Den 11. juni 2024
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 753 - 24/00363

AA

mod

Ejendomsmagler Lars Bach

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden CC PMV (CVR-nr. xx XX Xx XXx)

afsagt sédlydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 9. januar 2024 har AA indbragt ejendomsmagler Lars Bach og
ejendomsformidlingsvirksomheden CC PMV for Disciplinern@vnet for Ejendomsmeglere, 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 over for klager uretmaessigt at have tilbageholdt et
deponeret beleb.

Sagens omstendigheder:

Ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S havde ejendommen beliggende [vej 1] x, xxxx [by 1] til
salg.

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

Klager var s@lger af ejendommen.
Den 28. maj 2022 sendte klager folgende mail til indklagede ejendomsmaegler:

"Hej Lars
Scetter [ejendom] til salg pd facebook med henvisning til dig og mig, hdber det er ok tror/ved
Jjeg skal veek herfra.
vedheeftet BBR og opleeg pd facebook.
Prisside 4,5 mill opryddet og gjort feerdig ellers til forhandling
AA”

Klager solgte herefter ejendommen ved kebsaftale dateret den 20. september 2022 med overtagelse
den 15. marts 2023 og med dispositionsret fra den 1. januar 2023. Kebsaftalen blev udarbejdet af
ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S.



Af kebsaftalens pkt. 11 fremgik folgende:

"Scerlig aftale

Der er mellem parterne aftalt folgende scerlige vilkar:

Folgende laves af scelger, inden overtagelsesdagen:

- trappegelceender (endegeleender pd 1. sal)

- udvendigt udhceng feerdiggores og males

- manglende flise til dorindgang til veerksted

Safremt arbejderne ikke er udfort pd overtagelsesdagen, kan kober lade de manglende arbejder
udfore, for scelgers regning. Dette skal ske af autoriserede hdndvceerkere og omkostninger til
udbedring af de manglende arbejder, godtgores kober mod behorig regningsdokumentation.
Der tilbageholdes kr. 15.000 af den deponerede kobesum, indtil arbejderne er udfort. Sdfremt
kober skal gore det og det ikke er sket, senest 30 dage efter overtagelsesdagen, bortfalder
neerveerende aftale og et evt. tilbageholdt belob kan herefter udbetales til scelger.”

Den 19. december 2022 sendte keberne folgende mail til indklagede ejendomsmegler:

“"Hej Lars
Jeg sender dig lige en liste over ting som ikke er udfort i henhold til aftale og ting som er fjernet
fra ejendommen, sd du ved det pad torsdag nar noglerne skal overdrages, sa kan du sige det der.

Markise gaet i stykker

Udheeng pd flere bygninger ikke malet som aftalt
Flise ikke lagt ved indgang

Trappegelcender ikke repareret

Oprydning i indkorsel/skovomrdde foran hus
Halbygning odelagt

Fodpanel kokken ikke skiftet

Tovveerk pa taget ikke fjernet

Kogeplade i kokken gdet itu

Ovn i kokken itu

Kombiovn kokken?

Koleskab kokken?

Vaskemaskine bryggers?

Fjernet
Koleskab fra anneks

Med venlig hilsen
EE »

Den 19. januar 2023 videresendte indklagede ejendomsmagler en opgerelse over forskellige fejl
og mangler ved ejendommen til klager, som han havde modtaget fra keberne.

De folgende méaneder herefter var der korrespondance mellem klager, indklagede ejendomsmagler
og keberne om en forligsmassig losning pd de forskellige fejl og mangler ved ejendommen.
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Parternes bemarkninger:

Klager
Klager har oplyst, at ejendommen forst blev sat til salg til en udbudspris pa 4.500.000 kr.

Klager stod selv for fremvisningen af ejendommen til keberne. Herefter blev der med disse kebere i
samrad med indklagede ejendomsmagler indgéet aftale om en pris pa 3.750.000 kr. for ejendommen.

Efter kebernes overtagelse opstod der tvister vedrerende hvidevarerne i ejendommen. Klager tilbed
forlig pa 6.000 kr. og 10.000 kr., men keberne afslog disse tilbud.

Indklagede ejendomsmegler overforte ikke det tilbageholdte, deponerede belab, og klager har pé den
baggrund anfert, at der er tilbageholdt et storre belab, end hvad der retmaessigt er gyldigt.

Klager har pr. december 2023 bedt indklagede ejendomsmegler om at tilbagefore belebet, ligesom
han har anmodet om, at maglers salar tilbagebetales, fratrukket de faste udgifter som folge af, at
sagsforlabet ikke har involveret magler og som folge af, at der er tilbageholdt et for stort beleb fra
salgssummen.

Disciplinernavnet forstar klagen séledes, at det er i strid med god ejendomsmaeglerskik, at indklagede
ejendomsmeegler ikke har tilbagefort det tilbageholdte, deponerede beleb til klager.

Indklagede
Indklagede ejendomsmaegler har indledningsvist anfert, at klager har indbragt en forkert

ejendomsformidlingsvirksomhed. Klager har indbragt CC PMV for Disciplinernavnet, men klager
har rettelig indgdet aftale med virksomheden DD A/S.

Indklagede ejendomsmagler har dernast anfort, at han vurderede ejendommen den 20. maj 2022,
hvorefter klager den 23. maj 2022 skrev, at indklagede ejendomsmaegler gerne matte have
ejendommen som skuffesag. Den 28. maj 2022 orienterede klager om, at han havde sat ejendommen
til salg pa facebook, og at han 1 opslaget havde henvist til indklagede ejendomsmegler. Ejendommens
udbudspris var 4.500.000 kr.

Indklagede ejendomsmaegler modtog de forste henvendelser den 29. maj 2022, og han anmodede
derfor om diverse bilag, sa der kunne udarbejdes et udkast til en salgsopstilling. Klager forestod selv

fremvisninger til flere potentielle kabere.

Den 3. juni 2022 fremviste klager ejendommen for keberne for forste gang, og parterne meadtes flere
gange efterfolgende, uden indklagede ejendomsmagler var med. Dette var efter aftale med klager.

Den 25. juli 2022 fremkom keberne med et bud, velvidende at der ikke kunne handles pa dette
tidspunkt, da der endnu ikke var lavet rapporter. Klager ville selv indhente disse.

Den 14. august 2022 kom rapporterne, og disse blev fremsendt til keberne. Herefter var der
forhandling mellem parterne i august og september.

Den 21. september 2022 blev kebsaftalen underskrevet med betingelse om kebernes salg af egen
bolig, og den 4. oktober 2022 blev handlen endelig.
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Keberne fik overdraget ejendommen den 22. december 2022, og der opstod herefter en tvist omkring
ejendommens hédrde hvidevarer samt manglende ferdiggerelse af forskellige arbejder. Der var et
vilkér indsat i kebsaftalen om, at der blev tilbageholdt 15.000 kr., indtil de manglende arbejder var
blevet udfert. Det viste sig herudover, at der var flere hvidevarer, som var fjernet eller som ikke var
funktionsdygtige. Ved overdragelsen blev det mellem parterne aftalt, at keberne skulle komme med
et krav pa de manglende hvidevarer.

Keoberne sendte herefter den 7. januar 2023 en opgerelse over hdrde hvidevarer samt fejl og mangler
ved ejendommen. Indklagede ejendomsmaegler modtog herefter den 18. januar 2023 en henvendelse
fra kebernes advokat, hvor vedkommende bad om, at der ville blive tilbageholdt 150.000 kr. af den
deponerede kebesum. Klager blev informeret herom den 19. januar 2023. Klager afviste kravet, og
indklagede ejendomsmaegler forsagte herefter i perioden fra januar til oktober 2023 at have en dialog
mellem keberne og klager med henblik pa indgéelse af et forlig.

Den 16. oktober 2023 stevnede kebernes radgiver klager. Herefter modtog indklagede
ejendomsmegler en anmodning fra klager den 12. december 2023 om overforsel af det tilbageholdte
belob samt det opkravede saler, idet sagsbehandlingen ifolge klager havde veret 1 kebernes faver.

Indklagede ejendomsmegler har anfert, at der efter afregning af refusionsopgerelsen den 26. april
2023 indestod et belob pa 26.954 kr. pa deponeringskontoen. Ud af dette beleb var 15.000 kr. til
dekning af de ikke udferte arbejder, jf. vilkaret i kebsaftalen herom, samt til manglende/defekte harde
hvidevarer, som parterne ved overdragelsen ogsa var enige om, at der skulle findes en lgsning pa.
Indklagede ejendomsmagler har anfort, at han, set i bakspejlet, skulle have frigivet restbelabet pd
11.954 kr. dengang. Han valgte imidlertid at lade belobet std pd deponeringskontoren henset til
truslerne fra kebernes advokat.

Indklagede ejendomsmagler har anfort, at han har forsegt at forlige sagen mellem parterne, hvilket
desverre var umuligt. Da kebernes advokat i oktober 2023 stevnede klager, fik indklagede
ejendomsmegler besked om, at han ikke métte frigive restbelobet til klager.

Indklagede ejendomsmeegler har bestridt, at han skulle have varetaget kabernes interesser 1 sagen. At
indklagede ejendomsmagler har forsegt at forlige sagen mellem parterne, skal ikke ses som udtryk
for, at han har varetaget kobernes interesse.

Indklagede ejendomsmegler har gjort Disciplinernevnet opmaerksom pd, at der er afsagt
udeblivelsesdom i retssagen, som keberne har indbragt for retten mod klager. Det fremgér af dommen,
at klager skal betale 26.954 kr. til keberne, og kebernes advokat har den 2. april 2024 sendt folgende
brev til indklagede ejendomsmagler:

"[vej 1] x, [by I]
Dom foreligger nu omsider, afsagt kopi vedlagt. Indestdende restdepot, kr. 26.954,00 bedes
herefter afregnet til mit kontor, konto, [...]”

Disciplinernavnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten:

Nevnet bemerker indledningsvist, at det af sagens bilag fremgér, at det er
ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S, der har udarbejdet kabsaftalen. Det ses sdledes ikke, at
ejendomsformidlingsvirksomheden CC PMV har en relation til sagen.
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Ad realiteten:

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler 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 pa vilkdr, som er naermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive salgeren og varetage salgerens behov
0g interesser.

Naevnet legger til grund, at det blev aftalt mellem parterne, at der skulle foretages en rakke
istandsettelsesarbejder pd ejendommen forinden overtagelsen. Som foelge heraf blev der i kebsaftalen
indsat et vilkar, hvorefter der skulle tilbageholdes 15.000 kr. af den deponerede kebesum, indtil
arbejderne var udfort.

Neavnet leegger ligeledes til grund, som oplyst af indklagede ejendomsmaegler, at der efter afregning
af refusionsopgerelsen pd deponeringskontoen indestod et beleb pa 26.954 kr. Efter fradrag af det
tilbageholdte beleb péd 15.000 kr., var restbelobet sdledes 11.954 kr.

Naevnet finder, at det er i1 strid med god ejendomsmaeglerskik, at indklagede ejendomsmegler
tilbageholdt et storre beleb, end hvad der var aftalt mellem parterne i kebsaftalens pkt. 11. Navnet
har herved sarligt lagt vegt pd, at ejendomsmagleren er szlgers mand, og at indklagede
ejendomsmeegler ikke har varetaget selgers interesser ved at lade et storre belob end aftalt std pa
deponeringskontoen gennem en lengere periode. Indklagede ejendomsmagler skulle séledes pa
tidspunktet for afregning af refusionsopgerelsen i april 2023 have tilbagefort restbelobet til klager, sa
der kun stod 15.000 kr. pé deponeringskontoen til dekning af de manglende istandsettelsesarbejder
pd ejendommen i1 overensstemmelse med vilkéret herom i kebsaftalens pkt. 11.

Indklagede ejendomsmeegler har saledes handlet i strid med god ejendomsmaglerskik.
Som folge af dette paleegges indklagede ejendomsmaegler, Lars Bach, en bade pa 10.000 kr.

Der er endvidere klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden CC PMV. Hvis en
ejendomsformidlingsvirksomhed skal pélegges en sanktion for overtredelse af bestemmelsen i
lovens § 52, stk. 1, kraver 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. Ejendomsformidlingsvirksomheden CC PMV ses ikke at
have nogen relation til sagen, og Disciplinernevnet finder derfor ikke grundlag for at palegge

indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar. Som folge
heraf frifindes virksomheden.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmegler, Lars Bach, palegges en bade pd 10.000 kr., jf. lov om formidling af
fast ejendom m.v. § 53, stk. 1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC PMYV, frifindes, jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v. § 53, stk. 5.

Kendelsen offentliggeres, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 7.
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Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v. § 63, stk. 2, geres opmarksom pa, at
afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men nevnets afgerelse kan
indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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