DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 4. marts 2015

blev der i sag 272 - 2014

AA (p3 vegne af BB)
mod

Ejendomsmaegler CC
[Adresse]

[By]
og

Ejendomsmaeglervirksomheden DD
[Adresse]

[By]

afsagt sdlydende
Kendelse

Ved e-mail af 19. maj 2014 har AA indbragt ejendomsmaegler CC og
ejendomsmaeglervirksomheden DD for Disciplinaernaevnet 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 omsaetning
af fast ejendom, § 15, stk. 2, og god ejendomsmaeglerskik ved ikke at have varetaget
saelgers interesser herunder at have palagt saelger ungdvendig udgift i forbindelse
med indfgjelsen af en berigtigelsesaftale i kgbsaftalen.

Sagens omstaendigheder:

Klager har indgivet klage til Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere pa vegne af
salger af ejendommen [adresse] i [by]. Klager er sgn af saelger.

Den 26. februar 2014 udarbejdede indklagede formidlingsaftale og et salgsbudget. I
salgsbudgettet var berigtigelsesomkostninger under pkt. 3.3. ansl3et til 0 kr.
Oplysningen var meaerket med en *.

Den 18. marts 2014 underskrev kgberne kgbsaftalen, hvoraf det fremgik under pkt.
13 om handelsomkostninger mv., at berigtigelse skulle betales af salger.

Der var i kgbsaftalens pkt. 16 om individuelle vilkdr indsat en klausul om
salgerberigtigelse, hvorefter salger skulle betale omkostninger i forbindelse med
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handelens berigtigelse, herunder omkostninger for udarbejdelse af skgde og
refusionsopggrelse. Hele pkt. 16 er skrevet i en anden skrifttype og -stgrrelse.

Den 18. marts 2014 udarbejdede indklagede tillige en berigtigelsesaftale med
oplysning om, at vederlaget for disse opgaver var aftalt til 15.625 kr. inkl. moms.
Berigtigelsesaftalens pkt. 6 indeholdt oplysninger bl.a. om, at sdfremt den
berigtigende ejendomsmaegler er salgers ejendomsmaegler, modtager kgber ikke
radgivning fra denne maegler, men anbefales at sgge anden radgivning.

Den 19. marts 2014 udarbejdede indklagede et salgsprovenu, hvori
berigtigelsesomkostninger under pkt. 3.3. var anslaet til 12.500 kr. Oplysningen var
maerket med en *.

Sammen med salgsprovenu var en af kgber underskrevet kgbsaftale af 18. marts
2014 med en kgbesum pa 1,9 mio. kr.

Den 24. marts 2014 sendte indklagede en mail med overskriften “"Kgbsaftale,
salgsbudget, berigtigelsesaftale samt separat fil med underskriftsider”. Mailen
indeholdt bl.a. kgbsaftalen og en raekke tilhgrende dokumenter til underskrift til
klager. Heriblandt var endnu en salgsprovenuberegning, hvoraf det fremgik under pkt.
3.3, at saelgers andel af berigtigelsesomkostninger var anslaet til 12.500 kr.
Oplysningen var meerket med en *.

Den 25. marts 2014 underskrev klager kgbsaftalen af 18. marts 2014 og et tillaeg til
kgbsaftalen, hvoraf det fremgik, at kgbesummen nu var 2,1 mio. kr., og at
overdragelsen var andret fra 15. april 2014 til 1. juni 2014, dog kunne den ske
tidligere, hvis betingelserne i aftalens pkt. 11 var opfyldt.

3. april 2014 sendte indklagede en mail til klager bl.a. vedrgrende fortrydelsesfristens
udlgb og oplyste om processen vedrgrende overdragelse og kgbesummens frigivelse.

7. april 2014 svarede klager, at indklagede kunne udlevere nggler, nar alt var pa
plads.

Den 8. april 2014 mgdte klager op pa ejendommen for at tsmme den.
Nedrivningsarbejde var pa det tidspunkt igangsat.

Efter sagens indbringelse for naevnet har indklagede tilbagebetalt det for meget
opkraevede belgb for udgifter til tredjemand pa 5.148 kr.

Parternes bemaerkninger:

Klager:

Klager har bl.a. anfgrt, at der ved indseettelse af klausulen i kgbsaftalens pkt. 16,
vedrgrende indklagedes varetagelse af berigtigelsen, var pafgrt sselger en ungdvendig
udgift. Det fremgik hverken af formidlingsaftalen af 26. februar 2014 eller af
salgsbudget af 26. februar 2014, at der var udgifter for seelger til berigtigelse.
Udgifterne burde vaere oplyst i disse dokumenter.
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Indklagede har pa intet tidspunkt i forlgbet saerskilt oplyst om, at seelgerberigtigelse
var en del af kgbsaftalen, og klager opfattede salget som et normalt salg, der fulgte
standardprocedurerne.

Klager underskrev kun szaelgerberigtigelsen, fordi den var en af en raekke dokumenter
til underskrift pa i alt 31 sider, der blev sendt samlet i en mail den 24. marts 2014.

Indklagede varetog ikke salgers interesser, da han undlod at informere klager om
afvigelserne fra de normale procedurer og normer. Betingelsen om szelgerberigtigelse
fremgik ikke af kgbers radgivers mail af 27. marts 2014, og det fremgik heller ikke af
kgbsaftalen, at der var tale om en betingelse.

Det kan ikke stemme, at kgber ikke havde gkonomi til at betale for berigtigelsen, nar
de havde rad til at haeve ksbesummen med 200.000 kr.

Klager blev heller ikke informeret om nggleudlevering til kgber den 6. april 2014. Pa
dagen for overdragelse af ngglen var huset ikke tgmt, og ikke alle nggler var
overdraget til indklagede.

Den 8. april 2014 I3ste klager sig ind pa ejendommen og fandt ud af, at
nedrivningsarbejde pa ejendommen var pabegyndt.

Endvidere har klager anfgrt, at der hverken ved opggrelsen af udlaeg til 3. mand eller
ved dokumentationsomkostningerne er afregnet efter faktiske omkostninger og har i
forbindelse hermed udbedt sig dokumentation herfor, hvilket indklagede ikke har
leveret.

Indklagede:

Indklagede har bl.a. anfert, at klager selv har skrevet "berigtigelsesaftale” i handen
pa denne aftale. Endvidere har klager skrevet bemaerkninger til gennemgang af
salgsprovenuet samt givet bemaerkninger via e-mail.

Klager var saledes bevidst om berigtigelsesaftalens indhold.

Der er aftalefrihed, og det var en del af kgbers betingelser, at saelger skulle betale for
berigtigelsen, da kgber havde et begraenset budget at kgbe for.

Indklagede anerkender, at der har vaeret opkraevet for meget i forhold til de faktiske
belgb. Belgbene er tilbagebetalt til klager.

Ejendommen havde staet tomt i hele salgsperioden, og indklagede havde i sit
mailsvar af 7. april 2014 givet til kende, at ejendommen kunne overdrages, nar alt
var pa plads.
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Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Disciplineernaevnet bemaerker indledningsvist, at foranstdende 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.

Ifglge lov om omseetning af fast ejendom, § 15, stk. 2, skal en formidler varetage sin
opdragsgivers interesser.

Klausulen om saelgerberigtigelse var en del af aftalegrundlaget, som klager havde til
radighed allerede den 18. marts 2014 inden aftalens indgdelse. Aftale om berigtigelse
fremgik ogsa af et saerskilt dokument, af salgsprovenuopggrelsen samt af emnefeltet i
e-mail fra indklagede til klager af 24. marts 2014.

Klager gjorde ikke indsigelser overfor klausulen, og klausulen ma derfor antages at
veere accepteret af klager og en del af aftalegrundlaget. At berigtigelsesaftale blev
sendt sammen med en raekke andre dokumenter til underskrivelse kan ikke fgre til at
andet resultat.

Indklagede burde dog have gjort klager opmaerksom pa de aendrede vilkar inden
underskrivelsen.

Overdragelsen var aftalt til 1. juni 2014. Det kunne dog ske tidligere, hvis
betingelserne i aftalens pkt. 11 var opfyldt, hvilket var tilfaeldet den 4. april 2014.
Overdragelsen skete den 6. april 2014 og var saledes ikke i strid med aftalen.

Samlet finder naevnet ikke, at indklagede har overtradt bestemmelserne i lov om
omsaetning af fast ejendom eller god ejendomsmaeglerskik.

Der findes heller ikke grundlag for at palaegge indklagede ejendomsmaegler-
virksomhed et ansvar.
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Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler, CC, og ejendomsmaeglervirksomheden, DD, frifindes, jf.
lov om omsaetning af fast ejendom, § 29 b.

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

Med henvisning til lov om omsaetning af fast ejendom § 29 c ggres opmaerksom pa, at
afggrelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men naevnets
afggrelse kan indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjéberg
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