Den 19. november 2024
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 770 - 24/02805

AA
mod
Ejendomsformidlingsvirksomheden BB ApS (CVR-nr. xx xx Xx xX)

0g
Ejendomsformidlingsvirksomheden CC ApS (CVR-nr. xx xx Xx XX)

afsagt sédlydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 11. marts 2024 har AA indbragt ejendomsformidlingsvirksomheden BB ApS og
ejendomsformidlingsvirksomheden CC ApS for Disciplinernevnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v. § 52, 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 ejendomsmaglerskik ved at have markedsfort sig med, at de er den mest

selgende ejendomsmagler i [by 1] Kommune siden 2012, og ved pé klagers foresporgsel ikke at have
udleveret dokumentation for, at indklagedes markedsfering baserer sig pa korrekte data.

Sagens omstandigheder:
Den 16. december 2023 sendte DD folgende mail til EE A/S:
"Til FF, Juridisk chef

EE A/S bedes overfor mig dokumentere at jeres afdelinger i [by 2] og [by 3] har veeret de seneste
11 ars mest scelgende ejendomsmceglere i [by 1] kommune.

Dokumentationen bedes snarest muligt blive fremsendt og kan dette ikke dokumenteres af jer
bedes I stoppe og fjerne al annoncering med dette budskab, bla. reklame pd [by 3] hovedgade
og ved jeres afdeling, se vedheeftede dokumentation.

Hvis ikke dokumentationen fremsendes og er tilstreekkelig vil der ske henvendelse til
Forbrugerombudsmanden og nceevnet for ejendomsmeeglere for brud pd markedsforingsloven.

[.]7

Den 28. december 2023 svarede en medarbejder ved BB ApS folgende:

"Hej DD



Tak for din mail.

Principielt svarer vi ikke pd ubegrundede pdstande, men jeg vil da gerne sla fast, at vi har den
nodvendige dokumentation pd plads.

Hvis du kan fremsende dokumentation og beleg for din pdstand om forkert/ulovlig
markedsforing, er det selvfolgelig en anden sag, men ndr vi nu har dokumentation for, at vi har
solgt flest boliger i den periode, vi skriver, sd kan du jo af gode grunde ikke have dokumentation
for det modsatte.

Vi kommer saledes heller ikke til at svare pa flere henvendelser i dette anliggende, medmindre
der fremsendes dokumentation for, at vores markedsforing er forkert.”

Der er til sagen indsendt skermprint af den omtalte markedsfering af BB ApS & CC ApS, hvoraf
folgende fremgar:

’[...]
Mest scelgende ejendomsmeegler i [by 1] Kommune siden 2012

Der er ligeledes indsendt billede fra  december 2023 af indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed BB ApS’ butiksgavl, hvoraf felgende tekst fremgér:

"Vi scelger flest boliger i [by 1] Kommune*
Vi vil gore alt for at leve op til den store tillid, som vi er blevet vist de seneste 11 ar, sdledes at
vi ogsd er omraddets foretrukne meegler i 2023.

Parternes bemaerkninger:

Klager

Klager har anfort, at den markedsfering, som indklagede ejendomsformidlingsvirksomheder har
benyttet sig af, hvoraf det fremgar, at virksomhederne er de mest selgende ejendomsmaglere i [by 1]
Kommune, ikke er korrekt, og dermed er ulovlig. Klager har pd den baggrund af flere omgange
anmodet indklagede om at dokumentere rigtigheden af markedsferingen, men de indklagede har ikke
onsket at udlevere nogen form for dokumentation.

Klager har anfort, at det er 1 strid med god ejendomsmaeglerskik, at indklagedes budskab 1 deres
markedsforing ikke er korrekt, ligesom det er 1 strid med god ejendomsmaeglerskik, at de indklagede
ikke har ensket at udlevere dokumentation for pastandene i deres markedsfering.

Klager har anfort, at selv hvis indklagede har dokumentation for budskabet i markedsferingen, sa har
indklagede  fortsat  tilsidesat god  ejendomsmeglerskik, idet de  indklagede
ejendomsformidlingsvirksomheder fik nye ejere 1 midten af 2022, og at langt de fleste af de
nuvaerende medarbejdere er nyansatte. Det vil derfor ikke vere de nuverende ejendomsmeglere i
virksomhederne, der har varet de mest selgende i [by 1] siden 2012, men indklagede benytter i stedet
andre og tidligere ejendomsmaglere i1 virksomheden samt nuvarende konkurrenters salgsresultater i
deres markedsfering. Denne markedsforing er derfor vildledende.

Klager har oplyst, at indklagede har @ndret sin markedsforing, siledes at det nu fremgar, at de
indklagede har veret de mest selgende siden 2014, og altsa ikke siden 2012, som det fremgik af deres
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tidligere markedsforing. Dette forsterker og underbygger ifelge klager pdstanden om, at
markedsforingen om, at indklagede har vaeret den mest selgende ejendomsmegler i [by 1] Kommune
siden 2012, ikke var korrekt.

Klager har anfert, at hans retlige interesse i, hvorvidt BB ApS og CC ApS kan fremvise den
nedvendige dokumentation for, at deres markedsforing er korrekt, bestdr i, at han som forbruger og
potentiel kunde ensker at sikre, at ejendomsmagleren overholder lovgivningen, folger

reglerne og opforer sig ordentligt

Sekretariatet har anmodet klager om at uddybe, hvorvidt han selv stér 1 en kebs- eller salgssituation,
eller om han pa anden vis har handlet i tillid til den markedsfering, som indklagede har prasenteret
ham for. Klager har hertil oplyst, at han i en del tid har stéet i bade en potentiel salgs- og kebssituation,
og han har 1 et senere processkrift praeciseret, at han pad vegne af et familiemedlem er primaer
kontaktperson og beslutningstager for et igangvarende boligsalg i [by 1], hvorfor han anser sig selv
som potentiel kunde for BB ApS og CC ApS. Det er en tillidssag at vaelge en ejendomsmegler, og
hvis indklagede ikke 1 deres markedsfering overholder lov og regler, kan klager og andre forbrugere
ikke have tillid til dem.

Klager har bestridt, at indklagedes fremsendte dokumentation er tilstreekkelig. Han har anfort, at en
ejendomsmegler hos Dansk Ejendomsmaglerforening skal have dokumentation direkte fra ”Find
magler” fra Boligsiden, ndr en ejendomsmegler markedsforer sig med kildehenvisning fra
Boligsiden. Dette er ikke, hvad indklagede gor med deres tal fra en intern database.

Indklagede

Indklagede har i et samlet svar anfort, at de undrer sig over klagers motivation og baggrund for at
klage. Klager har ifelge klageskemaet adresse i [by 4] i en lejlighed, som han har ejet de sidste 29 &r,
sa det virker for indklagede sogt at klager omtaler sig selv som forbruger i forhold til bolighandler 1
[by 1] Kommune.

Indklagede har dernast anfert, at de undrer sig over, at den mailkorrespondance, der er indsendt, er
mails afsendt fra en ”DD”. Dette underbygger drsagen til, at indklagede ikke har ensket at sende
dokumentation for markedsferingen - fortroligt materiale - til nogen, som indklagede ikke ved, hvem
er. Derfor er der retningslinjer for at eksponere forbrugere for ikke offentligt tilgaengeligt statistik med
benevnelse af specifikke konkurrenter i indklagedes lokalomréde, hvilket ogsd forhindrede
indklagede i at fremsende den efterspurgte statistik til "DD”".

Indklagede har indsendt en statistik med udtrek fra selskabernes database, hvor det af disse data
tydeligt fremgar, at indklagedes markedsforing om at vere den mest s&lgende
ejendomsmeeglerforretning beliggende i [by 1] Kommune siden 2012 er korrekt.

Indklagede har anfaegtet klagers pastand om, at hele ejerkredsen og “langt hovedparten (hvis ikke
alle) af de nuvarende ansatte er nyansatte”. Dette er ikke korrekt, idet den ene nuvarende ejer har
vearet 1 forretningerne siden maj 2017, og idet en del af de ovrige medarbejdere ogsé var ansat for, at
de tidligere medarbejdere blev kebt ud i 2022. Indklagede kan derudover ikke se, at der skulle vaere
noget til hinder for at have viderefort virksomhedens markedsfering, idet indklagede har kebt og
fortsat driften af forretningerne i samme/uendrede CVR-nr. og fra samme lokationer, fremfor at kebe
goodwill og rettigheder ud og flytte over i et nyt CVR-nr. Dette er ngje overvejet for at overholde
bl.a. Boligsiden A/S og Dansk Ejendomsmeglerforenings annonceringsregler, sa de 1 deres
opgerelser kunne viderefore forretningernes eksisterende statisik.
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Disciplinaernsevnets begrundelse og resultat:

Det fremgar af § 1, stk. 1 1 bekendtgerelsen om Disciplinernevnet for Ejendomsmaglere, at
Disciplinernavnet behandler klager vedrorende godkendte ejendomsmeglere, og af § 1, stk. 2
fremgar det, at en ejendomsmeglervirksomhed kan indbringes for Disciplinernavnet, safremt der
pahvilker virksomheden et selvstendigt ansvar eller et medansvar for den ansatte ejendomsmeegler.

I bekendtgerelsens § 2, stk. 1 fremgar det, at Disciplinernavnet behandler klager over, at de i § 1
omfattede personer og virksomheder har tilsidesat de pligter, som folger af lov om formidling af fast
ejendom m.v., forskrifter udstedt i medfer heraf og god ejendomsmeglerskik.

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v. § 1, stk. 1 finder loven anvendelse ved 1)
erhvervsmassig formidling af fast ejendom, 2) erhvervsmassigt udbud og salg af fast ejendom og 3)
erhvervsmassig radgivning eller bistand i forbindelse med keb af fast ejendom.

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere har siledes kompetence til at behandle sagen, nar der er
tale om ejendomsformidling i lovens forstand. Navnet kan herefter alene behandle sager angdende
pligter, der er 1 tilknytning til selve ejendomsformidlingen, idet det er denne aktivitet, der er genstand
for regulering i lov om formidling af fast ejendom m.v.

Det fremgér af bekendtgerelsens § 8, stk. 1, at Disciplinernavnet kan afvise at behandle klager, der
ikke er omfattet af navnets kompetence og klager fra personer, der ikke har en retlig interesse i det
forhold, klagen angar.

Neavnet finder, at klagen falder uden for naevnets kompetenceomréde, da der ikke er tale om et forhold
1 relation til formidling, udbud og salg eller erhvervsmassig radgivning eller bistand i forbindelse
med keb af fast ejendom. Navnet finder det séledes ikke godtgjort, at den udviste adfaerd, som i dette
konkrete tilfelde omhandler indklagede ejendomsformidlingsvirksomheders markedsfering, har
tilknytning til en konkret salgs- eller keabsformidling.

Nevnet finder ligeledes, at klager ikke har godtgjort, at han har den fornedne retlige interesse 1 det
forhold, som klagen angar. For at opfylde kravet om retlig interesse kraever det ifolge retspraksis, at
klager har vesentlig, individuel og aktuel interesse i, at sagen afgeres, og det er siledes ikke
tilstreekkeligt, at man som forbruger generelt har et onske om at sikre, at ejendomsmaglere overholder
lovgivningen, folger reglerne og opferer sig ordentligt.

Klagers oplysning om, at han igennem leengere tid har staet i bade en potentiel salgs- og kebssituation,
og at han agerer kontaktperson for et familiemedlems salg af bolig i [by 1], hvorfor han er potentiel
kunde for de indklagede, kan ikke fore til et andet resultat.

Neavnet bemerker desuden, at det ikke henherer under Disciplinernavnet for Ejendomsmaegleres
kompetence, at tage stilling til, om de indklagede har overtrddt markedsferingslovens bestemmelser,

idet tilsyn herom er underlagt Forbrugerombudsmanden.

Som folge heraf afvises klagen.

THI BESTEMMES
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Klagen afvises, jf. bekendtgerelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere § 8, stk. 1.
Kendelsen offentliggeres, 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 opmarksom pé, 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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