DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 2. oktober 2012

blev der i sag 168-2011

Ejendomsmaegler AA
Ejendomsmaeglervirksomhed DD
[adresse]

[by]

(Herefter "indklagede 1")

0g

Ejendomsmaegler BB
Ejendomsmaeglervirksomhed EE
[adresse]

[by]

(Herefter "indklagede 2")

indbragt af

CC
[adresse]

[by]
afsagt sdlydende
Kendelse

Ved e-mail af 14. oktober 2011 har CC indbragt ejendomsmaeglerne AA og BB for
Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere. Indklagede 1 er indehaver af 3
ejendomsmaeglerforretninger beliggende i [by], [by] og [by]. Indklagede 1 er selv
daglig leder af forretningen i [by]. Indklagede 2 er sgn af indklagede 1 og er
daglig leder af forretningen i [by].

Klagen drejer sig bl.a. om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med lov om
omsaetning af fast ejendom samt god ejendomsmaeglerskik ved at formidle en
ejendom til FF, hvor et selskab ejet af indklagede 2 pa salgstidspunktet var
adkomsthaver, men hvor der i kgbsaftalen fremgik en anden saelger. Desuden
drejer klagen sig om, at de indklagede i kgbsaftalen ikke har oplyst om personlige
og gkonomiske interesser i handlen, om kagbers fortrydelsesret, og om at de ikke
har udleveret de relevante dokumenter for handlen.

Sagens omstandigheder:

Den 15. december 2008 underskrev kgber FF en kgbsaftale (kgbsaftale 1), der var
udfeerdiget af indklagede 2, om kgb af ejendommen beliggende (...), [by] af sin
arbejdsgiver GG, der var et byggefirma. Prisen var aftalt til 1.600.000 kr., og
overtagelsesdagen var den 2. marts 2009.
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Retmaessig adkomsthaver til ejendommen beliggende (...), [by], var pa datoen for
kgbsaftalens underskrift og frem til den 1. februar 2009 selskabet (...) ApS, som
var ejet af indklagede 2.

Det fremgik af kgbsaftale 1’s forside, at hverken ejendomsmaegleren, dennes
ansatte eller naertstdende havde en gkonomisk eller personlig interesse i
omsaetningen af den pageaeldende ejendom.

Det fremgik desuden af kgbsaftalens pkt. 8, at handlen ikke var omfattet af
reglerne om fortrydelsesret. FF underskrev saledes heller ikke et selvstaendigt
dokument herom.

Ifolge kgbsaftalens pkt. 15 skulle de indklagede foresta handlens berigtigelse,
herunder udarbejdelse af skgde.

Det fremgik videre af kgbsaftalens pkt. 16, vedr. individuelle vilkar aftalt mellem
kgber og saelger:

"Parterne har i denne handel selv truffet aftale om pris, overtagelsesvilk8r m.m.
uden medvirken af ejendomsmeaegler.

Parterne i naeervaerende handel har uden ejendomsmeaeglerens medvirken truffet
aftale om handlens vilk8r herunder prisen p§ ejendommen. Ejendomsmeaegleren
har ikke besigtiget ejendommen og har derfor heller ikke selvstaendigt vurderet
prisen herpd. Parterne har derfor selv ansvaret for den fastsatte pris.”

Det fremgik endvidere af kgbsaftalens pkt. 16, at:

"Salgsprisen er includeret ombygning, der udfgres af seelger inden
overtagelsesdagen, hvilket omfatter:...”

Det fremgik endvidere af kgbsaftalens pkt. 18, at kgber skulle deponere en
udbetaling p& 300.000 kr. senest ved szelgers (GG’s) underskrift hos det
forretningssted, hvor indklagede 2 var daglig leder.

Sidst var der under kgbsaftalens pkt. 27, om handlens dokumenter, ikke anfgrt
nogle dokumenter under feltet: "Herudover har kgber modtaget...”.

Den 19. januar 2009 underskrev GG en kgbsaftale (kgbsaftale 2) om kgb af
samme ejendom, hvor selskabet (...) ApS var salger. Prisen var aftalt til 885.000
kr., og overtagelsesdagen var aftalt til den 20. januar 2009. Ifglge skgdet blev
prisen dog aendret til 837.500 kr. og overtagelsesdagen fremrykket til den 1.
februar 2009.

Ved brev af 20. februar 2009 anmodede FF [realkreditinstitut] om frigivelse af
kgbesummen p& 1.600.000 kr. til GG, selvom skgdet ikke var kommet retur fra
tinglysningen endnu. Det fremgik af brevet, at det underskrevne skgde med
ejendomspategning var vedlagt i kopi til [realkreditinstituts] orientering. Pengene
blev imidlertid ikke frigivet.

Den 1. marts 2009 underskrev FF og GG skade vedr. overdragelsen af ejendommen.
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Den 12. marts 2009 deponerede FF pa deponeringskonto i GG’s pengeinstitut et
belgb pa 1.490.000 kr.

Den 20. maj 2009 sendte de indklagede det underskrevne skgde af FF og GG til
tinglysning. Skgdet blev afvist fra tingbogen den 28. maj 2009.

Den 2. juni 2009 blev skgdet tinglyst endeligt og uden anmeerkninger.

Den 2. juni 2009 anmodede indklagede 1 FF’s pengeinstitut om at frigive et belgb
pa 837.500 kr. til selskabet (...) ApS. Belgbet blev frigivet fra deponeringskontoen
i GG s pengeinstitut. Det anfgrtes i brevet, at frigivelse af restbelgbet ville ske pa
et senere tidspunkt. Indklagede 1 vedlagde i den forbindelse kopi af
tingbogsattest af 2. juni 2009, hvoraf det fremgik, at GG var adkomsthaver, samt
at ejendommen var gaeldfri.

Den 22. december 2009 indgik FF en formidlingsaftale med indklagede 2 om salg
af den omhandlede ejendom, hvor udbudsprisen var aftalt til 1.595.000 kr.
Ejendommen blev ikke solgt.

GG blev pa begaering af XX den 4. marts 2010 erkleeret konkurs. Ejendommen
blev aldrig istandsat, som det ellers var aftalt i kgbsaftalen.

Navnet har i forbindelse med sagens oplysning anmodet de indklagede om en
kopi af den i forbindelse med kgbsaftale 1 udleverede salgsopstilling. De
indklagede har ikke kunnet fremkomme med en kopi.

De indklagedes bemaerkninger:
De indklagede har haft personlig foretraede for naevnet den 6. juni 2012. De har
efterfglgende haft lejlighed til at kommentere referatet af mgdet.

De indklagede har bl.a. oplyst, at indklagede 1 udfaerdigede kgbsaftalen mellem
FF og GG som en vennetjeneste, da FF og GG kendte hinanden, idet FF var ansat
hos GG. Desuden var de indklagede pa tidspunktet for udarbejdelsen af kgbsaftale
1 selv venner med bade FF og GG.

Umiddelbart var der ikke tale om formidling af ejendommen, men alene
berigtigelse af handlen, men synspunktet herom frafaldes, da bevisbyrden herfor
ikke kan lgftes.

De indklagede var uopmaerksomme pa fortrydelsesretten i kgbsaftalen, da de
mente, at FF erhvervede ejendommen med henblik pa videresalg/spekulation.
Dog erkender de indklagede, at de ikke kan Igfte bevisbyrden herfor og frafalder
derfor pastanden.

Det var ikke almindelig praksis pa tidspunktet for aftalens koncipering, at
ejendomsmaeglerne indsatte klausuler om tilbageholdelse af dele af kgbesummen,
hvis en aftalt istandseettelse ikke blev foretaget.

Der er ikke sket frigivelse af kgbesummen i februar/marts 2009. Her modtog
indklagede anmodning fra FF om frigivelse af kgbesummen. Indklagede kraevede
en skriftlig tilkendegivelse. Indklagede 2 udarbejdede dokumentet af 20. februar
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20009 til [realkreditinstitut], som FF underskrev. Men dokumentet blev ikke sendt
videre til [realkreditinstitut] fgr juni 2009. Fgrst da skgdet blev tinglyst
anmaerkningsfrit, sendte indklagede anmodning om frigivelse af kgbesummen.

FF oplyste selv til indklagede 1, at han gnskede at fremkomme med en udbetaling
pa 300.000 kr. Efterfglgende kom der en finansieringspakke fra
[realkreditinstitut], hvor udbetalingen var pa 110.000 kr. Restbelgbet blev sikret
via en bankgaranti. Derfor star der ogsa i skgdet mellem FF og GG, at
udbetalingen er pd 110.000 kr. De indklagede har vedlagt et h&ndskrevet notat
fra marts 2009, hvoraf det fremgar, at FF og GG oplyste indklagede 1 om, at de
ville kgbe materialer til huset for udbetalingen pa 110.000 kr., hvorfor
udbetalingen ikke deponeres.

Indklagede 1 besigtigede ejendommen ultimo februar 2009 samt i maj 2009.
Indklagede 1 mente, at byggeriet, som det var aftalt i kgbsaftalen, pa dette
tidspunkt stort set var faerdigt. Parterne havde dog udvidet byggeriets omfang,
hvilket de blot havde aftalt uden om kgbsaftalen, og derfor var ejendommen
stadig under vaesentlig ombygning i maj 2009. Indklagede 1 havde via et
elektronisk system meddelt dette til [realkreditinstitut].

Anmodningen til [bank] af 2. juni 2009 om frigivelse af dele af kgbesummen var
rettet mod szelgers (GG) deponeringskonto.

FF og GG henvendte sig til indklagede 1, da dennes forretning var teet pa
parternes bopal. Indklagede 1 lavede kgbsaftalen, og FF modtog finansiel
radgivning af en ansat hos indklagede 1. Indklagede 1 kendte ikke til
ejendommen, selvom indklagede 2’s selskab var retmaessig adkomsthaver pa
tidspunktet for indgaelsen af kgbsaftalen mellem FF og GG.

FF vidste hele tiden, at det var indklagede 2’s firma, selskabet (...) ApS, som var
retmaessig adkomsthaver til ejendommen pa handelstidspunktet. FF fik ogsa
udleveret alle de relevante dokumenter for handlen, selvom dokumenterne ikke
var skrevet ind i kgbsaftalens pkt. 27, herunder tingbogsattesten, hvor det jo
fremgik, at selskabet (...) ApS var adkomsthaver.

Det forhold, at FF og GG siden hen er blevet uvenner, er de indklagede
uvedkommende. De indklagede mener, at FF ma rette sit krav for manglende
istandsaettelse af ejendommen mod GG.

De indklagedes advokat har desuden oplyst, at indklagede 2 ikke var ejer af den
omhandlede ejendom pa tidspunktet for indgaelsen af den aftale, hvorved FF
kgbte ejendommen. Den juridiske overdragelse skete fra indklagede 2 til GG ved
kebsaftale af 19. januar 2009 og er for sa vidt den af FF omfattede handel juridisk
uvedkommende.

Advokaten har erkendt, at indklagede 2 har haft en begraenset interesse i sagen,
da hans selskab faktisk opndede betaling fra sin kgber ved frigivelse af
kgbesummen fra FF.

FF og GG indgik udenom de indklagede en aftale om andring af kgbsaftalens
beskrivelse af ombygningen, herunder indretning af yderligere ca. 30 m?
beboelse. Derved sndrede byggesagen karakter, og det er ikke muligt at
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sammenholde dette prismassigt. En bestemmelse i kgbsaftalen om, at der trods
praksis kunne reserveres et belgb i de deponerede midler til brug for
faerdigggrelse, ville saledes alligevel ingen praktisk betydning have for frigivelse af
kgbesummen.

Primo marts meddelte FF og GG de indklagede, at udbetalingen pa 110.000 kr.
ikke blev deponeret, da de valgte at kgbe byggematerialer herfor i stedet. De
indklagede har derfor ikke modtaget udbetalingen pa 110.000 kr. pa deres konto.

FF accepterede frigivelse af kgbesummen, selvom FF var bekendt med arbejdets
stade, at skgdet ikke var tinglyst, og at datoen var 8 dage fgr overtagelsesdagen.

De indklagede har opfgrt sig forsvarligt ved ikke at gennemfgre frigivelse af
kgbesummen p& daveerende tidspunkt. De indklagede sikrede FF’s retsstilling ved
at sgrge for omprioritering m.m., og fgrst da det stod klart, at skgdet kunne
tinglyses uden praejudicerende retsanmaerkninger, sendte indklagede 1 FF's
frigivelsesbrev videre til [bank].

De indklagede har haft ret og pligt til at medvirke til frigivelse af ksbesummen,
ndr FF opndede fuldt anmaerkningsfrit skgde, hvilket er sket.

Horing af de indklagede vedr. sagens faktiske omstandigheder:
Navnet har den 12. september 2012 forud for det afsluttende naevnsmgde
forelagt de indklagede naevnets forelgbige kendelse i udkast indtil "Det retlige
grundlag for sagen og naevnets bemaerkninger”. Fristen for de indklagedes
eventuelle bemaerkninger var den 24. september 2012. De indklagede har ikke
haft bemaerkninger til udkastet, og naevnet laegger saledes de faktiske
omstaendigheder til grund for sagens afggrelse.

Det retlige grundlag for sagen og naevnets bemaerkninger:

Rette adkomsthaver

Det fremgar af lov om omsaetning af fast ejendom § 9, at en erhvervsdrivende,
som patager sig hverv som formidler ved kgb og salg af fast ejendom, med
omsorg for begge parters interesser skal virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfgrt inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er
nermere aftalt med opdragsgiver. Ejendomsmaegleren er den professionelle part
og skal handle herefter, herunder tilse, at loven og de deri beskrevne pligter
overholdes.

Det fremgar af lov om omsaetning af fast ejendom § 13, stk. 1, 1. pkt., at
formidleren skal give begge parter de oplysninger, som er af betydning for
handelen og dennes gennemfgrelse.

Det fremgar yderligere af lov om omsaetning af fast ejendom § 14, at formidleren
i forngdent omfang skal foretage undersggelser samt indhente og kontrollere
oplysninger, med henblik pa at udkast til kgbsaftale indeholder en betryggende
regulering af forholdet mellem parterne, saledes at handelens efterfglgende
berigtigelse er af ekspeditionsmaessig karakter.

Neevnets bemaerkninger: Det fremgar af kgbsaftale 1, at seelger er GG. GG er dog
ikke adkomsthaver til ejendommen den 15. december 2008, hvor aftalen indg%s.

SEKRETARIAT 5
ERHVERVSSTYRELSEN / DAHLERUPS PAKHUS / LANGELINIE ALLE 17 / 2100 KGBENHAVN &
TLF: 35 29 10 00 / MAIL: DNFE@ERST.DK



DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Oplysning om personlige og gkonomiske interesser

Det fremg%r af lov om omsaetning af fast ejendom § 16, stk. 1, at formidlerens
radgivning skal opfylde de krav, der stilles til en sagkyndig ejendomsformidling,
som alene er bestemt af parternes interesser og forhold. Det fremgar videre af §
16, stk. 2, at en formidler skal oplyse begge parter om enhver gkonomisk eller
personlig interesse, som formidleren har i, om en handel indgés. Formidleren skal
give opdragsgiver oplysning herom i formidlingsaftalen. Formidleren skal give den
anden part skriftlig oplysning herom, samtidig med at denne part forelaegges de
vilkar eller forhold, som formidleren har en saerlig interesse i.

Det fremgar endvidere af bekendtggrelse om formidling, udbud og rédgivning ved
omsaetning af fast ejendom § 2, stk. 1, at en formidler skal oplyse begge parter
om enhver gkonomisk eller personlig interesse, som formidleren har i, om en
handel indgas. Oplysningsforpligtelsen er i formidlingsbekendtggrelsens § 3, stk.
1, udvidet til ogsa at omfatte formidlerens naertstaendes gkonomiske og
personlige interesser.

Formidlingsbekendtggrelsen har endvidere i § 5 fastsat regler om formkrav til
oplysningernes afgivelse. Det fremgar saledes af § 5, stk. 1, at oplysningerne skal
gives i et klart og tydeligt sprog. Desuden bestemmer § 5, stk. 2, at
oplysningerne efter § 2 skal gives i formidlingsaftalen, jf. § 6, stk. 1, nr. 5, og

§ 7, stk. 2, og i salgsopstillingen, jf. § 13, stk. 1, nr. 14. Oplysningen skal i
salgsopstillingen fremga af dennes forside, jf. § 13, stk. 4. Opstar interessen fgrst
pa et senere tidspunkt inden handlens afslutning, skal oplysningerne gives, sa
snart interessen opstar. Oplysningerne skal endvidere medtages i kgbsaftalen, jf.
§ 23, stk. 2, nr. 7.

Naevnets bemaerkninger: Det fremgar ikke af kgbsaftale 1, at indklagede 2 har en
bade savel personlig som gkonomisk interesse i omsaetningen af den faste
ejendom. Da indklagede 2 er sgn af indklagede 1, skal oplysningen enten gives,
som at ejendomsmaegleren selv har en interesse, eller som at en neertstdende til
ejendomsmaegleren har en interesse, jf. ordlyden af kgbsaftalens afsnit om
personlig og gkonomiske interesse. Der er derimod manuelt krydset af i feltet
"nej” til at disse oplysninger har relevans for handlen.

De indklagede har fremfgrt, at de ikke kan fremskaffe en kopi af salgsopstillingen.

Fortrydelsesret

Det fremgar af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 6,
stk. 1, at reglerne om fortrydelsesret gaelder, ndr ejendommen hovedsagelig er
bestemt til beboelse for kgberen.

Det fremgar endvidere af formidlingsbekendtggrelsens § 23, stk. 2, nr. 2, om
minimumskrav til kgbsaftaler, at det skal fremgd, om kgber har fortrydelsesret
efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., og at
naermere oplysning herom i sa fald gives kgber i et seerskilt dokument.

Lov om omseetning af fast ejendom § 15, stk. 2, bestemmer, at formidleren skal
varetage sin opdragsgivers behov og interesser. Dog skal formidleren udgve sin
virksomhed med hensyntagen til den anden part. Hvis den anden part ikke bistas
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af egen radgiver, skal formidleren radgive den pagaeldende om behov og
mulighed for at sgge bistand.

Neaevnets bemeerkninger: Ifglge kgbsaftale 1 er handlen ikke omfattet af reglerne
om fortrydelsesret, selvom FF kgber ejendommen som privat person.

Berigtigelse af handlen
Det fremgar af kgbsaftalens pkt. 15, at seelgers ejendomsmaegler udarbejder
skgde, refusionsopggrelse mv.

Naevnets bemaerkninger: Det fremgar af udskrift fra tingbogen, at de indklagede
sendte skgdet til tinglysning fgrste gang den 20. maj 2009, hvor det blev afvist
pga. manglende gyldig udskrift fra [myndigheds] virksomhedsregister. Skagdet
blev endeligt tinglyst den 2. juni 2009, dvs. 3 maneder efter FF’'s overtagelse af
ejendommen.

Aftalte individuelle vilkar i kgbsaftale 1
Der er i kgbsaftale 1 pkt. 16 alene anfgrt, hvilke forbedringer GG skal have udfagrt
inden overtagelsesdagen, dvs. inden den 1. marts 2009.

Neevnets bemaerkninger: Det er ikke anfgrt, hvorledes FF skulle forholde sig, hvis
arbejdet ikke var blevet udfgrt, herunder om der kunne ske tilbageholdelse i
kgbesummen.

Udlevering af handlens dokumenter til FF

Nzevnets bemaerkninger: Der fremgar ingen oplistede dokumenter, som skulle
vaere udleveret til FF i forbindelse med kgbsaftalens indgaelse, jf. kgbsaftale 1
pkt. 27.

Frigivelse af kgbesummen fra FF til GG

Af kgbsaftalen pkt. 18, "Kgbesummen, frigivelse og tilbageholdelse af
kgbesummen”, fremgar, at “Den, der berigtiger handlen, eller depositar har pligt
til at frigive kgbesummen til salger alene med fradrag af de anfgrte
udgifter/indfrielser, nar endeligt skgde er tinglyst uden praejudicerende
retsanmaerkninger, dog tidligst pa overtagelsesdagen...”.

Neevnets bemeaerkninger: Indklagede 2 var efter eget udsagn med til at skrive
brevet, hvor FF anmoder sit pengeinstitut forud for kgbesummens deponering,
forud for overtagelsesdagen og forud for at skgdet var sendt retur fra tinglysning,
om at frigive kgbesummen til GG. Kgbesummen blev dog ikke udbetalt fgr i juni
20009.

Kgbesummen i forbindelse med handlen mellem GG og selskabet (...) ApS
(kgbsaftale 2) blev umiddelbart finansieret af handlen mellem FF og GG
(kgbsaftale 1). Det var saledes fra deponeringskonto i GG’s pengeinstitut, hvor FF
havde overfgrt kabesummen for handlen i kgbsaftale 1, at indklagede 2’s firma,
selskabet (...) ApS, fik betalingen pa 837.500 kr. fra GG for handlen i kgbsaftale
2.

Den frigivelse, der skete den 2. juni 2009 fra deponeringskontoen i GG's
pengeinstitut, var saledes ogsa en frigivelse af kgbesummen fra handlen mellem
GG og selskabet (...) ApS.
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Disciplineernavnets begrundelse og resultat:

Indklagede 2 var indehaver af selskabet (...) ApS, som ogsa var adkomsthaver af
den omhandlede ejendom pa tidspunktet for indgdelsen af kgbsaftale 1 den 15.
december 2008. Indklagede 2's initialer fremgar af gverste venstre hjgrne i begge
kgbsaftaler samt i formidlingsaftalen mellem indklagede 2 og FF. De indklagede
har dog anfgrt, at det er indklagede 1, som har udfaerdiget kgbsaftalen. Det
fremgar desuden af FF’s klage til CC, at det var indklagede 1, som forestod savel
handlen, berigtigelsen samt gennemfgrslen af finansieringen via
[realkreditinstitut].

Naevnet laegger til grund, at ansvaret for den udarbejdede kgbsaftale mellem FF
og GG pahviler begge de indklagede ejendomsmaeglere, idet 1) der er tale om
teette familie- og erhvervsmaessige forhold mellem de to indklagede, 2)indklagede
2’s selskab var adkomsthaver til ejendommen pa tidspunktet for udarbejdelsen af
kgbsaftalen, og 3) fordi, begge de indklagede har veeret inde over forskellige
dokumenter i samme sag.

Det fremgar af kgbsaftale 1, at det er GG, som salger ejendommen. GG havde
dog ikke adkomst til ejendommen pa tidspunktet for aftalens indgdelse. Det
havde indklagede 2’s selskab, (...) ApS, derimod. Naevnet lzegger til grund, at
indklagede 1 var vidende om, jf. udskrift fra tingbogen, om dette forhold.
Desuagtet har indklagede 1 forestaet gennemgangen af kgbsaftale 1 med FF og
GG.

Naevnet finder det sardeles groft, at begge indklagede har medvirket til at
formidle en ejendom, hvor begge indklagede var vidende om, at den szlger, som
fremgik af kgbsaftalen, ikke var rette adkomsthaver og uden at ggre FF saerskilt
opmaerksom herpd. Ved denne handling har begge indklagede handlet i strid med
lov om omseaetning af fast ejendom §§ 9, 13, stk. 1, 1. pkt. og 14.

Det fremgar af kgbsaftale 1, at hverken ejendomsmaegleren eller hans
naertstaende har gkonomisk eller personlig interesse i omsaetningen af
ejendommen. Der er manuelt krydset af i feltet “nej” til, at disse oplysninger har
relevans, til trods for at indklagede 2’s selskab var adkomsthaver til ejendommen
pa det pageeldende tidspunkt.

Neevnet laegger til grund, at der ogsd i salgsopstillingen har veeret manglende
oplysninger om personlig og gkonomisk interesse, idet salgsopstillingen, som de
indklagede ikke kan fremskaffe en kopi af, er oprettet forud for kgbsaftalen.
Neevnet finder ikke, at disse fejlagtige oplysninger beror pa en fejl eller
forglemmelse fra de indklagede. Ved ikke at have oplyst FF om disse interesser,
har de indklagede overtradt lov om omsaetning af fast ejendom § 16, stk. 2, samt
formidlingsbekendtggrelsens § 2, stk. 1, jf. § 3, stk. 1 og 2, § 5, stk. 1, § 5, stk.
2, § 7, stk. 2, jf. § 13, stk. 1, nr. 14, jf. § 13, stk. 4, og § 23, stk. 2, nr. 7 samt
god ejendomsmaeglerskik.

Navnet finder, at seerligt indklagede 2 havde en gkonomisk interesse i, at FF
frigav kebesummen til GG, idet indklagede 2’s selskab pa samme tidspunkt
modtog kgbesummen fra GG. Neevnet finder, at det forhold, at der i kgbsaftalen
ikke var anfgrt, at seelger ikke tinglysningsmaessigt var adkomsthaver, er en
skaerpende omstaendighed i forhold til oplysningerne om gkonomisk interesse.
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FF kgbte ejendommen som privat person, og naevnet forudsaetter derfor, at
handlen rent faktisk var omfattet af reglerne om fortrydelsesret. Naevnet anser
retten for en forbruger til at fortryde en handel som en vasentlig
forbrugerbeskyttelsesregel inden for handel med fast ejendom. Grundet sagens
saerlige omstaendigheder skaerpes de indklagedes oplysningsforpligtelse om FF’s
fortrydelsesret, idet FF ikke er repraesenteret ved egen radgiver, jf. princippet i
lov om omseetning af fast ejendom § 15, stk. 2, 2. pkt. Naevnet finder sdledes, at
de indklagedes undladelser af at informere FF om hans retsstilling i forhold til
fortrydelse er i strid med god ejendomsmaeglerskik.

De indklagede har i kgbsaftale 1 anfgrt, at de berigtiger handlen pa vegne af
szelger (GG). Det er sdledes de indklagedes ansvar, at der foreligger skgdeudkast,
og at skgdet fremsendes til tinglysning mv. Tinglysning er en sikringsakt, hvor
rettighedshaveren sikrer sin rettighed, f.eks. over for seelgers kreditorer eller
konkurs. Neevnet finder, at de indklagede, ved fagrst at fremsende skagdet til
tinglysning ca. 22 maned efter det er underskrevet af parterne, ikke har
varetaget sin berigtigelsesopgave i overensstemmelse med god
ejendomsmaeglerskik, og dermed har bragt FF i en ungdig risiko for, at GG’s
kreditorer kunne foretage udlag eller pant i ejendommen.

FF har ikke veeret repraesenteret af egen radgiver. Den kontante udbetaling har
gradvist aendret sig fra et kontantbelgb til et andet belgb i materialer. De
indklagede har ikke forholdt sig til dette, og har heller ikke indsat en passus om,
at FF kunne tilbageholde kgbesummen eller dele heraf, hvis GG ikke havde
istandsat ejendommen som aftalt. Naevnet finder, at principperne i lov om
omsaetning af fast ejendom § 15, stk. 2, 2. pkt., skaerper de indklagedes
vejledningspligt over for FF om dette forhold.

Da indklagede 2's selskab ejede ejendommen, kan naevnet ikke laegge til grund,
at de indklagede, som det ellers er anfgrt i kgbsaftalens pkt. 16, “ikke selv har
besigtiget ejendommen og har derfor heller ikke selvstaendigt vurderet prisen
herpd. Parterne har derfor selv ansvaret for den fastsatte pris.”

P& baggrund af de handlinger og undladelser, som de indklagede har foretaget i
forbindelse med udarbejdelsen af kgbsaftalens vilkar i pkt. 16, finder naevnet, at
de indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Naevnet laegger til grund, at FF ikke fik udleveret gvrige dokumenter om
ejendommen i forbindelse med kgbsaftalens indgdelse, idet der ingen dokumenter
er oplistet i kgbsaftalens pkt. 27.

Indklagede 1 har anfgrt, at det var FF som i forbindelse med udfeerdigelsen af
kgbsaftalen gnskede en udbetaling pa 300.000 kr. Ifglge skgdet og de indklagedes
forklaring, @&ndrede FF efterfglgende belgbet til 110.000 kr. Naevnet kan ikke
behandle dette punkt, idet de indklagede efter eget udsagn aldrig modtog en
deponering fra FF, da de 110.000 kr. i stedet blev brugt til at kgbe
byggematerialer!

De indklagede har sdledes ved flere lejligheder forsgmt sig mod centrale
forbrugerbeskyttelsesbestemmelser i lov om omsaetning af fast ejendom samt
handlet i strid med god ejendomsmeeglerskik. Desuden finder naevnet, at de
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indklagedes sagsbehandling i naerveerende sag er praeget af en usadvanlig
sjusket tilgang til omsaetning af ejendommen, hvilket bl.a. kommer til udtryk i, at
de indklagede ikke kan fremkomme med centrale dokumenter i handlen.

Indklagede 1 pdlaegges en bgde pa 175.000 kr., jf. lov om omsaetning af fast
ejendom § 29 b, stk. 1.

Indklagede 2 palaegges en bgde pa 175.000 kr., jf. lov om omsaetning af fast
ejendom § 29 b, stk. 1.

Ved bgdernes stgrrelse er der lagt vaegt pa antallet og grovheden af
overtraedelserne samt det forhold, at de indklagede er teet forbundne savel
personligt som arbejdsmaessigt, og at de har et faelles ansvar.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler, AA, palaegges en bgde pd 175.000 kr.

Indklagede ejendomsmaegler, BB, palaegges en bgde pa 175.000 kr.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernaevnet for
Ejendomsmaeglere § 13, stk. 3.

Mikael Sjoberg
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