DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 16. januar 2013
blev der i sag 178-2012
NN v/ advokat AA

mod

Ejendomsmaegler HH v/ advokat KK

afsagt sdlydende
Kendelse

Ved brev af 21. marts 2012 har NN v/ advokat AA indbragt Ejendomsmaegler HH
ved ejendomsmaegler virksomhed FF for Disciplineernaevnet for Ejendomsmaegle-
re.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om omsaet-
ning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik ved at have disponeret udenom
seelger, ved overfor den pagaeldende kgber at have forleenget fristen for at stille
bankgaranti samt at have udsendt fgrst en faktura og derefter en ny pa et mindre
belgb, da klager ikke accepterede den fgrste.

For sd vidt angar den del af klagen, som vedrgrer opggrelsen af berettiget veder-
lag samt kravet om, at vederlaget bortfalder eller nedsaettes, skal det bemaerkes,
at naevnet ikke kan tage stilling til selve stgrrelsen af vederlaget, jf. lov om om-
saetning af fast ejendom § 29 a, stk. 3. Naevnet kan dog tage stilling til, hvorvidt
der er handlet i strid med den indgaede formidlingsaftale og lovens regler om op-
kraevning af vederlag.

Sagens omstandigheder:

Den 12. august 2011 indgik klager en formidlingsaftale med indklagede ejen-
domsmaegler omkring salget af hendes ejendom beliggende (...), 6100 Haderslev
(ejendom 1). Der var tale om en formidlingsaftale med vederlag efter regning, jf.
formidlingsaftalen pkt. 10.

Den 25. september 2011 underskrev klager en kgbsaftale (kgbsaftale 1) om kagb
af ejendommen (...), 6830 Ngrre Nebel (ejendom 2), af (firma XX) v/ TT (herefter
modparten). Kgbsaftalen blev ligeledes underskrevet af salger/modparten. Kagbs-
aftalen var udfeerdiget af Realmaeglerne, som varetog salget af ejendom 2. I
kgbsaftalen pkt. 16, var der indsat et advokatforbehold, som omhandlede klagers
advokats godkendelse af handlen i sin helhed. Det fremgik heraf, at indsigelser
skulle veere modpartens ejendomsmeaegler i haende senest 5 hverdage efter kla-
gers underskrift. Det fremgik endvidere, at parterne havde aftalt, at modparten
overtog klagers ejendom (ejendom 1)

Den 27. september 2011 underskrev klager en kgbsaftale (kgbsaftale 2) om salg
af ejendom 1 til (firma ZZ) A/S. (Firma XX) og (firma ZZ) har samme stifter og
direktgr (herefter samlet benavnt modparten). I kgbsaftalens pkt. 16 var der li-
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geledes indsat et radgiverforbehold. Det fremgik her, at eventuelle indsigelser
skulle veere indklagede skriftligt i haende senest den 7. oktober 2011 kl. 12. Det
fremgik endvidere af kgbsaftalens pkt. 18, at bankgaranti skulle stilles senest
samme dato.

Den 29. september 2011 fremsendte klagers advokat en e-mail til modpartens
ejendomsmaegler og anfgrte, at det var en forudsaetning for at klagers advokat
kunne godkende klagers kgb af ejendom 2, at modparten der samtidig kgbte
ejendom 1 stillede en uigenkaldelig bankgaranti for betaling af kabesummen.

Den 18. oktober 2011 meddelte klagers advokat, modpartens advokat om, at idet
bankgarantien ikke var stillet den 7. oktober 2011, kunne klagers advokat ikke
godkende klagers kgb af ejendom 2.

Den 20. oktober 2011 meddelte klagers advokat, indklagede, at han ans3 begge
handler for at vaere bortfaldet.

Den 21. oktober 2011 sendte klagers advokat et brev til modpartens advokat og
meddelte, at da bankgarantien ikke var stillet og da begge handler skulle ses i
deres helhed, ansds begge handler som bortfaldet.

Den 21. oktober 2011 meddelte indklagede, klagers advokat pr. e-mail, at klager
havde givet modparten en indirekte fristforleengelse for garantistillelse, idet der
manglede afklaring fra klager om hvorvidt finansieringen skulle ske via mageskif-
te.

Den 24. oktober 2011 oplyste modpartens advokat, klagers advokat om at der
ikke var grundlag for opsigelsen, idet der var enighed om at handlerne, herunder
fristerne blev sat i bero, indtil de sidste oplysninger bl.a. omkring mageskifte var
tilvejebragt.

Den 24. oktober 2011 meddelte klagers advokat, modpartens advokat, at han ef-
ter drgftelse med klager, fastholdt, at der ikke var givet fristforlaengelse for ga-
rantistillelsen, hvorfor begge handler var bortfaldet.

Den 15. december 2011 fremsendte indklagede en faktura til klager pa kr.
71.013,00.

Den 20. december 2011 meddelte klagers advokat, indklagede, at der efter hans
vurdering ikke var grundlag for at kraeve vederlag.

Den 26. december 2011 fremsendte indklagede en ny faktura til klager pa kr.
14.919,00.

Parternes bemaerkninger:

Klagers advokat har bl.a. anfgrt, at han den 29. september 2011 meddelte ind-
klagede, at det var en forudsaetning for godkendelse af handlen, at der foreld en
uigenkaldelig bankgaranti pa betaling af kabesummen. Det fremgik af kgbsaftale
2, pkt. 18, at denne skulle stilles senest den 7. oktober 2011. Da der ikke blev
stillet nogen bankgaranti som aftalt, meddelte klagers advokat modpartens advo-
kat samt indklagede, at begge handler, der skulle ses i deres helhed, skulle bort-
falde.
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Klagers advokat har endvidere oplyst, at indklagede har handlet i strid med god
ejendomsmaeglerskik, ved at give modparten en indirekte fristforleengelse, selvom
indklagede ikke havde en seerlig fuldmagt til at give en sddan udseettelse og uden
at have spurgt klager fgrst.

Klagers advokat har derudover anfgrt, at klager eller dennes advokat pa intet
tidspunkt gav tilsagn om at forlaenge fristen for at stille den omtalte bankgaranti,
hvorfor indklagede handlede uden fuldmagt, som der ellers kraeves efter lov om
omsaetning af fast ejendom § 21.

Klagers advokat anfgrer endvidere, at klager under dennes besgg pa ejendom 2 i
dagene mellem den 7. og den 10. oktober 2011 flere gange rykkede modparten
for bankgarantien.

Klager har desuden oplyst, at indklagede ikke har krav pd salaer, da handlen ikke
blev gennemfgrt, og at saledes som formidlingsaftalen fremstar, sa omtaler denne
ikke krav pa positive udlaeg, men alene krav pa ydelser. En ydelse er at betragte
som salzer, hvorfor indklagede ikke har krav pa at fa godtgjort udlaeg, sdledes
som de opkraeves i indklagedes fakturaer.

Klager anfgrer til sidst, at det er i strid med god ejendomsmaeglerskik, fgrst at
fremsende én faktura og sa senere fremsende en ny faktura pa et mindre belgb.

Indklagede der er repraesenteret ved advokat har bl.a. anfgrt, at det bemaerkes,
at der var tale om en kgbsaftale med en sardeles kort frist. Modparten foreslog,
at kgbesummen pa de to ejendomme blev berigtiget ved mageskifte, hvorved en
bankgaranti ikke blev ngdvendig. Da klagers advokat meddelte, at der ikke skulle
vaere et mageskifte, men at handlerne skulle betragtes som to selvstzendige
handler, gik modparten straks i gang med at fa deres bank til at stille bankgaran-
ti. Garantien blev da ogsa stillet efterfglgende.

Indklagedes advokat har endvidere anfgrt, at klager eller dennes advokat pa intet
tidspunkt meddelte, at safremt bankgarantien ikke blev stillet senest den 7. okto-
ber 2011, sa ville klager betragte handlen for misligholdt og dermed kreeve op-
haevelse. Ophavelsen af handlen kom da ogsa fgrst den 18. oktober 2012, hvilket
er en indikation af, at fristen den 7. oktober 2011 ikke var veesentlig.

Indklagedes advokat ger desuden opmaerksom pa, at der skulle vaere givet pakrav
fgr ophaevelsen af handlen.

Indklagedes advokat anfgrer ogsd, at baggrunden for ophaevelsen imidlertid var,
at klager ikke gnskede at kgbe ejendom 2 af private grunde, idet hendes samlivs-
forhold med hendes partner ophgrte.

Indklagedes advokat oplyser endvidere, at det er korrekt, at indklagede udstedte
en faktura pa kr. 71.013,00, hvilket var en faktura i overensstemmelse med for-
midlingsaftalen. Baggrunden for at denne faktura blev udstedt var, at indklagede
var af den opfattelse, at der var indgdet en endelig handel om salg af ejendom 1,
og at denne ikke kunne ophaves som fglge af manglende bankgaranti pr. 7. ok-
tober 2011.
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Da klager afviste at betale indklagedes fgrste faktura, er indklagede herefter ind-
stillet pa en forligsmaessig Igsning, sdledes at klager kun godtger indklagedes ud-
laeg, og derfor fremsender indklagede efterfglgende en faktura pa kr. 14.919,00.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Disciplineernaevnet finder ikke, at det p@ baggrund af de tilvejebragte oplysninger
kan fastsl@s, hvorvidt der er indgdet bindende aftaler om kgb og salg af ejendom
1 og ejendom 2. Neevnet finder, at dette spgrgsmal forudsaetter seerlig bevisfgrel-
se, og som derfor ma henhgre under domstolsbehandling.

Fristen for opnaelse af bankgaranti var som anfgrt af indklagede meget kort, og
reelt havde indklagede kun fra den 5. oktober 2011 hvor det blev afgjort, at der
ikke skulle veere mageskifte og indtil den 7. oktober 2011 kl. 12.

Neevnet laegger veegt pa, at indklagede straks efter, at det blev fastsldet at der
ikke skulle ske mageskifte, iveerksatte fremskaffelsen af en bankgaranti. At bank-
garantien ikke kunne nd at komme klagers advokat i heende inden for den fastsat-
te frist, kan pa denne baggrund ikke laegges indklagede til last.

Ifglge lov om omsaetning af fast ejendom § 29 a, stk. 3, kan neevnet ikke tage
stilling til stgrrelsen af indklagedes vederlag, og hvorvidt dette skal nedseettes
eller bortfalde. Naevnet kan dog tage stilling til, hvorvidt der er handlet i strid med
den indgdede formidlingsaftale og lovens regler om opkraevning af vederlag.

Ifslge formidlingsaftalen 1 pkt. 10, er der indgdet en aftale om vederlag efter reg-
ning. Det fremgar endvidere af pkt. 10, at betaling forfalder nar ydelserne er ud-
fgrt, eller ved opsigelse/ophgr.

Det er derfor ikke i strid med den indgdede formidlingsaftale eller lov om omsaet-
ning af fast ejendom, at indklagede ejendomsmaegler fremsendte en faktura pa

udfgrt arbejde. Som tidligere oplyst, kan naevnet dog ikke tage stilling til selve
stgrrelsen af dette, eller hvorvidt dette skal nedsaettes eller bortfalde.

P& baggrund af ovenstdende forhold frifindes indklagede.
Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler HH frifindes.

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

Mikael Sjoberg
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