Den 8. oktober 2018
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 447 — 18/02541
AA
mod
Ejendomsmegler BB

[adresse]
[adresse]

0g
Ejendomsformidlingsvirksomheden CC ApS [CVR nr.]

[adresse]
[adresse]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved brev modtaget den 12. april 2018 har AA indbragt ejendomsmagler BB og ejendomsformid-
lingsvirksomheden CC ApS for Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere, jf. lov om formidling af
fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt det var i strid med lov om formidling af fast ejendom m.v., 8 24 og
god ejendomsmeeglerskik, at indklagede under forhandlingerne om kontantprisen med de senere
kabere, fremsendte en forkert kgbsaftale, hvoraf en anden potentiel kabers bud fremgik.

Klagen omhandler endvidere, om det var i strid med lovens 8 24 og god ejendomsmaglerskik, at
indklagede ikke efterfglgende ville indga i en dialog herom, samt om indklagede i tilstraekkelig grad
har varetaget klagers interesse i at opna sa hgj en salgspris som muligt.

Sagens omstaendigheder:

Den 14. marts 2016 indgik klager og klagers eksmand formidlingsaftale med indklagede ejendoms-
formidlingsvirksomhed om salg af ejendommen beliggende [adresse]. Ejendommen har efterfal-
gende skiftet adresse til [adresse].

Ejendommen havde tidligere veeret udbudt hos anden ejendomsformidlingsvirksomhed.
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Det fremgik af formidlingsaftalen at ejendommen var vardiansat til 7.000.000 kr. Der fremgik in-
gen udbudt kontantpris af formidlingsaftalen.

Pa et mgde mellem advokat DD (udpeget bobestyrer af bodelingen ifom klagers skilsmisse) klager,
klagers eksmand og indklagede ejendomsmaegler BB blev det aftalt, at ejendommen skulle udbydes
til 6.950.000 kr.

I juli 2017 blev udbudsprisen senket til 6.495.000 kr.
I oktober 2017 var der to interesserede kabere (Kaber 1 og kaber 2) af ejendommen.

Den 13. oktober 2017 blev ejendommen fremvist til kgber 1 af indklagede ejendomsmaegler Jesper
Holm.

Den 15. oktober 2017 gav kaber 1 et bud pa 6.050.000 kr. for ejendommen med overtagelse den 1.
maj 2018 og disposition efter endelig handel. Indklagede ejendomsmagler orienterede klager og
klagers eksmand om keber 1’s tilbud via mail samme dag.

Den 16. oktober 2017 sendte klager en mail til indklagede, hvori klager gav udtryk for, at det var
sveert at gennemskue tilbuddet fra kaber 1, og gav udtryk for hun ville teenke mere over tilbuddet.

Den 17. oktober 2017 klokken 10.11 svarede indklagede ejendomsmeegler pa klagers mail:

Der er ikke sa meget at gennemskue, da det blot er deres argumentation for prisniveauet.
Selv om det ikke er s& meget som | havde habet p4, synes jeg at det er et godt tilbud - iseer nar
vi forholder os til den generelle interesse for ejendommen. Der er fa kunder som gar efter en
ejendomstype som [ejendommen til salg] -der er maske mange som synes den er charmeren-
de, men det er ikke ensbetydende med at de veelger den til fremfor en mere klassisk danskvilla-
type. Derudover skal kaberen ogsa kunne acceptere noget trafikstgj samt at veere nabo til EE.
Med andre ord — vi far ikke mange chancer og dette er den rigtige kaber.”

Senere samme dag klokken 16.41 sendte indklagede ejendomsmaegler en ny mail til klager:

”Tak for snakken AA.

Jeg bekrafter hermed at | begge har accepteret nedenstaende.

Jeg har en fremvisning af huset igen i morgen eftermiddag. Jeg har orienteret den pagelden-
de kunde om at vi er i dialog med en anden og at de skal veere afklaret efter fremvisningen om
det er interessant for dem.

Hvis de ikke er det, melder jeg tilbage til kunden der har afgivet nedenstaende tilbud og ac-
cepterer pa jeres vegne.”

Den 18. oktober 2017 blev ejendommen fremvist til keber 2 af indklagede ejendomsmaegler BB.
Den 19. oktober 2017 gav kaber 2 et bud pa 5.700.000 kr. for ejendommen. Tilbuddet blev afvist.

Den 20. oktober 2017 udarbejdede indklagede ejendomsmagler kebsaftale pa baggrund af keber
1’s tilbud.
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Samme dag havede kgber 2 sit bud til 6.300.000.

Den 22. oktober 2017 underskrev kgber 1 en kgbsaftale, hvori kontantprisen for ejendommen var
6.050.000 kr. med overtagelse 1. maj 2018 og disposition nar handlen endelig var pa plads. Handlen
var betinget af, at bade klagers og kebers radgiver kunne godkende handlen i dens helhed.

Senere samme dag sendte indklagede ejendomsmagler BB en mail til klager og klagers eksmand og
hvor han anfarte:

Hej AA og FF Jeg har i dag faet underskrift fra keber 1.

Jeg har samtidig i formiddags ringet til begge parter af kaber 2 og skrevet en mail om at de
skulle ringe tilbage. (...) Jeg har oplyst dem om at safremt de skal i betragtning skal de til-
treede en kebsaftale i morgen uden advokatforbehold, at deres bank skriftligt skal indesta for
finansiering af ejendommen og at det er til udbudsprisen 6.495.000. I givet fald skal jeg have
deres kaberoplysninger senest i morgen kl. 10.”

Klager svarede senere samme dag indklagede ejendomsmegler BB:

’(...) det er veerd at bide marke i at deres bud er 250.000 hgjere end det vi er ved at selge til
nu — og kan nok presses yderligere...

Derfor skal vi ikke opstille urimelige krav, men forsgge at imgdekomme dem med i hvert fald
nogle flere timer.

FF og jeg vil nok begge gerne have en 250-400.000 ekstra ud af denne handel, selv om de ik-
ke har mulighed for at vende tilbage til kl 10 i morgen.

De skal i hvert fald ha en chance for at snakke med banken .....

Og det lider hold 1 ingen skade af.”

Senere samme aften besvarede indklagede ejendomsmaegler mailen fra klager:

Jeg har fuld forstaelse for at 1 naturligvis gnsker sa hgj pris som muligt, men de har haft
rigtig lang tid til at tage stilling til om de vil kebe ejendommen og har kendt praeemissen inden
jeg viste dem ejendommen i onsdags. Jeg havde ligeledes bedt dem om at afklare med banken
inden de kom og sa

ejendommen.

De skal vende tilbage med keberoplysninger inden kl. 10 og accept af prisen - s kan indesta-
elsen fra banken komme sammen med underskrift af kebsaftalen.

Hold 1 traekker sig hvis der ikke kommer en hurtig underskrift retur fra jer.”

Den 23. oktober 2017 blev kebsaftalen med kabers 1’s tilbud underskrevet af klagers eksmand.

Samme dag sendte indklagede ejendomsmaegler en sms-besked til klager, og forespurgte om klager
kunne underskrive kabsaftalen med kgbers 1’s tilbud dagen efter.

Klager svarede indklagede pa sms-besked og anfarte:

Ja det kan jeg godt.
Er spaendt pa hold 2's tilbagemelding.
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Teenker ogsa at vi vil acceptere en lavere pris end "til prisen”, bare de kan stille en garanti.
6,3 erjo

alligevel hgjere end hold 1, og maske er overtagelsen ogsa far 1.maj.

Altsa alt i alt bedre end hold 1 uanset hvad ...”

Om eftermiddagen den 23. oktober 2017 sendte indklagede ejendomsmeegler en mail til klager og
klagers eksmand og anfarte bl.a.:

Til orientering har jeg veeret i dialog med kagber 2, som ikke har mulighed for at fa en inde-
staelse fra banken i dag. Jeg har snakket med deres bankradgiver, som har oplyst at han
mangler oplysninger fra hende (...) og nar han har det vil han kunne svare inden for ca. 24
timer. Dvs. at vi nok farst har en tilkendegivelse pa onsdag.

()

| skal med andre ord tage stilling til om I vil tage den sikre lgsning og ga med kaber 1 eller
om | vil

vente pa keber 2 far afklaret sine gkonomiske forhold med den risiko at vi kan miste kaber 1.
Kgber 1 har mulighed for at traekke sit kabstilbud tilbage.

Teenk over det”

Den 24. oktober 2017 sendte klagers eksmand, FF, en mail til indklagede ejendomsmaegler og kla-
ger. I mailen anfarte klagers eksmand bl.a.:

Jeg vil ga med til at give kaber 2 resten af dagen i dag.

Hvis der ikke ligger en garanteret aftale i dag fra keber 2, skal du verificere aftalen med ke-

ber 1 i morgen tidlig.

Kgber 2 har haft rigelig tid til at fa tingene pa plads.

Det kaber 2 tilbyder skal kaber 1 have mulighed for at matche. Det er mest fair, synes jeg.”
Klager underskrev samme dag kabstilbuddet fra kaber 1.

Den 25. oktober 2017, klokken 16.38, meddelte kaber 2, at banken havde accepteret handlen. Kagber
2 fastholdt dog, kontantprisen skulle veere 6.300.000 og med overtagelse fra den 1. december 2017.

Herefter havde klager, klagers eksmand og indklagede en leengere korrespondance.
Klokken 16.47 skrev klager til indklagede:

Det er bedre end hold 1 - synes vi skal ga efter det, men evt lgfte det 100.000. De vil jo ha
det - og de 100 betyder minimalt. Og overtagelse 1/12”

Klokken 17.41 svarede indklagede, at dialogen frem og tilbage ikke kunne forsette og at det var
enten eller, da kaber 1 havde rykket for underskrifter.

Klokken 17.45 skrev klager til indklagede:
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’Sa ma du vende tilbage til hold 2 og sige at det er til prisen, som de ogsa har veret oplyst
om - og
fortzelle at vi har en anden kgber som star klar og rykker (...)”

Klokken 19.02 skrev indklagede:

’Jeg skal have en klar tilbagemelding fra jeg begge nu.

Skal vi fastholde det som vi hele tiden har tilbudt dem - kr. 6.495.000 med ovt. 01.12?

Eller skal vi acceptere 6.300.000 og fremsende ny kgbsaftale med som skal vare retur inden
kl. 24?”

Om aftenen den 25. oktober 2017 bgd keber 2 6.350.000 kr. for ejendommen med en overtagelse 1.
december 2017.

Samme aften fremsendte indklagede ejendomsmagler BB en kgbsaftale til kgber 2, indeholdende
buddet fra kaber 1. Kgber 2 &ndrede herefter sit bud pa ejendommen til en 6.200.000 kr. med over-
tagelse den 1. december 2017. Kgber 2 underskrev kgbsaftalen samme aften.

Den 26. oktober 2017 blev kgbsaftalen underskrevet af klager og klagers eksmand.
Den 13. november 2017 sendte klager en mail til indklagede:
’Har sggt dig et par gange uden held, og ser nu at faktura belgb er fratrukket udbetalingen

Hvad gar vi med den fejl der skete i forbindelse med fremsendelse af forkert kabekontrakt, og
at

salgssummen derfor blev 150.000 kr. lavere end aftalt?

Jeg harer gerne fra dig mht en lgsning pa det.”

Den 14. november 2017 svarede indklagede, at klager var blevet tilbudt at komme forbi til et mgde
og at indklagede afventede klagers tilbagemelding.

Parternes bemarkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfaert, at indklagede ejendomsmaegler BB har overtradt god ejendomsmaeglerskik
ved, at have fremsendt den forkerte kagbsaftale, indeholdende fulde oplysninger om kaber 1’s tilbud,
til kaber 2, om aftenen den 25. oktober 2017. Det resulterede i, at kaber 2 fremsatte et nyt bud pa
6.200.000 kr. hvilket var 150.000 kr. under den pris der ellers var opnaet enighed om. Klager var
ngdsaget til at acceptere buddet pa 6.200.000 kr. grundet indklagede fejl.

Generelt har indklagede veeret besveerlig at samarbejde med i formidlingsperioden og indklagede
har ikke interesseret sig for, at ejendommen blev solgt til den hgjst mulige pris. Indklagede var me-
get opsat pa, at der skulle skrives under pa kaber 1’s tilbud og pressede pa for dette flere gange.

Dette ses blandt ved, at indklagede mente at kaber 2 skulle betale udbudsprisen, selvom kaber 2’s
tiloud var 300.000 kr. hgjere end tilbuddet fra kaber 1.
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Efter handlen med kaber 2 var gennemfart forsggte klager at fa en dialog med indklagede om hans
fejl om aftenen den 25. oktober 2017. Men indklagede var meget afvisende og ville ikke drgfte det
hverken telefonisk eller pa mail.

Indklagede opkreevede efterfglgende fuldt saleer. Det havde veret i overensstemmelse med god
ejendomsmaeglerskik, hvis indklagede havde erkendt sin fejl og taget konsekvensen heraf, og betalt
klager som klager mistede pa grund af indklagedes fejl.

Det er korrekt at ejendommen blev fraflyttet, men den fremstod yderst velholdt i hele perioden
ejendommen var til salg hos indklagede. Det har ingen relevans for sagen, hvad indklagede matte
have faet af opfattelse om forholdet mellem klagers og klagers eksmand.

Indklagede

Indklagede ejendomsmaegler BB har bl.a. anfert, at han har arbejdet med salget af klagers ejendom i
halvandetar og det ikke har veeret en standard opgave. Klagers nu tidligere ejendom er et bjelkehus
med en begranset malgruppe. Ejendommen var herudover sver at prisfastsatte. Salgsarbejdet blev
yderligere besvearliggjort af forholdet mellem klager og klagers eksmand, der ikke var enige om
hvilke forventninger de skulle have og heller ikke om prisen. Det besveerliggjorde endvidere salgs-
arbejdet at klager fraflyttede ejendommen i juni 2017.

Annonceringen af ejendommen blev pabegyndt i marts 2016. Interessen var herefter meget begreaen-
set. Udbudsprisen blev derfor, pa indklagedes opfordring, seenket i juli 2017.

I oktober viser kagber 1 interesse for ejendomme og byder 6.050.000 kr. Det er den farste reelle inte-
resserede i 3 ar. Tilbuddet blev accepteret af klager og klagers eksmand.

Kaber 2 starter med et userigst lavt bud. Kagber 2 overholder herefter ikke nogen af de betingelser,
som opstilles i overensstemmelse med klager og klagers eksmand, og vender farst tilbage med til-
sagn om at ville tiltreede en kgbsaftale den 25. oktober 2017, hvor de byder 6.300.000 kr. for ejen-
dommen. Pa dette tidspunkt har kgber 2 faet lang snor af klager og klagers eksmand og der forela
en underskrevet kabstilbud fra keber 1.

Det var vigtigt ikke at miste kaber 1, da der ikke havde veeret andre interesserede kagbere. Kgber 1
pressede pa for selgers underskrift og truede med at traekke tilbuddet tilbage.

Efter keber 2’s bud er klager og klagers eksmand ikke enige om fremgangsmaden. Klagers eks-
mand vil have lukket handlen med kaber 1 og klager vil presse keber 2 pa prisen. Henover aftenen
den 25. oktober 2017 var der en heftig korrespondance og prisforhandling og indklagede konklede
for at sikre den bedste aftale for klager — selvom det ikke ville have en indvirkning pa saleret.

Der var blevet lavet flere forskellige kabsaftalekladder og ved en fejl bliver der sendt en forkert
kladde til kaber 2.

Klager og klagers eksmand er ikke blevet presset til at underskrive noget tilbud. Hverken tilbuddet

fra kaber 1 eller kaber 2. Var man ikke tilfreds med tilbuddet, kunne man have valgt ikke at under-
skrive.
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Der er derfor heller ikke lidt noget tab for klager. Tveertimod er der opnaet en salgspris pa 150.000
kr. mere end hvad kagber 1 havde tilbudt.

Disciplinernaevnets begrundelse og resultat:

Disciplinzrnavnet 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.

Disciplinernavnet behandler klager over ejendomsmagleres og ejendomsformidlingsvirksomhe-
ders tilsidesattelse af de pligter, der fglger af lov om formidling af fast ejendom, forskrifter udstedt
i medfgr heraf og god ejendomsmaeglerskik jf. § 2, stk. 1. i bekendtgerelse nr. 1258 af 27. novem-
ber 2014 om Disciplingernavnet for Ejendomsmaeglere, jf. § 52, stk. 1, og stk. 2 i lov om formidling
af fast ejendom m.v.

Navnet kan ikke tage stilling til spgrgsmal om starrelsen af ejendomsmeegleres saler, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1, 2. pkt. Disciplinernavnet kan ydermere ikke tage stil-
ling til spgrgsmal om erstatning, jf. § 2, stk. 2, i bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014,
Bekendtgerelse om Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere. Disciplinernavnet kan derfor ikke
tage stilling til, om klager eventuelt har lidt et tab og eventuelt har krav pa erstatning.

Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., 8 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfare sit op-
drag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik, 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. God ejendomsmaglerskik forstas som den adferd, som en god og omhyggelig, fag-
lig kompetent ejendomsmaegler udviser.

Klager har anfart, at indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik ved, at have frem-
sendt en forkert kgbsaftale, med oplysninger om indholdet af kaber 1’s bud, til keber 2, og herefter
afvist af indga i dialog med klager herom.

Begge parter har i deres bemarkninger til neevnet anfert, at keber 2 fik tilsendt en forkert kgbsafta-
le, om aftenen den 25. oktober 2017. Indklagede har i sine bemarkninger til neevnet anfart, at kaber
2 fik tilsendt en kladde, og at fremsendelsen heraf var en fejl. Som sagen er oplyst navnet, leegges
det til imidlertid til grund, at den til kaber 2 forkert fremsendte kgbsaftalen indeholdt tilstreekkeligt
med oplysninger til at kaber 2, herefter var bekendt med indholdet kabstilbuddet fra kaber 1.

Det er en alvorlig overtreedelse af god ejendomsmaeglerskik at oplyse en interesseret kaber om ind-
holdet af andre tilbud, der matte vare afgivet. Det forhold at oplysningen angiveligt er videresendt
ved en fejltagelse kan ikke a&ndre herpa.

Nzvnet finder det ikke godtgjort, at indklagede skulle have afvist at indga i en dialog efterfglgende,
i det klager blev indbudt til at mgde i mail af 14. november 2017.

Klager har endvidere anfgrt, at indklagede har handlet i strid med god ejendomsmeeglerskik ved, at

have vearet meget svaer at samarbejde med. Klager har endvidere anfgrt, at indklagede har handlet i
strid med god ejendomsmaeglerskik ved have meget travlt med at fa ejendommen solgt, ved bl.a. at

Side | 7



presse pa for, at klager og klagers eksmand solgte til kaber 1. Klager mener ikke, at indklagede har
handlet i klagers interesse om, at fa sa hgj en pris for ejendommen som muligt.

Hvorvidt en ejendomsmaegler er samarbejdsvillig er i hgjgrad en subjektiv vurdering. Neevnet afstar
derfor fra at tage stilling hertil, idet et sadant spgrgsmal ikke er egnet til nsvnsbehandling.

Efter lovens § 24, stk. 1, skal ejendomsmeegleren virke for, at der bliver handlet og at handlen sker
pa vilkar aftalt med salgeren. Ifglge lovens § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive salgeren
og varetage s&lgerens behov og interesser. Ejendomsmaegleren skal bl.a. anbefale det bedste tilbud,
saledes at selgeren kan traeffe et kvalificeret valg.

Indklagede anbefalede flere gange klager og klagers eksmand at lukke handlen med kaber 1 og op-
fordrede til, at underskrive kgbsaftalen, selvom klager gnskede at forsette forhandlingerne med
kaber 2. Indklagede burde have vejledt klager og klagers eksmand om konsekvenserne ved at un-
derskrive kaber 1’s kgbsaftale mens forhandlingerne med kaber 2 forsat var i gang. Da klager og
klagers eksmand efterfalgende underskrev kgbsaftale med kaber 2, var der reelt indgaet to bindende
kabsaftaler for samme ejendom.

Det falger af § 2, stk. 1, nr. 2, i bekendtgarelse nr. 1230 af 21. november 2014, bekendtgerelse om
formidling m.v. ved salg af fast ejendom (formidlingsbekendtgarelsen), at formidlingsaftalen skal
indeholde oplysninger om ejendomsmaeglerens vardiansattelse af ejendommen, samt den aftalte
skennede kontantpris (udbudsprisen) jf. lovens 8§ 37, stk. 1, nr. 1 og 8§ 41, stk. 1.

I formidlingsaftalen af 14. marts 2016 fremgar alene ejendomsmaeglerens veerdiansattelse. Som
felge heraf er formidlingsbekendtgarelsens 8 2, stk. 1, nr. 2, tilsidesat.

Navnet finder saledes, at indklagede ejendomsmaegler BB, ved at have givet kaber 2 oplysninger
om tilbuddet fra kgber 1, ved at have vejledt om at underskrive kgbstilbuddet fra kgber 1, samt ved
ikke i formidlingsaftalen at have anfart skannet kontantpris, har handlet i strid med god ejendoms-
meaglerskik.

Som falge heraf palaeegges indklagede ejendomsmaegler, BB, en bade.

Hvis en ejendomsmaeglervirksomhed skal paleegges en sanktion for overtreedelse af bestemmelsen i
lovens 8 52, stk. 1, kraever det, at virksomheden har et medansvar eller har et selvsteendigt ansvar,
f.eks. ved at have svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v.,
§ 52, stk. 2, samt lovbemarkningerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for, at paleegge
indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvsteendigt ansvar.

Som felge heraf frifindes CC ApS.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmagler, BB, palegges en bgde pa 25.000 kr., jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., 8 53, stk.1.
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Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC ApS, 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 afggrelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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