Den 20. april 2018
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

i sag 434 — 17/01961
AA
mod

Ejendomsmegler BB
[adresse]

[by]
0g

Ejendomsmeegler CC
[adresse]

[by]
0g

Ejendomsmeeglervirksomhed DD
[adresse]

[oy]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 8. december 2017 har AA indbragt ejendomsmegler BB, ejendomsmegler 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 indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., 88 24 og 25, og god ejendomsmaeglerskik ved at selge den projektlejlighed, som klager

havde tilkendegivet at ville kabe.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede havde et projektsalg af lejligheder i [by], hvor klager var interesseret i at kabe en lejlig-

hed.



Den 8. september 2017 holdt klager og indklagede CC et mgde vedrgrende 4 forskellige lejligheder
i projektbyggeriet. Pa madet oplyste CC, at der var en anden interesseret kaber, og at det ikke var
muligt at reservere en lejlighed, men at lejlighederne ville blive solgt, nar der var fundet en kaber.

Klager var interesseret i at fa lejligheden andret sadan, at det ene veerelse blev slettet saledes at stu-
en og det andet veerelse blev stgrre. CC fik bekreeftet fra selger, at dette ikke var et problem.

Den 21. september 2017 kontaktede klager CC og meddelte, at hun gnskede at kagbe lejlighed 9004.
Det blev aftalt, at klager skulle underskrive en kgbsaftale den 29. september 2017 kl. 15.30.

Samme dag fremsendte CC en mail til klager, hvor han anmodede om forskellige oplysninger til
brug for udarbejdelse af kabsaftalen.

Den 24. september 2017 meddelte klager, at hun ikke gnskede at sende personfglsomme oplysnin-
ger pa mail, hvorfor hun ville ringe dagen efter.

Den 25. september 2017 ringede klager som aftalt til CC.

Den 29. september 2017, kl. 14.03, modtog klager en mail fra CC, hvor han bad hende om at ringe
omgaende. Under samtalen meddelte CC, at der var en anden interesseret kgber, som ogsa gnskede
at kabe lejlighed 9004.

Klager blev tilbudt lejlighed 8004 samt 50.000 kr. til andre elementer i kekkenet. Klager afviste
tilbuddet og meddelte, at det var hendes opfattelse, at lejlighed 9004 var solgt til hende.

CC kontaktede seelger vedrarende de to interesserede kabere. Det blev herefter aftalt, at klager som
aftalt skulle komme ind og underskrive en kgbsaftale. Derefter ville bade klagers kabsaftale og den
anden interesserede kabers kabsaftale blive fremlagt for salger.

Den 3. oktober 2017 fik klager oplyst, at selger havde valgt den anden kgber. Klager bad herefter
om at tale med indehaveren af ejendomsmaeglervirksomheden.

Den 6. oktober 2017 talte klager med indklagede indehaver BB. Lejlighed 8004 og 50.000 kr. til
kakkenelementer blev igen drgftet, men klager afviste dette.

Parternes bemaerkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfart, at hun telefonisk meddelte CC, at hun ville kabe lejligheden, og at hun sene-
re bekreftede, at hun ikke ville springe fra. Klager fik aldrig oplyst, at kun skriftlige tiloud ville
komme i betragtning hos sazlger. Efter at den anden interesserede kaber faldt fra, herte klager intet
om, at der var andre interesserede kgber, farend CC kontaktede hende den 29. september 2017.

Det var CC, der valgte datoen for underskrivelse, og klager er uforstdende overfor, at hun ikke blev
informeret om risikoen for, at lejligheden i mellemtiden ville blive solgt.
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Klager kan ikke genkende det af indklagede beskrevne handelsesforlgb for den 29. september
2017. Det er klagers klare opfattelse, at lejligheden allerede var solgt til den anden kgber, da klager
talte med CC om eftermiddagen den 29. september, og at det kun var klagers insisteren, der gjorde,
at hun fik lov at underskrive en kabsaftale. Klager er informeret om, at den anden kgber fremkom
med sit bud den 28. september 2017.

Klager er tillige uforstaende overfor, hvorfor de 50.000 kr. er kommet ind i billedet, da det sorte
kakken ikke er noget hun har drgftet med indklagede, men med leverandgren af kgkkenelementer.

CC har selv bekraftet, at det var et problem, at hans kollega, BB, solgte lejligheden til en anden
kaber.

BB udtalte tillige i telefonsamtalen den 6. oktober 2017, at de tilbgd 50.000 kr. ekstra til elementer,
fordi der var sket den misforstaelse, at lejligheden var solgt til anden side.

Klager har givet mgde for Disciplinernaevnet og har uddybet ovenstaende bemarkninger. Klager
mener ikke, at hun i tilstreekkelig grad har modtaget den rigtige vejledning af indklagede.

Indklagede

Indklagede har bl.a. anfart, at deres formidlingsaftaler bygger pa den galdende lovgivning og DE
generelle regler om god skik for ejendomsmaeglere. Indklagede er derfor forpligtet til at fremlaegge
alle kabstilbud for szlger, sa leenge en bolig ikke er solgt endeligt og eller en salger har underskre-
vet andet kgbstilbud. Indtil selgers tiltreedelse af en kgbers afgivne bud, anses dette kun som et
kabstilbud.

Der er faste rammer for projektsalg som denne lejlighed, og seelger havde meddelt, at der ikke kun-
ne foretages reservationer og at kun skriftlige kabstilbud ville blive taget til overvejelse. Dette er
oplyst til klager pa mgdet den 8. september 2017.

Der har vaeret flere interesserede kabere til den pagaeldende lejlighed, og dialogen med klager har
veeret over en lengere periode, men indklagede har hele tiden arbejdet hen imod en endelig handel.
Da klager meddelte, at hun gnskede at kabe lejligheden igangsattes den vanlige proces med at ind-
hente oplysninger til kabsaftalen og finde et tidspunkt til underskrivelse af kgbsaftalen.

Da der gik nogle dage med at indhente oplysninger fra klager og fa aftalt et underskriftmade, frem-
kom der en ny interesseret kaber, som fremkom med et kabstilbud, da lejligheden fortsat var til salg
pa hjemmesiden. Indklagede er ikke herre over, hvornar der fremkommer andre interesserede.

Den nye interesserede kaber blev orienteret om, at der allerede var en anden interesseret kgber, men
fastholdt deres interesse for lejligheden. Indklagede havde derfor pligt til at fremleegge dette bud for
selger, da alt andet ville stride mod lovgivningen og DE kvalitets normer.

Indklagede informerede salger om de to interesserede kabere, og det var pa selgers anmodning, at

begge kebsaftaler blev underskrevet, da salger ikke gnskede at tage stilling, farend der 13 skriftlige
tilbud, da salger havde darlig erfaring med et mundtligt tilbud, der faldt fra.
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Bade klager og den anden kgber underskrev saledes en kgbsaftale den 29. september 2017. Salger
valgte at underskrive den anden kebers kgbsaftale, da den anden kaber ikke gnskede at foretage
endringer til lejligheden.

Indklagede mener at have handlet i overensstemmelse med reglerne om indkomne bud, men erken-
der, at de maske skulle have forklaret klager med mere tydelighed, at en bolig farst er solgt og kan
tages af markedet, nar underskrifter fra begge parter er sat pa en kebsaftale, og at handlen farst er
endelig nar forbehold, fortrydelsesret og eventuelle debitorgodkendelser er afklaret. De har dog ej
heller givet udtryk for det modsatte pa noget tidspunkt.

Disciplingernavnets begrundelse og resultat:
Disciplinaernavnet 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.

Vedr. indklagede ejendomsmegler CC

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.

Ifglge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade salger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemfarelse.

Ifalge bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom (formidlingsbekendtgerelsen) 8
19, 1. pkt., skal en ejendomsmaegler straks orientere seelger om ethvert kgbstilbud.

Der er farst indgaet en bindende kgbsaftale, nar selger har underskrevet. Det er szlgers eget valg,
hvilken kaber sxlger velger at indga aftale med.

Et flertal bestdende af 4 medlemmer (Formanden, to repraesentanter for forbrugerne og et medlem
med serlig kendskab til ejendomshandel) udtaler:

Indklagede skal efter formidlingsbekendtgerelsen § 19 fremlaegge et hvert tilbud til seelger, hvilket
indklagede har handlet i overensstemmelse med. Det kan ikke legges indklagede til last, at selger
valgte den anden kaber.

Som sagen er forelagt for navnet, tyder meget dog pa, at indklagede ikke i tilstraekkelig grad har
forklaret klager, at lejligheden fortsat kunne salges til anden side, indtil der forela en af slger un-
derskrevet kgbsaftale. Indklagede ejendomsmaegler CC har derfor handlet kritisabelt og burde have
radgivet klager bedre.

Flertallet finder dog ikke, at der i det konkrete tilfeelde er tale om egentlig overtreedelse af lov om
formidling af fast ejendom m.v. og god ejendomsmeeglerskik.
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Pa denne baggrund finder flertallet, at indklagede ejendomsmaegler CC skal frifindes.

Et mindretal bestaende af 3 medlemmer (To reprasentanter for ejendomsmaeglerne og et medlem
med serlig kendskab til ejendomshandel) udtaler:

Som sagen er forelagt for navnet, finder mindretallet, at indklagede ejendomsmaglere CC har
handlet efter lovens forskrifter og som det kunne forventes af ham i det konkrete tilfeelde og derved
har ydet en tilstreekkelig fyldestgerende radgivning af klager.

Pa denne baggrund frifindes indklagede ejendomsmagler CC.

Vedr. indklagede ejendomsmagler BB og Indklagede ejendomsmeaqglervirksomhed, DD.

Et disciplineransvar er personligt og pahviler den ejendomsmaegler, som er ansvarlig for formid-
lingsopdraget, og som derfor har udfart eller undladt at udfgre det arbejde, som ejendomsmaegleren
er forpligtet til i henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v., herunder god ejendomsmaegler-
skik.

Indklagede BB er ifglge salgsopstillingen den ansvarlige ejendomsmaegler for formidlingsopdraget,
men som hovedregel hafter den ansvarlige ejendomsmaegler ikke for fejl, der er begaet af en anden
ejendomsmaegler.

BB var kun i kontakt med klager efter at handlen ikke var gennemfert, og dette skete i hans egen-
skab som indehaver, da klager var utilfreds med forlgbet. Indklagede BB har ikke overtradt lov om
formidling af fast ejendom m.v. eller regler om god ejendomsmaeglerskik. Indklagede BB frifindes.
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. Det ses ikke at veere tilfeeldet i naerveaerende sag,
hvorfor navnet ikke paleegger virksomheden et ansvar. Som falge heraf frifindes virksomheden.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmeegler, CC, frifindes.

Indklagede ejendomsmeegler, BB, frifindes.

Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, DD, 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

afgarelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afggrelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.
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Mikael Sj6berg

Side | 6



