DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 7. december 2010
blev der i sag 126-2010

Klagenaevnet for Ejendomsformidling (klager 1)
0g

KK(klager 2)

mod

ejendomsmaegler AA

og

ejendomsmaeglervirksomhed BB v/interessenterne AA, DD, EE
afsagt sdlydende

Kendelse

Ved brev af 15. april 2010 har Klagenaevnet for Ejendomsformidling indbragt
ejendomsmaegler AA samt Ejendomsmeaeglervirksomheden BB for Disciplinsernaev-
net for Ejendomsmaeglere. KK har ved brev af 18. maj 2010 ligeledes indbragt de
indklagede for naevnet.

Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har oplyst klageren om enhver per-
sonlig og gkonomisk interesse, som de indklagede havde i, at en handel blev ind-
gaet, samt om de indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik
ved at have medvirket til at forhgje salgs- og kabsprisen proforma. Endvidere dre-
jer klagen sig om, hvorvidt indklagede ejendomsmaeglervirksomhed har handlet i
strid med lov om omsaetning af fast ejendom § 15, stk. 1, og stk. 3, ved at et an-
partsselskab, der ejes af interessent EE, erhvervede klager 2°s ejendom, som
indklagede ejendomsmaeglervirksomhed havde til opdrag at saelge.

Sagens omstandigheder:

Den 11. marts 2009 besigtigede klager 2 lejligheden (...), som var sat til salg hos
indklagede ejendomsmaeglervirksomhed. Lejligheden var ejet af (...) Invest ApS,
der ejes af AA’s mor, EE, der tillige er direktgr i selskabet.

Lejligheden var udbudt til 495.000 kr. Af salgsopstillingen fremgar blandt andet,
at der er sat x i rubrikken nej under punktet:

"Har ejendomsmaegleren, dennes nzrtstdende eller ansatte en gkonomisk eller
personlig interesse i omsatningen af denne ejendom...”
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Indklagede ejendomsmeegler vurderede klager 2’s egen lejlighed, beliggende (...)
til 250.000 kr.

Det blev herefter aftalt, at der skulle laves et mageskifte mellem klager 2’s lejlig-
hed og lejligheden (...).

Den 24. marts 2009 indgik klager 2 en formidlingsaftale med indklagede ejen-
domsmaegler om salg af klager 2’s lejlighed. Salzeret var aftalt til 12.500 kr. inkl.
moms. Det fremgik heraf, at indklagede ejendomsmaegler havde vurderet ejerlej-
ligheden til en kontantpris pa 250.000 kr.

(...) Invest ApS solgte lejligheden (...), ved kgbsaftale underskrevet den 24. marts
2009 for 645.000 kr., til klager 2. Af kgbsaftalens afsnit 16 fremgik bl.a.:

"kober er af medvirkende ejendomsmaegler gjort udtrykkelig opmaerksom p8 og
er indforst8et med at saelger har relationer til (ejendomsmaeglervirksomhed BB)
samt hvilke.”

Klager 2 solgte lejligheden (...), ved kgbsaftale underskrevet den 24. marts 2009
for 350.000 kr. til (...) Invest ApS. Det fremgik bl.a. af kgbsaftalens afsnit 16:

"Seelger er bekendt med at der er relationer mellem kober og medvirkende ejen-
domsmeeglerfirma samt hvilke.”

Af salgsprovenuberegning af 20. marts 2009 fremgar, at klager 2 ville fa et pro-
venu pa 127.907 kr. ved salg af sin lejlighed.

Der er mellem parterne enighed om, at prisen pa begge lejligheder blev forhgjet
med 100.000 kr., men der er uenighed om, pa hvis foranledning prisforhgjelserne
kom i stand og med hvilket formal.

Den 22. april 2009 underskrev klager 2's aegtefalle en uigenkaldelig tilkendegi-
velse om, at safremt klager 2 manglede penge i forbindelse med kgbet af ejerlej-
ligheden fra kreditforeningslanet, vil hun fa det manglende belgb af ham.

Klager 2 kunne kun opna 70 % beldning ved kgbet af (...). Indklagede ejendoms-
maegler udarbejdede en udateret beregning/refusionsopggrelse til klager 2, der
viste, at klager 2 ville fa et kontant underskud i forbindelse med byttehandlen pa
ca. 20.000 kr.

Den 16. juli 2009 fremsendte indklagede ejendomsmaegler en faktura pa salaeret
for salget af klager 2’s lejlighed pa 12.500 kr. inkl. moms. Klager 2 har oplyst, at
hun ikke har betalt denne faktura.

Parternes bemaerkninger:

Klagenaevnet for Ejendomsformidling afsagde kendelse i samme sag den 3.
maj 2010.

Klagenaevnet har i indbringelsesskrivelsen anfgrt blandt andet, at de indklagede
efter Klagenaevnets opfattelse har overtradt forbuddet om dobbeltrepraesentation
og overtradt lov om realkreditldn og realkreditobligationer § 5.
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Klager 2 har anfgrt bl.a., at indklagede ejendomsmaegler er inhabil, da han og
hans familie er medejer af (...) Invest ApS, som ogsa er salger af den lejlighed,
som klager 2 kgber. Klager 2 anfgrer desuden, at hun fgrst blev opmaerksom pa
dette efter mageskiftet.

Indklagede ejendomsmeegler foreslog at forhgje salgs- og kgbspriserne proforma
saledes at klager 2 kunne fa 50.000 kr. til istandsaettelse af den nye lejlighed p3
(...). Dette indvilligede klager 2 i. Da refusionsopggrelsen fremkom, udviste den i
stedet et underskud pa ca. 21.000 kr.

Indklagede ejendomsmaegler AA har svaret pd naevnets breve, og da han er in-
teressent i ejendomsmaeglervirksomheden, betragtes hans bemaerkninger tillige
som afgivet pa vegne af den indklagede ejendomsmaeglervirksomhed.

Indklagede ejendomsmeegler har bl.a. anfgrt, at han klart har oplyst klager 2 om,
at der var relationer mellem (...) Invest ApS og Ejendomsmaeglerfirmaet BB. Dette
blev gjort bAde mundtligt og skriftligt i kgbsaftalerne.

Ejendomsmaeglervirksomheden har i princippet aldrig haft klager 2’s lejlighed til
salg, og formidlingsaftalen blev kun indgaet for at have det formelle pa plads.
Dette understgttes af det lave saleer pa 10.000 kr. ekskl. moms. Set i bakspejlet
burde de selvfglgelig have opsagt aftalen, men han betragtede ikke aftalen som
en formidlingsaftale.

Endvidere var beldningen og proforma-forhgjelsen af salgspriserne klager 2’s gn-
ske og forslag, og der var i princippet ikke tale om en proforma forhgjelse, men
beldningen blev udregnet i forhold til en salgspris efter endt modernisering.
Indklagede ejendomsmaegler kontaktede herefter EDC, som vurderede lejlighe-
den, udfeerdigede en I&nesag og foranledigede lejligheden belant gennem BRFkre-
dit.

Indklagede ejendomsmaegler oplyste klager 2 om, at de ved den samlede opga-
relse af handlerne skulle forvente et underskud pa omkring 10.000 - 20.000 kr.,
men at dette ikke kunne opggres fgr kreditforeningslanene var hjemtaget og ind-
friet. Dette bekrzeftes desuden af, at klager 2’s aegtefzelle underskrev en uigen-
kaldelig tilkendegivelse om, at safremt klager 2 manglede penge i forbindelse med
kabet af ejerlejligheden fra kreditforeningslanet, ville hun fa det manglende belgb
af ham.

Disciplineernaevnets begrundelse og resultat:

Ifglge lov om omsaetning af fast ejendom § 16, stk. 2, skal en formidler oplyse
begge parter om enhver gkonomisk eller personlig interesse, som formidleren har
i, om en handel indgas.

Af bekendtggrelse om formidling, udbud og radgivning ved omsaetning af fast
ejendom (formidlingsbekendtggrelsen)§ 3 fremgar, at en formidler endvidere skal
oplyse om neertstdendes gkonomiske eller personlige interesser i, om en handel
indgas.
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(...) Invest ApS “salg af lejlighed til klager 2

Af kgbsaftalen fremgar under “Ejendomsmaeglerens oplysning til parterne”, at
"Kgber er oplyst og indforstdet med, at der er relationer mellem saelger og med-
virkende ejendomsmaegler, samt hvilke”.

Af afsnit 16 fremgar det endvidere, at "Kgber er af medvirkende ejendomsmaegler
gjort udtrykkelig opmaerksom pa og er indforstaet med at szelger har relationer til
Ejendomsmaeglerfirmaet BB samt hvilke”.

De indklagede har sdledes som udgangspunkt oplyst om, at der er relationer mel-
lem de indklagede og (...) Invest ApS.

Ifglge formidlingsbekendtggrelsens § 5 skal oplysninger efter §§ 2-4 gives i et
klart og tydeligt sprog, og ifglge § 5, stk. 2, skal oplysningerne efter § 3 bl.a.
medtages i salgsopstillingen og kgbsaftalen.

Ifglge lov om omseetning af fast ejendom § 16, stk. 2, 3. pkt., skal formidleren
give den anden part skriftlig oplysning herom (...).

Naevnet finder, at klager 2 skriftligt skal oplyses om, at (...) Invest ApS ejes af en
person, der er en naertstaende til indklagede ejendomsmaegler, og som tillige er
interessent i ejendomsmeeglervirksomheden.

Neevnet finder ikke, at de formuleringer, der fremgar af kgbsaftalen, er givet i et
sa klart og tydeligt sprog, jf. formidlingsbekendtggrelsens § 5, at oplysningsfor-
pligtelsen er fuldt tilstraekkeligt opfyldt. Oplysningen er endvidere ikke medtaget i
salgsopstillingen.

Naevnet bemaerker, at selv om oplysningerne matte vaere afgivet mundtligt, kan
mundtlige oplysninger ikke traede i stedet for de skriftlige oplysninger.

De indklagede har som fglge af ovennaevnte forhold overtradt lov om omsaetning
af fast ejendom § 16, stk. 2, samt formidlingsbekendtggrelsens §§ 3, og 5.

Klager 2’'s salg af sin lejlighed til (...) Invest ApS

Af kgbsaftalen fremgar af forsiden under ejendomsmaeglerens oplysning til par-
terne, at ejendomsmaegleren, dennes ansatte eller naertstdende ikke har en gko-
nomisk eller personlig interesse i omsaetningen af naervarende ejendom.

Afsnit 16 fremgar, at "Saelger er bekendt med at der er relationer mellem kgber
og medvirkende ejendomsmaeglerfirma samt hvilke”.

Neevnet finder som anfgrt ovenfor, at klager 2 skriftligt skal oplyses om, at (...)
Invest ApS ejes af en person, der er en naertstaende til indklagede ejendoms-
maegler, og som tillige er interessent i ejendomsmaeglervirksomheden.

Neevnet finder ikke, at de formuleringer, der fremgar af kgbsaftalen, er givet i et
sa klart og tydeligt sprog, jf. formidlingsbekendtggrelsens § 5, at oplysningsfor-
pligtelsen er fuldt tilstraekkeligt opfyldt.
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De indklagede har som fglge af ovennaevnte forhold overtradt lov om omsaetning
af fast ejendom § 16, stk. 2, samt formidlingsbekendtggrelsens §§ 3, og 5.

Lov om omsaetning af fast ejendom § 15, stk. 3.

Ifslge lov om omsaetning af fast ejendom § 15 ma ingen veere formidler for begge
parter i samme handel.

Ifglge § 15, stk. 3, skal en formidler, hvis denne gnsker at erhverve en ejendom,
som formidleren har til opdrag at saelge, skriftligt "1) opsige formidlingsaftalen, 2)
frasige sig sit vederlag og 3) rddgive seelger om behov og mulighed for at sgge
anden bistand”.

Indklagede ejendomsmaegler underskrev formidlingsaftalen med klager 2 pa veg-
ne af ejendomsmaeglervirksomheden. Da EE er interessent i indklagede ejen-
domsmaeglervirksomhed, og anpartshaver og direktgr i (...) Invest ApS, burde ind-
klagede have frasagt sig formidlingsopdraget og vederlaget, ligesom de indklage-
de skulle rddgive klager 2 om behovet og muligheden for at sgge anden bistand,
hvilket ikke skete. De indklagede har herved handlet i strid med lov om omszet-
ning af fast ejendom § 15, stk. 3. Det forhold, at formidlingsaftalen blev under-
skrevet samtidigt med, at begge kgbsaftaler blev indgdet, kan ikke fgre til et an-
det resultat.

Proforma-forhgjelse af salgsprisen

Naevnet laegger til grund, at begge salgspriser i forbindelse med mageskiftet blev
forhgjet med 100.000 kr. Neevnet finder det godtgjort, at der var tale om profor-
ma-forhgjelser, men finder det ikke godtgjort, om det var indklagede ejendoms-
maegler eller klager 2, der foreslog disse forhgjelser.

Indklagede ejendomsmaegler burde som den professionelle part ikke have med-
virket til, at salgspriserne blev forhgjet proforma, hvorfor naevnet finder, at de
indklagede ved medvirken hertil har handlet groft i strid med god ejendomsmaeg-
lerskik.

Neevnet har herved ikke taget stilling til om dette forhold indebaerer en overtrae-
delse af lov om realkreditlan og realkreditobligationer.

Bgden
Ejendomsmaegler AA pdlaegges som fglge af ovennaevnte forhold en bgde pa
30.000 kr., jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 29 b, stk. 1.

Ejendomsmaeglerfirma BB palaegges som fglge af ovennaevnte forhold en bgde pa
60.000 kr., jf. lov om omsatning af fast ejendom § 29 b, stk. 4.
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Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler AA palaegges en bgde pa 30.000 kr.
Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed BB palaegges en bgde pd 60.000 kr.

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

Lone Bach Nielsen
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