DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Sag nr. 1137-2007

Disciplinaernaavnet for ejendomsmaegleres kendelse af 12. juni 2007 (sag
nr. 1137-2007)

KK
mod
BB A/S

afsagt salydende

Kendelse

Ved mail af 5. februar 2007 har KK klaget over ejendomsmaegler BB A/S.

Klagen vedrgrer salget af en fireleenget fredet gard, (...1...) og spgrgsmalet, om
ejendomsmaegleren har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik ved sin
handtering af sagen.

Sagens omstandigheder:

Skov- og Naturstyrelsen sendte ejendommen i offentligt udbud i au-
gust/september 2006, men da dette udbud ikke gav et tilfredsstillende resultat,
blev opgaven med salg af ejendommen overdraget til indklagede magler, som
styrelsen indgik en almindelig formidlingsaftale med i november 2006.

I december 2006 havde 2 kgbere vist interesse for ejendommen, klageren og MK.
Begge interesserede afgav tilbud pa kgb af ejendommen. Begge kgbstilbud svare-
de til den udbudte pris. MK afleverede sin kgbsaftale til indklagede den 10. de-
cember 2006, mens klageren afleverede sit tilbud den 11. december 2006.

Af begge kgbsaftaler fremgar af pkt. 16. 1:

"Handlen er betinget af, at kobers advokat kan godkende handlen i sin helhed.

Evt. annullation i den anledning m§ vaere BB skriftlig i haende senest den 14.12
2006 Kkl. 14.00, idet handlen ellers betragtes som gennemfart uden forbehold.”
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Den 14. december 2006 underskrev salger MK s kgbsaftale, hvorefter indklagede
underrettede klageren om saelgers beslutning.

Klageren har herefter indbragt indklagede ejendomsmaegler for naevnet med pa-
stand om, at indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Parternes bemaerkninger:

Klageren har anfgrt, at hun den 11. december 2006 afleverede en underskrevet
kgbsaftale samt to deldokumenter, som begge var underskrevet den 9. december
2006, og at hendes tilbud var det fgrste, der opfyldte kriterierne i udbuddet.

Hendes kgbstilbud indeholdt i modsaetning til MK ’s tilbud ikke forbehold og tilbgd
en tidligere overtagelse end angivet i indklagedes udkast til kgbsaftale.

Indklagede har undladt at forelaeagge hendes kgbsaftale i sin komplette udgave for
salger ved at udskifte et af dokumenterne og har angiveligt videregivet ukorrekte
oplysninger om indholdet i kgbsaftalen til saelger. Indklagede har forringet hendes
tilbud og har ladet det fremstd saledes, at det indeholdt diverse betingelser (for-
behold).

Indklagede har efter klagerens opfattelse fremrykket MK “s overtagelsesdato, og
MK “s tilbud var behaftet med forbehold om advokatgodkendelse.

Endelig har indklagede afvist at viderebringe klagerens forhgjede tilbud samt givet
urigtige oplysninger om udvalgelsesprocessen til klager.

Den indklagede ejendomsmaegler har i sin redeggrelse anfart, at seelger gn-
skede ejendommen solgt pa de udbudte vilkdr uden forbehold.

Den 10. december 2006 modtog indklagede det fgrste underskrevne kgbstilbud af
MK, og den 11. december 2006 modtog indklagede klagerens kgbstilbud med di-
verse betingelser.

Den 13. december blev begge kgbsaftaler gennemgaet med szelger, og samme
eftermiddag godkendte MK s advokat handlen i sin helhed uden forbehold. Den
14. december blev klageren orienteret herom med begrundelsen, at ejendommen
var solgt til MK efter “fgrst til mglleprincippet”.

Ejendommen blev solgt efter salgers gnske.

Klagerens kgbsaftale indeholdte en raekke betingelser, og klageren gnskede i sit
fglgebrev en tilladelse til at udbedre visse forhold ved ejendommen inden overta-
gelsen samt afklaring af nogle spgrgsmal af Kulturarvsstyrelsen — spgrgsmal som
indklagede ansa for at vaere forbehold. En raekke spgrgsmal var ikke overstreget
eller markeret med flueben, og det bibragte indklagede opfattelsen af, at klage-
rens kgbstilbud var behaftet med adskillige forbehold.

Indklagede har ikke sndret klagerens tilbud. Indklagede valgte ikke at forelaegge
seelger klagernes forhgjede tilbud, da dette fremkom efter, at MK havde under-
skrevet en endelig kgbsaftale.
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Afslutningsvis har indklagede anfgrt, at det i sidste ende er salgers valg, hvem
ejendommen skal szelges til, og dette fremgar ogsa af udbudsvilkarene.

Parterne har haft foretraede for naevnet, hvor de har haft lejlighed til at uddybe
deres synspunkter.

Klageren har under foretraede for naevnet oplyst, at hun spurgte indklagedes
medarbejder den 10. december, om hun skulle faxe kgbsaftalen, hvilket maegle-
ren oplyste ikke var ngdvendigt. Indklagede sagde den 15. december til hende, at
der var tale om to ligeveaerdige tilbud. Indklagede har fremsendt det forkerte brev
uden overstregninger og “flueben” til styrelsen, sdledes at klagerens tilbud frem-
stod som vaerende med forbehold.

Indklagede repraesentant, CC, har under foretraede for naevnet oplyst, at salgers
opdrag var, at ejendommen skulle szelges til udbudsprisen uden forbehold. Fra
den 10. december havde han MK s tilbud som det primzere. Styrelsen fik den 10.
december at vide, at han forventede, at der ville indkomme et tilbud den 11. de-
cember. Han orienterede telefonisk Skov- og Naturstyrelsen om, at der foreld et
tilbud fra MK uden forbehold. Han mener ikke, at klageren har faet at vide, at det
ikke var ngdvendigt at faxe aftalen. Indklagede gennemgik telefonisk klagerens
tilbud med skovrider ZZ. De ting, der ikke var markeret med “flueben” eller over-
streget i klagerens brev af 9. december, blev betragtet som forbehold. Han frem-
sendte fgrst klagerens tilbud og fglgebrev til styrelsen i januar 2007. Da de ikke
fik noget svar fra klagerens advokat pa advokatforbeholdet, men fik noget fra
MK “s advokat den 14. december, valgte de at ga videre med MK" S tilbud. Indkla-
gede ville ikke for inden afskaere klagerens tilbud for det tilfeelde, at MK 's advo-
kat ikke kunne godkende kgbsaftalen. Det er muligt, at han ved fremsendelse af
klagerens bilag til styrelsen ogsa sendte brevet af 9. december uden overstreg-
ninger og flueben, fordi styrelsen gnskede at se alle bilag.

Skov- og Naturstyrelsen har i en udtalelse af 1. juni 2007 oplyst falgende om
sagsforlgbet:

"Skov- og Naturstyrelsen sendte ejendommen (..1..) i offentligt udbud i au-
gust/september 2006. Da dette udbud ikke gav et tilfredsstillende resultat, blev
opgaven med salg af ejendommen overdraget til ejendomsmeaegler BB A/S (..2..),
som styrelsen indgik en almindelig formidlingsaftale med i november 2006. ...

Meegleren satte derefter salgsarbejdet i gang og holdt kontakt til styrelsen ved
skovfoged ZZ p§ ... Distrikt.

I begyndelsen af december 2006 blev styrelsen gjort bekendt med, at der var to
interesserede kobere til ejendommen, men at ingen af disse gnskede at frem-
komme med overbud i forhold til den udbudte salgspris. Styrelsen valgte derefter
at g8 videre med behandlingen af det ubetingede kobstilbud, der kom forst med
den udbudte salgspris.

Den 10. december 2006 modtog ejendomsmeaegleren en ubetinget kobsaftale fra
MK, og styrelsen valgte derfor at bede maegleren g8 videre med dette i forhold til
de betingelser, maegleren havde stillet i salgstilbudet, f.eks. at kabers advokat
skulle godkende kobsaftalen. Styrelsen valgte sdledes at g8 videre med det forste
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tilbud, der var indkommet. Det aftaltes mellem maegleren og kgbers advokat i
forbindelse med aftalen, at overtagelsestidspunktet skulle rykkes frem.

Den 11. december 2006 oplyste ejendomsmeaegleren, at der kunne forventes end-
nu et tilbud. Den 11. december 2006 sidst p§ eftermiddagen modtog ejendoms-
meaegleren et tilbud fra klageren.

Det bemeaerkes, at der ikke var gkonomisk forskel p8 de to tilbud, der nu var
fremkommet. Det blev desuden oplyst fra ejendomsmeaegleren, at kobstilbudet
ikke var ubetinget.

MK, der havde afgivet det forste tilbud, blev accepteret af sit pengeinstitut, inden
klagerens tilbud blev modtaget.

Skov- og Naturstyrelsen accepterede derfor det farst indkomne tilbud. Da kgbsaf-
talen var blevet godkendt af kobers advokat, underskrev Skov- og Naturstyrelsen
kobsaftalen den 14. december 2006.

Der vedleegges kopi af den kgbsaftale der blev fremsendt med post, og som er
stemplet modtaget i styrelsen den 15. december 2006. Det bemeaerkes, at aftalen
var faxet til styrelsen den 14. december 2006 og underskrevet samme dag.

Ejendomsmeaegleren oplyste klageren, som har afgivet det senere bud, om at
ejendommen er solgt til anden side. Dette skete ved samtaler b4de den 14. og
15. december 2006.

Den 19. december 2006 afgav klager et hgjere tilbud p§ ejendommen, uanset at
klager var bekendt med, at ejendommen var solgt til anden side.

Klageren har rettet henvendelse til Skov- og Naturstyrelsen i sagen flere gange og
har bedt om og f8et aktindsigt i sagens dokumenter. Styrelsen har pd baggrund af
henvendelserne i sagen bedt om, at maegleren udarbejdede en redegorelse for
sagen til b4de klageren og styrelsen. Redegarelsen er bilagt klagesagen med for-
skellige datoer nemlig b8de den 17. januar og 19. januar 2007. Den kopi styrel-
sen har modtaget af ejendomsmeaeglerens redeggrelse til klager er dateret den 18.
januar 2007. Det bemeerkes, at indholdet i redegorelserne er ens.

Styrelsen har i et brev af 19. januar 2007, som naevnet er bekendt med redegjort
for sagen og kan henholde sig hertil og til maeglerens redegorelse med forskellige
datoer 17. 18. og 19. januar 2007. Det fremg8r deraf, at eftersom styrelsen hav-
de valgt at g8 videre med det forste bud fandt styrelsen det ikke aktuelt, at g
dybere ned i det senere fremkomne bud.

Styrelsen modtog for god ordens skyld en kopi at klagerens bud i januar 2007.
Kopi af kobsaftalen vedlaegges.

Styrelsen er bekendt med at klager mener, at handelen farst er afsluttet den 20.
december 2006 med et brev herfra. Det kan oplyses, at kabsaftalen er underskre-
vet herfra den 14. december 2006. Kopi af brevet af 20. december 2006 vedlaeg-
ges til neevnets orientering. Det fremg8r heraf, at styrelsen orienterede kaber om
en reekke praktiske forhold omkring skade, kebesummens indbetaling, forsikrings-
forhold m.v. Der er ingen tvivl om, at aftalen er indgdet pd det tidspunkt, hvor
aftalen er underskrevet af begge parter dvs. den 14. december 2006.
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Klager anfgrer, at styrelsen ikke har modtaget de rette informationer og doku-
menter i forbindelse med handelen. Styrelsen har ikke grundlag for at tvivle p8, at
styrelsen har f8et de rette informationer.

Det bemeaerkes, at det blev valgt at g8 videre med den tilbudsgiver, der farst hav-
de afleveret et ubetinget tilbud til den udbudte pris, idet dette tilbud var tilfreds-
stillende for styrelsen.

Under hensyntagen til at ejendommen har veeret til salg gennem lang tid ved of-
fentligt udbud m.v., var det styrelsens interesse at f§ solgt ejendommen til prisen,
og uden at der gik ungdig tid. Dette levede maegleren op til.”

Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Det laegges til grund, at den omhandlede ejendom blev udbudt til salg pa almin-
delige salgsvilkar.

Det lzegges videre til grund, at den indklagede maegler modtog to i prismaessig
henseende ens tilbud henholdsvis den 10. og den 11. december, og at klagerens
tilbud var det senest indkomne.

Endelig laegges det til grund, at seelger den 14. december 2006 indgik endelig
kgbsaftale med MK.

Begge kgbere havde i deres kgbstilbud taget almindeligt advokatforbehold. De
spgrgsmal og bemaerkninger, klageren har anfgrt i sine skrivelser af 9. december,
som var vedlagt kgbsaftalen af 11. december, kan vel i nogen udstraekning opfat-
tes som forbehold.

De to kgberes forbehold er imidlertid uden betydning for sagens afggrelse, idet
szelger, sdledes som ejendommen er udbudt, suveraent afggr, hvem den skal seel-
ges til.

Ejendommen er solgt til den kgber, der fgrst fremsatte sit tilbud og kgbstilbuddet
er i overensstemmelse med salgstilbuddet.

Det findes ikke godtgjort, at den indklagede maegler skulle have udskiftet doku-
menter eller afgivet bevidst urigtige oplysninger.

Det fremgar af Skov- og Naturstyrelsens indleeg af 19. januar og 1. juni 2007 og
meaeglerens forklaring i neevnet, at det kgbstilbud, der kom fgrst, og som i gvrigt
opfyldte betingelserne, ville veere det, som Skov- og Naturstyrelsen ville arbejde
videre med og acceptere.

5 medlemmer i naevnet finder pa denne baggrund, at det er kritisabelt, at den
indklagede maegler ikke senest den 11. december 2006 gjorde klageren opmaerk-
som pa, at der var indkommet et tidligere tilbud end hendes, som opfyldte betin-
gelserne.

2 af naevnets medlemmer finder, at denne adfaerd er steerkt kritisabel, men finder
ikke grundlag for at tildele maagleren en advarsel.
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Uanset at maagleren har oplyst, at tilbudene ville blive behandlet efter “fgrst til
mglleprincippet”, tog han klagerens tilbud under behandling. 5 af naevnets med-
lemmer finder det pa denne baggrund kritisabelt, at maegleren ikke sendte klage-
rens fglgebreve til Skov- og Naturstyrelsen eller dennes repraesentant, men i ste-
det indlod sig pa en fortolkning af og mundtlig gengivelse af brevenes indhold.

2 af naevnets medlemmer finder denne fremgangsmade staerkt kritisabel, men
finder ikke grundlag for at tildele maegleren en advarsel.

Neevnet finder saledes maeglerens fremgangsmade kritisabel, men frifinder for de
nedlagte pastande.

Thi bestemmes:
Ejendomsmaeglerne BB frifindes.

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

Mikael Sjoberg
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