DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 29. februar 2012

blev der i sag 150-2011

Ejendomsmaeglervirksomheden RR
indbragt af

Erhvervs- og Byggestyrelsen (nu Erhvervsstyrelsen)

afsagt salydende
Kendelse

Ved brev af 18. februar 2011 har Erhvervsstyrelsen (tidligere Erhvervs- og Bygge-
styrelsen) indbragt ejendomsmaeglervirksomheden RR for Disciplineernzevnet for
Ejendomsmaeglere, jf. lov om omseetning af fast ejendom § 29 a, stk. 5.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om omszet-
ning af fast ejendom ved at have bragt en konkret bygningssagkyndig i forslag
over for seelgere og/eller ved at have kontaktet en bygningssagkyndig med hen-
blik pd udarbejdelse af tilstandsrapport.

Sagens omstandigheder:

Primo oktober 2010 foretog Erhvervsstyrelsen en stikprgveundersggelse af bestil-
lerreglernes overholdelse hos 23 tilfaeldigt udvalgte ejendomsmaeglervirksomhe-
der.

P& baggrund af den foretagne stikprgvekontrol valgte styrelsen at foretage en hg-
ring af RR. Styrelsen valgte efterfglgende at indbringe indklagede ejendomsmaeg-
lervirksomhed for Disciplinaernaevnet for Ejendomsmeeglere.

Neevnets sekretariat har taget kontakt til de pageeldende szlgere af de omhand-
lede ejendomme, for at undersgge, hvorvidt de kunne erindre, hvordan kontakten
til den bygningssagkyndige var blevet etableret.

Disciplinaernaevnet fik fglgende tilbagemeldinger pr. mail, brev og telefon:

Seelger fra ejendommen (...1) har den 13. oktober 2011 telefonisk oplyst, at det
var hendes mand, der er afgdet ved deden, der forestod kontakten til den byg-
ningssagkyndige. Hun er derfor ikke klar over, hvordan kontakten kom i stand.

Seelger fra ejendommen (...2) oplyste den 13. oktober 2011 telefonisk, at hun fik
kontakt med den bygningssagkyndige AA gennem en ven, der er murer. Hun fik
ham anbefalet der igennem. Hun har ikke faet ham anbefalet af maegleren.

Seelger fra ejendommen (...3) har pa mail den 13. oktober 2011 oplyst, at han fik
anbefalet AA gennem en bekendt i Arhus.

SEKRETARIAT 1
ERHVERVSSTYRELSEN / DAHLERUPS PAKHUS / LANGELINIE ALLE 17 / 2100 KGBENHAVN &
TLF: 35 29 10 00 / MAIL: DNFE@ERST.DK



DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Seelger fra ejendommen (...4) har den 19. oktober 2011 telefonisk oplyst, at han
er en zldre herre (81 ar), der blev ngdt til at szelge sit hus, da han ikke laengere
kunne tage sig af det. Han bad magleren om hjaelp til alt i forbindelse med hand-
len, idet han ikke selv kunne overskue eller finde ud af det. Maagleren stod derfor
for kontakten til den bygningssagkyndige AA.

Seelgerne af ejendommen (...5) har ved mail af 20. oktober 2011 oplyst fglgende:

"Vi henvendte os til RR, fordi en anden maegler ikke havde kunnet szlge ejen-
dommen efter et ar.

I den farste samtales forlgb kom talen pa den tilstandsrapport, som vi havde faet
udfaerdiget tidligere. Det viste sig, at den var for gammel. Der skulle en ny til. RR
anbefalede AA, som de havde gode erfaringer med. Han gav endda 3 mdr. kredit
med betalingen af honoraret. Inden da skulle RR nok have faet solgt vor ejendom.

Nar man har haft huset til salg i omkring 2 ar, sa@ er man jo modtagelig for alt,
hvad der syntes at kunne fremme salget.

AA besigtigede ejendommen, det gik steerkt, han fik en kopi af den gamle til-
standsrapport med sig. Det var det, vi havde med ham at ggre, indtil regningen
pd honoraret dukkede op.”

Seelger af ejendommen (...6) har den 24. oktober 2011 telefonisk oplyst, at han
fandt den sagkyndige pa nettet ved at sgge pa “tilstandsrapport”.

Navnet bad efterfglgende ved brev af 8. november 2011 indklagede ejendoms-
maeglervirksomhed om eventuelle bemaerkninger til ejendommene beliggende

(..4) og (...5).

Parternes bemaerkninger:

Erhvervsstyrelsen har bl.a. anfgrt, at stikprgvekontrollen viste, at i 10 af de
solgte ejendomme hos virksomheden, hvor den bygningssagkyndige ikke var
valgt af et forsikringsselskab, var den bygningssagkyndige i 6 tilfzelde AA. Sam-
menlignet med markedsandelen for AA i lokalomradet, blev AA valgt uforholds-
maessigt mange gange for ejendomme solgt gennem RR. Styrelsen vurderer, at
det er usandsynligt, at 6 ud af 10 saelgere tilfaeldigt har valgt AA som bygnings-
sagkyndig, og finder, at der er en vaesentlig risiko for, at der fra ejendomsmaeg-
lervirksomheden er henvist til den pagaeldende bygningssagkyndige, hvor ved
forbuddet i lov om omsaetning af fast ejendom § 23, stk. 2, vil vaere overtradt.

Styrelsen har vedlagt det statiske udarbejdede materiale i forbindelse med stik-
prevekontrollen, hvoraf fglgende bl.a. fremgar:

Ejendomme solgt gennem ejendomsmaegler I og bygningssag-
kyndig

Adresse Bygningssagkyndig
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(administrativt nr.)

(1) AA
(...6) AA
(...7) BB
(...8) BB
(...9) cc
(...2) AA
(...4) AA
(...3) AA
(...10) DD
(...5) AA

Der er saledes tilfeeldigt udvalgt 10 ejendomme, solgt af den konkrete ejendomsmaeg-
lervirksomhed. Af disse 10 ejendomme er 6 fortaget af bygningssagkyndig med num-
meret AA, advs. de konkrete sagkyndige har en markedsandel pa 60 procent hos den
konkrete ejendomsmaeglervirksomhed.

Lokalomradet er til den statistiske beregning defineret som postnumrene 8600, 8620,
8883 og 8230.

Oplysninger hentet fra register over huseftersyn

| det administrative register for huseftersyn (det sakaldte HEWEB) findes oplysninger
om hvert enkelt huseftersyn, heriblandt hvilken bygningssagkyndig, der har foretaget
huseftersynet, og i hvilket postnummer den synede ejendom ligger. Fglgende er op-
gjort

¢ Antal huseftersyn i lokalomradet (de registrerede postnumre)
e Antal huseftersyn foretaget af den konkrete bygningssagkyndige

Ud fra disse oplysninger kan en markedsandel beregnes.

Markedsandel i lokalomradet for bygningssagkyndige med numrene AA

I lokalomradet med postnumrene naevnt ovenfor har den konkrete bygningssagkyndi-
ge i perioden fra fjerde kvartal 2009 til tredje kvartal 2010 foretaget 48 af 853 husef-
tersynene i lokalomradet, svarende til 5,6 procent, dvs. en veesentligt mindre andel
end de 60,0 procent, der er andelen for den bygningssagkyndige hos den konkrete
ejendomsmeeglervirksomhed.

Den statistiske beregning
Til den statiske beregning bruges oplysningerne:

e Det samlede antal udvalgte ejendomme solgt af ejendomsmeeglervirksomhe-
den, dvs. 10.

e Antallet af huseftersyn foretaget af den konkrete bygningssagkyndige, dvs. 6.

e Markedsandelen for den konkrete bygningssagkyndige i lokalomradet, dvs. 5,6
procent.

Den statistiske beregning svarer pa, hvor sandsynligt det er, at den bygningssagkyn-
dige foretager 6 af 10 eftersyn, hvis den sagkyndige har samme chance for at foretage
eftersyn pa en bolig hos den konkrete ejendomsmaeglervirksomhed end i lokalomra-

det.
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Den beregnede sandsynlighed er i dette tilfaelde pa 0,0005 procent.

Eftersom 0,0005 procent er en meget lav sandsynlighed, er det rimeligt at tro, at den
konkrete sagkyndige veelges oftere hos den konkrete ejendomsmaeglervirksomhed
end i lokalomradet generelt.

Erhvervsstyrelsen har pa baggrund af det udarbejdede statiske materiale anmodet
naoevnet om at tage stilling til, hvorvidt forbuddet i lovens § 23, stk. 2, er over-
tradt.

Indklagede har bl.a. anfgrt, at de i forbindelse med kommissionering udleverer
bl.a. brochuren fra Erhvervs- og Byggestyrelsen "Husets tilstand er dit ansvar”,
brochuremateriale om RR udarbejdet af XX, som ogsd har staet for kontakten
med alle annoncgrerne i materialet samt en liste over bygningssagkyndige, som
opererer i omradet. P& listen stdr AA gverst, da listen er sorteret efter alfabetisk
reekkefglge. Bygningssagkyndig AA annoncerer ydermere aktivt i lokale medier.

Indklagede har videre anfgrt, at hverken indehaveren af indklagede virksomhed
eller medarbejderne anbefaler bestemte bygningssagkyndige i forbindelse med
udarbejdelse af tilstandsrapporter.

Desuden har den omhandlede bygningssagkyndige AA uopfordret sendt et brev til
naevnet, hvori det anfgres:

"Ved tilfseldighedernes spil lykkedes det mig i 2003 at komme med pa listen over
bygningssagkyndige hos RR. Jeg er ikke med p3 tilsvarende lister hos andre ejen-
domsmaeglere i [bynavn]. Siden 2009 har jeg gennem reklamefirmaet XX annon-
ceret savel pd RR’s praesentationsbrochure som pa deres hjemmeside i form af et
sakaldt websidebanner. ... Annonceringen er kun relevant, fordi RR tilhgrer den
minoritet blandt de stgrre ejendomsmaeglere, som ikke har ladet sig presse til kun
at bestille gennem forsikringsselskaberne.

Derfor ville det vaere meget underligt, hvis ikke min markedsandel hos RR var hg-
jere end i lokalomradet som helhed. Jeg har ingen aftaler med RR om at blive
"anbefalet” og gar ud fra, at markedsandelen skyldes den malrettede markedsfg-
ring.

Det skader maske heller ikke, at RR har adresse ved siden af YY.

Herudover forsgger jeg efter bedste evne at vaere konkurrencedygtig i form af
flexibilitet mht. bl.a. besigtigelsestidspunkter samt kundevenlig betjening i almin-
delighed. Derimod konkurreres ikke pa “lysergde tilstandsrapporter”, hvilket vil
kunne bekraeftes af de til dato gennemgaede tekniske revisioner.

Det siger sig selv, at RR ikke pa nogen made har forsggt at gve indflydelse pa mi-
ne tilstandsrapporter. Ogsa pa denne made agerer firmaet meget serigst og pro-
fessionelt.

For sa vidt angar Disciplinaernaevnets skrivelse af 8. november til RR kan jeg oply-
se, at [(...4)] selv foretog bestillingen telefonisk, hvilket fremgar af notat i sags-
mappen. [(...4)] har ogsa, ligesom mine andre kunder, underskrevet en rekvisition
forud for huseftersynet den 28. april 2010. Hans oplysning om, at masgleren stod
for kontakten, ma derfor bero pa en erindringsforskydning.”
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Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Disciplinaernaevnet har som anfgrt under sagens omstaendigheder selv taget kon-
takt til de involverede salgere, og spurgt selgerne om en beskrivelse af forlgbet
omkring bestilling af tilstandsrapport.

Ifglge lov om omsaetning af fast ejendom § 23, stk. 2, ma ejendomsformidleren
ikke pa seelgerens vegne indgd aftale om rekvirering af byggeteknisk gennem-
gang. Desuden bestemmes det i bekendtggrelse nr. 695 af 22. juni 2006 § 9, stk.
1, at formidleren heller ikke ma bringe konkrete bygningssagkyndige eller firmaer,
der beskaeftiger disse, i forslag over for szlger.

Neevnet er opmeerksomt pa, at Erhvervs- og Byggestyrelsen tidligere har udtalt,
at ejendomsmaeglerne godt ma have markedsfgringsmateriale fra de bygnings-
sagkyndige i forretningen, under fglgende forudsaetninger:

e Ejendomsmaegleren ikke har eksklusivaftaler med en eller flere bygnings-
sagkyndige/energikonsulenter om at have markedsfgringsmateriale liggen-
de fra disse.

e FEjendomsmeegleren udleverer det af Erhvervs- og Byggestyrelsen udarbej-
dede materiale om huseftersynsordningen, samt lister over bygningssag-
kyndige/energikonsulenter.

e Ejendomsmaegleren ikke, i forbindelse med rédgivningen af szlgeren, udle-
verer markedsfgringsmateriale, henleder saelgerens opmaerksomhed herpa
eller p@ anden made anbefaler konkrete bygningssagkyndige.

Savel lovens § 23, stk. 2, samt bekendtggrelsens § 9 er rettet mod ejendoms-
maegleren som selvstaendig person samt ansvarsobjekt og ikke mod ejendoms-
maeglervirksomhederne. Safremt en virksomhed skal palaagges en sanktion for
overtraedelse af bestemmelsen, kraever det sdledes, at virksomheden har et med-
ansvar eller har et selvstaendigt ansvar, fx ved at have svigtet sin ledelses- eller
tilsynspligt, jf. lov om omseaetning af fast ejendom § 29 a, stk. 4, samt lovbe-
maerkningerne hertil.

Neevnet finder det efter de indhentede udsagn fra salgerne godtgjort, at en per-
son ansat hos den indklagede ejendomsmaeglervirksomhed i et enkelt tilfaelde har
kontaktet bygningssagkyndig AA med henblik pa udarbejdelse af tilstandsrapport
pa ejendommen beliggende (...5).

Naevnet finder imidlertid ikke, at den indklagede ejendomsmaeglervirksomhed kan
tillaegges et selvstaendigt ansvar eller medansvar for denne adfzerd.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, RR, frifindes.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplineernaevnet for Ejen-
domsmaeglere § 13, stk. 3.
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Mikael Sjoberg
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