Den 21. december 2020
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1 sag 542 —20/08841

AA

mod

ejendomsmegler BB

0g

ejendomsformidlingsvirksomheden CC ApS (...) (CVR-nr. ...)

afsagt salydende
KENDELSE
Sagens baggrund:

Ved skrivelse af 10. august 2020 har AA indbragt ejendomsmagler BB og ejendomsformidlingsvirk-
somheden CC ApS (...) for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, 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, stk. 1 og 2, 25 og 46, skt. 1, samt god ejendomsmaglerskik ved at have inkluderet et
medsalg af serlige effekter (robotplaeneklipper, gardiner, havemebler og breende) uden at have droftet
dette med klager (klagepunkt 1), ved i1 kebsaftalen at have anfort, at selgers bankforbindelse var den
af de indklagede foretrukne bank (klagepunkt 2), og ved at have aftalt en vaesentlig @ndring af han-
delsvilkar efter underskrivelsen af kabsaftalen uden at have radfert sig med klager (klagepunkt 3).

Sagens omstaendigheder:

Den 11. marts 2020 indgik klager og den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed formidlings-
aftale vedrerende klagers fritidsejendom beliggende [adresse 1], [by 1] (herefter ejendommen). Ind-
klagede ejendomsmaegler BB var udpeget som ansvarlig ejendomsmagler jf. § 28 i lov om formidling
af fast ejendom. Ejendommen blev verdiansat til 2.100.000 kr. og udbudt til 2.350.000 kr. Af aftalens
punkt 10 om individuelle vilkér folger, at indbo, undtaget personlige effekter og effekter med affek-
tionsverdi, medfulgte handlen. Det folger videre at:

“Ud over scedvanligt indbo (borde, stole, senge, service mv.) er det aftalt at folgende efter ncer-
mere aftale med scelger kan forhandles/medfolge:

o Folde-/plisségardiner

e Robotpleneklipper

e Brende

e Havemobler

()"

Den 24. juni 2020 har indklagede ejendomsmegler BB i en mail til klager anfort:
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”Sd har jeg fornajelsen af, at sende Jer kobsaftalen pd [adresse 1]. Jeg har tillige vedhceftet en
fil med underskriftssiden underskrevet af kaberne. Det er fint nok, hvis I blot printer under-
skriftssiden, underskriver den og returnerer et foto af hele siden. Jeg har sat overtagelsesdatoen
til 15. juli som aftalt, men koberne ville gerne have dispositionsret over ejendommen allerede
fra den 08. juli - hvis muligt. Dette har jeg indfojet, dog betinget af at:

»  Scelger er fraflyttet ejendommen.

* At kobesummen er deponeret.

» At skodet er underskrevet af parterne.

()"

Samme dag har klager i en mail til indklagede svaret:

“Tak for den fremsendte kobsaftale (tilbud) pa keb af vores sommerhus [adresse 1]. Vi har nu
haft mulighed for at ncerlcese tilbuddet og genbesoge den mellem os indgdede formidlingsaftale.
Det giver anledning til folgende bemcerkninger fra vores side inden vi kan acceptere tilbuddet:
1. Der er i kobsaftalens afsnit om vigtige oplysninger til parterne henvist til en salgsopstilling
af 24. juni 2020, som skulle veere vedlagt. Den er ikke vedlagt, og vi kender ikke en salgsopstil-
ling af denne dato. Da salgsopstillingen er en del af kobsaftalen, bliver vi nodt til at bede om
at fa den tilsendt. Der kan selvfolgelig ogsd veere tale om en skrivefejl i datoen, som sd i givet
fald skal berigtiges. Vi vil under alle omsteendigheder gerne have den salgsopstilling fremsendit,
som er en del af kabsaftalen.

2. Der er i kabsaftalen henvist til "Standardvilkar for Dansk Ejendomsmceglerforenings kobs-
aftale”. Disse vilkar kender vi ikke og vil gerne have dem tilsendt.

3. Der er i kobsaftalens punkt 12 angivet, at vores pengeinstitut er [Pengeinstitut 1]. Du ncevnte
i telefonen, at det havde vi aftalt i formidlingsaftalen. En sadan aftale fremgar imidlertid ikke
af formidlingsaftalen. Vi onsker derfor at gore brug af vores scedvanlige bankforbindelse [Pen-
geinstitut 2/, Filialen pd [adresse 2] (kontakt filialdirektor DD). Det krcever ogsd nogle folge-
rettelser i bestemmelserne om indfrielse af tidligere lan (hvilke i ovrigt er uaktuelle), da ogsa
[Pengeinstitut 2] skal varetage dette. Sig til, hvis vi skal skaffe et kontonummer pd depone-
ringskontoen.

4.(..)

Vi haber, at du kan fa dette rettet i kobsaftalen og bekreeftet af kaberne i lobet af i morgen, sd
vi kan fd indgdet en aftale i morgen, sd fortrydelsesfristerne kan begynde at lobe og vi kan
nerme os overtagelsesdatoen med et tinglyst skode.”

Den 25. juni 2020 har indklagede i en mail til klager anfort:

“Tak for mailen, jeg vil nedenfor svare pa de fire punkter.

1. Salgsopstillingen af 24.06.2020 er vedhceftet denne mail. Den var desveerre ikke ved-
heeftet mailen af g.d.- beklager.

2. Standardvilkarene var vedhceftet i forlengelse af kobsaftalen i mailen af g.d. Jeg har
for god orden skyld vedhceftet standardvilkdrene igen.

3. Vi har normalt altid vores Finanscenter tilknyttet omprioriteringen. Du har helt ret, det
star IKKE i Jeres formidlingsaftalen.
Derfor sender vi hele sagen til:
[Pengeinstitut 2]
[adresse 2]
Att.: DD
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4 (.)

Der er ikke sket noget cendringer, der krcever kabers tiltreedelse — derfor heller ingen rettelser
i selve kobsaftalen. Jeg har d.d. veeret i kontakt med kober, der meddeler, at de vil vente med at
lade deres advokat gennemga kaobet, til I ogsd har underskrevet. Det var det hele for nu — er
der noget der ikke giver mening, horer jeg gerne herom.”

Den 25. juni 2020 blev der indgaet kebsaftale vedrarende ejendommen. Kontantprisen aftaltes til
2.300.000 kr. Af aftalens punkt 12 fremgar det, at selgers pengeinstitut var [Pengeinstitut 1]. Kabers
pengeinstitut var anfort til [Pengeinstitut 3]. Af aftalens punkt 13 vedrerende kebesummen fremgar,
at keber 5 hverdage efter begge parters underskrivelse af kebsaftalen skulle deponere 79.625 kr. hos
den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed. Endvidere skulle kaber 5 hverdage efter begge par-
ters underskrivelse af kebsaftalen deponere 2.220.375 kr. hos klagers pengeinstitut. Af salgsopstil-
lingen herende til kebsaftalen fremgér, at det er aftalt, at ejendommens lesore medfulgte handlen.

Den 30. juni 2020 har kebernes advokat fremsendt sin godkendelsesskrivelse, hvoraf det bl.a. andet
fremgér:

’(...)
3. Det er i kabsaftalen angivet, at alt indbo medfolger bortset fra personlige ejendele og effekter

med affektionsveerdi. Det preeciseres for god ordens skyld, at dette med undtagelse af scelgers
taj, vin og smykker omfatter alt losore, som fremgdr af billederne fra sagspreesentationen, og/el-
ler som var til stede ved besigtigelse af ejendommen, herunder men ikke begreenset til, mobler,
teepper, billeder, lamper, havemabler og -redskaber, greesslamaskiner m.v.

()"

Den 1. juli 2020 kl. 10.33 har indklagede ejendomsmaegler i en mail til EE, rddgiver ved [Pengeinsti-
tut 3], anfort:

“For god ordens skyld. ma du gerne bekreefte at du har modtaget scelgers rette pengeinstitut og
deponeringskontonummer:

[Pengeinstitut 2]

[adresse 2] afd.

Att.: filialdirektor DD

Deponeringskonto nr. (...)"

Samme dag kl. 16.59 har indklagede genfremsendt mailen af kl. 10.33 til EE.
Samme dag kl. 17.00 har EE svaret indklagede, at han havde noteret sig oplysningen.

Samme dag kl. 17.17 har indklagede ejendomsmaegler 1 en mail til klager orienteret om korrespon-
dancen med bankradgiveren.

Den 2. juli 2020 kl. 11.27 har kebernes advokat i en mail til indklagede ejendomsmagler anfort:
“Jeg tillader mig at gd ud fra, at skodet er godkendt fra jeres side. Vi afventer derfor scelgers

underskrift. Med hensyn til deponering tillader jeg mig at erindre om vores telefonsamtale i
mandags, hvor du oplyste, at kobsaftalens punkt 13 indeholder en fejlangivelse, idet vilkdret
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rettelig er, at der skal stilles scedvanlig bankgaranti for restkobesummen, som sad skal afloses
af kontant deponering pad overtagelsesdagen. Ifolge mine oplysninger har kobers bank godkendt
handlen, og jeg forventer, at garantien stilles i dag.”

Samme dag klokken 11.44 har indklagede ejendomsmaegler svaret:

“Jeg har ingen bemcerkninger til skodet. Og ja, en kontant deponering af restkobesummen eller
en garantistillelse herfor er meget fint. Jeg har netop talt med EE i [Pengeinstitut 3], blot for
at minde om, at deponeringsfristerne for hhv. den kontante udbetaling og restkobesummen er i
dag. Han lovede at tage hand om sagen og deponere/garantistille i dag.”

Den 3. juli 2020 har klager i en mail bl.a. bedt indklagede ejendomsmagler oplyse, om deponeringen
pa 79.625 kr. var tilgdet den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed.

Samme dag kl. 9.29 har klager 1 en mail til indklagede ejendomsmagler anfort:

“Jeg har netop fra min bank modtaget meddelelse om, at den i kobsaftalen angive restkobesum

pa 2.220.375 kr. ikke er indgdet pa deponeringskontoen i [Pengeinstitut 2], konto (...). Vil du
med det samme gore koberne og deres repreesentant opmeerksom pd, at kabsaftalen derved er
misligholdt og at deponering skal ske med det samme og senest kl. 12 i dag. Deponeres belobet
ikke som anfort, sa agter vi at heeve aftalen som misligholdt og genudbyde ejendommen til den
oprindelige ud budspris.”

Samme dag kl. 10.43 har klager 1 en mail til kebernes advokat, med de indklagede sat c.c., anfort:

“Jeg har fra [Pengeinstitut 2] erfaret, at deponering af restkobesummen for ovenncevnte ejen-
dom, jf. kobsaftale underskrevet af parterne den 25. juni 2020, ikke har fundet sted. Deponering
skulle efter aftalen have fundet sted 5 dage efter parternes underskrift. Kobsaftalen er derfor
misligholdt, og jeg skal anmode om, at Deres klienter foretager deponering af 2.220.375 kr. i
[Pengeinstitut 2] pd konto (...) omgdende og senesti dag kl. 12.”

Samme dag kl. 10.56 har kebernes advokat i en mail til klager, med de indklagede sat c.c. bl.a. anfort:

"Ndr der ikke er sket deponering i dag, skyldes det, at medvirkende ejendomsmcegler har oplyst,
at det er en fejl, at der i kobsaftalen er angivet, at restkobesummen skal deponeres 5 hverdage
efter parternes underskrift af kobsaftalen. Mcegleren har oplyst, at der blot skal stilles bankga-
ranti som seedvanligt, hvilken skal afloses af kontant deponering pd overtagelsesdagen. Jeg ser
ingen grund til for dig som scelger at fastholde, at kebesummen skal deponeres nu. Din sikker-
hed for betaling af kobesummen er akkurat lige stor, om der deponeres nu eller stilles bankga-
ranti. Jeg henstiller derfor til, at vi ikke skaber problemer, hvor der ingen problemer er, og at
vi blot fortscetter handlen efter de anvisninger, som medvirkende ejendomsmcegler har givet, og
som er helt i trad med scedvanlig skik, ndr der handles fast ejendom mellem private. (...)”

Samme dag kl. 11.06 har klager i en mail til kebernes radgiver, med de indklagede sat c.c., bl.a.
anfort:
"Vi er naturligvis ikke interesserede i at skabe unodige problemer for handlen, men har ikke

for nu hort, at der skulle veere fejl i kobsaftalen, som er tiltradt af parterne og i ovrigt ogsd i
sin helhed er godkendt af dig. (...)”
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Samme dag kl. 11.43 har kebernes advokat 1 en mail til klager, med de indklagede sat c.c., anfort, at
garantien nu var stillet.

Samme dag kl. 11.59 har kebernes advokat i en mail til klager, med de indklagede sat c.c., anfort:

“Jeg henviser venligst til behagelig telefonsamtale d.d. og bekreefter for god ordens skyld din
oplysning om, at en bankgaranti accepteres i stedet for kontant deponering i dag. Garantien
afloses som bekendt af kontant deponering i jeres bank pd overtagelsesdagen. Jeg har noteret
din oplysning om, at I onsker den i garantiteksten anforte bank ([Pengeinstitut 1]) cendret til
[Pengeinstitut 2], og som folge heraf har jeg kontaktet [Pengeinstitut 3]. Banken oplyser, at
cendringen vil blive foretaget hurtigst muligt. Hvornar det preecis sker, fik jeg ingen melding

2

om.
Samme dag kl. 12.11 har klager i en mail til kebernes advokat, med de indklagede sat c.c., bl.a. anfort:

“Jeg kan bekreefte, at vi er indstillet pd, at acceptere cendring i vilkdrene i den 25. juni 2020
indgdede kobsaftale om ovenncevnte ejendom, sdledes at der i stedet for kontant deponering af
restkobesummen bankgaranti for restbetalingen, der pa overtagelsesdagen den 15. juli 2020
erstattes af kontant deponering i [Pengeinstitut 2. (...)"

Det fremgar af sagen, at [Pengeinstitut 3] den 3. juli 2020 har stillet garantien. Af garantiskrivelsen
folger det, at garantien pa overtagelsesdagen ville blive erstattet af en kontantdeponering hos [Pen-
geinstitut 1]. Senere samme dag, har [Pengeinstitut 3] @ndret ordlyden i1 garantien, saledes at depo-
neringen ville ske hos [Pengeinstitut 2].

Parternes bemaerkninger:

Klager

Klager har indledningsvist bedt navnet om at se bort fra de indklagedes henvisning til hans uddan-
nelsesmassige baggrund. Det er korrekt, at klager er uddannet jurist. Klager kan dog pa ingen made
betragtes som “’semi-professionel”. I sit erhvervsmaessige virke har klager ikke beskeftiget sig med
handel med fast ejendom. Det ber derfor ikke have nogen indvirkning pé vurderingen af de indkla-
gedes ansvar. | sine bemerkninger til nevnet har de indklagede anfort, at klager ikke har bedt om
serlig radgivning til gennemgang af dokumenter og beregninger. Det er klagers vurdering, at han har
faet radgivning fra indklagede, fx efter gennemlasningen af og bemarkningerne til det fremsendte
kebstilbud. Klager gor geldende, at de indklagedes bemarkninger om radgivning er uden betydning
for de paklagede forhold.

Klager har vedrerende klagepunkt 1 bl.a. anfert, at folde-/plisségardiner, robotplaneklipper, braeende
og havemebler, efter indklagedes egen anbefaling, kun skulle medfolge efter sarlig forhandling. Pa
trods heraf indgik ejendomsmagleren uden dreftelse med klager aftale om, at de nevnte effekter
skulle medfelge handlen. Indklagede orienterede ikke klager herom, da han telefonisk forelagde ko-
bers tilbud. Klager afgav derfor et modbud under den forudsetning, at disse effekter ikke blev med-
solgt. Klagers modbud med en reduktion af salgsprisen pd 50.000 kr. blev accepteret af kaber, og
handlen blev gennemfort med dette nedslag i1 salgsprisen. Klager havde indset at den fremsendte
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kebsaftale var et tilbud, som kunne afslds. Som formidlingsaftalens afsnit om indbo og de omhand-
lende effekter er formuleret, indebaerer dette efter klagers opfattelse, at indklagede havde pligt til at
traeffe en konkret og eksplicit aftale om effekterne.

Klager forudsatte ved underskrivelse af kebstilbuddet, at de undtagne effekter fortsat ikke indgik 1
handlen. Denne opfattelse understottes af, at indklagede hverken ved den indledende telefoniske ori-
entering om kebstilbuddet med et nedslag i forhold til udbudsprisen eller ved fremsendelse af kobs-
aftalen til underskrift pd ingen made navnte, at de naevnte effekter var medsolgt, ligesom dette heller
ikke fremgar af kebstilbuddet. I forbindelse med kebers radgivers godkendelse af kebsaftalen blev
klager opmerksom pé, at de serlige effekter efter aftale med indklagede indgik i1 handlen. Det var
forst, da klager selv rettede henvendelse til indklagede, at dette blev bekraftet. Kebsaftalen var da for
leengst underskrevet og denne var nu ogsd godkendt af kebers radgiver. Klager ville formentlig ikke
have accepteret et nedslag i prisen, safremt klager havde veret bekendt med eller havde aftalt, at
effekterne indgik 1 handlen. Robotpleneklipperen har en anskaffelsespris eksklusiv installation pa
25.000 kr. De medfolgende havemebler var i teaktre og i god stand. Braendet omfattede ca. 6 rum-
meter. Klager mener, at det er uacceptabelt, at indklagede ikke som aftalt i formidlingsaftalen dreftede
mersalget af de sarlige effekter med klager. Klager har derved formentlig opnaet en lavere salgspris
end hvis klager havde veret bekendt med, at disse effekter indgik i handlen.

Det er klagers opfattelse, at indklagede ved at indgé 1 forhandlinger og give tilbud pa salg af effekter,
som udtrykkeligt er undtaget i formidlingsaftalen, uden forudgdende og eksplicit aftale med klager
har overtrddt god ejendomsmaeglerskik. Pa den baggrund mener klager ikke, at de indklagede er be-
rettiget til fuldt saleer, men ma acceptere en betydelig reduktion. Alternativt ber de indklagede holdes
erstatningsansvarlig for de medsolgte effekter.

Klager har vedrerende klagepunkt 2 bl.a. anfert, at indklagede i1 kebsaftalen havde indsat, at klagers
bankforbindelse var [Pengeinstitut 1]. Der foreld imidlertid ingen aftale herom og klager enskede at
benytte sig egen bankforbindelse. Indklagede blev skriftligt gjort opmarksom herpd inden underskri-
velsen af kebsaftalen, men svarede at dette ikke skulle aftales yderligere med keber/@ndres 1 kebsaf-
talen. Forholdet gav senere anledning til misforstaelse/forsinkelser i den endelige indgéelse af hand-
len, som anfort 1 klagepunkt 3. Klager mener, at det er helt uacceptabelt, at indklagede uden forudgé-
ende aftale indsatte en af de indklagede foretrukken bankforbindelse som klagers bankforbindelse.
Man kan nemt fa det indtryk, at de indklagede har en gkonomisk interesse i at vaelge denne bankfor-
bindelse.

Klager bestrider ikke, at indklagede gjorde en indsat for at fa korrigeret fejlen. Indsatsen forte imid-
lertid ikke til, at fejlen blev berigtiget, men fortsat var til gene i den videre handel med risiko for, at
klager haevede handlen som misligholdt fordi deponeringen ikke skete som aftalt. Klagers bankfor-
bindelse burde have fremgaet allerede af formidlingsaftalen. Klager valg af bankforbindelse havde
en naturlig ssmmenhang med, at det var aftalt, at der skulle ske kontant deponering af restkabesum-
men. Indklagede har i gvrigt ingen viden om, hvilke andre aktiviteter klager har med sin bankforbin-
delse, hvor det méske er nedvendigt, at banken har sikkerhed for betalingen for salget af den aktuelle
ejendom, fordi der er stillet garantier eller deponering for andre forretninger. God ejendomsmaegler-
skik er derved overtradt.

Klager har vedrerende klagepunkt 3 bl.a. anfort, at indklagede indgik aftale om en vasentlig &ndring

af salgsvilkérene efter underskrivelsen af kebsaftalen og radgiverens godkendelse. Det folger af kobs-
aftalen, at restkobesummen ske senest 5 dage efter aftalens underskrift skulle deponeres. Uanset dette
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aftalte indklagede med kebers radgiver efterfolgende, at en garantistillelse var tilstraekkelig. AEndrin-
gen blev ikke dreftet med klager, og klager modtog end ikke orientering om de @ndrede vilkir. Da
restkebesummen ikke var deponeret inden fristen i kebsaftalen (og garanti heller ikke var stillet),
rettede klager henvendelse til indklagede. Forst da blev klager telefonisk orienteret om, at der var
indgéet en aftale med kebers radgiver om, at garantistillelse var tilstreekkelig. Klager mistede derved
tilliden til en forsvarlig gennemforelse af handlen med indklagedes fortsatte medvirken.

Der foreld i forhold til den indgdede skriftlige keabsaftale misligholdelse pa grund af den manglende
kontante deponering. Klager matte derfor treekke pé egne juridiske kompetencer og ga i skriftlig dia-
log med kebers rddgiver. Klager tilkendegav over for advokaten, at aftalen var misligholdt, og at
keber skulle bringe misligholdelsen til opher inden en ganske kort frist. Med et degns forsinkelse i
forhold til kebsaftalen modtog klager en kopi af en bankgaranti stillet over for [Pengeinstitut 1]. Kla-
ger patenkte derfor at heeve handlen som misligholdt, men undlod dog dette, da garantien efter vores
yderligere korrespondance med kebers advokat blev stilet til vores bankforbindelse efter yderligere
forsinkelse.

Det af indklagede anforte om, at det ikke havde en gkonomisk konsekvens for klager, er efter klagers
vurdering kun delvis korrekt, og er 1 ovrigt uden betydning for den konkrete handling med at traeffe
aftale om vasentlige @ndringer i en indgaet kebsaftale uden at have forelagt dette for klager.

Indklagedes indgéelse af en aftale med kebers radgiver om en vasentlig @ndring af handelsvilkdrene
uden at kontakte eller orientere klager, er uacceptabel og en overtredelse af god ejendomsmaegler-
skik. Nar et vaesentligt vilkar for handlens gennemforelse ikke overholdes — og i gvrigt er &@ndret uden
klagers viden, bar vederlaget til de indklagede nedsattes betragteligt.

Indklagede

Indklagede ejendomsmegler BB og ejendomsformidlingsvirksomheden CC ApS (...) har givet
samme enslydende bemarkninger i sagen.

De indklagede bemarker, at klager er uddannet jurist og har fuldt kendskab til aftaleloven. Indklagede
anerkender, at klagers uddannelsesmassige baggrund ikke fritager de indklagede fra ansvaret til at
radgive og vejlede klager. Indklagede bemarker imidlertid, at man som ejendomsmaegler agerer efter
de mennesker man arbejder sammen med, og der har indklagede naturligvis ogsé ageret efter at have
arbejdet med en “semi-professionel”. Generelt om handteringen af formidlingsopdraget gor indkla-
gede gaeldende, at have gjort sit yderste for at skabe en god dialog og et godt salg for klager. Klager
har 1 hele forlebet varet en virkelig "skarp" og kompetent samarbejdspartner. Det har pé intet tids-
punkt veeret givet udtryk for, at klager enskede de indklagedes assistance til at gennemga dokumenter,
se pa beregninger eller andet.

Indklagede har vedrerende klagepunkt 1 bl.a. anfort, det klart folger af formidlingsaftalen, at de om-
handlende effekter (folde-/plisségardiner, robotplaneklipper, breende og havemebler) ikke var en na-
turlig del af handlen. Det fremgér ikke af salgsopstillingen, at alt inventer pa ner personlige effekter
og de omhandlende effekter medfulgte. En kebsaftale er alene et kobstilbud til selger, og derfor har
saelger ret til at sige nej tak eller @ndre 1 nogle af vilkarene. Indklagede bemarker, at dette ikke sker
sjeldent, og papeger, at der kan vare forskellige ting der sker rettelser til i forhold til den kebsaftale
som keber underskriver til selger. Det kan f.eks. vere vedrerende inventar, overtagelse, pengeinsti-
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tutter mv. Klagerne havde saledes mulighed for trekke effekterne ud af kebsaftalen. Indklagede hen-
viser til, at klager i1 sin mail af 24. juni 2020 til de indklagede selv har anfort, at han takker for mod-
tagelsen af kebernes tilbud.

Nearvarende kobsaftale var omfattet af et rddgiver forbehold. Indklagede bemerker, at et sddant for-
behold kan medferer @ndrede aftalevilkér. I keberradgiverens godkendelsesskrivelse praciseres at
de omhandlede effekter var omfattet i handlen. Klager modtog séledes et revideret kebstilbud, som
kunne afslas. Indklagede konstaterer, at det ganske ofte ses, at der forhandles om hele eller dele af
godkendelsesskrivelserne fordi der fra kebers radgiver bliver prasenteret krav som salger ikke vil
acceptere. Szlgerne kunne derfor have praciseret, at de ikke ville selge fx robotpleneklipperen, og
sd kunne vi have forhandlet videre derfra. Seelgerne vaelger at acceptere godkendelsesskriveisen helt.

Indklagede har vedrerende klagepunkt 2 anfert, at det var korrekt, at der 1 kebsaftalen var anfert, at
(...) ([Pengeinstitut 1]) var anfert som salgers pengeinstitut. Indklagede kontaktede kebers pengein-
stitut den 1. juli 2020 med korrekte data. Samme dag modtog kvittering fra kebers pengeinstitut og
klager blev orienteret. For god ordens skyld gjorde indklagede kebers pengeinstitut opmarksom
pa fristerne for deponering. Indklagede har sdledes erkendt det var en fejl og sikret sig den blev
rettet.

Indklagede samarbejder med (...), da det er indklagedes oplevelse, at det giver selgere mange fordele.
Derfor stér (...) som standard i kebsaftalen, og det var ved en fejl ikke blevet rettet. Indklagede mener,
at sagens omstaendigheder har synliggjort, at indklagede har gjort hvad der kunne, for at orientere
kebers bank om at de skulle anvende et andet pengeinstitut. Det viste sig, at kebers kontaktperson i
banken var pa ferie da der skulle ageres pa frister og deponeringer, hvorefter kollegerne ikke leser i
sagen, men alene forholder sig til en kebsaftale og derfor opstér problemer med hvor bankgarantien
udstedes til, hvilket i gvrigt bliver korrigeret samme dag. Indklagede mener ikke at vaere ansvarlig
for andres fejl og misforstaelser.

Indklagede vedrerende klagepunkt 3 bl.a. anfort, at det erkendes, at indklagede accepterede kebers
advokats forespergsel om at @ndre fra deponering til bankgaranti, der skulle erstattes af en depone-
ring. Indklagede erkender, at det er forkert, og uanset hvilken form for aftale, der sker &ndring af sa
m4d det ikke ske uden at fa s@lgers godkendelse heraf. Indklagede mener, at det er en formildende
omstandighed, at &ndringen af aftalen ikke havde nogen ekonomiske konsekvenser for klager, idet
restkebesummen forst er til disposition per overtagelsesdagen.

Fremmede:

Den 14. december 2020 har indklagede ejendomsmagler BB og ejendomsformidlingsvirksomheden
CC ApS (...) givet made for Disciplinernavnet. Direktor og ejendomsmagler FF medte for ejen-
domsformidlingsvirksomheden CC ApS (...).

FF oplyste, at ejendomsformidlingsvirksomheden og dens ansatte aldrig for har varet indbragt for
Disciplinernavnet. Begge indklagede tager sagen meget seriost.

Hele forlebet fra formidlingsaftalens indgdelse til handlens afslutning var markelig. Der var darlig
kemi mellem klager og de indklagede. Det var de indklagedes opfattelse, at klagerne havde fortrudt,
at ejendommen var blevet sat til salg. Indklagede har forsegt at afthjelpe alle problemer underve;s.
Indklagede oplyste, at klager havde frabedt sig, at indklagede forklarede og gennemgik de forskellige
dokumenter og skridt i forbindelse med handlen.
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Indklagede erkender, at der blev begaet en alvorlig fejl, ved uden om klager, at have accepteret, at
kontantdeponeringen blev erstattet af en garantistillelse.

I forbindelse med de indklagedes foreleggelse af sagen for Disciplinernavnet besvarede de indkla-
gede sporgsmél fra nevnets medlemmer.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten:

Erstatning og vederlagets storrelse

Disciplinernavnet kan ikke tage stilling til, om klager som folge af de indklagedes handlinger even-
tuelt har lidt et tab og derved eventuelt har krav pé erstatning, jf. § 2, stk. 2, 1 bekendtgerelse nr. 1258
af 27. november 2014 om Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere. Disciplin@rnavnet kan endvi-
dere ikke tage stilling til klager, der vedrerer storrelsen af ejendomsmaeglerens vederlag, jf. § 52, stk.
1, 2. pkt., i lov om formidling af fast ejendom m.v. Naevnet kan sdledes ikke tage stilling til, om
indklagedes vederlag skal nedsattes eller bortfalde. Disse klager henherer under Klagenavnet for
Ejendomsformidling.

Disciplinernavnet tager ved sin pddemmelse af sagen saledes udelukkende stilling til, om de indkla-
gede har tilsidesat de pligter, som folger af loven, lovens forskrifter og god ejendomsmaeglerskik jf.
§ 2, stk. 1, i disciplinerna@vnsbekendtgerelsen jf. 52, stk. 1 og 2, i lov nr. 526 af 28. maj 2014 om
formidling af fast ejendom m.v.

Ad realiteten:

Neavnet bemarker indledningsvist, at det forhold, at klager er uddannet jurist, ikke fritager de indkla-
gede fra at efterleve god ejendomsmaeglerskik og fra at rddgive klager og varetage klagers behov og
interesser. Lov om formidling af fast ejendom m.v. er en forbrugerbeskyttende lov. Safremt lovens
forbrugerbegreb jf. lovens § 4, stk. 1, nr. 2, finder anvendelse, skal ejendomsmagleren yde den for-
ventede radgivning og varetagelse af forbrugerens behov. Ejendomsmaglerens pligter over for en
forbruger vedbliver at vaere de samme, uanset forbrugerens eventuelle uddannelsesmeessige eller an-
settelsesmassige baggrund, og updagtet om forbrugeren métte vaere indforstdet med det modsatte, i
det loven og regler udstedt i medfer heraf ikke ved aftale kan fraviges til skade for en forbruger jf.
lovens § 2, stk. 2.

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 vilkér, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmegleren radgive salgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

Det folger af lovens § 25, at ejendomsmagleren skal give bade selger og keber de oplysninger, som
er af betydning for handelen og dens gennemforelse.
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Ejendomsmegleren skal udarbejde udkast til kebsaftale jf. lovens § 37, stk. 1, nr. 4. Ifelge lovens §
46, stk. 1, skal ejendomsmagleren i fornedent omfang foretage underseggelser og indhente og kon-
trollere oplysninger med henblik pa, at udkast til kebsaftale indeholder en betryggende regulering af
forholdet mellem parterne, saledes at handelens efterfolgende berigtigelse er af ekspeditionsmaessig
karakter.

Klagepunkt 1

Navnet legger til grund, at parterne 1 formidlingsaftalen indgaet 11. marts 2020 aftalte, at ud over
det sedvanelige indbo ved salg af fritidshuse, kunne folde-/plisségardiner, robotplaeneklipper, breende
og havemebler efter neermere aftale med klager medfolge. Det fremgér ikke af kebsaftalen eller salgs-
opstillingen, at disse effekter indgik i handlen, men kebers tilbud omhandlede disse effekter.

Det var forst ved modtagelsen ved keberradgiverens godkendelse af handlen, at det blev klager klart,
at effekterne indgik 1 handlen. Henset til den 1 formidlingsaftalen aftalte klausul om effekternes mu-
lige indgéelse 1 handlen, burde indklagede ejendomsmegler have oplyst klager, at alle effekter var
omfattet af kebstilbuddet. Den omstendighed, at der var darlig kommunikation mellem parterne kan
ikke fore til et andet resultat. Naevnet tilleegger det i den forbindelse afgerende betydning, at indkla-
gede som formidlingsaftalen var formuleret vidste, at klager som udgangspunkt ikke enskede, at ef-
fekterne skulle indgd i handlen uden forudgéaende og serskilt aftale herom.

Indklagede ejendomsmaegler BB har derved handlet i strid med lovens § 24, stk. 2, § 25 og god
ejendomsmeglerskik. Det af indklagede anforte om, at klager ville kunne have modsat sig, at effek-
terne medfulgte handlen, efter modtagelsen af keberradgiverens godkendelsesskrivelse kan ikke fore
til et andet resultat. Indklagede har forsemt at vejlede og rddgive klager i denne henseende.

Klagepunkt 2

Indklagede anforte i1 kebsaftalen, at klagers pengeinstitut var indklagedes samarbejdspartner
(...)/[Pengeinstitut 1]. Neevnet leegger til grund, at indklagede ikke inden udarbejdelsen af kebsaftalen
havde bedt klager oplyse, hvilket pengeinstitut, som klager enskede at benytte. Herudover leegger
navnet til grund, at indklagede — efter klager havde pdpeget, at de ikke enskede at benytte indklagedes
samarbejdspartner — ikke foretog @ndringer af kebsaftalen. Endeligt laegges det til grund, at [Penge-
institut 3] 1 forste omgang udstedte en garantierklaering om, at denne ville blive erstattet af en kon-
tantdeponering hos [Pengeinstitut 1], og forst efter at vaere blevet instrueret anerledes, @ndrede dette
til [Pengeinstitut 2].

Ved udarbejdelsen af en kebsaftale skal ejendomsmagleren for sa vidt muligt sikre sig, at aftalen 1
videst mulig grad indeholder korrekte oplysninger og en betryggende regulering af forholdet mellem
parterne, sdledes at handelens efterfolgende berigtigelse er af ekspeditionsmessig karakter jf. lovens
§ 46, stk. 1. Indklagede har anfort, at kebers radgiver i [Pengeinstitut 3] var pd ferie da bankgarantien
skulle udstedes. Den/de medarbejdere, som forestod garantiudstedelsen, var derfor ikke bekendt med
de indklagedes mails til bankradgiveren og orienteringen om &ndret pengeinstitut af 1. juli 2020, og
forholdt sig alene til kabsaftalen. Navnet finder pd denne baggrund, at indklagede forud for udarbej-
delsen af kebsaftalen, burde have undersogt, hvilket pengeinstitut, som klager enskede at benytte.

Ved ikke at have undersogt klagers enskede pengeinstitut, har indklagede ikke sikret sig, at kebsaf-
talen udgjorde en betryggende regulering af forholdet mellem parterne eller at den efterfelgende be-
rigtigelse var af ekspeditionsmessig karakter. Som felge heraf, har indklagede ejendomsmegler BB
overtradt lovens § 46, stk. 1, og god ejendomsmaeglerskik.
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Klagepunkt 3

Neavnet leegger til grund, som anfert af klager og erkendt af indklagede, at indklagede ejendomsmeeg-
ler BB, uden at have rddfert sig med klager, accepterede at den i kebsaftalen aftalte kontante depo-
nering af restkabesummen blev erstattet af en garantistillelse. £ndringer af kebsaftalens vilkér burde
have fort til, at indklagede havde sikret sig klagers accept. Naevnet finder derved, at indklagede ejen-
domsmagler BB, har tilsidesat sin rddgivningsforpligtelse efter lovens § 24, stk. 2, og handlet i strid
med god ejendomsmaglerskik.

Sanktionsfastscettelse

Indklagede ejendomsmegler BB har overtrddt af lovens §§ 24, stk. 1, 24, stk. 2, 25 og 46, stk. 1, samt
god ejendomsmaglerskik. Overtreedelserne udger en alvorlig tilsidesettelse af indklagedes pligter.
Som folge af dette paleegges indklagede ejendomsmaegler, BB, en bade pa 40.000 kr.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal paleegges en sanktion for overtraedelse af bestemmel-
sen 1 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. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for, at
palegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar for
de konstaterede overtredelser af god ejendomsmaglerskik. Som folge heraf frifindes virksomheden.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmagler, BB, palegges en bade pa 40.000 kr., jf. lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 53, stk.1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC ApS (...) (CVR-nr. ...), frifindes.
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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