DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMAGLERE

Den 10. april 2013

blev der i sag 187-2012
XX v/advokat AA

mod

Ejendomsmaegler MM v/advokat BB

0g

Ejendomsmaeglervirksomhed JJ ApS v/advokat BB
afsagt sdlydende

Kendelse

Ved e-mail af 7. juli 2012 har XX v/advokat AA indbragt ejendomsmeaegler MM
v/advokat BB (indklagede 1) samt ejendomsmaeglervirksomheden JJ ApS
v/advokat BB (indklagede 2) for Disciplinegernaevnet for Ejendomsmaeglere.

Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med lov om om-
saetning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik ved at indgd en ny formid-
lingsaftale med klager pa@ 6 maneder inden udlgbet af den gamle formidlingsaftale,
og om de indklagede har forsggt at modseette sig opsigelsen af formidlingsaftalen
inden udlgbet af de 6 maneder, hvilket har haft konsekvenser for klager.

Desuden vedrgrer klagen, hvorvidt de indklagede har veeret bundet af den gamle
formidlingsaftale med konkursboet, og om de indklagede har vaeret berettiget til at
indgd en ny aftale, jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 12, stk. 1, eller om
indklagede alene har vaeret berettiget til at indgd en aftale om forlaengelse af for-
midlingsaftalen pa 3 maneder.

Klagen drejer sig ligeledes om, hvorvidt de indklagede har vildledt klager til at
indgd en ny formidlingsaftale uden at klager har vaeret klar over, at der har vaeret
tale om en ny formidlingsaftale.

Sagens omstandigheder:

Den 12. oktober 2011 indgik klager og ejendomsmaeglervirksomheden 1] ApS en
formidlingsaftale om salg af klagers ejendom beliggende (...) 2830 Virum. Ejen-
dommen blev veerdisat til kr. 3.900.000.

Den 1. december 2011 underskrev klager et dokument med titlen "Formidlingsaf-
tale - Aftale om andring af vilkar”, hvor salgsprisen blev nedsat til kr. 3.695.000.
Aftalen blev indgdet med ejendomsmaeglervirksomheden 1] ApS.

Den 19. december 2011 gik ejendomsmaeglervirksomheden 1] ApS konkurs.
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Den 28. december 2011 fremsendte ejendomsmaegler (YY) fglgende e-mail pa
vegne af indklagede 2:

"Som du formentligt har bemaerket gik ejendomsmeaeglerfirmaet desvaerre konkurs
umiddelbart far jul.

Vi har nu den glaede at kunne meddele dig at vi i dag er kommet p§ plads med en
overtagelse af virksomheden, s8ledes at den fortsaetter stort set uaendret. Vi har
overtaget din formidlingsaftale og vil fortsat gare vort bedste for at fa din ejendom
solgt. Vi har f8et en saerdeles kapitalsteerk ejerkreds og dette sikrer virksomhe-
dens finansiering, s8 vi fremadrettet kan st§ om muligt endnu bedre rustet.

Din ejendom er fortsat udbudt
pd www.[...].dk<http://www.[...].dk/> og s8ledes ogsd p& alle ovrige boligsage-
maskiner.”

Den 9. februar 2012 indgik klager og indklagede 2 en formidlingsaftale om salg af
klagers ejendom, og prisen blev sat til kr. 3.595.000.

Forsiden viste, at den ene aftalepart var indklagede 2 med cvr. nr.[...]:
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I formidlingsaftalen pa side 3 under punkt 9 "aftalens varighed” stod:

“Aftalen er geeldende i 6 m8neder fra dato, men kan af begge parter opsiges
skriftligt uden varsel. Aftalen kan skriftligt forlenges med 3 m8neder ad gangen”

I formidlingsaftalen pa side 3 under punkt 10 stod:
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{10. Betaling — efter regning ]
10.1 Ejendomsmeeglerens vederlag:
10.1.1. Vederlag i alt incl. moms overfort fra salgsbudgettet, pkt. 4. kr. 85.000
Vederlaget er beregnet

10.1.2. Ovwrige salgsfremmende foranstaltninger
L alt inkl. moms overfort fra salgsbudgettet, pkt. 5.1. kr.

47.500
Vederlaget er beregnet

ved kabsaftalens underskiift eller senest datoen for farste deponering ifelge kebsaftalen.

Betaling skal veere os i hzende senest 8 dage efier ovennzasvnte datoer, hvorefter der

tillzzgges renter med diskontoen + 5% indtil betaling sker.

Vederlag i alt kr. 132.500
Vederlaget forfalder

ved kobsaftalens underskrift eller senest datoen for ferste deponering ifalge kebsaftalen. Betaling

skal vaere os i hasnde senest 8 dage efter ovennzevnte datoer, hvarefter der tillzzgges renter med
diskontoen + 5% indtil betaling sker.

10.2  Udl=g til tredjemand for annencering, markedsforing mv.:

Lalt inkl. moms overfert fra salgsbudgettet, pkt. 5.2. kr. 1.975
Betaling forfalder

Vel m— 0SS bestilling af ydelser fra tredjemand. Betaling skal veore
Wnesi 8 dage efter faktura dato, hvorefter der till=gges re1’|ter"l'l'r€u"m'-_'[

+ 5% indtil betaling sker.

10.3. Dokumentation:
Skennede udgifter til dokumentationsomkostninger og andre udleg inkl. moms overfart fra salgsbudgettet,  kr. 2.381
pkt. 6
Betaling forfalder

R —— R bestiling af ydelser fra tredjemand. Betaling skal veere

ﬁ'ﬁ'_l
M— Apo | he=nde senest 8 dage efler faktura dato, hvorefter der fillzegges renter med di-
+ 3% indtil betaling sker,
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I formidlingsaftalen side 5 under punkt 13 blev i aftalen henvist til en anden afta-
lepart, JJ ApS:
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I formidlingsaftalen pa side 7 havde parterne underskrevet aftalen:
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Den 25. maj 2012 skrev advokat AA pa vegne af klager til indklagede 2:

"Min klient gik ud fra at hendes formidlingsaftale med det konkursramte JJ ApS er
udlgbet senest med udlgbsdato men ogs8 p& grund af konkursen.

Min klient er blevet preesenteret for at hun skulle have underskrevet en ny formid-
lingsaftale med et nyt firma 9.2.2012. Min klient har ikke forstdet dette og er hel-
ler ikke blevet oplyst om dette.

Ved gennemsyn af formidlingsaftalen ovenfor refereret, kan jeg se der skrives JJ
ApS i gverste venstre hjgrne.

Men laeser man teksten er den indg8et mellem underskriverne.

Underskriverne er min klient og AA - ikke Aps.

Der er med andre ord indgdet aftale mellem min klient og en konkursramt person,
der ikke kan disponere p8 boets vegne. Om den pdgeeldende kunne disponere p&
aps vegne ved jeg ikke, men Aps er ikke efter aftalens ordlyd part i aftalen.

Jeg anser det for en meget betaenkelig overtraedelse af konkurslovgivningen og
tillige reglerne om drift af ejendomsmaeglervirksomhed, sdfremt Aps vil haevde at
formidlingsaftalen er gaeldende..”

Den 1. juni 2012 besvarede indklagede 2, e-mailen fra klagers advokat:

”..\Vi har haft det bedste samarbejde med (XX), og hun har da ogs8 givet udtryk
for, at vi har gjort en stor indsats.

Vi har informeret (XX) om firmaets situation, og hun har ikke fglt behov for at
stoppe forlgbet da konkursen indtreeder. Vores salgsarbejde forsatte derfor.

Der er sket prisnedsaettelse i det gamle regi pr. 1/12 2011, denne prisnedsaettelse
preeciseres pd et enkelt-sidet tilleeg.

Der afholdes made her p8 kontoret den 9/2 2012, for at drofte det videre forlob.
Under dette mgde blev aftalt, at prisen skulle nedsaettes, og at vi udarbejdede en
helt ny formidlingsaftale i det nye regi. Aftalen blev sdledes indgdet mellem (XX)
og JJ Aps, hvilket tydeligt fremgdr af formidlingsaftalen. Det blev ligeledes aftalt,
at aftalen skulle lgbe i 6 mdr.

Aftalegrundlaget er udarbejdet p§ brevpapir med udforlig angivelse af JJ Aps, hvil-
ket gentages flere gange i aftalen.

Aftalen underskrives af en statsaut. ejendomsmeegler tillige med et Logo-stempel.
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JJ er kobt af konkursboet, med de deri veerende formidlingsaftaler, og er fortsat i
Aps regi. Det nye firma har overtaget logo, forretningskendetegn og varemaerker
mv. hvorfor logostempel benyttes...”

Den 6. juni 2012 besvarede klagers advokat indklagede 2 “s e-mail af 1. juni 2012.

"Jeg vedlaegger kopi af den formidlingsaftale min klient har.

Det anfgres udtrykkeligt at aftalens parter er dem der underskriver

Og det ses tydeligt at det ikke er et ApS stempel.

I gvrigt er aftalen fyldt med henvisninger til AA og JJ ApS i flaeng. Det er derfor for
en forbruger ikke muligt at skelne, hvad der er hvad.

S§ det afgorende er aftalens eget indhold, alts8 indledningens henvisning til hvem
der underskriver.

Min klient er tillige slet ikke enig i det refererede forlgb jfr falgende citat fra hende:

Ved madet, som jeg var indkaldt til af (YY), der havde haft med mit hus at ggre siden nyt-
8r, blev jeg lidt forbavset over, at 0gsd AA skulle deltage, og at hun neaermest overtog mgo-
det.

Jeg havde inden f8et at vide, at mgdet kun var for, at jeg skulle skrive under p8 den nye
pris, ligesom jeg havde gjort d. 01-12-2011.

Der blev intet naevnt om en ny formidlingsaftale med et nyt tidsforleb, s& havde jeg sim-
pelthen ikke skrevet under.

Det eneste der blev naevnt var prisen.

Under madet gik (YY) ud, og hun kom s§ kort tid efter ind igen med papirerne. Under dette
sad AA og snakkede om al muligt, og jeg har ikke hgrt noget om, at det skulle veere en ny
aftale, som hun efterfolgende har p8st8et, da hun ringede til mig i Kina og fortalte, at jeg
stadig havde en kontrakt med dem.

Og ingen af dem har naevnt noget som helst om en ny 6 mdr.s periode.

Det er tillige modstridende, at sdfremt formidlingsaftalerne, som du anfaorer er
kobt ud af konkursboet, at det da skulle vaere nodvendigt med en ny 6 mdneders
periode forinden udlob.

Min klient fastholder derfor, at kontrakten er ophort senest med den gamle aftale
den 11.04.2012.

Dertil kommer, at det nu er kommet frem at der er sket politianmeldelse fra bran-
cheforeningen mod dig, hvorfor min klient ikke kan have den fornadne tillid til dig
som meegler.”

Parternes bemaerkninger:

Klager har bl.a. anfgrt, at indklagede 2 havde kgbt formidlingsaftalerne fra kon-
kursboet, hvilket medfgrte, at disse formidlingsaftaler stadigvaek var geeldende.
Derfor matte indklagede 2 ikke indga nye formidlingsaftaler med kunderne, som
forpligtede dem for en ny periode pa 6 maneder. Dette ville vaere i strid med lov
om omsaetning af fast ejendom § 12, stk. 1, 2 pkt.

Indklagedes 2 s kgb af klagers formidlingsaftale betgd, at indklagede 2 indtradte i
forpligtelser og rettigheder i forhold til formidlingsaftalen. Indklagede 2 var derfor
kun berettiget til at indga en forlaengelse af formidlingsaftalen pa 3 maneder jf. lov
om omseaetning af fast ejendom § 12, stk. 1. Det var derfor ngdvendigt med kla-
gers accept. Denne accept fra klager blev ifglge klager opndet pa urigtigt grund-
lag.
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Aftalen af 9. februar 2012 blev indgdet mellem AA og klager. Det fremgik af § 1 i
aftalen, at parterne var klager og medundertegnede ejendomsmaegler. Det frem-
gik af underskriften og stemplet pa underskriften i formidlingsaftalen af 9. februar
2012, at det var AA, der var aftalepart. Der stod ikke i underskriften, at der var
tale om et ApS selskab.

JJ ApS var gaet konkurs og havde derfor ikke laengere dispositionsret til at indga
aftaler. Aftalen var derfor ugyldig.

Aftalen af 9. februar 2012 indeholdt misvisende henvisninger til bade AA og ind-
klagede 2 i flaeng, og stemplet var ikke med ApS betegnelsen. Klager havde derfor
med rette faet den opfattelse, at aftalen var indgdet af AA og ikke et ApS.

Klager blev indkaldt til et mgde med sin ejendomsmaegler (YY), og mgdet skulle
handle om prisnedsaettelsen af klagers ejendom. P& mgdet deltog indklagede
ejendomsmaegler AA, og der blev intet nsevnt om en ny formidlingsaftale. Klager
troede, at hun underskrev en aftale om prisnedsazettelse.

Klager har desuden gjort gaeldende, at indklagede 2 ikke havde radgivet klager
ordentligt ved underskrivelsen af formidlingsaftalen af 9. februar 2012.

Klager har ligeledes anfgrt, at det fremgik af indklagede 2 s e-mail af 28. decem-
ber 2011, at formidlingsaftalerne var overtaget af det nye selskab. Indklagede 2°'s
e-mail af 28. december 2011 dokumenterer sdledes klagers version af mgdet af-
holdt den 9. februar 2012.

Klager har gjort gaeldende, at e-mailen af 28. december 2011 samt e-mailen af 1.
juni 2012 fra indklagede 2 dokumenterer, at klager blev vildledt. Denne vildledelse
havde betydelig indflydelse p& klagers handlemade, idet vildledelsen forhindrede
klager i at skifte ejendomsmaegler.

Klager er forbruger, og klager kunne ikke overskue alt, der blev lagt frem foran
klager. Den professionelle, indklagede 2, har et ansvar for at vejlede klager kor-
rekt, hvilket indklagede 2 ikke gjorde.

Klager har desuden anfgrt, at indklagede 2 har overtradt § 1 i lov om omsaetning
af fast ejendom, idet indklagede 2 ikke ville respektere, at klager havde opsagt
aftalen. Indklagede 2 havde derfor tilsidesat sine pligter jf. lov om omsaetning af
fast ejendom § 12, stk. 2 jf. § 12, stk. 3.

Indklagede 2 har bl.a. anfgrt, at det fremgik med al tydelighed af formidlingsaf-
talen af 9. februar 2012, at aftalen blev indgdet af indklagede 2 og ikke af det
konkursramte selskab MM v/BB.

Indklagede 2 har ligeledes anfgrt, at der gverst pa formidlingsaftalens fgrste side
stod, at aftalen blev indgdet af indklagede 2. Indklagede 2°s CVR-nummer stod
anfart gverst pa fgrste side under indklagede 2 s navn. Indklagede 2 s navn blev
naevnt under punkt 10 og omtalt flere gange i aftalen.

Indklagede 2 har anfgrt, at det fremgik af formidlingsaftalens tekst, at der var tale
om et ApS, hvilket ogsd stod under punkt 10.2 og punkt 10.3. Aftalen blev under-
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skrevet af (YY) pa vegne af indklagede 2, og aftalen blev stemplet med firmaets
stempel "AA” og ordet “bolig” under tegningen af et hus.

Indklagede 2 har anfgrt, at indklagede 2 kgbte en stor del af aktiviteterne ud af
konkursboet AA v/BB. Indklagede 2 kgbte rettigheder i relation til formidlingsafta-
lerne i boet inklusiv formidlingsaftalen med klager. Indklagede 2 kgbte logo, stem-
pel, forretningskendetegn og varemarker mv.

Indklagede 2 har gjort gaeldende, at konkursboet ikke havde nogen rettigheder i
relation til den oprindelige formidlingsaftale af 11. oktober 2011. Overtagelsen af
konkursboets rettigheder var ikke en egentlig juridisk indtraeden i de enkelte for-
midlingsaftaler. Det var derfor ngdvendigt at indga en ny formidlingsaftale mellem
indklagede 2 og klager.

Indklagede 2 har sdledes anfgrt, at klager tidligere den 1. december 2011 havde
underskrevet en aftale om prisnedsaettelse. Denne tillaegsaftale bestod af én en-
kelt side, hvilket stod i skeerende kontrast til antallet af dokumenter underskrevet
den 9. februar 2012. Det ma derfor have staet klager klart, at klager underskrev
mere end blot et tilleeag om en prisnedsezettelse.

Indklagede 2 bestrider, at indklagede 2 og indklagede 1 skulle have vildledt kla-
ger, og at indklagede 2 og indklagede 1 skulle have bragt klager i den tro, at kla-
ger pa mgdet den 9. februar 2012 alene underskrev en aftale om nedsaettelse af
ejendommens pris. Det bestrides ligeledes, at handteringen af klager skulle veere i
strid med de etiske regler for ejendomsmaeglere.

Formalet med mgdet den 9. februar 2012 var at etablere et fremadrettet aftale-
grundlag med klager, hvor parterne samtidig aftalte, hvilken pris klagers ejendom
skulle udbydes til.

Indklagede 2 har desuden anfert, at det blev drgftet p& modet den 9. februar
2012, at der blev indgdet en ny formidlingsaftale. Klager var bekendt med, at der
blev indgaet en ny formidlingsaftale med et nyt selskab. Klager var klar over, at
aftalen havde en Igbetid pa 6 maneder. Indklagede 2 havde behgrigt vejledt klager
om disse forhold.

Indklagede 2 har ligeledes anfgrt, at klager inden mgdet den 9. februar 2012 blev
orienteret om hele konkursboets situation og om salget af AA til indklagede 2. Mg-
det af 9. februar 2012 blev arrangeret som led i det nye selskabs virke. Klager
havde givet udtryk for, at hun gnskede at fortsaette i det nye selskab.

Indklagede 2 har anfgrt, at formidlingsaftalen af 9. februar 2012 blev indgdet med
et nyt selskab, indklagede 2. Indklagede 2 var ikke bundet af begreensningen i lov
om omseetning af fast ejendom § 12, stk. 1, 2 pkt. Indklagede 2 kunne derfor ind-
gad en ny formidlingsaftale med klager med en varighed pd@ 6 maneder.

Indklagede 2 har gjort gaeldende, at klager siden primo maj 2012 havde haft sin
bolig til salg hos en anden ejendomsmaegler virksomhed, og dette var blevet tole-
reret af indklagede 2. Uoverensstemmelserne mellem parterne havde derfor ikke
haft vaesentlig betydning for klager.
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Indklagede 2 har anfgrt, at argumentet om at en forbruger (klager) ikke kan over-
skue, hvad der bliver lagt foran forbrugeren, ikke kan paberabes som stgtte for
klagen, da indklagede 2 faktisk har afholdt et mgde med klager og pa8 mgdet ind-
gdet en ny formidlingsaftale, som begge parter har underskrevet.

Indklagede 2 har endvidere anfgrt, at indklagede 1 ikke var part i formidlingsafta-
len af 9. februar 2012. Indklagede 1 deltog alene pa mgdet den 9. februar 2012.
Arsagen til at indklagede 1 stod som sagsansvarlig pa formidlingsaftalen var, at
indklagede 1 havde masgleropgaven i det konkursramte selskab. Det var statsau-
toriseret ejendomsmaegler (YY), der underskrev formidlingsaftalen den 9. februar
2012 pa indklagede 2 s vegne.

Indklagede 2 ggr hertil gaeldende, at klagen over indklagede 1 derfor ma afvises.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinaernaevnet behandler klager over ejendomsmaegleres tilsidesaettelse af de
pligter, som fglger af lov om omsatning af fast ejendom, jf. lov om omsaetning af
fast ejendom § 29a, stk. 3.

Neevnet laegger til grund, at formidlingsaftalen af 9. februar 2012 blev underskre-
vet af registreret ejendomsmaegler (YY) pa vegne af indklagede 2. Indklagede 1
har saledes alene deltaget pa m@det og ikke haft det egentlige ansvar for aftalens
indgaelse. Naevnet frifinder derfor indklagede 1.

Disciplinaernaevnet kan ligeledes behandle spgrgsmalet om, der pahviler ejen-
domsmaeglervirksomheden et medansvar eller et selvsteendigt ansvar for den an-
satte ejendomsmaegler jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 29a, stk. 4.

Neaevnet kan ikke tage stilling til, hvad indklagede 2 har oplyst klager om pa mgdet
af 9. februar 2012. Naevnet ma afvise at tage stilling til dette, idet parterne er
fremkommet med modstridende forklaringer.

Formidlingsaftalen af 9. februar 2012:

Det laegges til grund, at ejendomsmaeglervirksomheden AA gik konkurs den 19.
december 2011, og at indklagede 2 blev oprettet i CVR-registeret den 27. septem-
ber 2011. Indklagede 2 er et helt nyt selskab.

Det laegges endvidere til grund, at klager, som fglge af at selskabet AA er gaet
konkurs den 19. december 2011, ikke er bundet af formidlingsaftalen indgdet den
12. oktober 2011.

Klager og indklagede 2 indgik en helt ny aftale den 9. februar 2012. Indklagede 2
kan derfor indgd en formidlingsaftale med klager med en varighed pa 6 maneder
jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 12, stk. 1.

Naevnet finder det i midlertidigt kritisabelt, at indklagede 2 benytter logostemplet
"AA"” ved underskriften aftalen af 9. februar 2012. Det aendrer i midlertidig ikke
ved, at parterne i formidlingsaftalen er indklagede 2 og klager.

I formidlingsaftalen under punkt 13 star der henvist til konkursboets navn, AA.
Naevnet finder det kritisabelt, da dette kan skabe forvirring for klager.
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Forbrugersynspunktet:

Det fremgar tydeligt af forsiden, at aftalen vedrgrer “Formidlingsaftale om salg”.
Det ma derfor have stdet klart for klager, at der var tale om indgaelse af en for-
midlingsaftale.

Klager, der er forbruger, har et ansvar for at gennemlaese de dokumenter, der un-
derskrives. Hvis klager er i tvivl om indholdet, ma klager sgge radgivning.

Naevnet finder derfor, at klager er bundet af formidlingsaftalen af 9. februar 2012
ved sin underskrift pd aftalen. Det bemaerkes, at aftalen efter sit indhold er ganske
sadvanlig.

Opsigelse af formidlingsaftalen:
Ifglge lov om omseetning af fast ejendom § 12, stk. 2 kan en formidlingsaftale op-
siges uden varsel.

Det er klager, der har bevisbyrden for, at klager har opsagt aftalen. Det er ligele-
des klager, der har bevisbyrden for, at opsigelsen er kommet frem til indklagede
2.

Der er ikke fremlagt skriftlig dokumentation fra klager pa, at klager har opsagt
formidlingsaftalen med indklagede 2.

Neevnet finder dog, at e-mailen fra klagers advokat dateret den 25. maj 2012 ma
betragtes som en opsigelse fra klager af formidlingsaftalen af 9. februar 2012.

Samlet afggrelse:
Som fglge af ovenstaende forhold frifindes indklagede 2, JJ ApS.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler, AA, frifindes.
Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, JJ ApS, frifindes.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernaevnet for Ejendoms-
maeglere § 13, stk. 3.

Mikael Sjéberg
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