DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 29. august 2008
Blev der i sag nr. 30-2008

BF og HF
v/advokat EK

mod

LL A/S

afsagt salydende

Kendelse

Ved brev af 9. januar 2008 indbragte advokat EK, pd vegne af BF og HF,
Ejendomsmaeglervirksomheden LL A/S for Disciplinaernaevnet.

Klagernes advokat har i brev af 25. august 2008 przeciseret, at klagen er
rettet mod ejendomsmeaeglerfirmaet LL A/S og ansvarlig indehaver, LH.

Klagesagen vedrgrer, om indklagede har handlet i strid med god ejen-
domsmaeglerskik ved at indseette et advokatforbehold i kgbsaftalen, der er
begraenset til at anga det juridiske indhold af handlen.

Sagens omstandigheder
Klagerne underskrev en kgbsaftale pd en ejendom den 2. december 2007.

Pa kobsaftalen er ejendomsmaegler 1] angivet, ligesom korrespondancen er
fgrt mellem klagernes advokat og Ejendomsmaegler 1] ved HH.

Der var fra klagernes side indfgjet et forbehold for deres advokats godken-
delse af handlen i sin helhed. Indsigelser over for handlen skulle foreligges
indklagede senest den 7. december 2007.

Da klagernes advokat ikke modtog kgbsaftalen meddelte advokaten den 6.
december 2007, at handlen i sin helhed ikke kunne godkendes.

Kgbsaftalen blev herefter fremsendt til klagernes advokat. Ved brev af 12.
december 2007 skrev klagernes advokat til indklagede og bekraeftede
modtagelsen af kgbsaftale, men pa baggrund af brev af den 6. december,
anfgrte advokaten at der stadigvaek ikke var tale om en bindende aftale.
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Klagerne afholdt mgde den 13. december 2007 med sin advokat, hvilket
medfgrte, at klagernes advokat skrev til HH den 14. december 2007 og
meddelte, at kgberne ansd salgsprisen for at veere for hgj, og derfor gn-
skede, at underskrive en ny kgbsaftale med samme betingelser, men hvor
salgsprisen skulle veere fastsat til kr. 2,6 millioner.

Den 18. december 2007 fornyer og forhgijer klagerne sidst bud pa ejen-
dommen til kr. 2,75 millioner med overtagelse den 2. januar 2008. Buddet
har en fastsat acceptfrist til 20. december 2007 kl. 12.

Den 27. december 2007 underskrev klagerne en ny kgbsaftale om kgb af
ejendommen til kr. 2,75 millioner. Samme dato accepterer salger.

P& kgbsaftalens side 6, pkt. 16 fremgar:

"Neerveerende handel er fra kobers side betinget af, at dennes rédgiver
godkender det juridiske indhold. Juridiske indsigelser skal vaere ejendoms-
meaegler JJ, HH skriftligt i haende senest d. 04.01.2008 kl. 16.00, hvorefter
handlen er bindende bortset fra evt. fortrydelsesret efter Lov om forbru-
gerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom.

Der skal for god ordens skyld gores opmaerksom p4&, at fortrydelsesfristen
efter loven lpber sidelobende med indsigelsesfristen efter naervaerende be-
stemmelse.”

Parternes Bemaerkninger:

Klagernes advokat har anfgrt, at der er tale om en disciplinaerklage indgi-
vet mod ejendomsmaegler, LH, som personlig ansvarlig for sin medarbej-
ders adfzerd. Klagen er tillige rettet mod ejendomsmaeglervirksomheden.

Klagerne har videre anfgrt, at indsaettelsen af et advokatforbehold, der er
begraenset til kun at anga det juridiske indhold af kgbsaftalen, er i strid
med god ejendomsmaeglerskik.

Det har vaeret indklagedes hensigt hurtigt at indga en endelig og bindende
aftale, hvorved kgbsaftalen er forsynet med en klausul, der efter indklage-
des opfattelse betyder, at aftalen er bindende ved klagernes underskift.
Det pdgaeldende advokatforbehold er ikke egnet til at eendre ved dette.

Klagerne var ikke klar over dette forhold, da kgbsaftalen blev underskre-
vet, og indklagede var bevidst om, at klagerne var i vildfarelse pa dette
punkt.

Indklagede har anfgrt, at indklagede ikke har handlet i strid med god
ejendomsmaeglerskik.

Klagernes advokat har haft rig mulighed for at komme med indsigelser i
forbindelse med kgbsaftalens formulering, da der i den fgrste kgbsaftale
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var taget advokatforbehold og forbehold for godkendelse af klagernes
bank.

Det var seelgers gnske, at advokatforbeholdet ved den anden kgbsaftale af
27. december 2007 var begreenset til at ggre indsigelse mod aftalens juri-
diske forhold, da saelger ikke gnskede yderligere forhandlinger.

Ved underskrivelse af kgbsaftalen blev der opndet enighed om advokatfor-
beholdets formulering i henhold til saelgers gnsker. Klagernes accept foreld
mundtligt.

Disciplinaernaavnets begrundelse

Disciplinaernaevnet laegger til grund, at handlen er varetaget af ejendoms-
maegler 1] og ikke af den ansvarlige indehaver af ejendomsmaeglerfirmaet
LL A/S.

Disciplinaeransvaret er som udgangspunkt personligt og pahviler den ejen-
domsmeaegler, der har udfgrt eller undladt at udfgre det arbejde, som ejen-
domsmaegleren er forpligtet til efter loven, herunder god ejendomsmaegler-
skik, jf. lov om omseetning af fast ejendom § 29 a, stk. 3. En ejendoms-
maegler haefter derfor ikke for fejl begdet af andre maeglere, herunder den
pagaeldendes medarbejdere, medmindre der foreligger saerlige omstaendig-
heder.

Et selvstaendigt medansvar for ejendomsmaeglervirksomheder kan komme
pa tale i de tilfeelde, hvor en ejendomsmaegler har fulgt instrukser fra virk-
somheden, herunder fra ledelsen, der ikke er i overenstemmelse med lo-
ven, forskrifterne eller god ejendomsmaeglerskik, eller hvis virksomheden
har tilsidesat sin tilsynspligt over for den ansatte magler, jf. lov om om-
saetning af fast ejendom § 29 a, stk. 4 og bemaerkningerne til denne be-
stemmelse.

Disciplineernaevnet finder det ikke godtgjort, at advokatforbeholdet er ind-
sat pd foranledning af ejendomsmaegler LH, eller at ejendomsmaegler JJ
har fulgt instrukser fra ledelsen, der er i strid med loven, forskrifterne eller
god ejendomsmaeglerskik.

Som fglge heraf frifindes HH v/LL A/S og ejendomsmaegler LH.

Thi bestemmes
Indklagede, ejendomsmaeglervirksomheden HH v/LL A/S og LH frifindes.

Kendelsen offentliggaeres, jf. bekendtgagrelse om Disciplinaernaevn for Ejen-
domsmaeglere § 13, stk. 3.
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Lone Bach Nielsen
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