DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 07. december 2007 blev der i sag nr. 24-2007

AB og BB
mod

Ejendomsmaeglerfirmaet CC

afsagt salydende

Kendelse

Ved brev af 30. juli 2007 har advokat KK pa vegne af AB og BB indbragt ejen-
domsmaeglerfirmaet CC med pastand om, at indklagede har tilsidesat sine pligter i
henhold til lov om omsaetning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik.

AB og BB er kgbere af ejendommen.

Sagen angar et vilkar i kgbsaftalen om, at ejendomsmaegleren pa seaelgers vegne
og pa selgerens regning forestar handelens berigtigelse, herunder udarbejdelse
og tinglysning af sk@de, samt vilkar om at kgber afholder udgifterne til tinglys-
ningsafgift af skgde og evt. salgerpantebrev.

Sagens omstandigheder:

Den 11. juni 2007 fremsendte indklagede udkast til kgbsaftale til klagers advokat.
Ved gennemgang af kgbsaftalen konstaterede advokaten, at kgbsaftalen indeholdt
vilkdr om, at keber skal betale den fulde tinglysningsafgift, og at sselger forestar
og afholder udgiften til handelens berigtigelse.

Af kgbsaftalens pkt. 13, 15 og 16 fremgar blandt andet:
"Tinglysningsafgift vedrgrende skode betales af kaber.

Udarbejdelse af sk@de, reguleringsopgarelse, refusionsopggrelse og handlens be-
rigtigelse i gvrigt betales af saelger.

Kober er gjort bekendt med at medvirkende ejendomsmeegler ikke kan veere for-
midler for begge parter i samme handel. Kaber er vejledt om behov og mulighed
for at have egen rddgiver og er opfordret til at soge egen rddgiver.

CC berigtigelse og sk@gdeskrivning

Det er mellem saelger og CC aftalt, at CC, som en accessorisk ydelse — pd saelgers
vegne forestdr handlens berigtigelse, herunder udarbejdelse og tinglysning af
skgde og evt. pantebrev og udarbejdelse af refusionsopgarelse m.v.
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ADVOKATFORBEHOLD

Neervaerende handel er betinget af kobers advokats godkendelse af handlen som
helhed. Kontantpris, udbetaling og overtagelsesdag er dog endeligt aftalt, og kan
ikke ggres til genstand for yderligere forhandling. Det samme geaelder aftalen om
at CC berigtiger handlen p§ saelgers vegne...”

Den 13. juni 2007 meddelte klagers advokat til indklagede, at handlen kunne god-
kendes pa folgende betingelser:

"Kobsaftalens pkt. 13 og 16 vedr. handelsomkostninger og vederlag samt advo-
katforbehold kan ikke godkendes. Jeg aftalte med klienten, at hvis kobsaftalen
blev underskrevet, skulle det vaere med forbehold for advokatgodkendelse. De
indseetter et delvis advokatforbehold i strid med denne aftale.

Ombkostninger i handelen skal ske p8 saedvanlige vilk8r for omr8det her, dvs. ko-
ber forestdr og betaler for berigtigelse af handelen, mens retsafgiften deles ligeligt
mellem kober og seelger.”

Efterfalgende kontaktede CC kgberne af ejendommen og oplyste, at "hvis ikke CC
skrev skgdet, kunne kgber ikke kgbe huset”.

Den 15. juni 2007 meddelte klagers advokat indklagede, at "For mine klienters
skyld accepterer jeg derfor under protest, at De skriver skgdet, men har samtidig
fremsendt en klage over Deres adfeerd til Klagenaevnet for Ejendomsformidling.”

Der blev herefter indgdet kgbsaftale pa de oprindelige vilkar.
Parternes bemaerkninger:
Klageren har ved skrivelse af 30. juli 2007 anfgrt, at:

"Jeg mener ikke, at maegleren forsvarligt kan repraesentere bade kgber og saelger
i samme handel, ligesom jeg mener, at det er imod god ejendomsmaeglerskik, at
maegleren som saelgers repraesentant kontakter kgber direkte og meddeler, at
advokatens vilkar for godkendelse ikke kan accepteres, i stedet for at kontakte
kgbers advokat og tage denne diskussion.

Klageren har endvidere ved skrivelse af 18. september 2007 anfgrt, at:

"P& rad fra undertegnede (advokat KK) inden mgdet med maegleren tilkendegav
kgberen inden underskrift af aftalen, at handlen skulle godkendes af undertegne-
de. En maegler med bare en vis erfaring, kan ikke vaere i tvivl om, at denne god-
kendelse skal omfatte samtlige vilkdr i handlen. Ved at undtage en raekke vilkar
fra advokatforbeholdet har maegler misbrugt sin position som den erfarne overfor
en uerfaren forbruger. Vilkaret, at kgber alene betaler registreringsafgift er i
abenlys strid med saedvane, hvad maegler ikke kan vaere i tvivl om.

Ligeledes kan maegler ikke vaere i tvivl om, at en kgber, der pa forhand oplyser at
veere repraesenteret af advokat, gnsker, at advokaten udarbejder og ekspedere
skgde. Dette er kendt ssedvane. Ved at indseette vilkaret om, at maegler skal fore-
std berigtigelsen og ved efterfalgende at meddele kgber, at kgberne ikke kan kg-

ERHVERVS- OG BYGGESTYRELSEN / DAHLERUPS PAKHUS / LANGELINIE ALLE 17 / 2100 KOBENHAVN @
TLF: 35 46 60 00 / MAIL: DNFE@EBST.DK / WWW.DNFE.DK




DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

be huset, hvis de fastholder kravet om, at deres advokat skal forestd berigtigel-
sen, handler maegler bade &benlyst uetisk og i strid med Lov om Ejendomsom-
seetning § 23.”

Indklagede har ved skrivelse af 29. august 2007 nedlagt pastand om frifindelse,
og har til stgtte for sin pastand anfgrt fglgende:

"Af de forbrugeretiske regler, som er udarbejdet i samarbejde med forbrugerradet
og Dansk Ejendomsmaeglerforening, og som udtrykker, hvad der er god ejen-
domsmaeglerskik, jf. punkt 1.3., fremg%r det ikke, at der er et forbud mod at
ejendomsmaegleren kontakter kgber direkte udenom kgbers advokat. Dette vil
ogsa alt andet lige vaere meget upraktisk, og advokater ville blive inddraget i alt
for mange forhold, som ikke vedrgrer typiske advokatydelser, f.eks. overlevering
af nggler, besigtigelse af ejendomme mv.

Advokat KK ma da formentlig ogsa ved en fejl have sammenblandet de advokate-
tiske regler med reglerne om god ejendomsmaeglerskik.

Af punkt 5.4.2. i de advokatetiske regler fremgar det, at “en advokat ma ikke i en
konkret sag henvende sig direkte til nogen, som er repraesenteret af en kollega
uden dennes samtykke...”. Disse regler geelder naturligvis ikke for ejendomsmaeg-
lere. ...

Skgdeskrivningsforbuddet, der bl.a. omfattede ejendomsformidlere, blev ophaevet
med virkning fra 1. januar 1997.

Lige siden har det veeret sdledes, at advokatstanden har sggt at begraense ejen-
domsformidleres muligheder for at skrive skgde.

Fra ophaevelsen af skgdeskrivningsforbuddet pr. 1. januar 1997 13 det fast, at
dobbeltrepraesentationsforbuddet i ejendomsomsaetningslovens § 15 ikke var til
hinder for, at en ejendomsformidler udfgrte berigtigelsen for en kgber, nar blot
der var tale om en berigtigelse, der alene omfattede ekspeditionsmaessige hand-
linger. Efterfglgende har retspraksis fastslaet, at det var et yderligere krav, at af-
talen med kgber om berigtigelse fgrst blev indgdet efter, at seelger havde under-
skrevet en kgbsaftale og derved forpligtet sig over for kgberen, og dette er senest
andret pr. 1. juli 2006 derved, at en aftale med kgber fgrst ma indgas efter for-
trydelsesfristens udlgb.

Det er fortsat ikke i strid med ejendomsomsaetningslovens § 15’s forbud mod
dobbelt repraesentation, at en ejendomsformidler, som har en ejendom i opdrag
for en seelger, forestar berigtigelsen pa vegne af en kgber.

Sa& meget desto mere er det ikke i strid med ejendomsomsaetningslovens § 15, at
berigtigelsen forestas pa vegne af saelger.

Det forhold, at en ejendomsformidler pd vegne af en szlger forestar berigtigel-
sen, udggr en legitim varetagelse af saelgers interesser. ...
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Der bestdr i Danmark betydelige forskelle i praksis for, hvem der udarbejder skg-
de (salger eller kgber), og hvem der betaler omkostningerne til tingslysnings- og
registreringsafgift.

Det forhold, at selve berigtigelsen og de ekspeditioner, der er forbundet hermed,
forestas af seelgers radgiver, udelukker ikke, at kgber antager egen radgiver, sa-
ledes som det ogsa skete i narvaerende sag. ...

Indklagede har hverken overtradt bestemmelser i ejendomsomsaetningsloven eller
handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Indklagede har som radgiver for salger sggt at varetage saelgers interesser pa
bedst mulig made, herunder i det forhandlingsbelgb, som udspandt sig med kla-
gers advokat, at sikre szelgers gkonomiske interesser ved ikke at give kgb pa
hverken pris eller andre gkonomiske vilkar i handlen.

Det er helt seedvanligt, at der i forbindelse med indgdelse af en kgbsaftale gen-
nemfgres et forhandlingsforlgb, og hvor det endelige resultat afthaenger af, hvilken
af parternes forhandlingsstyrke og evner der er bedst.

Indklagede har taget den fulde konsekvens af ejendomsomsaetningslovens forbud
mod dobbeltrepraesentation ved ogsa at foresta berigtigelsen pa vegne af salger.

Det er hverken i strid med ejendomsomsaetningsloven eller god ejendomsmaegler-
skik, at en ejendomsformidler pa vegne af salger forestar berigtigelsen, at en
ejendom (selvom den er beliggende i Fyn) udbydes pa vilkar, at kaber skal betale
den fulde tinglysnings- og registreringsafgift, saledes som det er tilfeeldet i stort
set alle handler gst for Storebaelt, at en ejendomsformidler tager direkte kontakt
til en kgber.

Indklagedes made at gennemfgre formidlingen og berigtigelsen pa, svarer i gvrigt
til de ydelser, som udbydes af Danske Boligadvokater, jf. eksempelvis vedlagte
bilag B.”

Indklagede har ved skrivelse af 1. oktober 2007 videre anfgrt, at:

"Om advokatforbeholdet skal det for det fgrste bemaerkes, at det ikke er i strid
med god ejendomsmaeglerskik ikke at indseette et advokatforbehold og heller ikke
i strid med nogen sadvane.

Sa&fremt parterne bliver enige om, at indszette et advokatforbehold, kan det natur-
ligvis omfatte (i) "et og alt”, (ii) alene juridiske ydelser eller (iii) det mindre man
matte blive enige om, ved f.eks. udtrykkeligt at undtage visse omrader eller vilkar
fra advokatforbeholdet.

I naerveerende sag blev parterne enige om, at visse ting skulle undtages fra advo-
katforbeholdet.

Formalet med § 23, stk. 1, er at forhindre, at formidleren laegger pres pa parter-
ne, saledes at de tvinges til at aftage ydelser, der ikke er ngdvendige for formid-
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lingshvervets korrekte udfgrelse, f.eks. at kgber presse til at vaelge en bestemt
finansieringsform.

I nervaerende sag er handlen ikke betinget af, at parterne har skullet aftage
ungdvendige ydelser, og det bestrides derfor, at den neevnte lovbestemmelse
skulle vaere overtradt.”

Disciplinaernaevnets begrundelse og resultat:

Det er ikke i strid med § 15 eller andre bestemmelser i lov om omsaetning af fast
ejendom, at en ejendomsmaegler skriver skgde pd saelgerens vegne.

Det er uomtalt i loven, hvilken af parterne i en ejendomshandel, der skal afholde
udgiften til de forskellige ydelser, herunder tinglysningsafgiften. Det stdr sdledes
parterne frit for at aftale fordelingen af udgifterne, herunder at fravige saedvane.

Szelger kan sdledes godt ggre selve handlen betinget af, at hans repraesentant,
ejendomsmaegleren, skal forestd berigtigelsen.

Det star endvidere parterne frit for, om kgbet skal vaere betinget af kgbers advo-
kats godkendelse af dele eller hele aftalegrundlaget. De vilkar, som i neervaerende
sag er undtaget for advokatforbehold, er alle vilkar, hvor der mellem parterne er
aftalefrihed.

Herefter og da der i gvrigt ikke er godtgjort omstaendigheder, hvorefter indklage-
de skulle have handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik, frifindes indklagede.
Thi bestemmes:

Indklagede, Ejendomsmaeglerfirmaet CC, frifindes.
Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernaevnet for Ejen-

domsmaeglere § 13, stk. 3.

Mikael Sjoberg
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