DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 16. juni 2009
blev der i sag 71-2008
KK
mod
Ejendomsmaegler XX
afsagt sdlydende
Kendelse

Ved brev af 17. oktober 2008 har advokat BB pa vegne af KK indbragt ejendoms-
maegler XX for Disciplinaernaevnet for Ejendomsmeeglere.

Klagen vedrgrer to forhold: 1) salg af ejendommen beliggende (..1..) og 2) kgb af
ejendommen beliggende (..2..).

Forhold 1 drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med god ejen-
domsmaeglerskik ved at udtale sig om, at klager havde modtaget et tilbud p3
ejendommen, som klager valgte at afsla.

Forhold 2 drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med god ejen-
domsmaeglerskik ved at udarbejde udkast til kgbsaftale indeholdende et tidsube-
graenset forbehold, og om indklagede har forsgmt at radgive klager om mulighe-
den for at sgge egen radgivningsbistand.

Sagens omstandigheder:

Klager kontaktede i maj 2007 indklagede med henblik pd kgb af ejendommen be-
liggende (..2..).

Den 24. maj 2007 vurderede indklagede klagernes ejendom beliggende (..1..),
med henblik pa salg af ejendommen.

Den 8. juli 2007 indgik klagerne formidlingsaftale med indklagede om salg af kla-
gernes ejendom. Det fremgik af formidlingsaftalen, at indklagede havde veerdian-
sat ejendommen til en kontantpris pa@ 3.195.000 kr., men at det pa klagernes
anmodning var aftalt, at ejendommen blev udbudt til 3.495.000 kr. S&fremt ejen-
dommen ikke var solgt senest den 1. oktober 2007 skulle den kontante udbuds-
pris nedseettes til indklagedes veerdianseettelse. Formidlingsaftalen var gyldig i 6
maneder fra underskrivelsen.

Medio juli 2007 modtog indklagede et mundtligt tilbud fra potentielle kgbere om
kgb af klagers ejendom til en kontantpris pa 3.000.000 kr.

Klager afslog kgbstilbuddet.
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Den 26. juli 2007 underskrev klager betinget kgbsaftale pa ejendommen belig-
gende (..2..), som indklagede ogsa havde i kommission. Af kgbsaftalens punkt 16
fremgik bl.a., at

"Neervaerende handels overtagelsesdato er betinget af, at kobers ejendom belig-
gende (..1..), er solgt inden overtagelsesdagen i denne kobsaftale, 1/1 2008. S§-
fremt kobers ejendom beliggende (..1..), ikke er solgt inden denne dato, er naer-
vaerende handel stadig bindende, dog fremrykkes overtagelsesdato med 1 m8ned
ad gangen indtil kebers ejendom er solgt.

Deponering kr. 37.000,00 der skal foretages til (...) senest d. 1/12 2007, er ligele-
des betinget af, at kebers ejendom beliggende (..1..) er solgt. S&8fremt ovenst&-
ende fremrykning bliver aktuel rykkes denne deponering 1 maned for overtagel-
sesdato af (..2..).”

Den 8. december 2007 udlgb formidlingsaftalen mellem klager og indklagede. Par-
terne aftalte at fortseette samarbejdet og i januar 2008 blev prisen pa ejendom-
men nedsat til 3.350.000 kr.

Den 10. februar 2008 meddelte klagers advokat indklagede, at klager gnskede at
treede tilbage fra kgbsaftalen og opsige formidlingssamarbejdet pa klagers ejen-
dom.

Seelger af ejendommen beliggende (..2..) gnskede at fastholde kgbsaftalen.

Den 24. juni 2008 oplyste indklagede skriftligt til saelger, at indklagede havde
modtaget og viderebragt et tilbud pa kgb af klagers ejendom til en kontantpris pa
3.000.000 kr., som klager havde afsldet, og at buddet efter indklagedes opfattelse
matte opfattes som serigst. Erklaeringen var til brug for en eventuel sag ved dom-
stolene.

Den 22. september 2008 fremsendte klagers advokat samtykkeerklzering dateret
12. september 2008 til indklagede om tilladelse til salg af (..2..).

Parternes bemaerkninger:

Klager, der er repraesenteret ved advokat, har om forhold 1 bl.a. anfgrt, at ind-
klagede ved udfaerdigelsen af erkleringen af 24. juni 2008 til seelgers advokat
om, at klager havde sagt nej til et bud pa klagernes ejendom, har brudt sin tavs-
hedspligt og ikke har varetaget klagers interesse. Indklagede har ikke handlet
upartisk.

Klager har om forhold 2 bl.a. anfert, at indklagede ikke rddgav om behovet og
muligheden for at sgge egen radgivning i forbindelse med underskrivelsen af
kgbsaftalen pd ejendommen beliggende (..2..). En standardklausul i kgbsaftalen
er ikke tilstraekkelig til at dokumentere, at indklagede har opfordret klager til at
sgge uvildig radgivning.

Klager har desuden anfgrt, at indklagede har konciperet kgbsaftalen og har hand-
let uprofessionelt ved at indseette en tidsubegraenset betingelse som ikke tager
stilling til konsekvensen ved, at betingelsen ikke kan opfyldes. Betingelsen binder
o . o o . .
pa ubestemt tid parterne, sa bade klager og sezlger af ejendommen er i en fast-
|ast situation.
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Indklagede har bl.a. anfgrt, at erkleeringen af 24. juni 2008 til slgernes advo-
kat om, at klager havde sagt nej til et bud pa klagers ejendom, blev afgivet efter
udlgbet af formidlingsaftalen mellem indklagede og klager. Indklagede havde ikke
en klientrelation til klager pa dette tidspunkt og afgav erklaeringen som led i en
mulig retssag.

Klager blev udtrykkeligt gjort opmaerksom pa behovet for selvstaendig radgivning.
Indklagede opfordrede inden underskrift af kgbsaftalen klager til at sgge radgiv-
ning hos en advokat og i sit pengeinstitut. Klager valgte kun at kontakte sit pen-
geinstitut. I forbindelse med gennemgang og underskrivelse af kgbsaftalen gjorde
indklagede igen klager opmeerksom p3&, at indklagede som radgiver for saelger
ikke kunne foretage kgberradgivning for klager, og at klager derfor burde sgge
egen radgiver. Det fremgar desuden af punkt 15 i kgbsaftalen, at "kgber er gjort
bekendt med, at medvirkende ejendomsmaegler ikke kan vaere formidler for beg-
ge parter i samme handel. Kgber er vejledt om behov og mulighed for at have
egen radgiver og er opfordret til at sgge egen radgiver”.

Klager og salger af ejendommen (..2..) korresponderede uden om indklagede og
blev sammen enige om, at den pagaeldende betingelse om salg af klagernes ejen-
dom skulle indsaettes i kgbsaftalen, fordi klager skulle kunne vide sig sikker pa, at
ejendommen kunne blive hendes. Indklagede fraradede szelger af (..2..)at indgd
en handel pa denne betingelse, men salger gnskede betingelsen indsat i kgbsaf-
talen og oplyste, at han var fuldt klar over, hvad han gik ind pa.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Det fglger af god ejendomsmaeglerskik, at en ejendomsmaegler skal handle loyalt i
forhold til sin opdragsgiver. Heri ligger bl.a., at fortrolige oplysninger, som ejen-
domsmaegleren kommer i besiddelse af, skal behandles fortroligt. Dette gaelder til
en vis grad ogsa efter opdragsperiodens ophgr.

Disciplinaernaevnet finder ikke, at oplysningen om, at klagerne havde modtaget et
tilbud pd ejendommen, som klagerne valgte at afsld, har en sddan karakter, at
indklagedes videregivelse af oplysningen til seelger af ejendommen (..2..) er i
strid med god ejendomsmaeglerskik.

Der er afgivet modstridende forklaringer, om indklagede har vejledt klager om
adgangen til egen radgiver.

Det fremgar af kgbsaftalen, som klager har underskrevet, at klager er vejledt om
behov og mulighed for at have egen radgiver.

Som sagen saledes foreligger oplyst, finder naevnet ikke, at klager har fgrt bevis
for, at indsteevnte har forsgmt at oplyse om muligheden og behovet for at sgge
egen radgiver.

Det fremgar af lov om omsaetning af fast ejendom § 9, at en ejendomsmaegler
"med omsorg for begge parters interesse skal virke for, at der bliver handlet, og
at handlen bliver gennemfgrt inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er
aftalt neermere med opdragsgiveren.” Ejendomsmaegleren skal agere som den
professionelle part og sgrge for, at loven og de deri beskrevne pligter overholdes.
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Ved det indsatte forbehold er begge parter pa ubestemt tid blevet bundet til en
aftale, som har vist sig yderst vanskelig at gennemfgre.

Indklagede har ikke dokumenteret at have radgivet parterne om de uhensigts-
maessige konsekvenser ved det indsatte forbehold.

Indklagede har ved sit udkast til kgbsaftale med de indeholdte vilkar hverken va-
retaget sin opdragsgivers eller klagers interesser og har dermed handlet i strid
med lov om omsaetning af fast ejendom § 9 og god ejendomsmaeglerskik.

Som fglge heraf tildeles indklagede en advarsel, jf. lov om omsatning af fast ejendom
§ 29 b, stk. 1.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler, XX, tildeles en advarsel.

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

Mikael Sjoberg
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