Den 16. april 2018
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

i sag 420 — 17/01490
AA
mod

Ejendomsmegler BB
[adresse]

[by]

0g

Davearende salgschef CC
0g

Ejendomsmeeglervirksomhed DD
[adresse]

[oy]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 2. oktober 2017 har AA indbragt ejendomsmagler BB, salg og vurdering CC og
ejendomsmeeglervirksomheden DD for Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere, jf. lov om for-
midling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., 88 24 og 25, og god ejendomsmaeglerskik ved at opkraeve vederlag pa trods af at det ikke
var indklagede der solgte ejendommen.

Sagens omstaendigheder:

Klager gnskede i foraret 2017 at s&lge sin lejlighed beliggende [adresse 2] [by 2].

Klager kontaktede 3 ejendomsmeeglervirksomheder i neeromradet, men valgte at indga i dialog med
indklagede ejendomsmagler og en anden ejendomsmaegler.
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Den 2. april 2017 fremviste indklagede lejligheden for et aldre sgtepar.

Et par dage senere havde den anden ejendomsmaegler tillige arrangeret en fremvisning til en ung
kvinde. Da den unge kvinde var meget interesseret i lejligheden, indgik klager en formidlingsaftale
med den anden ejendomsmaegler.

Det &ldre a&gtepar var forsat interesserede i lejligheden, hvorfor indklagede kontaktede klager igen,
for at aftale en ny fremvisning. Klager informerede indklagede om, at der nu var indgaet en formid-
lingsaftale med den anden ejendomsmaegler.

Klager opsagde efterfglgende formidlingsaftalen med den anden ejendomsmeegler.
Den 11. april 2017 havde indklagede det &ldre &gtepar med ude at besigtige lejligheden igen.

Den 19. april 2017 underskrev klager en formidlingsaftale med indklagede. Falgende fremgik af
formidlingsaftalen:

6.2, Bataling
Nedenfor anglives den samlede betaling til ejendomsmaegler ved henholdsvis salg, opsigelse og evt, udlab.

Hvis ejendommen afstls | aftaleperioden betaler szeiger vederfag, herunder markedsfering og udiag |
henheld til betaling ved salg af ejendommen, uanset, hvem der har udarbejdet koebsaftalen.

Seeiger geres opmzerksom pl, at det betyder, at smiger evt. skal betale vederiag til fiere parter, sbfremt
ejendommen seelges af andre end ajendomsmazglervirksomheden | aftaleperioden,

Den 2. maj 2017, kl. 22.21, valgte klager at opsige formidlingsaftalen med indklagede:

Sendt: 2. maj 2017 22:21
T:

Emna: Re: SV:
tej S
Jeg opsiger vores aftale, da lejligheden nu er solgt.

Den 31. maj 2017 fremsendte indklagede en faktura pa 40.000 kr. til klager. Klager har valgt ikke at
ville betale fakturaen.

Parternes bemarkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfart, at de blev fanget af, at deres underbo fik solgt deres lejlighed pa en week-
end. Klager valgte derfor at kontakte 3 ejendomsmaeglervirksomheder, og valgte at ga videre med 2,
hvoraf den ene var indklagede. Klager gjorde det Kklar fra starten, at de gnskede et skuffe-salg, hvor-
for de heller ikke til at starte med underskrev en formidlingsaftale.

Indklagede var den ejendomsmeegler, der farst havde en fremvisning af lejligheden. Klager fik ef-
terfglgende at vide, at fremvisningen var gaet mere end godit.
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Et par dage efter meddelte den anden ejendomsmaegler, at han ogsa havde en interesseret kaber,
som dog skulle godkendes af banken. Efter fremvisningen gnskede den anden ejendomsmagler at
indga en formidlingsaftale med klager. Klager underskrev derfor en formidlingsaftale og noterede
sig, at den kunne opsiges.

Der gar et yderligere et par dage, hvorefter indklagede vender tilbage til klager, da de interesserede
kabere gerne ville se lejligheden igen. Klager fortzeller indklagede, at der er indgaet en formidlings-
aftale med en anden ejendomsmeegler. Indklagede laeser kontrakten igennem, og hjelper derefter
klager med at formulere en opsigelse af formidlingsaftalen med den anden ejendomsmaegler.

Efterfolgende kontakter den anden ejendomsmagler klager og er uforstdende overfor opsigelsen, da
han mener, at lejligheden er solgt. Klager meddeler, at da indklagede var farst med en fremvisning,
skulle indklagede have den sidste chance for at selge lejligheden.

Den anden ejendomsmagler fremsender en faktura pa 24.000 kr., men klager far vejledning fra ind-
klagede om, at det kan den anden ejendomsmaegler slet ikke opkraeve, og at der maksimalt vil kunne
opkraeves 3.500 kr., som er det belgb indklagede ville opkraeve i det tilfeelde.

Indklagedes interesserede kabere kan ikke beslutte sig om kabet, men indklagede er overbevist om,
at parret vil ende med at kabe klagers lejlighed.

Klager kontakter imidlertid den anden ejendomsmaegler vedr. fakturaren pa 24.000 kr. Under sam-
talen far klager at vide, at den anden ejendomsmaglers kaber stadig er interesseret og VIL have
lejligheden, og at hun nu er godkendt af banken.

Klager satter den anden ejendomsmeaegler ind i situationen med de ubeslutsomme kabere hos ind-
klagede. Klager bliver derefter opfordret til at opsige kontrakten med indklagede, da den anden
ejendomsmaegler ikke vil foretage sig yderligere, sa leenge der er indgaet en formidlingsaftale med
indklagede.

Klager vaelger at opsige formidlingsaftalen med indklagede, da indklagedes kaber ikke er sikker pa
handlen, og da den anden ejendomsmaegler har en kagber, som er klar til at underskrive en kgbsaftale
med det samme.

Formidlingsaftalen med indklagede blev opsagt far kabsaftalen blev indgaet med kaberen.

Herefter fremsender indklagede en faktura pa 40.000 kr., som er helt urimelig. Klager er villig til at

betale 3.500 kr., som er det belgb, som indklagede selv sagde, var rimeligt overfor den anden mag-
ler.

Indklagede

Indklagede har bl.a. anfart, at de pa ingen mader kan genkende klagers udlagning af sagen.

Indklagede var ejendomsmaegler for klager i forbindelse med klagers salg af sin ejerlejlighed.

Side | 3



Forinden indklagede og klager indgik en formidlingsaftale havde indklagede to fremvisninger til
potentielle kabere, henholdsvis den 2. og den 11. april 2017.

Klager havde oplyst til indklagede, at han havde opsagt sin formidlingsaftale med den anden ejen-
domsmagler den 10. april 2017. Klager indgar herefter, helt pracist den 19. april 2017, en formid-
lingsaftale med indklagede.

Indklagede havde tillige to fremvisninger den 30. april 2017, som dog matte rykkes til den 1. maj
2017 pga. klager. Klager meddelte sa den 1. maj 2017, at fremvisningerne matte aflyses, da han var
forhindret heri.

Herefter modtog indklagede den 2. maj 2017, kl. 22.21, en opsigelse af formidlingsaftalen fra kla-
ger, med den begrundelse at lejligheden nu er solgt.

Det fremgar af indklagede formidlingsaftale pkt. 6.2, at slger skal betale vederlag, markedsfaring
og udleg til tredjemand, hvis ejendommen szlges i aftaleperioden, uanset hvem der har udarbejdet
kebsaftalen, og at salger skal veere opmarksom pa, at der skal betales vederlag til flere parter, sa-
fremt det er en anden ejendomsmaeglervirksomhed der salger ejendommen.

Da lejligheden blev solgt den 2. maj 2017, hvilket fremgar af ejendommens tingbog, er lejligheden
solgt i aftaleperioden, og har indklagede derfor ret til sit vedlerlag. Det er saledes ikke korrekt, nar
klager anfarer, at kgbsaftalen blev underskrevet efter opsigelsen af formidlingsaftalen.

Disciplingernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemarker indledningsvist, at foranstaende sagsfremstilling er et resumé af par-
ternes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen har nevnsmedlemmerne vearet be-
kendt med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

CC er ikke godkendt ejendomsmeegler, hvorfor Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere ikke kan
behandle den del af klagen, der angar CC personligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., §
52, stk. 1.

Disciplinernavnet kan ikke tage stilling til den del af klagen, der vedrarer erstatning til forbrugeren
eller nedseettelse af vederlag, jf. bekendtgarelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere, 8 2,
stk. 2.

Navnet kan endvidere ikke tage stilling til spargsmal om starrelsen af ejendomsmaegleres saler, jf.
lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1, 2. pkt., men navnet kan tage stilling til, om der
i det hele taget kan opkreeves et saler, herunder om maegleren har beregnet sig et saler i overens-
stemmelse med god ejendomsmeeglerskik..

Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., 8 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfare sit op-
drag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet,
og at handelen bliver gennemfart inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er naermere aftalt
med salgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage salgerens
behov og interesser.
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Ifalge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade selger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemfarelse.

Indklagede har under hele forlgbet veeret informeret om, at klager ogsa har haft kontakt til en anden
ejendomsmagler. Naevnet gar dog ud fra, at eftersom klager har underskrevet formidlingsaftalen,
har klager veere indforstaet med formidlingsaftalens vilkar, herunder pkt. 6.2, hvoraf det fremgar, at
selger kan komme til at betale vederlag til to ejendomsmaeglere, safremt det er en anden ejen-
domsmaegler, der i aftaleperioden szlger ejendommen.

Indklagede har haft fremvisninger af lejligheden og fandt ogsa en interesseret keber, men naede
ikke at udarbejde en kabsaftale far end klager opsagde formidlingsaftalen.

De fremlagte skrivelser og datoer for handlens indgaelse samt opsigelsen af formidlingsaftalen er
sammenfaldne, hvorfor naevnet ikke finder det bevist, at handlen farst blev indgaet efter formid-
lingsaftalens ophar.

Som sagen er fremlagt er der saledes ikke noget der berer i retning af, at indklagede har handlet i
strid med lov om formidling af fast ejendom mv. og god ejendomsmeeglerskik. Pa denne baggrund
frifindes indklagede ejendomsmaegler.

For at en virksomhed skal kunne ifalde et ansvar efter lovens 8§ 52, stk. 2 kraever det at virksomhe-

den har tilsidesat sin ledelses- og/eller tilsynspligt. P4 den baggrund, finder navnet ikke anledning
til at palaeegge virksomheden et ansvar. Som falge heraf frifindes virksomheden.

Thi bestemmes

Klagen over CC afvises.

Indklagede ejendomsmeegler, BB, frifindes.

Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, DD, frifindes.

Kendelsen offentliggares, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., 8§ 53, stk. 6.

Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, gares opmarksom pa, at

afgarelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgarelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sj6berg
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