DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 19. juni 2013

blev der i sag 192-2012
MM

mod

Ejendomsmaeglervirksomheden AA
[Adresse]

[By]
afsagt sdlydende

Kendelse
Ved brev af 27. august 2012 har Klagenaevnet for Ejendomsformidling pa vegne af
MM (herefter klager) indbragt ejendomsmaeglervirksomheden AA for Disciplinaer-
naevnet for Ejendomsmaeglere.
Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede ejendomsmaeglervirksomhed har hand-
let i strid med lov om omseetning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik i
forbindelse med klagers opsigelse af formidlingsaftalen, hvorvidt indehaveren har

optradt truende overfor klager samt fremsendt truende krav pa erstatning.

Klagen drejer sig endvidere om, hvorvidt indklagede ikke har sgrget for, at der
var en registreret ejendomsmaegler ansat som daglig leder.

Sagens omstandigheder:

Overtraedelse af god ejendomsmeeglerskik:

Klager indgik den 29. maj 2012 en formidlingsaftale med indklagede omkring sal-
get af klagers fritidsejendom beliggende (...). Der var tale om en aftale med resul-
tatafhaengigt vederlag.

Klager fortrgd indgdelsen af formidlingsaftalen og opsagde aftalen dagen efter
indgdelsen den 30. maj 2012.

Samme dag, fremsendte indklagede en e-mail til klager, hvoraf det fremgik:

“"Du opsagde vores salgsaftale for lidt siden. Annoncen med dit hus er sat og min
trykker blev vred over min sene henvendelse. Det er ikke muligt at e&endre nu og
erstatte med en anden bolig. Jeg lader ejendommen std pd hjemmesiden til man-
dag efter sondagsannoncen og sletter derefter. Jeg er ked af, hvis du har det skidt
med det.”

Senere samme dag fremsendte klager en e-mail til indklagede, hvoraf det frem-
gik:
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"Du var i tvivl om du kunne n§ at bremse, den salgsannonce du netop havde
sendt til ejendomsavisen. Jeg har provet at kontakte dig pa telefonen, og lagt be-
sked der om at jeg har snakket med [...] pd ejendomsavisen, hun fortalte at hun
godt kender dig, og at du kan nd at bremse annoncen, hvis du kontaktet hende
indenfor de naeste par timer.”

Klager fremsendte den 6. juni 2012 en e-mail til indklagede, hvor det bl.a. frem-
gik:

"Har taenkt godt og grundigt over hussalget her — Har det forslag, at du saelger
huset - At vi starter aftalen op p8 ny - breender den gamle kontrakt af, og under-
skriver en ny, uden fejl og overstregninger, og hvor jeg ogs8 f8r en kopi - det fru-
strerede mig, at jeg ikke have en kontrakt, da jeg ville ud af aftalen, sidste uge...
Syntes dit forslag om, at jeg ser udkastet til salgsfremstillingen, for det kommer
p8 nettet, lyder som en god ide...S8 jeg f.eks. kan rette, at der er gulvvarme over
hele huset - Eller at det i mine grer kan skreemme kobere vak, at der stdr "mé§-
geskrig”...

[...]

Omkring prisen syntes jeg stadig, den er lige i underkanten, ndr jeg sammenlig-
ner, hvad der ellers er til salg heromkring [...] Men en balance, for jeg er heller
ikke indstillet p§ at bruge flere halve 8r p8, at kunne flytte...”

Den 22. juni 2012 fremsendte indklagede en faktura pa kr. 12.601,50 til klager
vedr. markedsfgringsomkostninger iht. opsigelse af ejendommen.

Den 5. juli 2012 fremsendte klager en e-mail til indklagede, hvoraf det fremgik, at
klager syntes fakturaen var voldsom, og at hun derfor ville fremlaeagge denne for
Klageneaevnet for Ejendomsformidling.

Den 20. juli 2012 fremsendte klager en klage til Klagenaevnet for Ejendomsfor-
midling.

Den 25. juli 2012 fremsendte indklagede en kreditnota til klager p& kr. 12.601,50,
samt et brev hvoraf det bl.a. fremgik:

“Jeg har adskillige gange skrevet til dig angdende aftale om betalingsstorelse for
udlaeg i forbindelse med annulleringen af salget af din ejendom [...]. Du svarer
ikke pd mine henvendelser. Jeg har ligeledes aflagt dit et bespg i dag desangden-
de, men du var ikke til at traeffe. Derfor fremsendes kreditnota p&d mit tilgodeha-
vende. S§ m§ vi starte forfra, som du selv har bedt om.”

Den 27. juli 2012 fremsendte klager en e-mail til indklagede, hvoraf det fremgik,

at klager bedte Klagenavnet om hjzelp, samt at klager gnskede, at yderligere ud-
veksling gik igennem Klagenavnet. Klager anmodede endvidere om, at indklage-

de hverken opsggte klager pa klagers bopael eller ringede til hende.

Den 31. juli 2012 skrev indklagede til klager: “Kreditnotaen udligner mit tilgode-
havende, s8 der er ingen sag i gjeblikket. [...] jeg opsiger mundtligt aftalen og
beder dig om at finde en anden meaegler og sletter derefter alt salgsmaterialet fra
min og andre hjemmesiderog meddeler dig at du vil blive afregnet for mine udgif-
ter. Disse er nu, som sagt, frafaldet.”
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Den 14. august 2012 fremsendte indklagede en e-mail til klager hvoraf det frem-
gik: "Vi har endnu ikke modtaget en bekreeftelse pd at du har modtaget vor kre-
ditnota p8 vort tilgodehavende, sdledes at vi er kvit. Hvis du ikke sender denne
omgdende, vil der blive rejst erstatningskrav og eventuelt politianmeldelse mod
dig for chikane mod vor virksomhed, idet vi er vidende om at du stadig involverer
Klageneevnet.”

Samme dag skrev klager til indklagede og kvitterede for modtagelsen af kreditno-
taen.

Senere samme dag fremsendte indklagede endnu en e-mail til klager hvoraf det
fremgik: “At du svindler med aflonning for vort arbejde, er en ting, men din chi-
kane bestdr i at du fastholder sagen hos Klagenaevnet. Send en bekraeftelse til
Klagenaevnet p§ at du ikke har en sag med [...] med kopi til os senest den
14.08.2012 kl. 12,00. I modsat fald fastholder vi vor procedure mod dig.”

Den 15. august 2012 fremsendte indklagede endnu en e-mail til klager hvoraf det
fremgik: “Du svarer stadig ikke pd mit spgrgsmél om du har frafaldet klagen hos
Klagenaevnet, som nu igen har truet mig og min virksomhed med at blive haengt
offentligt ud p§ nettet. Jeg m§ derfor gé ud fra at du og Klagenaevnet har indg3et
en aftale om at de skal fortseette sagen selv om vi intet mellemvaerende har. Jeg
vil nu overgive sagen til @stjyllands Politi og Kebenhavns Politi og anmoder dem
om at sigte dig og Klagenaevnet for forsog p8d bedrageri og chikane mod min virk-
somhed”.

Den 27. august 2012 fremsendte Klagenaevnet for Ejendomsformidling pa vegne
af klager en klage til Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere.

Den 3. januar 2013 kom kendelsen fra Klagenavnet for Ejendomsformidling.

Den 21. januar 2013 fremsendte indklagede en skrivelse til klager benaevnt "Er-
statningskrav”, hvoraf det fremgik, at indklagede rettede et krav mod klager pa

kr. 50.001,00 for bl.a. aereskraenkelse, og det at klager havde startet en sag ved
Klagenaevnet for Ejendomsformidling og Disciplinaernavnet for Ejendomsmaegle-
re.

Klager har ikke besvaret sekretariatets henvendelser omkring indklagedes stilling-
tagen til dette erstatningskrav.

Manglende daglig leder:

Indklagede er ifglge Erhvervsstyrelsens ejendomsmaeglerregister, ikke registreret
ejendomsmaegler.

Disciplinaernaevnet har endvidere ikke kunnet finde nogen anden registreret ejen-
domsmaegler ansat i indklagedes virksomhed. Det fremgar ikke af virksomhedens
hjemmeside, indklagedes skrivelser eller andre tilgaengelige steder.

Sekretariatet for Disciplingernaevnet for Ejendomsmaeglere har bedt indklagede
gentagne gange om at fremsende dokumentation pa, hvem der er ansat som dag-
lig leder i virksomheden, bade nu og i de seneste tre ar.
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Formanden har endvidere anmodet indklagede gentagne gange om at fremsende
fglgende dokumentation:

- lgnsedler fra starten af ansaettelsesforholdet og slutningen

- Dokumentation p&, at virksomheden er registreret i Skats e-indkomst sy-
stem.

- Liste over, hvor lang tid YY har vaeret ansat som daglig leder, samt YY’s
fulde navn og cpr. nr.

Formanden har endvidere anfgrt, at sdfremt indklagede ikke fremsender den gn-
skede dokumentation, vil naevnet laegge til grund, at indklagede ikke har nogen
daglig leder ansat.

Indklagede har fremsendt fgrst en ikke-underskrevet ansaettelseskontrakt med en
YY og efterfglgende en anden underskrevet anseettelseskontrakt.

Indklagede har ikke fremsendt den gnskede dokumentation.
Parternes bemaerkninger:

Klager har bl.a. anfgrt, at hun fortrgd indgaelsen af formidlingsaftalen med ind-
klagede og opsagde den dagen efter indgaelsen den 30. maj 2012. Indklagede
blev forneermet over dette og meddelte, at annoncen pa huset allerede var sendt
til trykker, og at det ikke var muligt at stoppe dem, hvorfor huset skulle vaere pa
hjemmesiden weekenden over.

Klager kontaktede herefter trykkeren, som oplyste, at indklagede sagtens kunne
nd at treekke annoncen tilbage, hvis han kontaktede trykkeren. Dette oplyste kla-
ger indklagede.

Annoncen vedblev dog ved med at vaere pa internettet, og der blev efterfslgende
lagt flere billeder pa annoncen. Den blev fgrst fjernet endeligt den 11. juni 2012.

Indklagede fremsendte en faktura pa betaling, men har sidenhen frafaldet dette
krav.

Klagerne har oplyst, at hun fglte, at indklagede var ubehagelig og truende overfor
hende, bade telefonisk, pr. e-mail og ved at dukke uanmeldt op pa klagers hjem-
adresse. Hun blev bl.a. truet med erstatningskrav og politianmeldelse, hvis hun
stadig involverede Klagenaevnet og Disciplinaernavnet.

Klager blev efter kontakt med Klagenaevnet opmaerksom pa, at indklagede slet
ikke var registreret ejendomsmeegler, selvom han udgav sig for at veere dette.
Klager blev endvidere opmaerksom pa, at der ikke var ansat nogen daglig leder
hos indklagede, og at der derfor var tvivl om, hvem der bar ansvaret.

Klager har endvidere anfgrt, at hun mener, det er en overtraedelse af galdende
regler, at indklagede fremsender et erstatningskrav til hende, fordi klager har
indbragt indklagede for Klagenaevnet og Disciplinaernaevnet.

Indklagede har bl.a. anfgrt, at der er tale om en trist sag, hvor et forvirret og
ustabilt kvindemenneske klager over indklagede.
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Indklagede anfgrer bl.a., at klagen ikke falder ind under Disciplinaernaevnets ar-
bejde, og derfor skal afvises.

Indklagede har endvidere anfgrt, at klager har set en kendelse fra Klagenavnet,
der reducerer et vederlag til ejendomsmaegleren til et minimum af det udfgrte ar-
bejde, hvorfor hun har videresendt fakturaen fra indklagede, sdledes at klager
slap for at betale.

Indklagede oplyser endvidere, at klager efterfglgende saetter sin ejendom til salg
hos en anden ejendomsmaegler til en pris, der var kr. 200.000,00 hgjere end den
af indklagede udbudte pris, hvilket var en af grundene til klagers opsigelse af af-
talen.

Indklagede har desuden anfgrt, at klager direkte har lgjet overfor Klagenaevnet
ved at sige, at hun ikke kunne komme ud af aftalen, samt at der har veeret en
livlig kontakt mellem Klagenavnet og klager, hvor Klagenaevnet har faet klager til
at fastholde sagen og tie om, at indklagede har krediteret indklagedes tilgodeha-
vende, s& der ingen sag er, hvilket er ulovlig chikane.

Disciplineernaavnets begrundelse og resultat:

Indklagede BB er ikke registreret ejendomsmaegler. Ifglge lov om omsaetning af
fast ejendom § 29 a, stk. 4, kan den p%gaeldende ejendomsmaeglervirksomhed
indbringes for Disciplineernaevnet, safremt der pahviler virksomheden et selv-
staendigt ansvar.

Disciplinaernaevnet kan derfor behandle klagen over ejendomsmeaeglervirksomhe-
den AA.

Overtraedelse af god ejendomsmeeglerskik:

P& baggrund af sagens omstaendigheder, laegger naevnet til grund, at indklagede
valgte ikke at traekke en annonce tilbage fra en avis, pa trods af at dette godt
kunne lade sig ggre.

Naevnet laegger endvidere til grund, at indklagede har handlet uprofessionelt ved
sin handtering af sagen ved bl.a. at true klager med erstatningskrav og politian-
meldelse for chikane imod indklagedes ejendomsmaeglervirksomhed, safremt kla-
ger fortsatte med at involvere Klagenaevnet for Ejendomsformidling.

Naevnet laegger endvidere vaegt pa, at indklagede den 21. januar 2013, fremsend-
te en skrivelse til klager benavnt “Erstatningskrav” for bl.a. serekraenkelse, og det
at klager har startet en sag ved Klagenaevnet for Ejendomsformidling og Discipli-
neernaevnet for Ejendomsmaeglere. Indklagede har endvidere fremsendt en rykker
pd denne skrivelse.

Neevnet finder pa baggrund af dette, at indklagede ejendomsmaeglervirksomhed
har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Manglende daglig leder:

Ifglge lov om omseetning af fast ejendom § 8, stk. 5, skal hvert forretningssteds
formidlingsvirksomhed vaere ledet af en ejendomsmaegler eller en advokat.
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Indklagede er ifglge Erhvervsstyrelsens ejendomsmaeglerregister ikke registreret
ejendomsmaegler.

Disciplinaernaevnet har endvidere ikke kunnet finde nogen anden registreret ejen-
domsmaegler ansat i indklagedes virksomhed. Det fremgar ikke af virksomhedens
hjemmeside, indklagedes skrivelser eller andre steder. Indklagede er endvidere
ikke medlem af Dansk Ejendomsmaeglerforening, s der er heller ikke registreret
nogen daglig leder der.

Sekretariatet for Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere har bedt indklagede
gentagende gange om at fremsende dokumentation pa, hvem der er ansat som
daglig leder i virksomheden, bade nu og i de seneste tre ar.

Formanden har endvidere gentagne gange anmodet indklagede om at fremsende
fyldestggrende dokumentation.

Indklagede har fremsendt fgrst en ikke-underskrevet ansaettelseskontrakt og der-
efter en anden underskrevet ansaettelseskontrakt. Han er blevet opfordret til at
indsende lgnsedler m.m. Dette er ikke sket, hvorfor anseettelseskontrakten ikke er
fyldestggrende dokumentation for ansaettelsesforholdet.

Neevnet laegger derfor til grund, at der ikke har veeret nogen registreret ejen-
domsmaegler ansat som daglig leder i perioden 10. april 2010 - 10. april 2013.

Perioden fgr 10. april 2010 bliver ikke behandlet, da dette forhold er forzeldet.
Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed har sdledes overtradt lov om omsaetning
af fast ejendom § 8, stk. 5, ved ikke at have sgrget for at have en registreret

ejendomsmaegler ansat som daglig leder.

Samlet afggrelse:

Som fglge af ovenstdende to forhold, tildeles indklagede ejendomsmaeglervirk-
somhed en samlet bgde pa kr. 175.000, jf. lov om omsaetning af fast ejendom §
29 b, stk. 4.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed AA tildeles en bgde pa kr. 175.000, jf.
lov om omseetning af fast ejendom § 29 b, stk. 4.

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

Mikael Sjoberg
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