DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMAGLERE

Den 17. maj 2011

blev der i sag 133-2010

KK

v/ advokat AA

mod

Ejendomsmeegler HH

afsagt salydende

Kendelse

Ved brev af 1. juli 2010 har KK ved advokat AA, indbragt ejendomsmeaegler HH for
Disciplinaerneevnet for Ejendomsmeeglere.

Klagen vedrgrer indklagedes mulige overtreedelse af god ejendomsmaeglerskik

ved,

1.

2.

at annoncere en lejlighed til salg gennem leengere tid uden at fremskaffe
alle ngdvendige og relevante oplysninger om ejendommen.

at opfordre klagerne til at underskrive en kgbsaftale uden at alle ngdvendi-
ge og relevante oplysninger om ejendommen forela.

at fremkomme med urimelige ringeagtsytringer og kritik af klagernes advo-
kat, da denne bad om en kopi af de relevante dokumenter.

. at kalde klagernes advokats radgivning for gammeldags samt at have pa-

staet at advokaten havde modvilje mod at lgse opgaven.

. at forsgge at presse klagerne til at underskrive en kgbsaftale i strid med

deres advokats radgivning.

. ikke at besvare klagernes advokats henvendelse af 2. juni 2010, men i ste-

det kontakte klagerne telefonisk og meddele dem, at de ikke leengere kun-
ne komme i betragtning som kgbere af lejligheden.

. tilsyneladende ikke at kontakte seelgeren med meddelelse om, at klagerne

ved e-mail af 2. juni 2010 gnskede at afgive kegbstilbud pa 2.150.000 kr.
med advokatforbehold.

Sagens omsteendigheder:

Den 1. juni 2010 skrev klagernes advokat en e-mail til indklagede, hvoraf frem-
gik, at klagerne var interesserede i at overtage en bestemt ejerlejlighed, men at
indklagede manglede at fremskaffe falgende dokumenter i henhold til udkast til
kgbsaftale:

1) Kommunalt oplysningsskema
2) Ejerlejlighedskort

3) Administratorbesvarelse

4) Ejendomsskat 2010
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5) Arsopgarelse

6) Seneste generalforsamlingsreferat
7) Seneste regnskab

8) Vedteegter

9) Husorden

10) Energimeerke

11) Forsikringspolice

Advokaten oplyste, at klagerne gnskede en gennemgang af disse dokumenter in-
den kgbsaftalen kunne underskrives, og bad om at fa& dem fremsendt med posten.

Den 2. juni 2010 svarede indklagede bl.a. fglgende i en e-mail til klagernes advo-
kat:

"Jeg vil som udgangspunkt gerne efterfalge de gnsker en kgbers advokat matte
stille — MEN nar jeg render ind i en s& gammeldags opfattelse af hvordan en bo-
lighandel skal forega og samtidig bliver mgdt med modvilje til at lgse en opgave —
bliver det et problem.

Jeg har hele tiden gjort dine klienter opmaerksom pa, at jeg har brug for en un-
derskrevet kgbsaftale (der er jo forbehold for din godkendelse), som kan forlaen-
ges hvis ngdvendigt og samtidig er der jo taget forbehold for manglende doku-
menter. ALLE andre boligadvokater kan magte den opgave, hvorfor det er mig
helt ubegribeligt, at du ikke kan foretage dig noget i denne sag, fgr du har samtli-
ge dokumenter samt alle servitutter.

Jeg fik dog mine bange anelser, da jeg fik oplyst at du KUN ville modtage sagens
dokumenter med alm. fodpost — specielt nar tinglysning foregar digitalt.”

Af samme e-mail fremgik fglgende tekst leengere nede pa siden:

"Tak for din tilbagemelding — jeg ma eerligt indremme, at jeg ogsa undrer mig
over, at du kun ville modtage kgbsaftalen med post og at du ved samme lejlighed
skulle have samtlige servitutter — sidste gang jeg sendte en kgbsaftale med po-
sten var i 2004. Jeg har desuden sveert ved at se hvorfor samtlige servitutter skal
fremsendes — fgr du overhovedet har set tingbogen.

Jeg har over for kgber gjort meget for at forklare, at for at fa denne aftale pa
plads ville det veere en stor fordel med en underskrevet kgbsaftale, men det har
du tilsyneladende ikke samme indstilling til — hvad skal vi s& bruge advokatforbe-

Samme dag svarede klagernes advokat i en e-mail, at klagerne var indstillet pa at
underskrive kgbsaftalen, safremt der blev indfgjet et advokatforbehold, der betin-
gede advokatens godkendelse af de ovenfor neevnte 11 dokumenter samt den ful-
de udskrift af samtlige servitutter og deklarationer pa lejligheden og stamejen-
dommen.

Indklagede meddelte herefter telefonisk klagerne, at de ikke lsengere kunne
komme i betragtning til kgbet af ejendommen.

Parternes bemaerkninger:
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Klagerne har anfert, at de skulle radgives om hele ejendomshandlens forlgb af
deres advokat og at ejendommens relevante dokumenter var med til at danne
grundlag for det pristilbud, som de gnskede at afgive.

Indklagede havde lagt op til, at klagerne blot skulle tiltreede den kgbsaftale med
advokatforbehold, som indklagede havde udarbejdet.

Et advokatforbehold var ifglge klagernes advokat den naestbedste Igsning i forbin-
delse med tilbudsgivning, da det ville veere svaerere at aendre pa prisen, nar sael-
geren farst havde faet stillet en pris i udsigt.

God advokatskik fordrede utvetydigt, at de manglende dokumenter som udgangs-
punkt skulle gennemgas med klagerne, og at det ikke ville vaere ordentlig radgiv-
ning fra klagernes advokats side blot at give kgbstilbud med en forud fastsat pris.

Da stort set hele handlens baggrundsmateriale manglede, havde klagernes advo-
kat bl.a. ikke mulighed for at radgive om forpligtelserne overfor ejerforeningen,
herunder om der var geeld mv., sdledes at klagerne vidste, hvilke rettigheder og
pligter de ville fA overfor ejerforeningen.

Endvidere har klagernes advokat anfgrt, at han som udgangspunkt ikke havde
noget imod at modtage dokumenter elektronisk og selv printe disse ud, men at
nar en sag omfattede op mod 50-70 sider og indklagede opkreevede honorar for
indhentelse af dokumenter, kopiering, postforsendelse mv., sa burde indklagede
ikke modsaette sig en sddan anmodning.

Indklagede havde tilsyneladende ikke forelagt saelgeren, at klagerne i e-mail af 2.
juni 2010 gnskede at afgive et bud pa 1.250.000 kr. med advokatforbehold. I ste-
det ringede indklagede til klagerne for at sige, at de ikke leengere kunne komme i
betragtning, som kgbere af lejligheden.

Saelgeren matte, efter klagernes opfattelse, vaere interesseret i at forhandle, uan-
set om der forela en underskrift pa kebsaftalen eller ej, idet lejligheden havde vae-
ret til salg i en leengere periode.

Indklagede har bl.a. anfgrt, at den fremsendte e-mail af 1. juni 2010 til klager-
nes advokat ikke var den endelige mail. Som det fremgik af mailen startede den 2
gange med "Tak for din tilbagemelding”. Det fgrste afsnit var et udkast, mens den
nederste del var den endelige mail. Mailen var ved en fejl ikke gjort feerdig.

Det havde ikke veeret meningen, at den pagaeldende formulering om, at advoka-
tens radgivning var gammeldags, og at han havde en modvilje mod at lgse opga-
ven, skulle veere sendt. Dog mente indklagede, at klagernes advokat matte mgde
stor modstand mod sit ”jeg vil FORST se alle dokumenter og servitutter — OG
sendt med posten — koncept”. Da indklagedes kolleger var af samme holdning
som han selv, mente indklagede, at det kunne betegnes som gammeldags, eller i
hvert fald som en ikke tidssvarende arbejdsgang, der ikke var seerlig hensigts-
maessig.

Indklagede har anfart, at det var klagernes advokats gnske at modtage dokumen-
terne med posten og ikke klagernes. Indklagede har fra sine kolleger i branchen
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faet at vide, at klagernes advokat flere gange har insisteret pa at fa alt sendt med
post.

Indklagede har endvidere anfart, at seelgerne ville have nemmere ved at accepte-
re tilbuddet og serigsiteten, hvis der var en underskrift pa kgbsaftalen, idet for-
handlingerne havde staet pa siden klagerne havde set lejligheden den 27. april
2010.

Ifglge indklagede forlangte kgberes advokater normalt, at der blev indhentet nye
dokumenter, hvis de foreliggende dokumenter var mere end 6 maneder gamle, og
indklagede kunne derfor ikke forsta, hvorfor klagernes advokat ikke gnskede ind-
hentelse af nye dokumenter.

Indklagede havde ringet direkte til klagerne, da de ikke leengere kunne komme i
betragtning til kgbet af lejligheden, idet indklagede skgnnede, at det ville virke
langsommeligt at skrive et brev og sende det med posten til klagernes advokat.

Disciplineernaevnets begrundelse og resultat:

Neevnet leegger til grund, at klagerne har modtaget et udkast til kgbsaftale, hvoraf det
pa side 8, pkt. 16 fremgar, at keber er gjort bekendt med, at de ovenfor naevnte 11
dokumenter ikke foreligger.

8 14 i lov om omseetning af fast ejendom (LOFE) indeholder en undersggelsespligt for
ejendomsmeegleren til at indhente og kontrollere oplysninger med henblik pa, at ud-
kast til kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem parterne,
saledes at handlens efterfglgende berigtigelse er af ekspeditionsmaessig karakter.

Neevnet finder ikke, at en oplysning i udkast til kgbsaftale om, at dokumenterne ikke
foreligger, nar der ikke er nogen saglig begrundelse for dette, kan tilsideseette denne
undersggelsespligt

Indklagede ejendomsmaegler har endvidere et ansvar for, at alle oplysninger er til-
geengelige og bgr tilstreebe, at oplysningerne foreligger i kagbssituationen.

Neevnet bemeaerker videre, at et advokatforbehold anvendes i tilfeelde af, at en kgbsaf-
tale allerede er underskrevet pa det tidspunkt, hvor keberen sgger radgivning hos
advokaten. Advokatforbeholdet gar det i dette tilfeelde muligt for kgberen, at treede
tilbage fra handlen, hvis advokaten rader dertil. For at advokaten kan yde den pakrae-
vede radgivning til klagerne vedragrende kgbet, skal de manglende 11 dokumenter
samt oplysning om servitutter og deklarationer pa lejligheden og stamejendommen
fremskaffes, hvis de ikke foreligger ved kgbsaftalens underskrift. Pligten til at
fremskaffe dokumenterne pahviler indklagede ejendomsmaegler.

Efter det oplyste har klagerne anmodet indklagede ejendomsmaegler om at fremsende
dokumenterne til deres advokat den 28. maj 2010. Da indklagede ikke tog skridt til at
indhente eller fremsende dokumenterne til klagernes advokat, finder naevnet, at ind-
klagede har tilsidesat sin undersggelsespligt i henhold til LOFE § 14.

Klagerne har anfgrt, at indklagede tilsyneladende ikke har fremlagt deres tilbud af 2.
juni 2010 for seelgeren. Klagerne havde ikke underskrevet en kgbsaftale, og der er
saledes ikke tale om en overtreedelse af bekendtggrelse om formidling, udbud og rad-
givning ved omseaetning af fast ejendom § 22. Imidlertid finder naevnet, at indklagede

SEKRETARIAT
ERHVERVS- OG BYGGESTYRELSEN / DAHLERUPS PAKHUS / LANGELINIE ALLE 17 / 2100 KGBENHAVN &
TLF: 35 46 60 00 / MAIL: DNFE@EBST.DK



DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMAGLERE

burde have forelagt det fremsendte for seelgeren, hvorfor indklagede ved en undladel-
se af dette har overtradt god ejendomsmeeglerskik.

Naevnet leegger endelig til grund, at indklagede har handlet uprofessionelt ved sin
handtering af korrespondancen med klagernes advokat, bl.a. ved at fremkomme med
upassende kommentarer om advokatens gnske om at f& fremsendt sagens dokumen-
ter med posten. Neevnet finder, at indklagede ved sit ordvalg og fremgangsmade har
handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Som fglge af ovenstdende forhold paleegges indklagede en bgde pa 25.000 kr.

Neevnet har ved bgdefastsaettelsen navnlig lagt vaegt pa, at der forela et konkret til-
bud fra klagerne, som ikke er blevet behandlet serigst af indklagede.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmeegler, HH, palaegges en bagde pa 25.000 kr.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplineernsevnet for Ejen-
domsmaeglere 8 13, stk. 3.

Mikael Sjoberg
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