Den 25. september 2024
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 736 - 23/11614

AA

mod

Ejendomsmegler Philip Hassanein Christiansen

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden RealMeaglerne Andersen & Christiansen ApS (CVR-nr.
35048839)

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved digital post af 5. oktober 2023 har AA indbragt ejendomsmegler Philip Hassanein Christiansen
og ejendomsformidlingsvirksomheden RealMaglerne Andersen & Christiansen ApS for
Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 1 og
2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v. §§ 24, 25 og god ejendomsmaglerskik ved ikke at have orienteret keber A om, at der var
modtaget bud fra en anden interesseret kober, keber B, ved at lade klager underskrive kebsaftalen
uden at have oplyst om, at keber A ikke havde faet mulighed for at fremkomme med et modbud, og
ved ikke at drefte muligheden for budrunde med klager. Endvidere hvorvidt god ejendomsmaeglerskik
er tilsidesat ved, at indklagede har givet keber A oplysning om klagers privatliv.

Den 30. april 2024 fandt Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere grundlag for ex officio at udvide
sagen til ogsa at omhandle, hvorvidt indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik ved
ikke at have sikret sig, at kaber A modtog en gyldig elinstallationsrapport inden aftalens indgéelse.

Sagens omstendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [vej 1], [by 1] i
formidling.

Indklagede ejendomsmaegler var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler, jf. § 28 i lov om formidling
af fast ejendom.

Klager var s@lger af ejendommen.

Den 14. juli 2023 blev ejendommen fremvist til keber A. Ifelge kaber A oplyste de indklagede, at
ejendommen var til salg pé grund af [personligt forhold 1].



Den 16. juli 2023 afgav keber A et bud pé ejendommen, og buddet var betinget af salg af egen bolig.
Klager og keber A indgik herefter en betinget kobsaftale.

Ved e-mail af 21. juli 2023 oplyste kabers As keberrddgiver falgende:

... Tak for behagelig samtale. For god ordens skyld, skal jeg venligst bekreefte vor aftale
om at kobsaftalen bortfalder, idet elsynsrapporten er udlobet for keberne har set rapporten.

Vi imodeser sdledes ny kobsaftale ndr rapporten foreligger med de forelobige rettelser jeg
har patalt i anden skrivelse...”

Ved e-mail af 25. juli 2023 modtog indklagede ejendomsmagler et bud pa ejendommen pélydende
6.900.000 kr. fra keber B.

Ved kebsaftale dateret 27. juli 2023 blev ejendommen solgt for 6.900.000 kr. til keber B. Kobsaftalen
var ikke betinget af salg af egen ejendom.

Det fremgér af kobsaftalen, at folgende bilag var vedlagt kebsaftalen:

"Elinstallationsrapport 23.05.2022
Elinstallationsrapport 26.07.2023”

Den 28. juli 2023 blev keber A orienteret om, at der var udarbejdet en ny elinstallationsrapport for
ejendommen. Umiddelbart derefter modtog keber A en e-mail om, at ejendommen var solgt til anden
side.

[personligt forhold 2] kontaktede ved en fejl keber A for at here, om de ville overtage yderligere
aktiver 1 forbindelse med kebet af ejendommen. Ved e-mail af 24. august 2023 oplyste keber A
folgende til klager:

"... Vi er det par, som havde en betinget kobsaftale og som gjorde ejendomsmcegler
opmeerksom pd, at elrapporten var udlobet. Hvorefter meegler sa solgte til anden side, uden
at vi havde mulighed for at matche prisen eller byde over (selvom vi var klar oghavde
bankgodkendelse til at kobe ubetinget). Ov.(...”

Ved e-mail af 3. september 2023 oplyste [personligt forhold 2] folgende til indklagede:
... Det tyder pa at I ikke har ageret scelgers meegler, men i stedet kun har fokuseret pd at
lukke en handel sd I kunne fd jeres salcer. Desveerre den oplevelse jeg har haft igennem hele
forlabet...”
Hertil svarede indklagede ejendomsmegler den 4. september 2023 folgende:
... Argerligt du har den opfattelse...
Vi har afdcekket den kober fuldsteendigt og de holdt fast i, at de var betinget og havde maxet
ud i budgettet..

At de sd cendrer deres historie, EFTER vi gar videre med en ubetinget kobere — og de sd
informerer at deres bagland MASKE kan hjcelpe osc... kan vi ikke gore sd meget ved.
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Det oplevere vi desveerre ofte, at folk forst ligger de sande kort pd bordet, ndr toget er
kort...”

[personligt forhold 2] spurgte herefter om folgende:

”... Men er I ikke forpligtet til at oplyse dem om at der foreligger et nyt bud til scelger og
dermed give dem chancen for at lofte deres forbehold og give nyt bud?
Sddan var det i hvertfald da vi kebte huset...”

Hertil svarede indklagede folgende:

”...Nej — ikke nar de har bekreeftet at dette var deres bedste bud og havde underskrevet en
kobsaftale pa dette.
Derudover var de bekendt med, fra start, at der var flere interesseret i huset...”

Ved e-mail af 17. september 2023 kontaktede klager keber As koberrddgiver. Keberradgiveren
svarede herefter folgende:

”... Jeg synes i den grad at meegleren har handlet uetisk bade overfor jer som scelgere og
kober. Kobsaftalen som DD indgik, blev alene annulleret pa baggrund af at jeg kunne
konstatere at elsynsrapporten var udlobet og at vi dermed ikke kunne fd et forsikringstilbud
i et af kober valgt forsikringsselskab. Det betod at keber ikke kunne tegne forsikring og
komme ind under huseftersynsordningen, men i stedet mdtte gd efter jer som scelgere, hvis
der var fejl eller mangler. Det mente jeg ikke var givtigt or nogle af parterne, derfor blev det
mundtligt aftalt, at meegleren lavede kobsaftalen pd ny ndr rapporten foreld.

Fredag den 28. juli, fik DD en sms, at boligen var solgt til anden side. Jeg ringede op til
ejendomsmeegler Philip Christiansen og talte med ham, han erkendte at vi havde en aftale
om at rive den forste kobsaftale i stykker og indgd en ny ndr rapporten foreld. Det kunne han
dog ikke se nogen mening i nu, da det alligevel ville veere en betinget aftale. Jeg sagde til
ham, at det ikke er uscedvanligt at kober indgdr en betinget aftale, men kan gore den endelig
hvis der kommer en anden kober — det havde han aldrig oplevet for.

Derudover, ville det ikek veere usedvanligt, at opnd en haojere pris, nu ndr der var flere
kobere, hvilket i mdske gik glip af...”

Ved e-mail af 18. september 2023 klagede klager til de indklagede over salgsforlebet, herunder at
keber A ikke blev kontaktet, efter der var modtaget et bud fra keber B, og at klagerne ikke blev
informeret om muligheden for en budrunde. Klager citerede en e-mail fra keber A, hvor felgende
fremgik:

7. 14-07-2023 — [vej 1] fremvises forste gang. Vi bliver fremvist af EE. Fin fremvisning,
hvor vi dog undrer os lidt over, at vi bliver informeret om, at scelger vil af med huset pga.
[personligt forhold 1]. Al kontakt omkring [vej 1] bliver herefter gennem Philip...

16-07-2023 - Vi byder pa [vej 1] og ender efter forhandling med enighed. Al forhandling
sker med Philip som mellemmand.

Herefter underskriver vi en betinget kobsaftale, som ogsd bliver underskrevet af scelger. Vi

er meget opmeerksomme pd vores kontraktlige rettigheder ift at matche andre nye bud og
gore kobsaftalen ubetinget. Det er vi, da vi er blevet godkendt til at kobe ubetinget, men

Side 3 af 8



anbefales at kobe betinget af salg af egen bolig. Det er xx fra [pengeinstitut 1], som
radgiver os. Vi har skriftlig dokumentation pa denne rddgivning og ordlyden omkring
"godkendelse til at kobe ubetinget".

[ koberradgivers gennemgang af handlens dokumenter finder han ud af, at elrapporten er
udlobet og dermed er ugyldig. Koberrddgiver gor Philip opmceerksom pd dette og beder
ham om at fd lavet en ny gyldig elrapport. Primeert for scelgers skyld. Philip foreslar i
stedet, at vi skriver ind, at vi var til fremvisning pd [vej 1] for elrapportens udlobsdato. Det
siger vi nej til, da vi onsker orden i sagerne og IKKE har set elrapporten for den udlaob. Vi
bliver herefter gjort opmeerksom pd, at arbejdet med at fd udfceerdiget en ny elrapport
Starter...

28-07-2023 - Vi modtager forst en mail om, at den nye elrapport foreligger. Umiddelbart
efter modtager vi sd en mail om, at [vej 1] er solgt til en anden side. Jeg responderer med
det samme, at det ma betyde, at vores kontrakttuelle rettigheder hermed trceder i kraft ift at
matche buddet. Det svarer Philip ikke pd. Bdde jeg og koberradgiver forsoger flere gange
at fa fat pa Philip. Det lykkedes til sidst rddgiver telefonisk. Philip oplyser, at han har solgt
til anden side og ikke ser vores kontrakttuelle rettigheder som geeldende, da kobskontrakten
var ugyldig pga udlobet elrapport. Kaberrddgiver udtrykker sin forargelse og utilfredshed.

Jeg bliver herefter informeret om Philips "manovre" og skriver sa en SMS til Philip, hvor
jeg sparger til, om det er korrekt at han ikke har teenkt sig at overholde vores rettigheder i
kontrakten. Philip ringer mig, og siger, at det er bedre "at ta sadan noget over telefonen".
Philip fortceller, at kontrakten jo var ugyldig, da elrapporten var udlobet. Derfor var han
ikke juridisk forpligtet til at fremlceegge buddet for os. Jeg udtrykker min store forargelse og
vrede.

Mvh
DD ..”

Ved e-mail af 27. september 2023 anforte indklagede ejendomsmagler, at de have kempet for et salg
af klagers ejendom, at de havde handlet i1 klagers interesse og fiet solgt ejendommen til bedst mulige
markedspris.

Parternes bemarkninger:

Klager

Klager har anfort, at indklagede ejendomsmagler ikke handlede i klagers interesse i forbindelse med
salg af ejendommen, idet indklagede ejendomsmagler ikke sikrede, at klager fik den bedst mulige
salgspris for ejendommen, og ikke tog kontakt til en interesseret keber (keber A), efter der var
modtaget bud fra en anden kaber (keber B). Klager har hertil anfort, at de takkede ja til buddet pé 6,9
mio kr. fra keber B under foruds@tning af, at keber A ikke var interesseret 1 at byde igen. Klager var
1 den tro, at keber A ikke enskede at byde med, men hun har efterfolgende faet oplyst, at keber A ikke
blev oplyst om, at der var modtaget et andet kebstilbud, og derved ikke fik mulighed for at endre sit
bud. Ferst da keber A rykkede for en ny kebsaftale med en opdateret elinstallationsrapport blev de
oplyst om, at ejendommen var solgt. Klager var ikke bekendt med, at der var to interesserede kobere
pa samme tid, hun var alene bekendt med, at den ferste kebsaftale blev annulleret. Klager blev
endvidere ikke forelagt muligheden for budrunde.
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Klager har endelig anfort, at indklagede ejendomsmaegler oplyste potentielle kebere om, at
ejendommen skulle selges grundet [personligt forhold 1], hvilket stillede klager i en déarlig
forhandlingspostition. Klager har oplyst, at indklagede ejendomsmaegler ikke spurgte, om han matte
videregive oplysningen om, at ejendommen skulle s&lges grundet [personligt forhold 1], og at klager
ikke gav samtykke til, at denne oplysning métte videregives. Klager naevnte sagar udtrykkeligt, at det
var bedst ikke at neevne denne oplysning over for interesserede keobere, idet dette sandsynligvis kunne
stille klager 1 en ringere forhandlingsposition.

Indklagede

De indklagede har anfort, at da keber As kebstilbud var betinget af eget salg, fremviste de indklagede
fortsat ejendommen til andre potentielle kabere, hvorfor ejendommen blev fremvist til keber B. Dette
gjorde de for at pleje salgsarbejdet, og for at finde en ubetinget handel til klager.

De indklagede har oplyst, at klager og [personligt forhold 2] havde en del korrespondance uden om
indklagede. De indklagede har hertil anfort, at det er deres overbevisning, at der ikke var helt enighed
om selve processen.

De indklagede har bekraftet, at keber A ikke fik tilsendt en opdateret kebsaftale. De har hertil anfort,
at en sadan ikke blev fremsendt, da klager havde féet en kebsaftale pd bedre vilkér, som klager og
[personligt forhold 2] havde accepteret. Hvorvidt keber A havde andre intentioner eller forventninger
er de indklagede uvedkommende. De indklagede har forholdt sig til geeldende lov og praksis.

De indklagede har anfort, at det vil vare 1 strid med § 2, stk. 3 1 budbekendtgerelsen at ga tilbage til
kaber A, og opfordre dem til auktionslignende forhold. Det forhold, at klager mener, at keber A ville
have budt igen, gerne ville have budt over og ville byde ubetinget, er et udokumenteret postulat, som
klager ma sté til ansvar for.

I forhold til det af klager anferte om, at de skulle vaere tilbudt en budrunde, har de indklagede oplyst,
at dette sjeeldent anvendes 1 praksis, og at det ifelge Dansk Ejendomsmeglerforening aldrig vil vare
anbefalelsesvaerdigt med kun to potentielle kebere, som ikke byder pd samme tid.

De indklagede har anfort, at de ikke direkte har oplyst potentielle kebere om, at ejendommen blev
solgt pa grund af [personligt forhold 1], men det kan ikke udelukkes, at de har insinueret noget i
forbindelse med salgsprocessen, som har gjort, at potentielle kebere er blevet opmarksomme derpa.

De indklagede har endelig anfort, at den forst udarbejdede kaobsaftale — kobsaftalen til keaber A —blev
udarbejdet med en udlebet elinstallationsrapport. Dette er beklageligt og skyldtes en intern
misforstdelse, som der efterfolgende er blevet rettet op pa.

Disciplinaernzevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Disciplinernavnet behandler klager over ejendomsmagleres og ejendomsformidlingsvirksomheders
tilsidesaettelse af de pligter, der folger af lov om formidling af fast ejendom (herefter benavnt loven),
forskrifter udstedt i medfer heraf og god ejendomsmaeglerskik jf. § 2, stk. 1 i bekendtgerelse nr. 1258
af 27. november 2014 om Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere, jf. lovens § 52, stk. 1, og stk. 2.
Disciplinernevnet kan saledes kun behandle klager over personer, som er godkendte
ejendomsmeeglere efter lovens § 6, jf. lov om formidling af fast ejendom § 52, stk. 1, 1. pkt.
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Indklagede ejendomsmaegler var udpeget som den ansvarlige ejendomsmaegler, jf. lovens § 28, stk.
1. Den ansvarlige ejendomsmagler barer ansvaret for de opgaver, der udferes i forbindelse med
formidlingen. Efter lovens § 28, stk. 2, kan den ansvarlige ejendomsmeagler velge at lade opgaver i
forbindelse med formidlingsopdraget udfere af en eller flere medhjelpere. Hvis den ansvarlige
ejendomsmegler valger at lade en medhjelper udfere opgaver for sig, skal den ansvarlige
ejendomsmegler fore tilsyn med, at medhj®lperens ageren er i overensstemmelse med loven,
herunder god ejendomsmaglerskik. Dette ansvar kan ikke delegeres. En ansvarlig ejendomsmegler
kan derfor stilles til ansvar disciplinert for medhjalperes handlinger og undladelser.

Ad realiteten
Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler 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 pé vilkér, som er n@rmere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive salgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

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

Orientering til kober A om kober Bs bud

Som sagen er forelagt nevnet, lagges det til grund, at der den 16. juli 2023 blev indgéet kebsaftale
med keber A til en salgspris pd 6.900.000 kr., at kebsaftalen var betinget af keber As salg af egen
bolig, og at kebsaftalen i dage efter blev annulleret, da elinstallationsrapporten var udlebet. Hertil
leegges det til grund, at keber A imedesd en ny kebsaftale, ndr der var udarbejdet en opdateret
elinstallationsrapport, men at keber A ikke fik tilsendt en ny kebsaftale. Den 27. juli 2023 blev der i
stedet indgéet kobsaftale med keber B til en salgspris pa 6.900.000 kr. Kebsaftalen med keber B var
ikke betinget af salg af egen bolig.

En ejendomsmegler har 1 almindelighed ikke pligt til at oplyse potentielle kebere om, at der er andre
interesserede kebere til en ejendom, eller at der er afgivet et kebstilbud pd ejendommen, herunder
kontakte potentielle keobere med opfordring om at fremkomme med et hejere tilbud.
Ejendomsmegleren er alene s@lgers reprasentant, og det er ejendomsmaglerens opgave at serge for,
at selger far solgt sin ejendom pé bedst mulige vilkér. Det er derfor ejendomsmaglerens opgave at
fortsette salgsarbejdet for selger, indtil selger har underskrevet en endelig kabsaftale. Det er samtidig
alene s®lger, der afger, hvem salger onsker at selge sin ejendom til.

Nevnet finder, at indklagede ikke har handlet i strid med god ejendomsmaglerskik eller i strid med
sin radgivningsforpligtelse ved at anbefale en accept af kebstilbud fra keber B, ved ikke at tage
yderligere kontakt til keber A og ved ikke at anbefale klager en budrunde. Nevnet legger herved
serlig vegt pa, at keber A ikke, som sagen er oplyst, havde tilkendegivet at kunne byde andet end
betinget, idet keber As oplysning herom forst fremkom efter, der var indgéet endelig handel med
keber B. Det bemerkes endvidere, at klager og [personligt forhold 2] selv valgte at indgé aftalen med
kaber B, at det sdledes ikke kan klandres indklagede, at der blev indgéet en endelig aftale, og at den
indgdede aftale med keber B var pa bedre vilkér end den tidligere aftale med keber A.

Oplysning om [personligt forhold 1]
Klager har anfort, at indklagede har oplyst keber A om [personligt forhold 1]. Klager har i den
forbindelse henvist til en e-mail fra keber A, hvoraf det fremgér, at en medarbejder hos indklagede
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ejendomsformidlingsvirksomhed oplyste keber A om, at ejendommen skulle s@lges pa grund af
[personligt forhold 1]. De indklagede har bestridt, at de oplyste keber A om, at klager var under
[personligt forhold 1]. De har dertil oplyst, at det ikke kan udelukkes, at de har insinueret noget 1
forbindelse med salgsprocessen, som har gjort, at potentielle kebere er blevet opmarksomme derpa.

P& baggrund af indholdet af e-mail fra keber A, samt det forhold, at de indklagede har oplyst, at det
ikke kan udelukkes, at de ved salgsprocessen har insinueret noget, som har gjort, at potentielle kobere
er blevet opmarksomme pa, at ejendommen skulle szlges pa grund af [personligt forhold 1], finder
navnet det godtgjort, at keber A fik oplysning om [personligt forhold 1] fra de indklagede, og at dette
ikke har veret efter aftale med klager.

En oplysning om, at et salg af en ejendom er nedvendiggjort som folge af [personligt forhold 1], kan
have indflydelse pa og eventuelt svaeekke salgers forhandlingsposition. Det forekommer hyppigt, at
en interesseret kober, f.eks. 1 forbindelse med en fremvisning af en ejendom, vil sperge megleren ind
til, hvorfor ejer af ejendommen ensker at szlge.

[personligt forhold 1] er en personoplysning, som kraever samtykke ved videregivelse. Magler skal
sikre sig, at en sadan oplysning kun videregives efter aftale med salger. Det er hensigtsmaessigt, at
ejendomsformidlingsvirksomheden har en politik herom.

Ved ikke at have sadanne retningslinjer eller ved ikke at have sikret sig, at de konkret er overholdt,
har ejendomsformidlingsvirksomheden svigtet sin ledelses- og tilsynspligt. Som folge heraf er god
ejendomsmeeglerskik tilsidesat, og virksomheden tildeles en advarsel.

Udlobet elinstallationsrapport

Det fremgar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1, at safremt
keberen fra salgeren har modtaget en tilstandsrapport og en elinstallationsrapport, jf. § 2a, samt
oplysning om ejerskifteforsikring, jf. § 5, kan keberen ikke over for salgeren paberabe sig, at en
bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller
sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige eller er ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter.

Det folger videre af lovens § 2, stk. 2, at ovenstdende kun gaelder, hvis keberen har modtaget de 1 stk.
1 navnte rapporter og oplysning om ejerskifteforsikring inden aftalens indgaelse, dog senest inden
keberens afgivelse af kebstilbud, som antages af selgeren.

Af § 4a, stk. 1 folger, at en elinstallationsrapport — for at have de 1 § 2 na@vnte retsvirkninger — skal
vaere udarbejdet eller fornyet mindre end 1 ar for den dag, hvor keberen modtager rapporten.

Det fremgér af sagens oplysninger, at elinstallationsrapporten var udarbejdet den 23. maj 2022. Den
udleb sdledes den 23. maj 2023. jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v
§ 4a, stk. 1. Det fremgér ligeledes af sagens oplysninger, at keber A henvendte sig til indklagede og
fik ejendommen fremvist 1 juli 2023. Navnet leegger séledes til grund som ubestridt, at keber A ikke
har faet udleveret en gyldig elinstallationsrapport, inden den betingede kebsaftale blev indgdet.

Naevnet finder, at det er 1 strid med god ejendomsmaeglerskik, at indklagede ejendomsmegler ikke
sikrede sig, at keber A fik udleveret en gyldig elinstallationsrapport, inden den betingede kebsaftale
blev indgaet.

Indklagede ejendomsmeegler har saledes handlet i1 strid med god ejendomsmaeglerskik ved at en
medarbejder ved ejendomsformidlingsvirksomheden har givet en interesseret keber af ejendommen
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oplysning om, at ejendommen skulle szlges som folge af [personligt forhold 1], uden at
videregivelsen af denne information pé forhand var afstemt med klager, og ved ikke at have sikret
sig, at kaber A fik udleveret en gyldig elinstallationsrapport inden aftalens indgéaelse.

Som folge heraf palegges indklagede ejendomsmaegler en bede péd 20.000 kr.
THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmaegler, Philip Hassanein Christiansen, palegges en bede pa 20.000 kr., jf. lov
om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, RealMaglerne Andersen & Christiansen ApS, tildeles
en advarsel, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 5.

Kendelsen offentliggoeres, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 7.
Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v. § 63, stk. 2, geres opmerksom pa, at

afgorelsen 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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