DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMAGLERE

Den 17. maj 2011

blev der i sag 103-2009
KK1 som vaerge for KK2
mod

Ejendomsmaegler AA

afsagt salydende
Kendelse

Ved brev af 30. september 2009, har KK1 som varge for KK2 indbragt ejen-
domsmaegler AA for Disciplineernaevnet for Ejendomsmeeglere.

Klagen drejer sig bl.a. om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om
omsaetning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik ved oprindeligt at have
veerdifastsat en ejendom for hgjt med den konsekvens, at ejendommen senere
blev solgt for en vaesentligt lavere pris end den oprindeligt udbudte.

Sagens omstandigheder:

I maj maned 2007 dgde BB og efterlod sig som eneste arving datteren KK2 pa
dengang 11 ar. KK2 far KK1 (klager) varetog herefter datterens interesser. Advo-
kat LL blev udpeget som bobestyrer for boet.

I boet efter BB indgik bl.a. en ejendom beliggende (...).

I august 2007 rekvirerede bobestyreren en vurderingsrapport af klagers ejendom

hos indklagede. Vurderingen blev udarbejdet den 22. august 2007, og lgd pa kr.
725.000. Af vurderingsrapporten fremgik,
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Den 22. august 2007 sendte indklagede en faktura for vurderingen, som lgd pa
kr. 4.375.
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Vurderingen blev herefter forelagt boets arvinger, som var utilfredse med vurde-
ringen, da de mente den var for hgj grundet ejendommens darlige vedligeholdel-
sestilstand. Den 26. september 2007 skrev bobestyreren fglgende til indklagede:

Vurdering af 22. august 2007 vedrgrende ejendommen {‘"
har vaeret forelagt for boets arvinger og dreftet i et bompde den 13/9 7007,

De megdte gav udtryk for, at de anser vurderingsprisen kr. 725.000,00 som
vaerende urealistisk hgj.

Det oplyses, at ejendommen er | generel darlig vedligeholdelsesstand, kloake-
ring fra kekken fungerer ikke, og der er ikke installeret varme i alle husets
rum.

Det fremgar af vurderingsrapporten, at ejendommen ikke er gennemgaet af
Dem, men af en kontaktperson pa/ Det bedes oplyst, hvem kontakt-
personen er.

Arvingerne oplyser, at ejendommen ikke er besigtiget/gennemgget indven-
digt, idet de ikke har haft kontakt med kontaktpersonen.

Der blev ifgige det oplyste rettet henvendelse til Deres firma med tilbud om
fremvisning af ejendommen, men der fremkom ingen reaktion.

Det er arvingernes opfattelse, at vurderingen er foretaget pa et ufuldstaendigt
grundlag under hensyn til, at ejendommen alene er besigtiget udefra.

Vil De venligst meddele mig Deres bemarkninger til vurderingsprisen og om-
staendighederne i forbindelse med vurderingen, herunder om De fastholder, at
ejendommen indenfor 3 maneder kan afhaendes til vurderingsprisen.

Jeg afventer at here fra Dem.

Som svar pd bobestyrerens brev, skrev indklagede den 27. september 2007 fgl-
gende:
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Som svar p4 Deres brev af 26. september 2007 skal jeg hermed komme med
folgende bemarkninger.

At kloakering fra kokken ikke virker er selvfolgelig en ny oplysning som jeg ikke
var bekendt med. Dette har dog en uvasentlig betydning for en samlet vurdering
af ejendommen. Hvis der eksisterer en husforsikring, kan der maske blive tale om
en erstatning i forhold til skjulte rer? Med hensyn til varmeinstallationen har jeg
ogs4 i rapporten beskrevet at der findes bade elvarme og fast brandsel.

Der blev aftalt ved bestillingen af rapporten, at vi ikke normalt besigtiger
ejendomme pdf~ ~ersonligt, grundet prisforskellighed pa
vurderingsrapporterne, men har en lokalkendt person der boer paf il at forestd
fotografering og besigtigelse som oplyst i vurderingsrapporten. Samtidig kan jeg
oplyse om, at jeg tidligere har varet pd”  gerkendt med ejendomme
m.m.

Vedr. standen af den indvendige del af ejendommen, er denne ikke relevant, da
ejendommen ikke har gennemgéet renoveringer inden for mange ar, men alene
ejendommens storrelse og beliggenhed.

Med disse bemerkninger vil jeg fastholde den forste vurdering og kan oplyse, at
der i byen er solgt en ejendom paf . mindre trthus som skal rives ned
grundet bygningens tilstand og med et bebygget areal pa 51 m2. Salgspris kr.
600.000. Tidspunkt juli 2007.

Jeg tillader mig herefter at afslutte sagen.

Den 18. februar 2008 skrev bobestyreren til klager og meddelte, at ejendommen
var overgivet i kommission til indklagede til den tidligere aftalte pris pa kr.
725.000.

Den 10. maj 2008 modtog bobestyreren et brev fra indklagede om, at indklagede
havde modtaget et bud p& ejendommen pd kr. 500.000, men at ejendommen
skulle fremvises for en anden potentiel kgber.

Den 9. juli 2008 rykkede bobestyreren indklagede, i det arvingerne var uforstaen-
de overfor, at ejendommen endnu ikke var afhaendet. Desuden oplyste bobestyre-
ren, at boet snart skulle afsluttes, hvorfor ejendommen meget gerne skulle veere
afhaendet indenfor den pagaeldende sason.

Som svar pa dette brev skrev indklagede til bobestyreren den 10. juli 2008, at
salgsmaterialet pad ejendommen var sendt til 10 kgberemner, og at ejendommen
desuden var blevet fremvist til 6 andre kgberemner.

Den 12. juli 2008 sendte indklagede en e-mail til bobestyreren med oplysning om,
at indklagede havde modtaget et kgbstilbud pd ejendommen pa kr. 580.000 med
omgdende overtagelse.

Den 26. september 2008 skrev indklagede i et brev til bobestyreren, at der fortsat
ikke var kommet et kgbstilbud pa ejendommen. Indklagede anbefalede derfor, at
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prisen pa ejendommen blev justeret til kr. 595.000. Til brevet var vedlagt en ny
formidlingsaftale, hvor ejendommen stod vurderet til kr. 595.000.

Den 8. oktober 2008 underskrev advokat LL pa vegne af boet formidlingsaftalen,
som var gaeldende i 6 maneder.

Den 19. december 2008 sendte indklagede en kgbsaftale til en interesseret kgber,
som dog aldrig vendete tilbage.

Den 3. marts 2009 sendte indklagede en status over salget til bobestyreren. Ind-
klagede foreslog samtidig, at prisen pa ejendommen blev justeret ned til kr.
450.000, da denne pris efter indklagedes skgn bedre afspejlede markedet.

Den 29. marts 2009 modtog indklagede et kgbstilbud pa kr. 400.000, som bobe-
styreren senere accepterede.

Under navnets behandling af sagen, blev neevnet opmaerksom pd bestemmelsen i
dadsboskiftelovens § 115, stk. 3.

Indklagede har medgivet at han har vurderet ejendommen, men henviste til, at
det er et forhold, der skal rejses overfor bobestyreren.

Klager har bl.a. anfgrt, at indklagede oprindeligt vurderede ejendommen for hgijt,
hvilket medfgrte at ejendommen ikke kunne sezelges. Havde vurderingen vaeret
mere realistisk fra begyndelsen, ville ejendommen kunne have veeret solgt hurti-
gere og til en hgjere pris.

Boets ejendom er solgt til indklagedes samarbejdsEartnere pa gen til en pris, som
ligger langt under, hvad andre kgbere har budt pa ejendommen. Den ene af kg-
berne af ejendommen var ham, der fotograferede ejendommen for indklagede.

Indklagede vurderede alene ejendommen ud fra 2-3 fotos taget ude fra. Indkla-
gede besigtigede ikke selv ejendommen i forbindelse med prisfastsaettelsen, hvil-
ket burde have veeret en del af vurderingen.

Klagers familie gnskede selv at kgbe ejendommen, men mente, at den af indkla-
gede vurderede pris pa ejendommen var for hgj grundet husets darlige tilstand.
Dette forhold blev pdpeget overfor indklagede, som dog fastholdte prisen pa kr.
725.000.

Klager anfgrer endvidere, at klager fik flere direkte henvendelser fra potentielle
kgbere af ejendommen som bgd kr. 500.00-525.000. Klager henviste alle hen-
vendelser til indklagede. Klager har konkret kendskab til, at en mulig kgber afgav
et bud pa ejendommen i en kgbsaftale, som ikke blev forelagt bobestyreren.

Indklagede har bl.a. anfgrt, at bobestyreren godkendte handlen af ejendommen.

Indklagede har fremlagt alle skriftlige kgbstilbud for bobestyreren. Det er saledes
ikke korrekt, at indklagede skulle have haft modtaget kgbstilbud, som ikke er ble-
vet forelagt bobestyreren.

Indklagede fremviste ejendommen for i alt 16 kgberemner samt sendt salgsmate-
riale ud til 35 interesserede personer. Der blev udarbejdet kebsaftaler pa tilbud
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modtaget af ksberemner, som dog desvzerre efterfglgende ikke gnskede at indga
en kgbsaftale.

Indklagede anfgrer endvidere, at vurderingen af ejendommen blev foretaget ud
fra de fotos, der blev taget af ejendommen samt indklagedes erfaring med salg af
ejendomme pa gen. At indklagede ikke selv besigtigede ejendommen, fremgik af
vurderingsrapporten. Indklagede har selv besggt gen flere gange og har derfor
kendskab til gens boliger, og kan pa denne baggrund godt komme med en rele-
vant vurdering.

Reduktionen i udbudsprisen blev aftalt med bobestyreren. Den var en ngdvendig
fglge af den pkonomiske krise i 2008, hvor boligmarkedet stagnerede med falden-
de ejendomspriser til falge.

Disciplinsernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinaernaevnet kan ikke umiddelbart vurdere om prisfastseettelsen af ejen-
dommen i 2007 var realistisk dengang. Indklagede ejendomsmaeglers fastholdelse
af vurderingen sammenholdt med, at han ikke selv besd ejendommen og det ef-
terfglgende forlgb kunne tyde pa, at vurderingen allerede dengang var urealistisk.
P8 den anden side har ejendomsmarkedet vaeret meget omskifteligt, og en afgg-
relse af dette spgrgsmal forudseetter en bevisfgrelse, som ligger udenfor naevnets
rammer.

Ifslge § 17 i lov om omseetning af fast ejendom, skal ejendomsmaegleren som led
i salgsopdraget vaerdiansztte ejendommen og aftale den kontantpris som ejen-
dommen skal udbydes til. Det fglger endvidere af § 3 i lov om omszetning af fast
ejendom, at der ved veerdianszettelsen bl.a. skal tages hensyn til ejendommens
beliggenhed og indretning samt bygningens alder og tilstand.

Naevnet finder det seerdeles kritisabelt og i strid med god ejendomsmaeglerskik, at
indklagede har foretaget en vurdering af ejendommen uden forinden at have be-
sigtiget den.

Det folger af lov om omsaetning af fast ejendom § 15, at en ejendomsmaeegler ikke
m3 vaere formidler for begge parter i samme handel. Det fglger endvidere af be-
kendtggrelse om formidling, udbud og radgivning ved omszetning af fast ejendom
§ 22, at en ejendomsmaegler straks skal orientere szelger om ethvert kgbstilbud.
Indklagede skal sdledes som ejendomsmaegler varetage szlgers interesser og
arbejde for, at saelger opnar den bedst mulige pris og de gunstigste handelsvilkar
samt oplyse om ethvert kgbstilbud.

Naevnet finder det ikke godtgjort, at indklagede har undladt at oplyse bobestyre-
ren om indkomne bud pa ejendommen, sdledes at den endelige kgber har erhver-
vet ejendommen til en saerlig fordelagtig pris.

Naevnet finder ikke, at det forhold, at den endelige keber i sin tid fotograferede
ejendommen i sig selv bevirker, at § 15 i lov om omszetning af fast ejendom om
dobbeltrepreesentation er overtradt.

Den taette erhvervsmaessige relation mellem indklagede og fotografen, og den
omstaendighed, at vurderingen af ejendommen alene baserede sig pa dennes fo-
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tografier, fgrer imidlertid til, at indklagede ved at have solgt til fotografen, har
tilsidesat reglerne for god ejendomsmaeglerskik.

Det fremgér bl.a. af lov om skifte af dgdsboer § 115, stk. 3, at en vurderingsmand
ikke ma8 have gkonomisk interesse hos aftager, og at vedkommende ikke ma
medvirke ved afhandelse af boets aktiver. En ejendomsmaegler ma sdledes ikke
bade foretage en vurdering af en ejendom for et dgdsbo og efterfglgende sta for
salget af ejendommen for dgdsboet.

Det er navnets vurdering, at indklagede har et selvstaendigt ansvar for overhol-
delse af § 115, stk. 3 i lov om skifte af dgdsboer. Da indklagede har foretaget en
vurdering af klagers ejendom og efterfalgende staet for salget af ejendommen for
dedsboet, er dedsboskiftelovens § 115, stk. 3 er overtradt.

Den pageeldende regel skal sikre ejendomsmaeglerens habilitet. Da indklagede har
tilsidesat denne regel, har han samtidig tilsidesat god ejendomsmeaeglerskik.

Neevnet har ikke kompetence til at tage stilling til bobestyrerens ansvar for over-
holdelse af lov om skifte af dgdsboer. Klage herom kan rettes til skifteretten i
henhold til kap. 27 i lov om skifte af dgdsboer.

Som fglge af den manglende besigtigelse af ejendommen og for overtraedelse af lov
om skifte af dgdsboer tildeles AA en bgde pa 40.000 kr.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler, AA, tildeles en bade pa 40.000 kr.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernavnet for Ejen-
domsmaeglere § 13, stk. 3.

Mikael Sj6berg
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