DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 10. juni 2014

blev der i sag 236 - 2013

AA

mod
Ejendomsmeaegler BB
0g

Ejendomsmaeglervirksomhed CC

afsagt salydende
Kendelse

Ved e-mail af 1. oktober 2013 har AA indbragt ejendomsmaegler BB og
ejendomsmaeglervirksomheden CC for Disciplingernaevnet for ejendomsmaeglere, jf.
lov om omsaetning af fast ejendom § 29 a, stk. 3.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med god
ejendomsmaeglerskik ved at opkraeve 1 % af kgbesummen for fortrydelse af en
kgbsaftale inden fortrydelsesfristens udlgb.

Sagens omstandigheder:

Den 22. august 2013 underskrev klageren en kgbsaftale vedrgrende ejendommen|...].
Ejendommen var ejet af en familiefond, og handlen skulle derfor godkendes af
Civilstyrelsen.

Handlen var ligeledes betinget af et almindeligt advokatforbehold, der udlgb den 29.
august 2013.

Med kgbsaftalen havde klageren faet udleveret et szerskilt dokument med oplysninger
om fortrydelsesretten sammen med kgbsaftalen. Dette dokument var ogsa
underskrevet af klageren den 22. august 2013.

Det fremgik heraf blandt andet, at hvis kgberen ville fortryde kgbet, var kgberen
forpligtet til at betale 1 % af kgbesummen til saelgeren.

Retten til at fortryde et tilbud om kgb af en fast ejendom fglger af lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. §§ 6-13.
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88 7, 8 og 11 lyder som fglger:

§ 7. Nar der er indg8et en aftale om kob, kan keberen treede tilbage fra aftalen p& de
betingelser, som er naevnt i §§ 8-11 (fortrydelsesret).

Stk. 2. S§ laenge et tilbud om kob ikke er antaget af saelgeren, kan kgberen
tilbagekalde sit tilbud ved at give underretning herom til saelgeren.

§ 8. Fortrydelsesretten er betinget af, at koberen senest 6 hverdage efter aftalens
indg8else giver skriftlig underretning til saelgeren om, at keberen vil traede tilbage fra
aftalen, jf. dog stk. 2. Underretningen skal vaere kommet frem inden fristens udlob.

Stk. 2. Er aftalen indg8et ved koberens antagelse af saelgerens tilbud om salg, skal
den i stk. 1 naevnte underretning veere kommet frem senest 6 hverdage efter, at
tilbuddet er kommet til koberens kundskab.

§ 11. Fortrydelsesretten er betinget af, at keberen inden udlgbet af den i § 8 naevnte
frist betaler en godtggrelse pd 1 pct. af kebesummen til selgeren, jf. dog stk. 2.
Koberen kan med frigorende virkning betale til en erhvervsdrivende som neaevnti § 6,
stk. 3.

Stk. 2. Koberen skal ikke betale godtggrelse efter stk. 1, s8fremt aftalen er indg8et
med en salger, der har opfagrt ejendommen med salg for gje, eller hvis hovederhverv
er at saelge fast ejendom, ndr saelgeren har handlet som led i dette erhverv. G8r
aftalen ud p8 kob af en grund samt ny- eller faerdigopforelse af en hel bygning pa
grunden som naevnt i § 14, finder § 17 tilsvarende anvendelse.

Det fremgik af kgbsaftalen, at fondens og Civilstyrelsens godkendelse skulle foreligge
senest den 30. august 2013, og at saelger ville kunne udtrzede af handlen uden
gkonomiske konsekvenser, safremt godkendelserne ikke foreld da.

Den 2. september 2013 rykkede klageren for et svar fra salger. Samme dag
indhentede indklagede fglgende svar fra seelgers advokat:

”... Set fra fondens side er der en handel og den er kun betinget af Civilstyrelsens
samtykke. S8 der er ingen der lober fra noget.”

Den 2. september 2013 videresendte indklagede svaret til klageren. Klageren svarede
pd e-mailen den 3. september 2013.

Den 3. september 2013 skrev salgers advokat fglgende til indklagede:

“Jeg har nu talt med Civilstyrelsen, der oplyste at sagen var til behandling som
hastesag, men at der var sket det, at den medarbejder der skulle have set p8 sagen
var ophart og nu 1§ den hos en ny sagsbehandler. Denne nye sagsbehandler lovede at
se p§ sagen meget hurtigt...”
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Den 5. september 2013 godkendte Civilstyrelsen salget, og indklagede fremsendte
godkendelsen til klageren samme dag.

Den 9. september 2013 fremsendte salgers advokat en underskrevet kgbsaftale til
indklagede. Kgbsaftalen var underskrevet den 23. august 2013. Mailen blev ikke
videresendt.

Den 9. september 2013 trak klageren sit tilbud tilbage. Denne e-mail var sendt fra
den samme e-mailadresse, som al korrespondance med klageren er sendt til.

Ved e-mail af 11. september 2013 informerede indklagede klageren om, at salger
fastholdt, at der var en handel, og at klageren derfor skulle betale 1 % af
kgbesummen, hvis klageren gnskede at benytte fortrydelsesretten. Indklagede anfagrte
i den anledning, at indklagede ansa fortrydelsesfristen p& 6 dage, som startende fra
den 6. september 2013, dagen efter at klageren var informeret om Civilstyrelsens
godkendelse den 5. september 2013.

Klageren betalte, og indgav en klage til Disciplinaernaevnet.
Parternes bemaerkninger:

Klager, AA, har bl.a. anfgrt, at e-mailen med Civilstyrelsens godkendelse var
modtaget den 6. september 2013, at salger har tilbagedateret sin underskrift, og at
ejendomsmaeglere ikke ma tilbageholde underskrevne kgbsaftaler.

Da Civilstyrelsen ikke havde godkendt handlen inden udlgbet af fristen i kgbsaftalen,
var Civilstyrelsens godkendelse ikke gyldig.

Handler vedrgrende fast ejendom kan alene indgas ved en underskrevet kgbsaftale,
og da der ikke foreld en underskrevet kgbsaftale, da indklagede trak sit tilbud tilbage
den 9. september 2013, er der ikke indgdet en aftale.

Klagers tilbagetraedelse er derfor ikke omfattet af fortrydelsesfristen pa 6 hverdage,
da klager har trukket sit tilbud tilbage, inden der foreld en gyldig aftale.

Klager har alene betalt 1 % af kebesummen i protest, og har meddelt indklagede
dette.

Indklagede, ejendomsmaegler BB og ejendomsmaeglervirksomhed CC, har
bl.a. anfgrt, at klagerens advokat ikke kom med indvendinger inden fristen for
advokatforbeholdets udlgb eller bad om at fa fristen forlaenget. Indklagede tog dette
som et tegn pa, at advokaten ikke havde bemaerkninger.

En skriftlig accept af kgbsaftalen, eksempelvis ved en e-mail, kan sidestilles med en
underskrivelse af kgbsaftalen. Det fremgar af e-mailen af 2. september 2013, at
salger havde accepteret klagerens tilbud, kgbsaftalen var derfor bindende, og
fortrydelsesfristen Igb derfor fra den 3. til den 10. september 2013.
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Klagerens advokat havde sendt et skgdeudkast til indklagede den 6. september 2013,
og det er derfor indklagedes opfattelse, at kgbers advokat ansa handelen for endelig
pad baggrund af e-mailen fra saelgers advokat den 2. september 2013.

Klagerens passivitet vedrgrende Civilstyrelsens overskridelse af fristen for
godkendelse skal opfattes som accept af, at klageren ikke gnskede at traede ud af
handlen.

Indklagede har ikke kendskab til, hvornar kgbsaftalen var underskrevet af sselgeren.
Indklagede modtog kgbsaftalen den 9. september 2013, og da var underskriften
dateret den 23. august 2013.

Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Disciplineernaevnet bemaerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et
resumé af parternes oplysninger til naevnet. Ved naevnets vurdering af sagen, har
naevnsmedlemmerne vaeret bekendt med samtlige breve og bilag, som parterne har
indsendt i sagen.

Ifglge lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 7, stk. 1,
er der en saerlig ret til at fortryde, efter at der er indgdet en aftale, og kagberen kan
herefter traede tilbage fra en kgbsaftale under de betingelser, som er naevnt i §§ 8-11.

Det fglger af bemaerkningerne til lovens § 8, stk. 1, at fortrydelsesretten Igber fra
aftalens indgdelse, uanset om aftalen er endelig eller betinget af et eller flere forhold.

Det fglger af lovens § 11, stk. 1, at fortrydelsesretten er betinget af, at kgberen
betaler 1 % af kgsbesummen til saelgeren (eller seelgerens maegler).

Neevnet laegger til grund, at saelger antog kgbers tilbud og underskrev aftalen den 23.
august.

I e-mail af 2. september 2013 oplyste saelgers advokat, at saelger havde accepteret
aftalen og ansa aftalen for bindende. E-mailen blev videresendt til klageren samme
dag. Ud fra det oplyste er salgers accept kommet til klagerens kundskab den 3.
september 2013.

Selvom aftalen blev underskrevet den 23. august, fik klager ikke denne oplysning far
den 3. september 2013. Fristen for klagerens ret til at fortryde begyndte derfor fgrst
at Igbe dagen efter, den 4. september, og udlgb den 11. september.

Civilstyrelsens godkendelse blev sendt til klageren den 5. september 2013, og
klageren har efter det oplyste haft kendskab til godkendelsen den 6. september 2013.

Aftalen var indgaet og klageren havde kendskab til salgers accept og Civilstyrelsens
godkendelse, inden klageren sendte e-mailen af 9. september 2013. Klageren kunne
derfor ikke tilbagekalde sit tilbud i medfgr af lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. § 7, stk. 2. Klagerens tilbud var derfor bindende, og
klageren kunne kun udtraede af aftalen ved at benytte fortrydelsesretten og i den
forbindelse indbetale 1 % af kgbesummen.
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Neaevnet finder, at indklagede har optrddt korrekt, da indklagede opkraevede 1 % af
kgbesummen ved klagers tilbagetraekning af kgbstilbuddet.

Naevnet finder derfor, at indklagede ikke har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik.

Som fglge af dette frifindes indklagede.
Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler BB og ejendomsmaeglervirksomhed CC frifindes for
tilsidesaettelse af god ejendomsmaeglerskik.

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

Mikael Sjéberg
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