DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 4. marts 2014

blev der i sag 234-2013

Andelsboligforeningen KK v/MM
mod

NN

afsagt sdlydende
Kendelse

Ved e-mail af 24. september 2014 har Andelsboligforeningen KK v/MM
indbragt ejendomsmaegler NN for Disciplinaernavnet for ejendomsmaeglere, jf. lov om
omsaetning af fast ejendom § 29 a, stk. 3.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om omszetning af
fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik samt lov om andelsboligforeninger og andre
boligfzellesskaber ved at have bedt andelsboligforeningen om at se bort fra en
bestemmelse i andelsboligforeningens vedtaegter med henblik pa at fremme et salg af
en andelsbolig.

Sagens omstaendigheder:
Andelsboligforeningen har pa generalforsamling vedtaget et saet vedtaegter, der skal
gaelde for foreningen og dens medlemmer.

§ 15.2 af disse vedtaegter lyder:

Overdragelsessummen skal senest 5 hverdage for overtagelsesdagen veere indgaet pa
foreningens konto i pengeinstitut. Safremt overdragelsesaftale indgds mere end 2 uger for
overtagelsesdagen, skal keber senest 5 hverdage efter aftalens indgaelse enten deponere
kabesummen eller stille standard bankgaranti for denne. Det deponerede/garanterede
belob skal frigives til andelsboligforeningen senest 5 hverdage for overtagelsesdagen.

En andelsbolig havde veeret til salg i 1021 dage. Nogle interesserede kgbere havde
henvendt sig til indklagede, og der blev skabt kontakt til andelsboligforeningen.

Andelsboligforeningen rettede henvendelse til de potentielle kgbere, som indklagede
havde praesenteret, og bad dem om et mgde, hvorunder kgberne skulle underskrive en
garanti og betale 10.000 kr.

Da indklagede fik denne information, skrev hun til klager og oplyste, at foreningen
dermed risikerede at skreemme kgberne vak og tilfgjede, at for at fastholde kgbere
matte saelgere udvise fleksibilitet. Indklagede foreslog, at saelgeren af andelsboligen i
stedet betalte de 10.000 kr., og at foreningen kunne lade belgbet indgd i
refusionsopggrelsen.
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Senere samme dag svarede andelsboligforeningens formand og gjorde opmaerksom pa,
at kgbernes overtagelsesdag ville vaere den 20. september 2013, hvorefter de ville
indtraede som andelshavere, men da de fgrst ville skulle betale kgbesummen den 1.
november 2013, var det ifglge vedtsegterne ngdvendigt at fa en sikkerhedsstillelse/
bankgaranti og fa indbetalt 10.000 kr. som depositum.

Formanden oplyste, at det naevnte mgde ikke havde til hensigt at skreemme, men
udsprang af hensynet til de gvrige andelshavere, og desuden ville foreningen fa
lejlighed til at byde kgberne velkommen.

Indklagede skrev den 23. september 2013 til andelsboligforeningen og anmodede
foreningens bestyrelse om snarest at underskrive kgbsaftalen, idet hun gjorde
opmaerksom pa, at keberens fortrydelsesret fgrst startede, ndr begge parter i aftalen
havde underskrevet.

Derudover henviste indklagede til vedtsegternes § 15.2 og papegede, at den
pdgaeldende lejlighed havde veeret til salg i 1021 dage, at alle seelgere matte vaere
fleksible, og at dette isaer gjaldt for andelsboliger. Indklagede fremfgrte endvidere, at
det, at foreningen fraveg enkelte punkter i denne handel, ikke var ensbetydende med,
at det dannede praecedens for fremtidige handler.

Indklagede anbefalede derfor, at foreningen fraveg § 15.2, da der var en risiko for, at
kgberen ellers ville springe fra.

Formanden indgav herefter en klage til Disciplinaernaevnet pa vegne af foreningen.

Parternes bemaerkninger:

Klager:

Klager har bl.a. anfgrt, at indklagede har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved at
tilsidesaette andelsboligforeningens vedtaegter, som er vedtaget af generalforsamlingen
for at fremme salget af en af foreningens andelsboliger.

Klager har endvidere anfgrt, at kaberne havde oplyst under mgdet med bestyrelsen, at
de ikke var blevet orienteret om foreningens vedtzegter og derfor ikke var bekendt
med, at der skulle foreligge en bankgaranti, eller at ksbesummen skulle erleegges
inden overtagelsesdato.
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Indklagede:

Indklagede har afvist og anfert, at hun stiller sig uforstdende over for klagen, idet hun
udelukkende har fremsat forslag til foreningens bestyrelse, og at dette er sket i samrad
med Dansk Ejendomsmaeglerforening (DE).

Indklagede har endvidere anfgrt, at det lykkedes for hende at fa solgt lejligheden, ogsa
uden at vedtaegterne blev fraveget.

Indklagede har endvidere anfgrt, at hun ikke var blevet oplyst om, at bestyrelsen selv
har fraveget kravet om depositum pa 10.000 kr. Denne oplysning er fgrst kommet
frem under sagens behandling.

Indklagede har endvidere anfgrt, at hun heller ikke var blevet oplyst om, at
bestyrelsen havde haft kontakt til kebernes bank. Denne oplysning er ogsa fgrst
kommet frem under sagens behandling.

Indklagede har bestridt, at kgberne ikke skulle have haft kendskab til vedteegterne, da
hun havde udleveret disse ved fgrste fremvisning samt gennemgaet dem i forbindelse
med underskrivelsen af kgbsaftalen.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Disciplineernaevnet bemaerker indledningsvist, at foranstaende sagsfremstilling er et
resumé af parternes oplysninger til naevnet.

Ved naevnets vurdering af sagen, har nsevhsmedlemmerne veeret bekendt med
samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Ved salg af andelslejligheder i en andelsboligforening skal bestyrelsen sikre sig, at
andelsboliglovens regler overholdes for sd vidt angar godkendelse af erhververen.

Det fglger af lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber § 6, stk. 5, at
erhververen skal godkendes af bestyrelsen for andelsboligforeningen, og at aftalen skal
forelaegges bestyrelsen til godkendelse, jf. § 6, stk. 3.

En kgbsaftale skal foreleegges andelsboligforeningens bestyrelse til godkendelse, den
sakaldte forelaeggelsespligt, hvilket fglger af lovens § 6, stk. 6.

Det er en bestyrelsesbefgjelse at godkende erhververen, og det er bestyrelsens pligt at
sikre sig, at den potentielle kgber har betalingsevne og -vilje.

Naevnet har endvidere lagt til grund, at andelsforeningens vedtaegter § 15.2 er
besluttet for at nd netop dette mal. Denne fremgangsmade til at sgge at begraense tab
for de gvrige andelshavere er en generel og objektiv — og derfor saglig — begrundelse.

Ifglge klager har indklagede har forsggt at foranledige andelsboligforeningens
bestyrelse til at tilsideseette en lovlig bestemmelse, der er vedtaget af
generalforsamlingen i medfgr af lov om andelsboligforeninger og andre
boligfzellesskaber. En tilsidesaettelse ville imidlertid medfgre risiko for szelger af
andelsboligen og for foreningens gkonomi og dermed en risiko for, at de gvrige
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andelshavere kunne lide tab. En sadan handling er i strid med god
ejendomsmaeglerskik.

Indklagede haevder, at hun udelukkende har fremsat forslag til foreningens bestyrelse.

Det er sdledes omtvistet, hvad der er passeret, og pa den baggrund frifinder naevnet
indklagede.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmeegler, NN, frifindes, jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 29
b.

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

Mikael Sjoberg
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