DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 2. marts 2010
blev der i sag 104-2009
KK
mod
Ejendomsmaegler LL
afsagt sdlydende
Kendelse

Ved e-mail af 9. oktober 2009 har KK indbragt ejendomsmaegler LL for Discipli-
neernaevnet for Ejendomsmaeglere.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om omsazet-
ning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik i forbindelse med salg af en
ejendom, hvor der var flere interesserede kgbere.

Sagens omstandigheder:

Den 30. september 2009 besigtigede klager ejendommen (..1..). Ejendommens
udbudspris var 4.950.000 kr. Indklagede varetog salget af ejendommen pa vegne
af et dgdsbo.

Klager afgav efter besigtigelsen den 30. september i en e-mail til indklagede et
bud pa@ ejendommen pa 4.500.000 kr.

Den 2. oktober 2009 oplyste indklagede i en e-mail til klager, at han fra saelger
havde fadet meddelelse om, at buddet pa 4.500.000 kr. ikke var interessant.

Den 5. oktober 2009 forhgjede klager i en e-mail til indklagede sit bud pa ejen-
dommen til 4.750.000 kr.

Den 7. oktober 2009 besigtigede klager igen ejendommen.

Den 8. oktober 2009 oplyste indklagede til klager, at ejendommen var solgt, idet
der var indgdet bindende kgbsaftale med en anden kgber.

Parternes bemaerkninger:

Klager har bl.a. anfgrt, at klager ved besigtigelsen den 30. september 2009 ud-
trykte stor interesse for ejendommen og senere samme dag afgav et bud pa
4.500.000 kr. Indklagede havde forud for afgivelsen af buddet telefonisk bekraef-
tet over for klager, at et startbud pa@ 4.500.000 kr. var fornuftigt.

I forbindelse med, at klager den 5. oktober 2009 forhgjede sit bud til 4.750.000
kr. oplyste klager til indklagede, at han fra BRF Kredit havde modtaget forelgbig
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og tilstraekkelig kreditberegning til, at han ville vaere i stand til at erhverve ejen-
dommen for egne midler.

Klager gav ved besigtigelse af ejendommen den 7. oktober udtryk for at vaere re-
de til at underskrive en kgbsaftale. Klager ville tilbyde 4.750.000 kr. for ejen-
dommen, men gav ogsa udtryk for villighed til om ngdvendigt at ville forhgje sit
bud. Klager oplyste desuden indklagede, at han udover BRF Kredit ogsa var i kon-
takt med Realkredit Danmark/Danske Bank om finansieringen og ville kunne fa et
endeligt svar herfra i Igbet af en dag eller to. Intet tydede derfor pa problemer
med finansieringen.

Selv om klager ved besigtigelsen af ejendommen bemazerkede trafikstgjen, tillagde
klager ikke denne gene stor og afggrende betydning for den samlede vurdering af
ejendommen. Tvaertimod fandt klager, at det var et problem, som kun gjaldt i
dagtimerne og pa hverdage, og som i gvrigt kunne Igses ved opsaetning af for-
satsvinduer.

Klager har desuden anfgrt, at indklagede ikke kun burde have givet den anden
interesserede kgber mulighed for at afgive nyt forhgjet bud, men ogsa burde have
givet klager samme mulighed for at afgive et nyt forhgjet tilbud.

Klager har veaeret i kontakt med en arving til boet, som har oplyst, at han ikke har
faet forelagt klagers forhgjede bud pd 4.750.000 kr. Ifglge klager har indklagede
derfor ikke udvist rettidig omhu og varetaget savel kgber- som saelgerinteresser
pd bedst mulig, redelig og forsvarlig etisk vis.

Indklagedes fremgangsmade er efter klagers opfattelse i strid med Dansk Ejen-
domsmaeglerforenings forbrugeretiske regler og bekendtggrelse nr. 321 af 29.
marts 2007 om salg af fast ejendom ved budrunde (Budbekendtggrelsen).

Indklagede har bl.a. anfgrt, at han to gange opfordrede klager til at skaffe do-
kumentation for handlens finansiering, da det er af afggrende betydning for sezel-
ger, at et eventuelt bud er 100 pct. serigst. Indklagede modtog trods gentagne
opfordringer ikke den gnskede dokumentation.

I forbindelse med klagers besigtigelse af ejendommen den 7. oktober 2009 tilbad
indklagede, at klager kunne underskrive en kgbsaftale. Klager gnskede dog ikke
at underskrive, da klager ville have afklaret sin gkonomiske formden hos enten
BRF Kredit eller Realkredit Danmark inden eventuel underskrift af kgbsaftale. I
mellemtiden ville klager ggre sig overvejelser om, hvorvidt han kunne leve med
trafikstgjen. Indklagede vurderede derfor, at klager var en almindelig kunde, som
udviste en paen interesse.

Den anden interesserede kgber havde betinget sit kgbstilbud af en accept fra sael-
ger inden den 8. oktober 2009. Da der var usikkerhed om klagers finansiering, og
der var et udestaende i forhold til trafikstgjen, kunne indklagede ikke anbefale
boet at indga i en budrunde. Klagers bud var samtidig lavere en buddet fra den
anden interesserede kgber.
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Indklagede har pa intet tidspunkt givet klager rad og vejledning om afgivelsen af
buddet pa 4.500.000 kr., og har heller ikke kommenteret p@ buddet. Buddet blev
meddelt til seelger/boet, og indklagede gav klager salgers svar.

Indklagede har forinden underskrift af kgbsaftale givet sselger besked om klagers
bud.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Det fglger af lov om omsaetning af fast ejendom § 9, at en ejendomsmaegler un-
der hensyntagen til den anden part skal varetage sin opdragsgivers interesser.
Indklagede skal sdledes som ejendomsmaegler varetage saelgers interesser og
arbejde for, at saelger opnar den bedst mulige pris og de gunstigste handelsvilkar.

Det fglger endvidere af bekendtggrelse om formidling, udbud og radgivning ved
omsaetning af fast ejendom § 22, at en ejendomsmaegler straks skal orientere
seelger om ethvert kgbstilbud.

Naevnet finder det ikke godtgjort, at indklagede skulle have undladt at oplyse sael-
ger om klagers bud pd ejendommen. Naevnet laegger til grund, at szelger ikke gn-
skede at udbyde ejendommen i licitation. Det kan ikke bebrejdes indklagede, at
seelger gnskede at seelge til anden side.

Naevnet laegger til grund, at det af klager afgivne bud var lavere end buddet fra
den anden interesserede kgber, og at det hgjere bud fra den anden interesserede
kgber var betinget af accept inden for en begraenset tidsfrist. Naevnet finder det
pa den baggrund ikke godtgjort, at indklagede skulle have handlet imod szelgers
interesse ved at arbejde for, at saelger indgik kgbsaftale med den anden interes-
serede kgber.

Som fglge af ovenstdende forhold frifindes indklagede.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmeegler, LL, frifindes.

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