DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 2. december 2008
blev der i sag nr. 44-2008
CH og DH

mod

statsaut. ejendomsmaegler SS

afsagt salydende

Kendelse

Ved brev af 31. marts 2008 har CH og DH indbragt statsautoriseret ejendoms-
maegler SS for Disciplinaernaevnet.

Klagen drejer sig om indklagedes radgivning i forbindelse med klagernes salg af
deres ejendom, og om der var forngden sikkerhed for kgbesummen, da klagerne
underskrev kgbsaftalen og senere det endelige skgde.

Sagens omstandigheder:

Klagerne indgik den 8. november 2006 formidlingsaftale med indklagede vedrg-
rende salg af klagernes ejendom i xx.

I marts 2007 rettede et par henvendelse til indklagede og udtrykte interesse for
ejendommen. Inden kgbsaftale blev indgdet, kom det frem, at kgbers gkonomiske
forhold medfgrte, at der ikke kunne stilles seedvanlig garanti for kgbesummen i
forbindelse med en handel.

P& denne baggrund blev fglgende vilkar indsat i kgbsaftalen (pkt. 16):
“SAERLIGE AFTALER:
Betinget handel

Neervaerende handel er fra kobers side betinget af at der kan opn4s fi-
nansiering gennem Reall8n ApS. S8fremt dette ikke er muligt kan kober
frit opheeve aftalen og ingen af parterne har herefter krav mod hinanden.
Kaber har 6 uger fra den 20. marts 2007 til at f8 ordnet det skonomiske
- ellers kan salger afhaende ejendommen til anden side uden at kgber
kan ggre krav mod seelger.

Uanset ovenstdende aftale fortsattes salget af.... sdledes at séfremt der i
perioden fra d.d. den 20. marts 2007 kommer andre, der er interessere-
de i at kebe ejendommen,.... Garlev, f8r kober i naerveerende handel 5
bankdage til at beslutte, hvorvidt kgber vil erhverve ejendommen uden
betingelse eller vil frafalde kob. Meddelelse herom skal tilgd DD skriftligt
og senest p§ den 5. bankdag.
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Garanti

Bank garanti stilles ikke, i stedet deponeres kgbesummen i saelgers
bank, nér der foreligger tinglyst skade og pantebreve med anmaerknin-
ger. Senest den 20. marts 2007.”

Sidstnaevnte dato er en skrivefejl, da kgbsaftalen fgrst blev underskrevet hen-
holdsvis den 24. og 28. marts 2007, og da skgdefristen i kgbsaftalen var den 15.
maj 2007. Endvidere fremgar af skgdet, at fristen for deponering af kgbesummen
var senest den 1. juli 2007, dvs. pa overtagelsesdagen.

Af kobsaftalens pkt. 15 fremgar, at kgber er pligtig at fremsende endeligt skgde
senest den 15. maj 2007.

Endeligt skgde blev tinglyst den 3. maj 2007. Af skgdet, der er underskrevet den
24. april 2007, fremgar, at der ved kgbsaftalens underskrift deponeres 70.400 kr.,
samt at der senest den 1. juli 2007 deponeres 1.404.600 kr. hos Sparekassen
Sjeelland. Skgdet er ikke betinget af kgbesummens betaling. Skgdet er vitterlig-
hedspategnet af indklagede.

RR repraesenterede kgber i forbindelse med handlen og berigtigede handlen. Det
fremgar, at der i perioden den 19. marts 2007 til 1. maj 2007 var mailkorrespon-
dance mellem indklagede og RR vedrgrende finansieringsforbeholdet.

Af e-mail af 1. maj 2007 fra RR til indklagede fremgar bl.a.:

“Jeg bekraefter hermed at der afgivet bindende I8netilbud bdde for s§
vidt ang8r realkrediti8n og seaelgerpantebrev. Endvidere at der er indg§-
et fastkursaftale med RD den 16/4-07 geeldende til 15/6-07.”

Med fax af 9. maj 2007 orienterede RR indklagede om status vedrgrende tinglys-
ning af skede og pantebreve. Af brevet fremgar bl.a.:

"Vi har i dag modtaget skgde + pantebreve retur fra tinglysning. Des-
vaerre var der en fejl i genparten fra Realkredit Danmark, som jeg dog
har rettet og indleveret til tinglysning d.d. Skgdet og de private pante-
breve er lyst og RD I8net er fort i dagbogen pr. d.d. Jeg afhenter RD
pantebrevet pé tinglysningskontoret fredag, sdfremt det er blevet lyst,
og afleverer det til Sparekassen Sjeelland samme dag.

Vi beklager naturligvis at tidsfristen er skredet lidt men vi er dog s&
langt at det kun er bankens hjemtagelse af I8net der ligger foran os,
hvilket blot er en form sag. Vi forventer s8ledes at kunne deponere in-
den udgangen af neeste uge.”

Med brev af 4. september 2007 meddelte RR, at skgdet foreld tinglyst uden pree-
judicerende retsanmaerkninger, og at kgbesummen kunne frigives.
Parternes bemaerkninger:

Klager har bl.a. anfgrt, at indklagede ikke har varetaget klagers interesser til-
streekkeligt, idet kgber fik 6 uger til at tilvejebringe I8netilsagn, og idet et vilkar i
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kgbsaftalen om, at der fgrst skulle stilles sikkerhed for kgbesummen, ndr skgdet
var tinglyst, ma anses for uhgrt.

Selve 6 ugers fristen blev overskredet, og dette medfgrte, at klager var i uvished
om, hvorvidt klager kunne erhverve anden fast ejendom.

Klagerne matte kontakte en advokat for at fa afklaret, hvor de stod som salger.
Indklagedes salaer bgr beskaeres.

Indklagede har bl.a. anfgrt, at klager blev rédgivet om, at kgbers gkonomiske
forhold medfgrte, at der var problemer med at opna saedvanlig finansiering, og at
indklagede derfor drgftede med klagerne, om kgbstilbudet skulle forkastes, eller
om klagerne kunne acceptere en laeengere sagsgang i uvished om, der var handlet.
Klagerne valgte at ga videre og derfor blev forbeholdet i punkt 16 indsat.

Indklagede erkender, at der var fristoverskridelser, men dette kan ikke henfgres
til indklagede, der konstant var i kontakt med kgbers radgiver, der stod for finan-
sieringen. Klager blev Igbende orienteret om status.

Pa et tidspunkt ophgrte kgbers radgiver, RR, med at besvare indklagedes henven-
delser, og indklagede konstaterede senere, at meddelelsen om, at finansieringen
var pa plads, alene var gaet til klagerne og klagernes pengeinstitut, men at ingen
havde fundet anledning til at orientere indklagede.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinaernaevnet lsegger til grund, at kgbernes gkonomiske forhold medfgrte, at
der ikke kunne stilles saedvanlig bankgaranti for kgbesummen.

Naevnet laegger tillige til grund, at indklagede havde mulighed for at gennemga
skgdet, idet skgdet er vitterlighedspategnet af indklagede. Det endelige skgde
blev tinglyst den 3. maj 2007.

Det er uoplyst, hvorndr ksbesummen blev deponeret, men det laegges pa bag-
grund af brev af 9. maj 2007 fra Realldn ApS til RR til grund, at det fgrst skete
medio maj 2007.

Kgbsaftalens pkt. 16, hvoraf det fremgar, at klagerne fgrst far sikkerhed for kgbe-
summens betaling, nar endeligt skgde er tinglyst med retsanmaerkninger om kla-
gernes haeftelser, ma betegnes som et meget usaedvanligt handelsvilkar.

Neevnet finder, at klagerne i perioden fra underskriften pad det endelige skgde den
27. april 2007 reelt har veeret uden sikkerhed for, at kebesummen ville blive de-
poneret som aftalt senest pd overtagelsesdagen, hvorved klagerne har befundet
sig i en betydelig gkonomisk risiko. Skgdet burde have vaeret gjort betinget af kg-
besummens betaling.

Indklagede har - ved ikke at have sikret, at aftalevilkdrene blev fastsat sdledes, at
klagerne ikke skrev under pa det endelige skgde, inden der var sikkerhed for kg-
besummens betaling — handlet groft i strid med god ejendomsmeeglerskik.

Som fglge heraf paleegges indklagede en bgde pd 100.000 kr.
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Thi bestemmes:

Indklagede, statsautoriseret ejendomsmaegler SS, palaegges en bgde pa 100.000
Kkr.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernaevnet for Ejen-
domsmaeglere § 13, stk. 3.

Lone Bach Nielsen
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