DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 16. juni 2009

blev der i sag nr. 82-2009
Ejendomsmaegler MM
Indbragt for neevnet af

Dansk Ejendomsmeeglerforening
Islands Brygge 43
2300 Kgbenhavn S

afsagt sdlydende
Kendelse

Ved breve af 18. februar og 20. maj 2009 har Dansk Ejendomsmeeglerforening
indbragt ejendomsmaegler MM for Disciplineernaevnet for ejendomsmaeglere, jf.
lov om omseetning af fast ejendom § 29 a, stk. 5.

Indklagede var pa tidspunktet for de paklagede forhold registreret ejendomsmaeg-
ler i Erhvervs- og Byggestyrelsens ejendomsmaeglerregister samt ejer af Estate
Hellerup. Indklagede har senere deponeret sin registrering.

Sagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har modtaget for mange midler til de-
ponering i strid med bestemmelser herom i deponeringsbekendtggrelsen samt
ikke har udbetalt den del af kgbesummen, der er deponeret hos indklagede, til
salger, i strid med god ejendomsmaeglerskik, jf. lov om omsaetning af fast ejen-
dom § 9 og de fastsatte standardvilkar i kgbsaftalens pkt. 19.

Sagens omstandigheder:

Dansk Ejendomsmaeglerforening har ved sagens indbringelse medsendt tre kgbs-
aftaler p@ ejendomme, indklagede har haft i kommission og solgt. I forbindelse
med to af aftalerne har indklagede modtaget deponerede belgb, der overstiger
200.000 kr. og i forbindelse med den tredje aftale har indklagede modtaget en
deponering pa mere end 7 % af kgbesummen, uden at de overskydende belgb er
indsat p@ en saerskilt konto i et pengeinstitut i seelgerens navn. I to af de tre
kgbsaftaler har indklagede endvidere ikke foretaget afregning overfor saelger, som
derfor har faet daekket deres tilgodehavender via Dansk Ejendomsmaeglerfor-
enings Garantifond. Derudover har Dansk Ejendomsmaeglerforening ved mail af
20. maj 2009 anfgrt yderligere fire tilfeelde, hvor der heller ikke er foretaget af-
regning overfor salger, og hvor Garantifonden ligeledes har daekket salgernes
tilgodehavender.
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Indklagede solgte den 4. juni 2008 ejendommen (..1..), til en kontantpris pa
9.100.000 kr. Udbetalingen p& 300.000 kr. blev deponeret hos Estate Hellerup
den 13. juni 2008. Den 1. september 2008 foreld der ifglge berigtigende advokat
anmeerkningsfrit skgde, hvorfor seelgers tilgodehavende hos Estate Hellerup pa
37.625 kr. kunne frigives. Dette undlod indklagede at ggre. Seelger har faet sit
tilgodehavende via Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Den 16. september 2007 solgte indklagede ejendommen (..2..) til en kontantpris
pd 16.750.000 kr. Udbetalingen p& 375.000 kr. blev deponeret hos Estate Helle-
rup den 24. september 2007. P overtagelsesdagen, den 1. februar 2008, foreld
der anmeaerkningsfrit skgde, hvorfor seelgers tilgodehavende hos ejendomsmaegle-
ren kunne frigives. Dette undlod indklagede at g@re. Saelger har faet sit tilgodeha-
vende via Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Den 28. juli 2008 foreld der anmaerkningsfrit skgde pa ejendommen (..3..), hvor-
for seelgers tilgodehavende hos Estate Hellerup pa 31.550 kr. kunne frigives. Det-
te undlod indklagede at ggre. Seelger har faet sit tilgodehavende via Dansk Ejen-
domsmaeglerforenings Garantifond.

Den 8. september 2008 solgte indklagede ejendommen (..4..) til en kontantpris
pa 1.060.000 kr. Udbetalingen pa 75.000 kr. blev deponeret hos Estate Hellerup
den 12. september 2008.

Den 16. oktober 2008 foreld der anmaerkningsfrit skgde pa ejendommen (..5..),
hvorfor seelgers tilgodehavende hos Estate Hellerup p@ 32.074 kr. kunne frigives.
Dette undlod indklagede at ggre. Szelger har faet sit tilgodehavende via Dansk
Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Den 29. oktober 2008 foreld der ifslge berigtigende advokat anmaerkningsfrit skg-
de pa ejendommen (..6..), hvorfor szlgers tilgodehavende hos Estate Hellerup pa
37.500 kr. kunne frigives. Dette undlod indklagede at ggre. Seelger har faet sit
tilgodehavende via Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond.

Den 14. november 2008 foreld der ifslge berigtigende advokat anmaerkningsfrit
skgde pa ejendommen (..7..), hvorfor szlgers tilgodehavende hos Estate Hellerup
pd 120.000 kr. kunne frigives. Dette undlod indklagede at ggre. Seelger har faet
sit tilgodehavende via Dansk Ejendomsmeaeglerforenings Garantifond.

Dansk Ejendomsmaeglerforenings bemaerkninger:

Dansk Ejendomsmeaeglerforening har i brev af 18. februar 2009 indbragt indklage-
de for disciplinaernaevnet for i tre naermere angivne tilfeelde at have overtradt § 14
i bekendtggrelse nr. 164 af 22. februar 2007 om ansvar, garantistillelse og be-
handling af deponerede midler m.v. ved omsatning af fast ejendom. Foreningen
bemaerker, at det deponerede belgb ikke ma overstige 7 % af ksbesummen, dog
mindst 35.000 kr. og hgjst 200.000 kr. Belgb som ejendomsmaagleren herudover
modtager, skal indsaettes pa en saerskilt konto i et pengeinstitut. Kontoen skal
oprettes i seelgers navn, og belgbet skal indseettes senest fgrstkommende bank-
dag efter modtagelsen.

Ved mail af 20. maj 2009 har Dansk Ejendomsmaeglerforening indbragt seks for-

hold af manglende afregning, som foreningen har anmodet om inddrages i naer-
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veerende sag. To af disse forhold er tillige omfattet af henvendelsen af 18. februar
2009 om manglende deponering.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har ikke under disciplineernaevnets behandling af
sagen tilfgrt sagen yderligere bemaerkninger.

Indklagedes bemaerkninger:

Indklagede, der er repraesenteret ved advokat, anerkender at have overtradt § 14
i bekendtggrelse nr. 164 af 22. februar 2007 om ansvar, garantistillelse og be-
handling af deponerede midler m.v. ved omsaetning af fast ejendom ved ikke at
have overfgrt de belgb, som overstiger graeenserne i § 14, stk. 1, pa en saerskilt
konto i salgers navn.

Indklagede bemaerker dog, at overtraedelsen er sket utilsigtet og som faglge af en
helt ubevidst forglemmelse. Fejlene er sket, da indklagede var travit beskaeftiget
med at kommissionere og formidle ejendomme, og i slutningen af 2007 og 2008
var arbejdsmaessigt hardt presset som fglge af den generelle konjunkturnedgang.

Indklagede anerkender ligeledes, at der ikke er sket afregning i de anfgrte sager
overfor kunderne. Indklagede anfgrer, at det skyldes manglende likviditet. Indkla-
gede leegger vaegt pa, at kunderne har fdet deres tilgodehavender via Dansk
Ejendomsmaeglerforenings Garantifond. Endvidere anfgrer indklagede, at han selv
valgte at stoppe driften af sin virksomhed, sa snart han blev klar over, at han ikke
lgbende kunne honorere forbrugernes krav.

Indklagede anfgrer, at naevnet alene bgr se pa overtraedelsen af deponeringsbe-
kendtggrelsen, da det ikke fremgar noget sted i lov om omsaetning af fast ejen-
dom eller i deponeringsbekendtggrelsen, at man skal sikre, at man pa et hvilket
som helst tidspunkt skal kunne returnere alle kundernes tilgodehavender pa én
gang, og derfor altid skal vaere forpligtet til at have sd stort et kapitalbered-
skab/likividitetsberedskab, at det er muligt.

Indklagede anerkender, at han som fglge af overtraedelsen af deponeringsbe-
kendtggrelsen m& idemmes en sanktion, men ggr samtidig gaeldende, at der ikke
kan ske en frakendelse af rettigheden til at virke som ejendomsmaegler, jf. prak-
sis fra Advokatnaevnet og domstolene. Det anfgres til stgtte herfor, at der er tale
om en fgrstegangsforseelse, der i gvrigt er sket helt uden forseet til at overtraede
reglerne. Overtraedelsen er heller ikke sket for egen vindings skyld, og der er sa-
ledes heller ikke tale om et strafbart forhold. Dertil kommer, at ingen forbruger
har lidt eller vil lide noget gkonomisk tab, eftersom indklagede har bidraget til
Dansk Ejendomsmaeglerforenings Garantifond, der om ngdvendigt holder forbru-
gerne skadeslgse, hvis de matte lide tab. Indklagede er ganske ung, og har et
langt arbejdsliv foran sig som ejendomsmaegler, og vil lide et uforholdsmaessigt
stort skonomisk og personligt tab, safremt frakendelse alligevel sker.

Indklagede opfordrer til, at sanktionen fastsaettes som en bgdestraf i stgrrelsesor-
denen 15-20.000 kr.

Indklagede har i en mail af 10. juni 2009 oplyst, at han er konkurs og har en be-
tydelig geeld.
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Naevnets bemaerkninger:

Det fremgar af deponeringsbekendtggrelsens § 14 (bekendtggrelse nr. 164 af 22.
februar 2007 om ansvar, garantistillelse og behandling af deponerede midler m.v.
ved omsaetning af fast ejendom), at hvis en ejendomsmaegler som led i en ejen-
domshandel modtager depositum eller andre betroede midler, m& vedkommende
hgjst modtage et belgb svarende til 7 % af kebesummen dog mindst 35.000 kr.
og hgjest 200.000 kr. Belgb, som vedkommende herudover modtager, skal ind-
saettes pa en saerskilt konto i et pengeinstitut. Kontoen skal oprettes i forbruge-
rens navn, og belgbet skal indsaettes senest fgrstkommende bankdag efter mod-
tagelsen.

Efter § 9 i lov om omsaetning af fast ejendom skal en ejendomsmaegler med om-
sorg for begge parters interesser virke for, at der bliver handlet, og at handelen
bliver gennemfgrt inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er naermere
aftalt med opdragsgiver.

For s& vidt angar kegbsaftalen pd (..1..), blev der aftalt en kontantpris pa
9.100.000 kr. Indklagede anfgrte i kgbsaftalen, at der den 13. juni 2008 skulle
deponeres 300.000 kr. Ifglge deponeringsbekendtggrelsens § 14, stk. 1, ma ind-
klagede hgjest modtage en deponering pa 200.000 kr. De sidste 100.000 kr. skul-
le sdledes have veeret indsat pa en seerskilt konto i et pengeinstitut senest farst-
kommende bankdag efter modtagelsen. Endvidere skulle indklagede have udbetalt
szelgers tilgodehavende pa 37.625 kr. den 1. september 2008, hvilket indklagede
undlod at ggre.

Det fremgar af kgbsaftalen pd (..4..), at der blev aftalt en kontantpris pa
1.060.000 kr. Indklagede anfgrte i kgbsaftalen, at der den 12. september 2009
skulle deponeres 75.000 kr. Ifglge deponeringsbekendtggrelsens § 14, stk. 1, ma
ejendomsmaegleren hgjest modtage et belgb svarende til 7 % af kgbesummen. I
dette tilfaelde udggr 7 % af kgbesummen 74.200 kr. Det vil sige, at indklagede
skulle have indsat 800 kr. p@ en saerskilt konto i et pengeinstitut senest fgrst-
kommende bankdag efter modtagelsen.

Det fremgar af kgbsaftalen pa (..2..), at der blev aftalt en kontantpris pa
16.750.000 kr. Indklagede anfgrte i kgbsaftalen, at der den 24. september 2007
skulle deponeres 375.000 kr. Ifglge deponeringsbekendtggrelsens § 14, stk. 1,
ma indklagede hgjest modtage en deponering pa 200.000 kr. De sidste 175.000
kr. skulle sdledes have vaeret indsat pa en saerskilt konto i et pengeinstitut senest
farstkommende bankdag efter modtagelsen. Endvidere skulle indklagede have
udbetalt saelgers tilgodehavende pd 52.474 kr. den 1. februar 2008, hvilket ind-
klagede undlod at ggre.

Derudover har indklagede anerkendt ikke at have udbetalt tilgodehavender i yder-
ligere fire tilfeelde.
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Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Disciplinaernaevnet laeegger til grund, at indklagede har modtaget for mange midler
til deponering i strid med deponeringsbekendtggrelsens § 14, stk. 1, i tre tilfeelde,
hvilket han har erkendt.

Indklagede skulle i alle tre tilfaelde have deponeret de for meget modtagne midler
pa en seerskilt konto i saelgers navn senest fgrstkommende bankdag efter modta-
gelsen. Indklagede har sdledes overtradt § 14, stk. 1, i deponeringsbekendtggrel-
sen.

Navnet laegger ved indklagedes erkendelse til grund, at han i seks tilfeelde har
undladt at udbetale tilgodehavender til saelgere.

Indklagede skulle have udbetalt szelgernes tilgodehavender, da der foreld an-
maerkningsfrit skgde eller meddelelse fra berigtigende advokat om anmaerknings-
frit skgde. Ved at have undladt at afregne szlgernes tilgodehavender, har indkla-
gede handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Naevnet finder det uden betydning, at indklagede primo 2009 har afviklet sin for-
retning, som nu er under konkurs. De foretagne handlinger og undladelser er fo-
regdet fra slutningen af 2007 og gennem hele 2008. Den omsteendighed, at ind-
klagede ikke kan afregne overfor sine salgere pga. manglende likviditet, er ikke
en undskyldende omstaendighed. Indklagede skal til enhver tid kunne afregne for-
faldne krav.

Indklagede har saledes ved flere lejligheder forsgmt sig mod § 9 i lov om omsaet-
ning af fast ejendom og handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Da indklagede har gjort sig skyldig i grov eller gentagen forsgmmelse i udgvelsen
af sin virksomhed, frakendes han retten til at veere daglig leder eller beskaeftige
sig med betroede midler i forbindelse med ejendomshandel i 3 ar fra kendelsens
dato, jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 29 b, stk. 2.

Indklagede palaegges en bgde pa 100.000 kr., jf. lov om omsaetning af fast ejen-
dom § 29 b, stk. 1.

Ved bgdens stgrrelse er der pa den ene side taget hensyn til antallet og grovhe-
den af overtraedelserne og p@ den anden side oplysningerne om indklagedes gko-
nomi, og at indklagede er frakendt retten til vaere daglig leder eller beskaeftige sig
med betroede midler i forbindelse med ejendomshandler i 3 ar.

Thi bestemmes:

MM frakendes retten til at veere daglig leder eller beskaeftige sig med betroede
midler i forbindelse med ejendomshandler i 3 ar.

MM palaegges en bgde pa 100.000 kr.
Afggrelsen kan, for sa vidt angar frakendelse af retten til at vaere daglig leder eller

beskaeftige sig med betroede midler i forbindelse med ejendomshandler i 3 ar,
forlanges indbragt for retten, jf. § 29 d, stk. 1, inden 4 uger, jf. § 29 d, stk. 2.
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Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernavn for Ejendoms-
maeglere § 13, stk. 3.

Mikael Sjoberg
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