. lov om formidling af fast ejendom
m.v., § 53, stk. 4.

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 opmearksom pa, at
afgerelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgerelse kan
indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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