DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 9. september 2013
blev der i sag 176-2012

Ejendomsmaegler AA
[Adresse]

[By]

v/ advokat BB

0g

CC
[Adresse]
[By]

v/ advokat

indbragt for naevnet af

Dansk Ejendomsmeeglerforening
Islands Brygge 43
2300 Kgbenhavn S

afsagt salydende
Kendelse

Ved e-mail af 2. marts 2012 har Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE) indbragt
ejendomsmaegler AA og CC for Disciplinaernaevnet for ejendomsmaeglere, jf. lov
om omsaetning af fast ejendom § 29 a, stk. 5. CC var registreret ejendomsmaegler
indtil den 3. januar 2012.

Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med lov om om-
satning af fast ejendom, bekendtggrelse om ansvar, garantistillelse og behand-

ling af deponerede midler mv. ved omsaetning af fast ejendom og i strid med god
ejendomsmaeglerskik ved ikke at have afregnet deponerede midler modtaget fra

kgbere i forbindelse med formidling af fast ejendom.

Derudover drejer klagen sig om, hvorvidt de indklagede har overtradt § 14 i be-
kendtggrelse om ansvar, garantistillelse og behandling af deponerede midler ved i
flere sager at have modtaget stgrre belgb end tilladt uden at videredeponere iht.
§ 14.

Sagens omstandigheder:

EE v/CC blev taget under konkursbehandling ved S@- og Handelsrettens dekret af
19. december 2011. Virksomheden var registreret som en enkeltmandsvirksom-
hed.

Virksomheden bestod af 5 filialer af ejendomsmaeglervirksomheder med hoved-
sade i [by].
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Dansk Ejendomsmaeglerforenings garantifond har efter konkursen faet henvendel-
ser fra en raekke kgbere/salgere i sager, hvor frigivelse af belgbet til dem skulle
vaere sket forud for konkursens indtraeden. Dansk Ejendomsmaeglerforening har
ved sagens indbringelse medsendt en liste over kgbere/saelgere, som foreningen
har faet henvendelser fra.

Disciplinaernaevnet besluttede den 19. juni 2013 at udvide antallet af sager der
skulle medtages i kendelsen, og Dansk Ejendomsmaeglerforening har den 27. juni
2013 pa naevnets opfordring fremsendt en fuld oversigt over alle de afsluttede
sager. Oversigten omhandler 190 afsluttede sager.

Disciplineernaevnet har af kapacitetsmaessige arsager besluttet kun at fremhaeve
11 sager ud af de 190, som Dansk Ejendomsmaeglerforenings garantifond har be-
handlet. De resterende 179 vil ikke blive fremhaavet, men vil blive inddraget i af-
ggrelsen.

De sager, som naevnet har valgt at fremhaeve, er:

[By]
Sag nr. 7 Boet efter [...] Anmeldt belab: kr. 26.991,25
Sag nr. 30 [Seelger] Anmeldt beleb: kr. 14.028,75
Sag nr. 32 [Seelger] Anmeldt belgb: kr. 16.500,00
[By]
Sag nr. 10 [Seelger] Anmeldt belgb: kr. 22.250,00
[By]
Sag nr. 73 [Seelger] Anmeldt beleb: kr. 10.116,25
Anmeldt belgb: kr. 44.930,00
Sag nr. 79 [Slger] (udb. belgb: kr. 50.000,00)
Sag nr. 85 [Seelger] Anmeldt beleb: kr. 6.122,50
Sag nr. 166 [Seelger] Anmeldt beleb: kr. 30.716,25
[By]
Anmeldt belgb: kr. 32.250,00
Sag nr. 76 [Seelger] (udb. belob: kr. 55.000,00)
Sag nr. 208 Boet efter [...] Anmeldt belgb: kr. 10.400,00
Projektafdeling
Sag nr. 77 Boet efter [...] Anmeldt belab: kr. 5.675,00

Den 14. oktober 2011 foreld der anmaerkningsfrit skgde, og udbetalingen kunne
frigives, i sag nr. 73 til en kontantpris pa kr. 2.185.000. Udbetalingen pa kr.
85.000 blev deponeret den 10. juni 2011 hos EE. Indklagede undlod at frigive
saelgers tilgodehavende pa kr. 10.116,25. Szelger har faet sit tilgodehavende via
Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.
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Den 19. oktober 2011 foreld der anmaerkningsfrit skgde i sag nr. 30 til en kon-
tantpris pa kr. 5.500.000. Udbetalingen pa kr. 150.000 blev deponeret den 28.
juli 2011 hos EE. Den 4. januar 2012 kunne deponeringen frigives. Indklagede
undlod at frigive seelgers tilgodehavende pa kr. 14.028,75. Saelger har faet sit
tilgodehavende via Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Den 21. oktober 2011 foreld der anmaerkningsfrit skgde i sag nr. 10 til en kon-
tantpris pa kr. 600.000. Udbetalingen pa kr. 100.000 blev deponeret den 7. okto-
ber 2011 hos EE. Den 14. februar 2012 kunne deponeringen frigives. Indklagede
undlod at frigive saelgers tilgodehavende pa kr. 22.250. Szelger har faet sit tilgo-
dehavende via Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Den 27. oktober 2011 foreld der anmaerkningsfrit skgde, og udbetalingen kunne
frigives i sag nr. 76 til en kontantpris pa kr. 7.500.000. Udbetalingen pa kr.
240.000 blev deponeret den 1. september 2011 hos EE. Indklagede undlod at fri-
give seelgers tilgodehavende p& kr. 32.250. Szelger har faet sit tilgodehavende via
Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Den 2. november 2011 foreld der anmaerkningsfrit skgde i sag nr. 7 til en kon-
tantpris pa kr. 2.300.000. Udbetalingen pa kr. 130.000 blev deponeret hos EE.
Indklagede undlod at frigive saelgers tilgodehavende pa kr. 26.991,25. Seelger har
faet sit tilgodehavende via Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Den 18. november 2011 foreld der anmaerkningsfrit skade, og udbetalingen kunne
frigives i sag nr. 32 til en kontantpris pa kr. 3.850.000. Udbetalingen p3 kr.
100.000 blev deponeret den 1. juli 2011 hos EE. Indklagede undlod at frigive sael-
gers tilgodehavende pa kr. 16.500. Szlger har faet sit tilgodehavende via Dansk
Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Den 8. december 2011 foreld der anmaerkningsfrit skade i sag nr. 77 til en kon-
tantpris pa kr. 2.795.000. Udbetalingen pa kr. 80.000 blev deponeret den 21. no-
vember 2011 hos EE. Den 12. januar 2012 kunne deponeringen frigives. Indkla-
gede undlod at frigive seelgers tilgodehavende pa kr. 5.675. Seelger har faet sit
tilgodehavende via Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Den 20. december 2011 foreld der anmaerkningsfrit skgde, og udbetalingen kunne
frigives i sag nr. 85 til en kontantpris pa kr. 2.050.000. Udbetalingen pa kr.
90.000 blev deponeret den 19. september 2011 hos EE. Indklagede undlod at fri-
give seelgers tilgodehavende pd kr. 6.122,50. Szelger har faet sit tilgodehavende
via Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Den 10. januar 2012 foreld der anmaerkningsfrit sk@de, og udbetalingen kunne
frigives i sag nr. 166 til en kontantpris pa kr. 4.000.000. Udbetalingen pa kr.
110.000 blev deponeret den 27. juni 2011 hos EE. Indklagede undlod at frigive
saelgers tilgodehavende pa kr. 30.716,25. Szelger har faet sit tilgodehavende via
Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Den 23. januar 2012 kunne udbetalingen frigives i sag nr. 79 til en kontantpris pa
kr. 648.642. Der var tale om en andelsbolig. Udbetalingen pa kr. 50.000 blev de-
poneret den 26. oktober 2011 hos EE. Indklagede undlod at frigive saelgers tilgo-
dehavende pa kr. 44.930. Szelger har faet sit tilgodehavende via Dansk Ejen-
domsmaeglerforenings Garantifond.
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Den 6. februar 2012 foreld der anmaerkningsfrit skgde, og udbetalingen kunne
frigives i sag nr. 208 til en kontantpris pa kr. 7.000.000. Udbetalingen pa kr.
210.000 blev deponeret den 21. september 2011 hos EE. Indklagede undlod at
frigive saelgers tilgodehavende pa kr. 10.400. Szelger har faet sit tilgodehavende
via Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Af de resterende 179 sager var der i 122 af sagerne ikke sket frigivelse, men der
var ikke modtaget for hgj deponering. Disse sager var: 1, 2, 3, 4, 8, 9, 11, 20,
21, 22,27, 28, 34, 41, 42, 43, 45, 46, 47, 49, 51, 53, 54, 55, 57, 59, 60, 61, 62,
64, 67, 69, 70, 71, 72, 80, 83, 86, 87, 89, 90, 91, 92, 93, 94, 95, 96, 97, 98,
100, 103, 104, 105, 107, 108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 117, 118,
119, 121, 122, 123, 124, 125, 126, 128, 129, 130, 131, 133, 134, 135, 136, 137,
138, 139, 140, 142, 143, 144, 145, 147, 149, 150, 152, 161, 162, 163, 164, 165,
167, 168, 171, 172, 173, 177, 178, 179, 181, 183, 184, 189, 190, 191, 192, 193,
195, 196, 197, 200, 209, 210, 220, 221 og 223.

Af de resterende 179 sager var der i 7 af sagerne ikke sket frigivelse, og derud-
over var der modtaget en for hgj deponering. Disse sager var: 25, 39, 40, 56,
101, 153 og 169.

Af de resterende 179 sager var der i 2 af sagerne sket frigivelse efter konkursen,
men der var modtaget for hgj deponering. Disse sager var: 6 og 88.

Af de resterende 179 sager var der i 48 af sagerne sket frigivelse efter konkursen,
og der var ikke modtaget for hgj deponering. Disse sager var: 5, 12, 13, 14, 15,
16, 17, 18, 26, 31, 33, 35, 36, 37, 44, 50, 58, 66, 68, 74, 78, 79, 81, 82, 148,
154, 155, 156, 157, 158, 159, 160, 170, 174, 176, 182, 186, 187, 203, 204, 205,
206, 207, 211, 212, 214, 215 og 216.

Parternes bemaerkninger:

Dansk Ejendomsmaeglerforening har bl.a. anfgrt, at AA sammen med sin a&g-
tefeelle drev ejendomsmaeglervirksomheden EE v/CC.

AA’s indehaverstatus.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har bl.a. anfgrt, at AA overfor kunderne, Dansk
Ejendomsmaeglerforening og udadtil generelt har fremstaet som indehaver af
virksomheden. AA er endvidere gift med CC, og det fremgik endvidere af virk-
somhedens hjemmeside, at “AA og CC var indehavere af EE”, samt at AA bade var
direktgr i virksomheden og daglig leder af virksomhedens filial i [by].

Dansk Ejendomsmaeglerforening har endvidere anfgrt, at foreningen desuden har
haft AA registreret som indehaver (sammen med CC) af virksomheden siden

1997. Foreningen har ogsa Igbende gennem arene sendt korrespondance, som var
stilet til indehaverne af virksomheden, direkte til AA, uden at hun nogensinde har
gjort indsigelser herimod. F.eks. kan naevnes foreningens arlige udsendelse af tro
og love-erklzeringer til alle indehaverne af foreningens medlemsvirksomheder. Af
selve erklaeringen fremgik, at AA var registreret som indehaver af alle virksomhe-
dens 5 filialer. Foreningen har endvidere Igbende sendt e-mails til AA med indled-
ningen “Keere indehaver”. Alt dette uden at AA gjorde indsigelse.
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Dansk Ejendomsmaeglerforening har desuden anfgrt, at det endvidere fremgar
nederst af en raekke breve, som EE har skrevet til Dansk Ejendomsmaeglerfor-
ening: Ansvarlige indehavere: AA og CC. Det seneste brev var fra 2007.

Dansk Ejendomsmaeglerforening her endvidere anfgrt, at den i 2009 indbragte AA
og CC for foreningens etiske rad. De blev begge indbragt som indehavere. AA
gjorde ikke indsigelser herved, selvom hun risikerede sanktioner som indehaver.

Manglende udbetalinger af deponeringer.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har bl.a. anfgrt, at foreningen har set sig ngdsa-
get til at indbringe AA og CC, idet det er foreningens opfattelse, at de har begdet
undersleaeb, jf. straffelovens § 278, stk. 1, nr. 3, ved uretmeaessigt at have forbrugt
mere end kr. 1.200.000, som er modtaget i deponeringer fra kgbere i forbindelse
med formidling af fast ejendom. Belgbet er baseret pa det belgb, foreningens ga-
rantifond indtil videre har udbetalt i erstatning til de bergrte kgbere/szlgere i sa-
ger, hvor frigivelse af belgbet til dem skulle vaere sket forud for konkursens ind-
traeden.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har anfgrt, at belgbet forventes at blive vaesent-
ligt hgjere, da alle sager ikke pa nuveerende tidspunkt er afsluttet. Der er pa nu-
vaerende tidspunkt anmeldt krav for mere end 4,1 mio. kr.

Kundernes tilgodehavender er sdledes opstaet som fglge af manglende afregning
af deponerede midler.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har anfgrt, at virksomheden i flere ar har undladt
at afregne kundernes tilgodehavender af de deponerede midler. Ud fra det oplyste
har CC i hver enkelt sag truffet beslutning om, hvorvidt og hvorndr der skulle ske
afregning til kunderne. Det lader til, at CC systematisk har undladt afregning. Af-
regning af sagerne er saledes kun sket i de tilfeelde, hvor kunderne selv har ryk-
ket for betaling. I mange tilfeelde har kunderne dog aldrig vaeret opmaerksomme
pd, at de havde et krav, og har derfor aldrig modtaget pengene fra EE. Ifglge det
af kurator oplyste, har dette staet pa i ca. 10 ar. Denne antagelse stgttes af ud-
skrift fra virksomhedens eget bogholderi.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har oplyst, at den har hgrt 7 tidligere daglige
ledere i EE om arbejdsgangen i virksomheden.

Det fremgar bl.a.:

Fra [...] (daglig leder i [by] fra 6. juli 2006 til 25. juni 2009): "Min opfattelse var i
hele min ansaettelsesperiode, at jeg var ansat i et firma, som var presset p8 gko-
nomien, siden vi hele tiden blev presset til at bede om deponeringer s§ hurtigt
som mulig og at vi hele tiden skulle sporge, nér vi skulle afregne sager”.

Fra [...] (daglig leder pa [by] fra 9. august 2007 til 30. juni 2009): "Hvad angik
afregning af sager, var instruksen den, at sagsbehandleren altid skulle kontakte
CC nér der var en afregning, og at sagen forst métte afregnes nér CC havde givet
gront lys for dette. Ingen métte afregne uden tilladelse, og ofte kreevede tilladel-
sen flere rykkere fra sagsbehandleren”.
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Fra [...] (Daglig leder pa [by] fra 1. april 2011 til 22. dec. 2011): "N&r i sparg ind
til afregninger har jeg oplevet det sddan at INGEN métte afregne ude at sparge
forst. Det vil sige at hver enkelt sagsbehandler har skulle meddele CC ndr der var
en afregning og han har taget stilling til om der matte afregnes. Der har ofte skul-
le rykkes flere gange fra sagsbehandlerens side for end afregning er tilladt”.

Disse beskrivelser understgtter Dansk Ejendomsmeaeglerforenings opfattelse af, at
EE igennem flere ar systematisk har undladt at afregne kundernes tilgodehaven-
der, pa trods af at betingelserne herfor var opfyldt.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har anfgrt, at AA’s advokat haevder, at oversig-
ten over krav kan indeholde sager, som er afregnet, men ej bogfgrt korrekt.
Dansk Ejendomsmaeglerforening har flere gange opfordret AA’s og CC’s advokater
til at kommentere oversigterne over pastaede krav, saledes at afregnede krav
kunne blive slettet. De indklagede har imidlertid aldrig kommenteret oversigterne.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har endelig sidst anfgrt, at safremt AA ikke fin-
des ansvarlig som indehaver, ggres det geeldende, at hun er ansvarlig i kraft af
sin stilling som daglig leder.

Modtagelse af for store belgb i deponering.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har anfgrt, at AA og CC i 13 tilfeelde har over-
tradt § 14 i bekendtggrelse nr. 164 af 22. februar 2007 om ansvar, garantistillelse
og behandling af deponerede midler m.v. ved omsaetning af fast ejendom ved at
have modtaget stgrre belgb end tilladt uden at videredeponere jf. § 14. Af de sa-
ger, som navnet har besluttet at fremhave, drejer dette sig om sag: 10, 76, 79
og 208. Derudover drejer det sig om sag: 6, 25, 39, 40, 56, 88, 101, 153 og 169.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har anfgrt, at sagen er anmeldt til politiet, men
at sagen her er sat i bero, indtil kurators behandling af konkursboet er afsluttet,
herunder kurators eventuelle anmeldelse efter konkurslovens § 110, stk. 4.

Indklagede AA’s advokat har bl.a. anfgrt, at CC i 1997 etablerede EE ApS. Pr.
1. december 1999 overdrog naevnte selskab maeglervirksomheden til den person-
ligt drevne virksomhed EE v/ CC.

AA’s indehaverstatus.

Indklagede har anfgrt, at hun ingen gkonomiske interesser havde i hverken det
tidligere selskab eller EE, og hun havde aldrig veeret registreret i CVR-registret
som indehaver af EE.

Indklagede har anfgrt, at Dansk Ejendomsmaeglerforening i 2000 fik oplysninger
om etableringen af EE med CC som ansvarlig indehaver. Ved skrivelse af 1. sep-
tember 2000 fra EE (underskrevet af en medarbejder ved EE) fik Dansk Ejen-
domsmaeglerforening underretning om, at EE havde faet ny adresse, og at logoet
til EE fremtidigt ville vaere v/AA og CC. Denne skrivelse resulterede i, at Dansk
Ejendomsmaeglerforening — uden AA’s vidende - registrerede hende som yderlige-
re indehaver af EE.

Indklagede bestrider ikke, at registreringen hos Dansk Ejendomsmaeglerforening
fremgik af de efterfalgende &rlige fortrykte indberetninger til Dansk Ejendoms-
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meaeglerforening, som blev tilbagesendt fra EE enten af CC eller af en medarbejder
ved virksomheden.

Indklagede har endvidere anfgrt, at CC og AA havde aftalt, at CC skulle fortsaette
med at st3 registreret som gkonomisk ansvarlig for EE, medens AA’s navn skulle
anvendes pd hjemmesider, brevpapir o.l. af rent markedsfgringsmaessige arsager.
Af hensyn til markedsfgringen og firmaets navn skulle hun ogsa sta som indeha-
ver.

Indklagede har desuden oplyst, at EE omfattede 5 forretningssteder. Falles for
alle forretningsstederne var, at gkonomifunktionen blev styret centralt af CC.

Indklagede har derudover anfgrt, at Dansk Ejendomsmaeglerforening i 2009 i
skrivelse stilet til EE anmodede om revisorattestation for, at deponeringsregler
mv. var overholdt. Virksomhedens revisor bekraftede, at dette i det vaesentligste
var tilfaeldet, idet han dog tog konkrete forbehold. De naevnte forbehold medfarte,
at EE fik en bgde pa kr. 4.000. Det var CC, som handterede sagen.

Indklagede har dernaest oplyst, at Etisk R&d den 27. oktober 2009 afsagde en
kendelse stilet til AA. Det hedder i afggrelsen, at DE’s sekretariat har indbragt:
"statsaut. ejendomsmaegler AA, EE v/ AA og CC, [by]”. Afggrelsen palagde indkla-
gede en bgde pd kr. 4.000. CC opfattede det som en bgde palagt EE svarende til
den indledende undersggelse og revisorerklaering, understgttet af, at han ikke selv
som registreret ansvarlig indehaver fik en bgde. Det var sdledes ikke CC og AA,
som personligt fik en bgde.

Indklagede har derudover anfgrt, at Kammeradvokaten pa vegne SKAT den 13.
september 2011 (fristdagen) indgav konkursbegaering mod EE v/ CC, hvilket re-
sulterede i konkursdekret af 19. december s.3. S&vel Kammeradvokaten som Sg-
og Handelsretten lagde til grund, at EE var en enkeltmandsvirksomhed, og at
konkursen saledes omfattede dels virksomheden, dels CC personligt.

Indklagede har anfgrt, at Disciplinaeransvaret som udgangspunkt er personligt og
pahviler den ejendomsmaegler, der har udfgrt - eller undladt at udfgre - det ar-
bejde, som maegleren er forpligtet til, herunder god ejendomsmaeglerskik, jf. lov
om omsaetning af fast ejendom § 29 a.

Indklagede har desuden oplyst, at EE’s centralisering af gkonomifunktionen bety-
der, at ansvar for korrekt behandling af deponerede midler, restafregninger o.l. er
et virksomhedsansvar efter lovens § 29 a, stk. 4.

Indklagede har anfgrt, at der ikke skal vaere forskel pa haeftelsen overfor SKAT og
heeftelse overfor andre kreditorer i personligt drevne virksomheder. SKAT ggr kun
krav gaeldende mod den CVR-registrerede ansvarlige indehaver.

Manglende udbetalinger af deponeringer.

Indklagede har anfgrt, at Disciplinaernaevnet kun kan behandle sager, som vedrg-
rer perioden fra og med 1. juli 2006.

Indklagede har endvidere anfgrt, at en disciplinaersanktion vedrgrende ikke retti-

dig afregning af sager ma forudseette, at de padgaeldende sager overhovedet har

kunnet afregnes, dvs. at kgbesummerne er blevet frigivet. Virksomheden blev er-
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kleret konkurs d. 19. december 2011, og ingen sager kunne efter denne dato af-
regnes grundet konkursen.

Indklagede har endvidere anfgrt, at AA’s ansvar som daglig leder bestod i opsg-
gende arbejde med indgdelse af formidlingsaftaler og funktionen som daglig leder
i [by] afdelingen. AA beskaeftigede sig normalt ikke med selve salget i marken og
aldrig med det opfglgende arbejde.

Indklagede AA har ikke veeret involveret i nogen af de fremhaevede 11 sager,
bortset fra, at hun i 1 af sagerne har indgdet formidlingsaftalen og i 2 af sagerne
har vurderet ejendommen. Hun har ikke forestdet salget og kender ikke til sager-
nes endelige udfald. Der er sdledes ikke grundlag for at paleegge AA et direkte
ansvar efter lovens § 29 a, stk. 3 som registreret maegler for nogen af de i denne
sag omhandlede handler.

@konomifunktionen blev varetaget centralt af CC, og AA havde ingen rolle i den

forbindelse. AA fik som alle andre maeglere rykkere, men det lille antal gav ikke

AA nogen anledning til at fatte mistanke om, at proceduren omkring afregninger
eller deponeringer skulle vaere kritisable.

Indklagede har derudover anfgrt, at hun ikke havde pligt til eller anledning til at
falge op pa de sager, hvor hun havde indgdet formidlingsaftaler eller kontrollere
de handler, som blev gennemfgrt pa [by]-kontoret.

Indklagede har dertil anfert, at der saledes intet grundlag er for at statuere, at AA
i sit virke for EE har handlet i strid med det gaeldende regelszet eller i strid med
god ejendomsmaeglerskik. Helt generelt i forhold til de 11 fremhaevede sager,
geelder det, at frigivelse af kgbesummen i alle tilfaelde er sket enten efter fristda-
gen den 13. september 2011 eller efter konkursdekretet den 19. december 2011.

Modtagelse af for store belgb i deponering.

Indklagede har kommenteret fglgende sager vedrgrende modtagelse af for store
belgb i deponering:

Sag 10: AA erkender, at der er taget en for hgj deponering, men AA har ikke haft
viden om eller deltaget i beslutningen om at fravige bekendtggrelsens maksimum.

Sag 76: Det deponerede belgb overstiger bekendtggrelsens maksimum pa kr.
200.000, og der skulle sdledes vaere sket deponering pa en saerskilt konto. AA
kender dog intet til handlen og har ingen viden om, hvorfor dette er sket, hvorfor
hun ikke kan palaegges ansvar for dette.

Sag 79: Der var tale om en andelslejlighed, som blev solgt for kr. 648.642, hvoraf
kr. 50.000 af kgbesummen blev deponeret hos EE. Det deponerede belgb er inden
for bekendtggrelsens graenser, og der ses intet forkert i denne handel.

Sag 208: AA kender ikke til handlen eller til, hvorvidt der forskriftsmaessigt er op-
rettet saerskilt konto. Men det deponerede belgb overstiger bekendtggrelsens
maksimum pa kr. 200.000, og der skulle saledes veere sket deponering pa en
seerskilt konto.
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Indklagede CC’s advokat har bl.a. anfgrt, at han i det hele kan henholde sig til
de af AA’s advokats fremsatte anbringender, der sdledes skal anses som fremsat
tillige pa CC’s vegne.

Indklagede CC har endvidere oplyst, at han vedstar som administrator og indeha-
ver sit overordnede ansvar for eventuelle administrative fejl. AA har ikke p& no-
gen made vaeret involveret i virksomhedens administration og gkonomi, men har
alene vaeret beskeeftiget i virksomheden med de opgaver, som AA’s advokat har
anfgrt.

Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Som anfgrt ovenfor, har Disciplingernaevnet for ejendomsmaeglere af kapacitets-
maessige arsager besluttet kun at fremhaeve 11 sager ud af de 190, som Dansk

Ejendomsmaeglerforenings garantifond har behandlet. De resterende 179 er ikke
blevet fremhaevet, men er blevet inddraget i afggrelsen af sagen.

AA og CC’s advokater er ved skrivelser af 9. juli, 5. august og 21. august 2013
anmodet om at kommentere, at naevnet har udvidet sagen til at omfatte 179
yderligere sager. Advokaterne har ved skrivelser af 23. juli 2013 og 14. august
2013 afstdet fra at kommentere det yderligere materiale.

Manglende udbetalinger af deponeringer.

I sag nr. 7 foreld der anmaerkningsfrit skgde den 2. november 2011. Udbetalingen
pd kr. 130.000 blev deponeret hos EE. Salgers tilgodehavende pa kr. 26.991,25.
blev ikke frigivet, da der foreld anmaerkningsfrit skgde eller meddelelse fra berig-
tigende advokat. Ved at have undladt at afregne salgernes tilgodehavende, er der
handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

I sag nr. 32 foreld der anmaerkningsfrit skgde den 18. november 2011. Udbetalin-
gen p& kr. 100.000 blev deponeret den 1. juli 2011 hos EE. Seelgers tilgodeha-
vende pa kr. 16.500 blev ikke frigivet, da der foreld anmaerkningsfrit skagde eller
meddelelse fra berigtigende advokat. Ved at have undladt at afregne salgernes
tilgodehavende er der handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

I sag nr. 73 foreld der anmaerkningsfrit skade den 14. oktober 2011. Udbetalingen
pa kr. 85.000 blev deponeret den 10. juni 2011 hos EE. Saelgers tilgodehavende
pd kr. 10.116,25 blev ikke frigivet, da der foreld anmaerkningsfrit skagde eller
meddelelse fra berigtigende advokat. Ved at have undladt at afregne salgernes
tilgodehavende er der handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

I sag nr. 76, foreld der anmaerkningsfrit skade den 27. oktober 2011. Udbetalin-
gen pa kr. 240.000 blev deponeret den 1. september 2011 hos EE. Seelgers tilgo-
dehavende pa kr. 32.250 blev ikke frigivet, da der foreld anmaerkningsfrit skade
eller meddelelse fra berigtigende advokat. Ved at have undladt at afregne szelger-
nes tilgodehavende er der handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

I sag nr. 10, 30, 77, 79, 85, 166 og 208 foreld der forst anmaerkningsfrit skgde og
meddelelse fra berigtigende advokat efter den 19. december 2011. EE blev erklee-
ret konkurs ved dekret af 19. december 2011, hvorfor de indklagede efter denne
dato ikke havde mulighed for at afregne saelgers tilgodehavende. Der er sdledes
ikke handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik i forhold til disse sager. Dette
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er endvidere tilfeeldet i sagerne: 5, 6, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 26, 31, 33, 35,
36, 37, 44, 50, 58, 66, 68, 74, 78, 79, 81, 82, 88, 148, 154, 155, 156, 157, 158,
159, 160, 170, 174, 176, 182, 186, 187, 203, 204, 205, 206, 207, 211, 212, 214,
215 og 216.

Naevnet laegger derfor til grund, at der i sag nr. 7, 32, 73 og 76 ikke blev udbetalt
tilgodehavender til saelgerne. Saelgernes tilgodehavender skulle have vaeret frigi-
vet, da der foreld anmaerkningsfri skader eller meddelelser fra berigtigende advo-
kater om anmeerkningsfrit skgde. Dette er endvidere tilfeeldet i sagerne: 1, 2, 3,
4,8,9, 11, 20, 21, 22, 25, 27, 28, 34, 39, 40, 41, 42, 43, 45, 46, 47, 49, 51, 53,
54, 55, 56, 57, 59, 60, 61, 62, 64, 67, 69, 70, 71, 72, 80, 83, 86, 87, 89, 90, 91,
92, 93, 94, 95, 96, 97, 98, 100, 101, 103, 104, 105, 107, 108, 109, 110, 111,
112,113, 114, 115, 116, 117, 118, 119, 121, 122, 123, 124, 125, 126, 128, 129,
130, 131, 133, 134, 135, 136, 137, 138, 139, 140, 142, 143, 144, 145, 147, 149,
150, 152, 153, 161, 162, 163, 164, 165, 167, 168, 169, 171, 172, 173, 177, 178,
179, 181, 183, 184, 189, 190, 191, 192, 193, 195, 196, 197, 200, 209, 210, 220,
221 og 223.

Ved at have undladt at afregne szelgernes tilgodehavende er der handlet i strid
med god ejendomsmaeglerskik i de naevnte sager.

Indklagede CC har vedstdet sit ansvar for eventuelle administrative fejl. Naevnet
laegger derfor til grund, at indklagede CC har erkendt, at der ikke er sket afreg-
ning i de 133 ovenstaende sager.

Modtagelse af for store belgb i deponeringer

Ifglge bekendtggrelse nr. 164 af 22. februar 2007 om ansvar, garantistillelse og
behandling af deponerede midler m.v. ved omsaetning af fast ejendom (depone-
ringsbekendtggrelsen) § 14, stk. 1, ma en ejendomsmaegler som led i en ejen-
domshandel hgjst modtage et belgb svarende til 7 % af kgbesummen, dog mindst
kr. 35.000 og hgjest kr. 200.000 i deponering.

Belgb, som vedkommende herudover modtager, skal indsaettes pa en saerskilt
konto i et pengeinstitut. Kontoen skal oprettes i forbrugerens navn, og belgbet
skal indsaettes senest fgrstkommende bankdag efter modtagelsen.

I sag nr. 10 var salgsprisen pa kr. 600.000. De indklagede modtog en deponering
pd kr. 100.000. Der er sdledes handlet i strid med bekendtggrelsens § 14, stk. 1,
da belgbet overstiger de 7 %. Der matte hgjst have vaeret modtaget kr. 42.000.

I sag nr. 76 var salgsprisen pa kr. 7.500.000. De indklagede modtog en depone-
ring pa kr. 240.000. De er saledes handlet i strid med bekendtggrelsens § 14, stk.
1, da belgbet overstiger de kr. 200.000.

I sag nr. 79 var salgsprisen pa kr. 648.642. De indklagede modtog en deponering
pa kr. 50.000. Der er saledes handlet i strid med bekendtggrelsens § 14, stk. 1,
da belgbet overstiger de 7 %. Indklagede matte hgjst have modtaget kr. 45.404.
Det er underordnet, at der er tale om en andelsbolig.

I sag nr. 208 var salgsprisen pa kr. 7.000.000. De indklagede modtog en depone-
ring pa kr. 210.000. Der er saledes handlet i strid med bekendtggrelsens § 14,
stk. 1, da belgbet overstiger de kr. 200.000.
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Der er ligeledes handlet i strid med bekendtggrelsens § 14, stk. 1, i sagerne: 6,
25, 39, 40, 56, 88, 101, 153 og 169.

I alle sagerne skulle det belgb, som de indklagede modtog udover 7 %, eller som
oversteg kr. 200.000, have veeret indsat pd en saerskilt konto i et pengeinstitut
senest fgrstkommende bankdag efter modtagelsen. Dette blev ifglge det forelig-
gende ikke gjort.

Indklagede AA har ved sin advokat erkendt, at EE i sag 10, 76 og 208 har modta-
get for mange midler i deponering, hvilket er i strid med deponeringsbekendtgg-
relsen § 14, stk. 1.

Indklagede CC har ved sin advokat anfgrt, at han i det hele kan henholde sig til
indklagede AA’s advokats fremsatte anbringender. Indklagede CC har endvidere
ved sin advokat oplyst, at han vedstar sit ansvar for eventuelle administrative fejl.
Neevnet laegger derfor til grund, at indklagede CC ligeledes har erkendt at have
modtaget for mange midler i deponering i de ovenstaende sager.

Ad AA’s ansvar.

AA’s eventuelle ansvar eller medansvar i denne sag skal enten stgttes pa, at hun
var medejer af EE eller pa, at hun var daglig leder af en filial i EE.

Naevnet bemaerker, at EE var en personligt drevet virksomhed ejet af CC. Det er
ogsa CC, der ved Sg og Handelsrettens dekret blev erklaeret konkurs. AA kan sa-
ledes ikke ifaldes ansvar som ejer af EE.

AA, der er registret ejendomsmaegler, har ifglge det oplyste veeret daglig leder af
en filial af EE.

Ifglge lov om omseetning af fast ejendom § 8, stk. 5, skal hvert forretningssteds
formidlingsvirksomhed vaere ledet af en ejendomsmaegler eller en advokat.

Indklagede har som daglig leder haft ansvaret for den daglige drift. Dog er efter-
sagsbehandling samt udstedelse af fakturaer, afregning mv. foregaet pa virksom-
hedens hovedkontor. Det gkonomiske ansvar med opggrelse og udbetaling af de-
ponerede midler mv. har virksomheden sdledes i praksis haft. Alle de deponerede
midler er endvidere modtaget pa virksomhedens konto.

En ejendomsmaegler haefter som udgangspunkt ikke for fejl, som er begdet af an-
dre ejendomsmaeglere eller andre ansatte i virksomheden.

Spgrgsmalet i denne sag er, om AA som daglig leder er ansvarlig eller medansvar-
lig for, at der sker afregning i de sager, som den daglige leders forretningssted
har solgt, dvs. om hun som daglig leder har haft pligt til at fglge op p&, at sagerne
afregnes korrekt overfor kunderne. I AA’s tilfaelde er det endvidere spgrgsmalet,
om hun har haft et videregaende ansvar.

I Folketingstidende 1992-93 tillaeg A spalte 7741 til lov om omsaetning af fast
ejendom hedder det om den daglige leder, at “ejendomsmeaegleren eller en advo-
kat, som leder formidlingsvirksomheden skal have denne opgave som sin hoved-
beskeeftigelse ved virksomhedsudgvelse fra flere forretningsteder. Det er hermed
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onsket, at styrke den ansvarlige leders engagement i virksomhedens drift og séle-
des 0gsd i betjeningen af forbrugerne”.

Disciplineernaevnet finder, at Folketinget hermed har fastslaet, at den daglige le-
der har et saerligt ansvar for sagen gennem alle dens led.

Den daglige leder vil saledes kunne ggres selvsteendig ansvarlig for virksomhe-
dens handlinger og undladelser, hvis lederen konkret bliver eller burde vaere op-
maerksom p3, at loven ikke overholdes.

Det fremgar af udsagnene fra kaedens gvrige daglige ledere, at kunderne matte
rykke for deres afregninger, og at de daglige ledere ofte rykkede CC flere gange,
fgr der kunne afregnes. Der er ikke oplyst omstaendigheder i indklagede AA’s sag,
der peger i retning af en anden sagsbehandling i den forretning, hun var daglig
leder af.

Hertil kommer at AA var ansigtet udadtil og fremstod som indehaver bade pa EE’s
hjemmeside og i avisartikler. Hun var med andre ord "“virksomheden”. Hun var
endvidere registreret hos Dansk Ejendomsmaeglerforening som indehaver og
modtog breve adresseret til hende som indehaver, og hun fik en bgde af Etisk Rad
som indehaver uden at ggre indsigelse. AA er endvidere gift med CC og har der-
med haft en vaesentlig gkonomisk interesse i virksomheden.

Disse omstaendigheder fgrer efter naevnets opfattelse til, at indklagede AA som
agtefzelle til CC og som daglig leder i virksomheden ma& have vaeret vidende om
CC'’s dispositioner. De er alle foretaget i hendes gkonomiske interesse, og naevnet
anser hende fglgelig ansvarlig for overtraedelse af lov om omsaetning af fast ejen-
dom og tilsidesaettelse af god ejendomsmaeglerskik pa lige fod med CC.

Konklusion

De indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik ved ikke at af-
regne salgernes tilgodehavender i sag nr. 7, 32, 73 og 76 samt de 129 yderligere
sager, da der forela anmaerkningsfrit skgde eller meddelelse fra berigtigende ad-
vokat om anmeerkningsfrit skagde.

De indklagede har endvidere handlet i strid med deponeringsbekendtggrelsen §
14, stk. 1, ved at have modtaget for store belgb i deponering i sag nr. 10, 76, 79,
0og 208 samt i 9 yderligere sager.

Indklagede CC har saledes gjort sig skyldig i grov eller gentagen forsgmmelse i
udgvelse af sin virksomhed, og frakendes derfor retten til at udgve ejendomsfor-
midling indtil videre, jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 29 b, stk. 2.

Indklagede CC tildeles ogsd en bgde pa kr. 250.000, jf. lov om omsaetning af fast
ejendom § 29 b.

Da indklagede AA har gjort sig skyldig i grov eller gentagen forsgmmelse i udgvel-
sen af sin virksomhed, frakendes hun retten til at udgve ejendomsformidling indtil
videre, jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 29 b, stk. 2.

Indklagede AA tildeles endvidere en bgde pa kr. 250.000, jf. lov om omsaetning af
fast ejendom § 29 b.
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Neaevnet har ved fastsaettelsen af sanktionerne lagt vaegt p&, at der er tale om
grove overtraedelser af de indklagedes pligter som ejendomsmaeglere i forbindelse
med varetagelsen af betroede midler.

Thi bestemmes
Indklagede tidligere ejendomsmaegler, CC, frakendes retten til at udgve ejen-

domsformidling indtil videre, jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 29 b, stk. 2.

Indklagede tidligere ejendomsmaegler, CC, tildeles en bgde pa kr. 250.000, jf. lov
om omsaetning af fast ejendom § 29 b.

Indklagede ejendomsmaegler, AA, frakendes retten til at udgve ejendomsformid-
ling indtil videre, jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 29 b, stk. 2.

Indklagede ejendomsmaegler, AA, tildeles en bgde pa kr. 250.000, jf. lov om om-
satning af fast ejendom § 29 b.

Afggrelsen kan, for s vidt angar frakendelse af retten til at udgve ejendomsfor-
midling indtil videre, forlanges indbragt for retten, jf. lov om omsaetning af fast
ejendom § 29 d, stk. 1, inden 4 uger, jf. § 29 d, stk. 2.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinsernaevnet for Ejen-
domsmeaeglere § 13, stk. 3.

Mikael Sjéberg
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