DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 29. februar 2012
blev der i sag 148-2011

Ejendomsmaegler AA
(Herefter "indklagede 1")

0g

Ejendomsmaegler BB
(Herefter "indklagede 2")

indbragt af
Klagenaevnet for Ejendomsformidling
afsagt salydende
Kendelse

Ved brev af 27. januar 2011 har Klagenaevnet for Ejendomsformidling indbragt
ejendomsmaegler AA og ejendomsmeegler BB for Disciplinaernaevnet for Ejen-
domsmaeglere.

Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med lov om om-
saetning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik ved uberettiget tilbagehol-
delse af deponeringsbelgbet og ved at frigive kgbesummen, inden kgber havde
faet adkomst til ejendommen.

Sagens omstandigheder:

Indklagede 1 har i perioden fra april 2007 til november 2008 indgdet en formid-
lingsaftale med en szlger (seelger 1). Det lykkes dog ikke at salge ejendommen i
denne periode.

Den 30. august 2009 indgik indklagede 1 endnu en gang en formidlingsaftale med
salger 1.

Den 29. november 2009 underskrev szlger 1 en kgbsaftale om salg af deres
ejendom. I den forbindelse blev der deponeret 85.000 kr. hos de indklagede.

Den 30. november 2009 underskrev szelger 1 (herefter kaldet kgber) en kgbsafta-
le om kgb af en ny ejendom og det blev aftalt, at indklagede 1 skulle berigtige
kgbet vederlagsfrit. Saelger af denne ejendom benaevnes "szelger 2".

Indklagede 1 opgjorde tinglysningsudgiften til 16.400 kr. og oplyste, at belgbet
ville blive modregnet i det indbetalte deponeringsbelgb.

Den 19. april 2010 gjorde indklagede 1 opmaerksom pa, at der var problemer med
tinglysningen af det endelige skgde og spurgte szelger 2’s radgiver, hvorvidt der
var behov for at udarbejde et nyt skgde, da indklagede 1 gerne ville frigive belg-
bet.
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Den 20. april 2010 skrev indklagede 1 til seelger 2's pengeinstitut og oplyste om
problemerne med tinglysningen af skgdet, men at de gerne ville frigive de depo-
nerede midler til seelger 2 og samtidig indestd for, at skgdet ville blive tinglyst
anmaerkningsfrit.

Indklagede 1 har oplyst, at keabesummen herefter blev frigivet.

Den 22. juni 2010 oplyste indklagede 1 til kgber, at skgdet ikke kunne tinglyses,
idet kgbers digitale signatur var spaerret.

Den 29. juni 2010 blev indklagede 1 orienteret om, at kgber havde antaget en
advokat til at faerdigggre berigtigelsen herunder tinglysning af skgdet. Indklagede
blev bedt om at udbetale det tilbageholdte belgb pa 16.400 kr.

Den 13. juli 2010 meddelte indklagede 1 kgbers advokat, at belgbet ville blive
udbetalt. Belgbet blev dog fgrst udbetalt, da det blev palagt af Klagenaevnet for
Ejendomsformidling.

Parternes bemaerkninger:

Indklagede 1 har anfgrt, at indklagede 2 ikke er involveret i sagen, da det drejer
sig om berigtigelse af en ejendom, som indklagede 1 havde i formidling i perioden
2007-2009 i sit eget meeglerfirma.

Indklagede 1 har videre anfgrt, at skgdeekspeditionen er sket i personligt regi,
hvilket fremgar af prgvetinglysningen. Det er en fejl, at der er anvendt brevpapir
og mailadresse, hvor bade indklagede 1 og 2 fremgik, s& kgber har vaeret af den
opfattelse, at berigtigelsen foregik gennem det fzelles firma. Der er ikke indgdet
en skriftlig aftale med indklagede 1 og 2, idet der var tale om, at skgdet ville blive
udfaerdiget uden beregning.

Indklagede 1 har anfgrt, at kgber fgrst den 29. juli 2010 har meddelt, at de ikke
gnskede dennes bistand. P& dette tidspunkt havde den digitale signatur allerede
veeret spaerret i 27 dage.

Videre er anfgrt, at klager ikke har haft forstaelse for de udfordringer, som den
digitale tinglysning har medfgrt. Indklagede 1 har kendskab til, at flere kollegaer
har haft sager med 1 &rs varighed.

Indklagede 1 erkender, at have tilbageholdt deponerede midler til brug for beta-
ling af stempelafgift. Efter r&d fra sin advokat har indklagede 1 dog haft opfattel-
sen af at veere berettiget til at tilbageholde de deponerede midler til brug for et
eventuelt modkrav. Indklagede 1 er indforstaet med at tilbagebetale det fulde be-
Igb til kgber, som palagt af klager.

Indklagede 1 erkender at have frigivet kebesummen til saelger 2, inden der foreld
tinglyst adkomst til kgber. Frigivelsen er alene sket, for at salger 2 ikke skulle
lide ungdigt pa grund af de tinglysningsmaessige udfordringer.

Indklagede 1 har ved fremmgde for naevnet medgivet, at da han frigav kgbesum-
men til saelger, udsatte han klager for en potentiel risiko. Dog mente indklagede
1, at han kunne indesta for kebesummen via sin ansvarsforsikring.
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Indklagede 1 oplyste desuden, at han var gaet konkurs, og der var afsagt kon-
kursdekret for en uge siden.

Indklagede 2 har anfgrt, at han den 5. juli 2009 var med indklagede 1 til et
dbent hus arrangement vedr. naevnte sag. Indklagede 2 anfgrer, at han ikke har
veeret involveret forretningsmaessigt i naevnte sag, men har pa sidelinjen fra 1.
august 2009 veeret vidne til indklagede 1's store salgsbestrabelser og tidsforbrug
i forbindelse med sagen.

Den 1. august 2009 blev den feelles maeglervirksomhed etableret. Det var en afta-
le mellem indklagede 1 og 2, at indklagede 1 skulle faerdigggre igangveerende
kundeforhold relateret til egen virksomhed. Det gjaldt bade udgifter og indtaegter
og dermed ogsa naevnte sag.

Indklagede 2 har oplyst, at man er bekendt med sagen og har modtaget kopi af
korrespondance med klager.

Indklagede 2 anfgrer, at man hverken har forretningsmaessigt eller personligt med
sagen at ggre.

Disciplinaernaevnets begrundelse og resultat:

Det fremgar af lov om omsaetning af fast ejendom § 9, at en ejendomsmaegler
” (o] . . )

som patager sig hverv som formidler ved kgb og salg af fast ejendom, skal med
omsorg for begge parters interesse virke for, at der bliver handlet, og at handelen
bliver gennemfgrt inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er naermere
aftalt med opdragsgiver.” Ejendomsmaegleren er den professionelle part og skal
handle herefter, herunder tilse, at loven og de deri beskrevne pligter overholdes.

Da tinglysningsopdraget var overgaet til tredjemand, var indklagede 1 ikke laen-
gere berettiget til at tilbageholde deponerede midler hertil. Da der mellem parter-
ne var aftalt, at berigtigelsen skulle vaere vederlagsfrit, kunne indklagede 1 ikke
tilbageholde de midler, som var reserveret til brug for tinglysningen. Belgbet bur-
de saledes uden ugrundet ophold vaere blevet udbetalt.

Af Kgbsaftalen pkt. 18, "Kgbesummen, frigivelse og tilbageholdelse af kgbesum-
men”, fremgé’lr det, at "Den, der berigtiger handlen, eller depositar har pligt til at
frigive kgbesummen til szlger alene med fradrag af de anfgrte udgif-
ter/indfrielser, nar endeligt skgde er tinglyst uden praejudicerende retsanmaerk-
ninger, dog tidligst pa overtagelsesdagen...”

Disciplineernaevnet laegger til grund, at indklagede 1 i strid med vilkarene i kgbsaf-
talen har frigivet kebesummen til saelger. Kgber er dermed pafgrt en ungdig risiko
ved, at der ikke foreld et tinglyst skgde fgr frigivelsen.

Indklagede har ved ikke at drage omsorg for kgbers interesser i forbindelse med
frigivelse af kgbesummen til saelger 2 uden at have sikret sig kgbers adgang til
ejendommen via tinglysning, handlet i strid med lov om omsaetning af fast ejen-
dom § 9 og god ejendomsmaeglerskik.

Som fglge af de ovennaevnte forhold paleegges indklagede 1 en bgde pa 40.000
kr., jf. lov. om omsaetning af fast ejendom § 29 b, stk. 1. Ved fastsaettelse af bg-
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dens stgrrelse er der taget hensyn til indklagedes gkonomi, herunder at indklage-
de er erklzeret konkurs.

Navnet finder, at indklagede 2 skal frifindes, idet naevnet laegger til grund, at
indklagede 2 ikke har haft ansvaret for de deponerede midler eller har haft anden
gkonomisk interesse i sagen.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler, AA, palaegges en bgde pd 40.000 kr.

Indklagede ejendomsmaegler, BB, frifindes.

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

Mikael Sjoberg
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