Den 16. april 2018
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

I sag 427 — 17/01646
AA
mod

Ejendomsmegler BB
[adresse]

[by]
0g

Ejendomsmeeglervirksomhed CC
[adresse]

[oy]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 10. oktober 2017 har AA indbragt ejendomsmagler BB og ejendomsmeglervirksom-
heden CC for Disciplinaernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v.,
§ 52, stk. 1 og stk. 2

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., 88 24 og 25, og god ejendomsmaglerskik ved ikke at have udfert et tilfredsstillende
maglerarbejde ved bl.a. ikke at have udvist tilstreekkelig engagement og ikke holdt salger tilstraek-
kelig orienteret og ved at forsgge at forpurre kagbers valg af advokat og ved at true salger med at
annullere handlen.

Sagens omstaendigheder:

Den 4. oktober 2016 indgik klager og indklagede en formidlingsaftale om salg af ejendommen
[adresse 2] [by 2].

Ejendommen var verdisat og udbudt til 845.000 kr.
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Det fremgik af formidlingsaftalens pkt. 6.1, at indklagedes vederlag var 28.500 kr. inkl. moms og
markedsfaringsomkostninger var 15.250 kr. inkl. moms, i alt 43.750 kr. Der var indgaet aftale om
solgt eller gratis, og belgbet forfaldt til betaling ved kebsaftalens indgaelse.

Den 27. januar 2017 indgik klager og indklagede en aftale om tilkeb af ydereligere markedsfering i
form af "Smartsalg” pa kr. 9.775. "Smartsalg” blev indgaet som et tilleeg til formidlingsaftalen af
den 4. oktober 2016. Det fremgik af vilkarene, at “smartsalg” ikke var en del af solgt eller gratis-
aftalen.

Den 20. februar 2017 havde klager og indklagede en mail-korrespondance vedrgrende oplysninger,
som indklagede skulle bruge for at udarbejde en kgbsaftale. Klager skrev bl.a. til indklagede, at
kebsaftalen ogsa skulle sendes til dennes advokat, som skulle foresta berigtigelsen.

Den 25. februar 2017 indgik klager en kgbsaftale om salg af sin ejendom. Salgsprisen var 810.000
kr., og overtagelsesdagen var fastsat til den 1. maj 2017. Kgber havde advokatfrist til den 7. marts
2017. Handlen var tillige betinget af, at bade klagers og kebers bank kunne godkende handlen se-
nest den 7. marts 2017.

Den 1. marts 2017 meddelte klagers advokat, at der i kgbsaftalen skulle have veeret indsat et egent-
lig advokatforbehold for klagers advokats godkendelse af handlen. Klager havde derfor meddelt sin
bank ikke at godkende handlen fagr end, klagers advokat kunne godkende. Klagers advokat meddelte
tillige, at han ikke kunne overholde kagbsaftalens frister.

Senere den 1. marts 2017 tilbed indklagede at berigtige handlen uden omkostninger, hvilket blev
afslaet af klager.

Den 2. marts 2017 godkendte klagers advokat handlen, som dog fortsat var betinget af godkendelse
fra kebers advokat og bank.

Den 3. marts 2017 fremsendte klagers advokat sine bemarkninger til kabers advokats godkendel-
sesskrivelse af 1. marts 2017.

Handlen blev efterfalgende endelig godkendt af bade kaber og klagers advokater.
Den 22. marts 2017 fremsendte indklagede den endelige faktura til klager pa 53.525 kr., hvoraf

28.500 kr. var ejendomsmaeglerens vederlag, og 25.025 kr. var markedsfaringsudgifter.

Parternes bemarkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfart, at indklagede ikke i tilstreekkelig grad har holdt klager orienteret om fore-
spargsler pa ejendommen. En af indklagedes ansatte har heller ikke, som lovet, fulgt op efter frem-
visninger af ejendommen, hvilket har resulteret i, at klager flere gange forgaeves har haft ringet og
skrevet til den ansatte. Klager mener endvidere, at samme ansatte har misledt klager efter 1. frem-
visning ved at komme med bemarkning om, at der nu var fundet en kaber, og der kunne laves en
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hurtig handel. Dette var overhovedet ikke tilfeeldet. Klager mener, at sdidanne bemaerkninger ikke er
god kundeservice og er misvisende for en salger, der far forhdbninger om et snarligt salg.

Den ansatte har heller ikke udvist tilstraekkeligt engagement i forbindelse med salget, og har ikke
forsggt at overbevise en potentiel kagber om, at klagers ejendom var den rette for ham — selvom kla-
ger flere gange fortalte den ansatte, at klager for egen regning ville satte et hegn op, saledes der
ikke var abent indsigt i haven, som var problemet for den potentielle kaber.

Klager har endvidere flere gange faet oplyst, at der var forespgrgsler og henvendelser vedr. ejen-
dommen, men den ansatte har ikke fulgt op pa disse henvendelser.

Indklagede har anbefalet klager ikke at benytte den valgte advokat, da indklagede havde darlig erfa-
ring med klagers advokat. Klager var dog bekendt med, at der far har veeret samarbejdsvaskelighe-
der mellem indklagede og klagers advokat, men henset til at klager ikke var tilfreds med indklage-
des arbejde, fastholdt klager at benytte den valgte advokat. Indklagede forsggte derefter, at forpurre
samarbejdet ved at tilbyde at varetage advokatens arbejde uden beregning.

Indklagede undlod bevidst at indfere et advokatforbehold for klagers advokats i kabsaftalen, hvilket
klart skyldes indklagedes holdning til klagers advokat. Klager havde skriftligt den 20. februar 2017
og efterfalgende per telefon oplyst indklagede om, at kgbsaftalen skulle godkendes af klagers advo-
kat.

Da klager gjorde indklagede opmaerksom pa, at klager mente, at indklagede havde udfart et mangel-
fuldt arbejde, truede indklagede med, at han ville tage kontakt til kgbers advokat med besked om, at
klager ikke gnskede at gennemfare handlen.

Indklagedes salar er endvidere urimeligt hgjt, nar man sammenligner med den yderst mangelfulde
arbejdsindsats.

Indklagede

Indklagede afviser i sin helhed klagers klagepunkter og kan pa ingen mader genkende klagers be-
skrivelse af sagsforlgbet. Klagers pastande er udokumenterede, og indklagede bgr saledes frifindes.

Indklagede har aldrig lovet at vende tilbage til klager pa eksakte tidspunkter efter fremvisninger,
men har holdt klager orienteret pa seedvanligvis. Indklagede har heller ikke pa noget tidspunkt un-
der forlgbet modtaget klager over manglende orientering fra klager.

Indklagede har ikke pa noget tidspunkt ageret som kgbers mand, men har loyalt og med fuld enga-
gement forsggt at slge klagers ejendom, hvilket ogsa lykkedes.

Indklagedes tilbud om at berigtige handlen, var blot et servicetilbud til klager, da klagers advokat
havde meddelt, at han ikke kunne overholde fristerne i kabsaftalen. Indklagede har da heller ikke pa
noget tidspunkt anbefalet klager ikke at benytte den valgte advokat.

Et egentligt advokatforbehold fra klagers side, har aldrig veeret draftet, og klager har aldrig, hverken

skriftligt eller pr. telefon givet udtryk for, at klager gnskede et egentligt advokatforbehold. Klager
har kun tilkendegivet, at advokaten skulle berigtige handlen. Kgbsaftalen blev grundigt gennemgaet
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med klager inden underskriften, og her blev intet nsevnt om et advokatforbehold fra klagers side.
Det er endvidere tydeligt i klagers skrivelser, at klager er helt klar over forskellen mellem en berig-
tigelse og et advokatforbehold. Klager skrev den 20. februar, at advokaten skulle berigtige handlen.

Indklagede skal afviser, at have truet klager med at annullere handlen inden den angivne frist pa 6
hverdage. Indklagede ville heller ikke have interesse heri, da handlen saledes ikke ville blive gen-
nemfart.

Da der er indgaet aftale om salg af ejendommen, og da der er sket opfyldelse heraf, har indklagede
ret til sit saleer som er i overensstemmelse med det aftalte.

Disciplingernavnets begrundelse og resultat:

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

Disciplinernavnet kan ikke tage stilling til de dele af klagen, der vedrarer erstatning til forbruge-
ren, jf. bekendtgarelse om Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere, 8 2, stk. 2. Disciplinernavnet
tager derfor ikke stilling til, hvorvidt klager har lidt et tab og eventuelt har krav pa erstatning eller
nedseettelse af vederlag.

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 sa&lgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage selgerens
behov og interesser.

Efter lovens § 25 skal ejendomsmagleren give bade selger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemfarelse.

Parterne har en forskellig udlaegning af, om indklagede har veeret tilstraekkelig engageret, og om han
har holdt klager tilstreekkeligt orienteret. Da der er afgivet modstridende oplysninger, og da der i
gvrigt ikke er andet til statte for klagen, har indklagede ikke handlet i strid med lov om formidling
af fast ejendom m.v. og god ejendomsmaeglerskik.

Som sagen er oplyst, foreligger der ikke tilstreekkelig dokumentation for, at indklagede har forsggt
at forpurre samarbejdet med klagers advokat eller har truet med at annullere handlen. Indklagede
har heller ikke for disse klagepunkter har handlet i strid med god ejendomsmaglerskik.

Der er indgaet aftale om resultatafhaengigt vederlag, hvilket medfarer, at indklagede har ret til hele
sit vederlag ved salg af ejendommen.

Smartsalg er tilkebt som en markedsfaringsydelse, hvor betalingen sker i forbindelse med et salg,

eller safremt salger gnsker at stoppe salget eller skifte til en anden ejendomsmaegler. Indklagede
har ikke heller ikke for dette klagepunkt overtradt reglerne om god ejendomsmaglerskik.
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Indklagede har saledes ikke handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik, hvorfor han frifindes.
For at paleegge ejendomsmaglervirksomheden et ansvar skal virksomheden have et selvstendigt
ansvar eller et medansvar for den ansatte ejendomsmaegler, dette kan fx veere i form af retningslinjer

der strider mod reglerne eller hvis ledelses- og tilsynspligten er tilsidesat. Der er ikke et ansvars-
grundlag i denne sag, hvorfor ejendomsmaglervirksomheden frifindes.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmeegler, BB, frifindes.

Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, CC, frifindes.

Kendelsen offentliggares, 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

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

Mikael Sj6berg
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