Den 25. oktober 2021
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

1sag 592 —21/05866

AA (ved advokat BB)

mod

Ejendomsmegler CC

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden CC ApS (CVR-nr. ...)

afsagt salydende
KENDELSE
Sagens baggrund:

Ved skrivelse af 12. maj 2021 har advokat BB pé vegne af AA indbragt ejendomsmagler CC og
ejendomsformidlingsvirksomheden CC ApS for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., §§ 24 og 26, samt god ejendomsmeeglerskik ved at have presset klager til at lade indklagede
vaere klagers repreesentant og om, hvorvidt indklagede ikke kunne udarbejde kebsaftale for salget af
klagers bolig.

Sagens omstzendigheder:

Afen salgsopstilling dateret den 8. februar 2019 vedrerende ejendommen [adresse 1], [by 1] fremgar,
at indklagede ejendomsmagler CC var udpeget som ansvarlig ejendomsmagler. Af hejre hjorne
fremgar den indklagede ejendomsformidlingsvirksomheds logo.

Den 13. februar 2019 kl. 14.13 sendte advokat BB en mail til indklagede ejendomsmeegler:

Emne: VS: Handel om [adresse 2] [by 1]

(...)

Koberne af ovenncevnte ejendom har kontaktet mig.

Jeg har forstaet at den ene scelger (EE) som et led i salget onsker at kobe AAs ejendom og at
du har veeret hende behjeelpelig med at opstille et forslag til aftale herom. Det er helt fint, men
der er ikke noget udtalt behov herfor, da AA selv har kobt ejendommen for nyligt og allerede
har styr pa de normale aftalevilkdr, der skal veere geeldende.

Jeg har aftalt med AA at jeg laver kobsaftalen pd hans ejendom for hans regning og pa vilkdr

at kober her alene betaler evt. 7> ejerskiftefors. preemie, 7> tinglysnings- og reg. afgift og mod-
tager tilstandsrapport mv. pa helt almindelig vis.
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Jeg gadr ud fra at du er enig i at det er hensigtsmeessigt at der er rene linjer herom.
Vil du bekreefte dette.

Jeg laver aftale udkast sa snart vi har tilstandsrapport, elrapport og forsikringstilbud pd plads.
Jeg er lidt tvivl om din rolle ved scelgers kab af AAs ejendom-er du koberradgiver eller?”

Den 13. februar 2019 kl. 15.00 sendte indklagede ejendomsmagler en mail til advokat BB:

“Hvis det er jeres seriose mening, bliver der ingen handel. Jeg medvirker ikke i en byttehandel
hvor der er en anden part der skriver kobsaftalen. Jeg har lavet det hele klar til underskrift ...
Jeg skal blot bede om en melding pa at det er sadan det bliver, ellers vil jeg fortscette droftel-
serne med en anden kober som jeg har til [adresse 2].”

Den 13. februar 2019 sendte advokat BB en mail til indklagede ejendomsmeegler:

“Hvis det er afgorende for dig at lave begge aftaler — sd ingen problemer for mit vedkom-
mende — det er bare ikke sddan vi plejer at gore det pa Ostkysten, men nu er ejendommene jo
ogsd i [by 1], der ligger midt i det hele. Du fdr det med andre ord som du vil have det og det
accepterer mine klienter. Ser frem til at modtage noget fra dig ndr det er klar til videreekspe-
dition.”

Den 16. februar 2019 indgik klager (s@lger) og EE (keber) kebsaftale vedrerende ejendommen
[adresse 1], [by 1]. Kontantprisen blev aftalt til 995.000 kr., med overtagelse 1. april 2019. Af kabs-
aftalens forside fremgar logoet for den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed. Af kebsaftalens
punkt 11 om individuelle vilkar fremgar bl.a.:

"Betinget handel
Handlen er i sin helhed betinget af, at scelger samtidig hermed og i h.t. scerskilt kobsaftale
herom, overtager kobers ejendom beliggende [adresse 2], [by 1] til en pris pa kr. 1.995.000,-

2

Samme dag har klager pa opgerelsen af salgsprovenuet for [adresse 1], [by 1] pafert sin underskrift
og anfert godkendt”.

Disciplinernavnet har ved opslag i tingbogen konstateret, at ejendommen [adresse 1], [by 1] den 10.
december 2018 blev tilskedet klager. Den 5. april 2019 blev ejendommen tilskedet EE. Det folger af
boligsiden.dk, at ejendommen senest var udbudt til salg pa boligsiden den 20. februar 2019 og blev
fjernet fra hjemmesiden igen samme dag.

Disciplinernavnet har ved opslag 1 den digitale tinglysning konstateret, at ejendommen [adresse 2],
[by 1] den 16. april 2004 blev tilskedet EE og FF. Den 5. april 2019 blev ejendommen tilskadet
klager. Det folger af boligsiden.dk, at ejendommen senest var udbudt til salg pa boligsiden fra den
15. januar 2019 til den 20. februar 2019. Ved opslag pa boliga.dk har Disciplinernavnet konstateret,
at ejendommen senest har vaeret udbudet til salg hos indklagede ejendomsmaegler og ejendomsformid-
lingsvirksomhed.

Den 2. maj 2019 sendte indklagede en opgerelse vedr. [adresse 1], [by 1]:
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“Efter frigivelse af handelsprovenuet, kan vi nu lave folgende opgorelse af handlen fra vor
side:

Modtaget deponering fra kober kr. 65.000,-
Vor faktura som folger vedhceftet kr. 26.200,-
Dit tilgodehavende herefter kr. 38.800,-

Belabet er overfort (...)
Tak for samarbejdet og tillykke med handlen.’

’

Af den vedlagte faktura fremgar:

A, Vet . S, Fris
1 Meamglersalasr for salg af 1 20,000,00 20.000,00
adresse 1
006 tingbogsophysning 1 200,00 300,00
007 ejendomsaplysningsskema 1 gk, 400,00 400,00
008 restgackisaplysninger 1 stk 400,00 400,00
{MomskIt belsb: 700,00 - Momsgligtigt belgh: 20.400,00) Subtotal : 21,100,00
25,00% moms ! 5.100,00
Total DKK : 26.200,00

I brev dateret den 1. april 2020 anferte advokat BB felgende til indklagede ejendomsmeegler:

"Vedr.: Handel vedr. [adresse 1], [by 1].

Jeg af scelgeren af ovenncevnte ejendom, AA, blevet anmodet om at indgive klage over dig til
henholdsvis Klagencevnet for Ejendomsformidling og Disciplincerncevnet for Ejendomsmceg-
lere.

Baggrund for klagen er, at du efter min klients opfattelse i forbindelse med salg af ovenncevnte
ejendom med urette har betinget dig, at min klient skulle betale salcer pa trods af, at der ikke
forud var indgdet nogen formidlingsaftale, ligesom du ikke var anmodet om at bista med salget.
Salget blev alene aktuelt, fordi min klient foreslog den ene ejer af ejendommen [adresse 2], [by
1], at hun kunne kob den min klient tilhorende ejendom i tilknytning til salget af [adresse 2].
Scelger var interesseret heri og i konsekvens heraf anmodede min klient mig om at udarbejde
kobsaftale, og da jeg orienterede dig herom, reagerede du som bekendt meget negativt pd dette,
idet du samtidigt utvetydigt tilkendegav, at handlen angdende ejendommen pa [adresse 2] alene
ville blive gennemfort, hvis du skulle lave papirer i begge handler.

Min klient accepterede under indtryk af din trussel, at du herefter pa trods af, at du allerede
repreesenterede kober, ogsd ekspederede hans salg af [adresse 1], da han ikke ville risikere, at
hans kob af [adresse 2] blev obstrueret af dig. Min klient har efterfalgende droftet det passerede
med flere ejendomsmeeglere, der samstemmende har karakteriseret din adferd som veerende i
strid med god ejendomsmeegler skik og geeldende lovgivning.

()"

Parternes bemzerkninger:

Klager
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Klager har bl.a. anfoert, at der mellem klager og indklagede ikke blev indgéet en formidlingsaftale.
Indklagede har derfor ikke krav pd det opkrevede vederlag. Til stotte for klagen henvises til mailkor-
respondance af 13. februar 2019 mellem advokat BB og indklagede CC samt skrivelse af 1. og 29.
april 2020 fra advokat BB til DD ApS. Indklagede har truet klager til at acceptere, at indklagede
reprasenterede begge parter 1 byttehandlen. Indklagede har via mail af 13. februar 2019 truet klagers
advokat med, at han, hvis klager ikke accepterede vederlagskravet, ville serge for, at den ejendom,
klager ville kabe, blev solgt til anden side. I samrad med advokaten valgte klager at "spille med", da
han ikke ville risikere, at handlen om den ejendom, klager enskede at kabe, faldt til jorden.

Indklagede insisterede pé at dobbeltreprasentere med den deraf felgende risiko for habilitetsproble-
mer. Indklagede fremsatte trusler for at opna den rolle. Indklagede har ikke opfordret klager til at
soge egen radgiver, tvaertimod - idet indklagede aktivt ved at fremkomme med en trussel har fortrengt
klagers egen rddgiver. Klager har alene under indtryk af indklagedes trussel om at obstruere klagers
kab accepteret indklagedes dobbeltrepraesentation, herunder underskrevet provenuberegning den 16.
februar 2019. Indklagede prioriterede egne ekonomiske interesser over forbrugernes.

Indklagede har ikke med klager indgaet skriftlig aftale om vederlag. Indtil den 13. februar 2019 gik
klager ud fra, at indklagede alene arbejdede pd opdrag af s&lgeren af den ejendom, klager enskede at
kabe. Salger tilbed pa eget initiativ at kebe klagers ejendom, hvorefter indklagede af egen drift ud-
arbejdede diverse dokumenter.

Klager blev af sin advokat gjort opmaerksom pd indklagedes “’fejltrin”, men har efter rdd fra advokaten
og under indtryk af indklagedes trussel om obstruktion ladet indklagede ”fa sin vilje”, da klager var
interesseret 1 handlernes gennemforelse.

Indklagede

Indklagede CC har svaret i sagen pa vegne af sig selv og den indklagede ejendomsformidlingsvirk-
somhed. Indklagede har bl.a. anfert, at han med nogen forundring har gennemset klagen, som han er
uforstdende overfor. Handlen er blevet handteret som den ber. Indklagede gennemforte forhandlin-
gerne, hvor klager, klagers kaereste og se@lger var til stede. Her blev alle aftaler lavet, bdde med keb
og salg af begge ejendomme. Indklagede havde pé almindelig vis vurderet klagers ejendom, [adresse
1] og lavet salgsopstilling til brug for kebers godkendelse. At klager fik sin advokat til at kontakte
indklagede for, at advokaten kunne udarbejde papirerne pé [adresse 1], var ganske urimeligt. Indkla-
gede havde lavet alt forarbejdet og forhandlingerne. Efter underskriften af kebsaftalen var klager
tilfreds og underskrev ogsa provenuberegningen.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er naermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmegleren radgive s@lgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

Indklagedes udarbejdelse af begge kobsaftaler

Klager har gjort geeldende, at indklagede ikke i overensstemmelse med lov om formidling af fast
ejendom m.v., kunne udarbejde af kebsaftalerne for hhv. [adresse 2], [by 1] og [adresse 1], [by 1].
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Det folger af lovens § 26, stk. 1, at ingen ma vare reprasentant for bdde keber og salger. Af lov-
bemerkningerne til § 26, stk. 1, felger bl.a.:

”Bestemmelsen indebcerer ikke, at en ejendomsmcegler ikke ma medvirke til at afslutte en bin-
dende aftale, selv om kober veelger ikke at have egen rddgiver. Bestemmelsen forhindrer der-
imod, at ejendomsmcegleren optreeder som radgiver for koberen, ndr ejendomsmeeglerens op-
drag samtidig er at scelge ejendommen.

Hvor to parter, der begge har givet deres ejendom til formidling hos samme mcegler, onsker at
erhverve hinandens ejendomme, ma ejendomsmecegleren sikre sig, at hver af parterne er orien-
teret om, at ejendomsmeegleren repreesenterer hver part som scelger i hvert af salgene.”

Der eksisterer séledes ikke et forbud mod, at en ejendomsmagler udarbejder kebsaftaler for begge
selgere. S4 lenge indklagede ikke derved samtidigt agerer som keberradgiver. Naevnet finder heref-
ter, at indklagede, isoleret set, ved at have udarbejdet begge kabsaftaler, ikke har handlet i strid med
god ejendomsmaeglerskik.

Indklagedes mail af 13. februar 2019

Navnet finder, at indklagede ved sin mail af 13. februar 2019 til klagers advokat har segt at presse
klager til at lade sig repraesentere af indklagede i forbindelse med salget af klagers egen ejendom ved
at oplyse, at klager ikke ville kunne kebe ejendommen, safremt indklagede ikke udarbejdede kobsaf-
tale for klagers ejendom ogsa.

Klager har 1 sin egenskab af kaber af selgers ejendom ikke retlig interesse 1, hvorvidt indklagede over
for salger har overholdt sine forpligtelser. Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere er imidlertid
ikke kun et klagenavn, men skal medvirke til at opretholde en god disciplin og forretningsmoral
blandt ejendomsmaglere samt ejendomsformidlingsvirksomheder og udstikke rammerne for god
ejendomsmaeglerskik. Naevnet skal derfor ogsé varetage offentlighedens interesse i at konstaterede
lovovertradelser patales og sanktioneres. Derfor inddrager n@vnet ogsé dette forhold i sin padem-
melse af sagen.

Indklagede har i sin rolle som reprasentant for s@lgeren af [adresse 2], [by 1] groft undladt at varetage
dennes behov og interesser. Indklagede kunne potentielt have forhindret, at selger af [adresse 2]
kunne opna et salg af ejendommen. Som ejendomsmagler er indklagede forpligtet til i sin rddgivning
af saelger at anbefale det bedste tilbud, uanset om ejendomsmagleren kunne have en professionel
fordel eller personlig eller skonomisk interesse 1 s@lgers valg af en anden kaber.

Indholdet af indklagedes mail af 13. februar 2019 udger en meget grov tilsidesattelse af de pligter,
som det forventes, at en godkendt ejendomsmagler efterlever. P4 denne baggrund palaegges indkla-
gede en bade péd 75.000 kr.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal palegges en sanktion for overtreedelse af bestemmel-
sen 1 lovens § 52, stk. 1, kreever 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 lovbemerkningerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for, at
palegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar. Som
folge heraf frifindes virksomheden.
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THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmegler, CC, palegges en bede pa 75.000 kr., jf. lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 53, stk.1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC ApS, frifindes.

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

Mikael Sjoberg

Side | 6



