DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 29. januar 2014
I sag 205 - 2013

KK

mod

Ejendomsmaegler MM

og

Ejendomsmaeglervirksomheden BB

Der blev afsagt salydende
Kendelse

Ved e-mail af 20. december 2012 har KK indbragt ejendomsmaegler MM og
ejendomsmaeglervirksomheden BB for Disciplineernaevnet for ejendomsmeeglere, jf.
lov om omsaetning af fast ejendom § 29 a, stk. 5.

Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med lov om
omsaetning af fast ejendom § 9 og god ejendomsmaeglerskik, ved som kgberradgiver
for potentielle kgbere at have misbrugt forudgdende kendskab til boligen og ved at
have insisteret pa at fa fremlagt dokumentation for skimmelsanering samt
dertilhgrende tests med den fglge, at de potentielle kgbere endte med at fravaelge at
kgbe boligen. Sagen drejer sig endvidere om, hvorvidt indklagede har draget omsorg
for begge parters interesser og virket for, at der kunne handles.

Sagens omstandigheder:

De indklagede havde medvirket til salget af klagers ejendom primo 2011 med
kgbsaftale indgdet den 22. februar 2011. Indklagede ejendomsmaegler havde
efterfglgende Igbende kontakt med klager og bl.a. vaeret venner pa Facebook.
Indklagede havde sdledes haft kendskab til skimmelsvampsproblemer i ejendommen.

Klager gnskede at salge ejendommen og indgik den 31. august 2012 en
formidlingsaftale med en anden ejendomsmeegler. Indklagede ejendomsmaegler
kontaktede herefter klager pa Facebook og spurgte, hvorfor han ikke var valgt som
ejendomsmaegler. Klager forklarede, at hun havde opfattelsen af, at indklagede havde
veeret irriteret over det foregaende salg af ejendommen.

I oktober 2012 blev indklagede ejendomsmaegler kontaktet af et vennepar, der var
interesseret i ejendommen, og indklagede fortalte dem om skimmelproblemerne.
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Parret valgte efterfglgende at fa fremvist ejendommen, og under denne fremvisning
fik de angiveligt oplyst, at der var foretaget skimmelsanering, og at der foreld
dokumentation for dette.

Ved anden fremvisning, hvor indklagede ejendomsmaegler deltog som radgiver for de
potentielle kgbere, blev navnet pa det firma, der angiveligt skulle have staet for
saneringen, oplyst.

Indklagede ejendomsmaegler tog senere kontakt til dette firma, og fik oplyst, at de
ikke havde stdet for saneringen, men havde staet for bl.a. afrensning af inventar.

Klagers ejendomsmaegler henviste to gange til e-mail af den 25. oktober 2012 fra
klagers forsikringsselskab, som bl.a. skrev at “... Da hele gulvet, som var med
skimmelsvamp, er fjernet, og der efter leegning af nyt gulv er gjort rent, burde der
ikke vaere mere skimmelvaekst tilbage, da fugtproblemet er fjernet...”.

Ejendomsmaegleren henviste desuden til, at indklagede var "... bekendt med sagens
gang og har haft indsigt i sagens akter...”.

Klagers ejendomsmaegler foreslog, at firmaet blev bedt om at udtage to prgver.

De potentielle kgbere tog kontakt til klagers ejendomsmaegler og blev informeret om,
at en malermester havde stdet for saneringen, men at der ikke foreld dokumentation
og at der ikke var foretaget sluttest.

Indklagede ejendomsmaegler meddelte herefter, at kgbsaftalen pa dette tidspunkt
bortfaldt, indtil dokumentation for saneringen foreld.

De potentielle kgbere kgbte ikke ejendommen.

Parternes bemaerkninger:

Klager har bl.a. anfgrt, at indklagede ejendomsmaegler har haft flere "kasketter pa” i
forbindelse med sin radgivning af de potentielle kgbere, da han i samme periode
uddelte flyers i lokalomradet med oplysning om, at han havde kgbere til ejendomme
som klagers.

Klager har endvidere anfgrt, at indklagede selv havde skrevet, at han var interesseret
i at sxelge ejendommen, og at han mente, at ejendommen var prissat for lavt.

Klager har til sidst oplyst, at indklagede ejendomsmaegler har haft skylden for at
ejendommen ikke blev solgt.

Indklagede ejendomsmaegler har bl.a. anfgrt, at de potentielle kgbere ganske
rigtigt er personlige venner, og at han i forbindelse med at vaere kgberradgiver for
dem, har oplyst dem om de skimmelproblemer, der havde veeret pd ejendommen.

Indklagede har derudover oplyst, at indklagede ikke havde deltaget i en drgftelse om
prisen, da han syntes denne var yderst rimelig.
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Indklagede har dernaest anfgrt, at han den 13. november 2012 i forbindelse med
anden udgave af kgbsaftalen havde udfaerdiget et tillaeg, hvori der blev gjort
opmaerksom pa, at den lovede dokumentation vedrgrende skimmelsanering endnu
ikke var fremlagt, og at denne dokumentation ville vaere en betingelse for aftalens
indgaelse.

Indklagede har endvidere oplyst, at han gjorde klagers ejendomsmaegler opmaarksom
pd, at dokumentationen var et kardinalpunkt for kgberne.

Indklagede har derudover anfgrt, at han selv og kgberne kontaktede det firma, der
angiveligt skulle have stet for saneringen, som kunne oplyse, at de ikke havde
foretaget skimmelsanering, men bl.a. afrensning af inventar.

Indklagede har hertil oplyst, at klagers ejendomsmaegler vendte tilbage med
oplysning om, at en malermester havde forestaet saneringen, men at der ikke foreld
nogen dokumentation, herunder tests, og at kgberne derefter ikke turde kgbe
ejendommen.

Disciplineernaavnets begrundelse og resultat:

Det bemaerkes, at indklagede ejendomsmaegler har handlet som vaerende de
potentielle kgberes ejendomsmaegler. Indklagede har sdledes ikke haft et
kontraktmaessigt forhold til klager, men i og med at han har handlet som
kgbermaegler, vil han alligevel veere omfattet af en raekke bestemmelser i lov om
omsatning af fast ejendom.

Ifglge lov om omseetning af fast ejendom § 9 skal en ejendomsmeaegler “...med omsorg
for begge parters interesser virke for, at der bliver handlet.”

Ifglge § 13, stk. 1, skal en formidleren: ”...r8dgive sin opdragsgiver og give begge
parter de oplysninger, som er af betydning for handelen og dennes gennemfarelse”

Ifglge § 14, stk. 1 skal en formidleren: “... i forngdent omfang foretage undersggelser
samt indhente og kontrollere oplysninger med henblik p8, at udkast til kebsaftale
indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem parterne, sdledes at
handelens efterfolgende berigtigelse er af ekspeditionsmeaessig karakter”.

Da en ejendomsmaegler har en loyal oplysningspligt som radgiver, og indklagede i
denne sag har gjort opmaerksom pa, at der havde veeret et problem med
skimmelsvamp, samt at det var saedvanligt at undersgge relevant dokumentation i
den forbindelse, har indklagede levet op til denne oplysningspligt.

Naevnet finder ikke, at indklagede har handlet ansvarspadragende ved at kraeve, at
den relevante dokumentation skulle fremlaegges, fgr en aftale kunne indgas, eller at
han har misbrugt forudgdende viden. Naevnet finder derfor ikke, at indklagede har
hindret, at der kunne handles.
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Naevnet finder det ikke godtgjort, at indklagede skulle have haft flere "kasketter pa”,
selvom han klart har givet udtryk for, at han gerne ville seelge ejendommen, og
selvom han har uddelt de omtalte flyers i lokalomradet.

Indklagede har sdledes ikke overtradt bestemmelserne i lov om omsaetning af fast
ejendom om god ejendomsmaeglerskik, hvorfor ejendomsmaegler, MM, frifindes.

Der findes heller ikke grundlag for at palaegge indklagede ejendomsmaegler-
virksomhed et ansvar, hvorfor ejendomsmeaeglervirksomheden, BB, frifindes.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler, MM, og indklagede ejendomsmaegler-virksomhed, BB,
frifindes.

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

Mikael Sjoberg
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