DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 2. marts 2010

Blev der i sag nr. 83-2009
KK

mod

Ejendomsmaegler QQ

afsagt salydende

Kendelse

Med brev af 4. februar 2009 har KK indbragt ejendomsmaegler QQ for
Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har varetaget klagers interesse ved salg
af klagers andelsbolig blandt andet i forbindelse med, at kgber, der havde
underskrevet en kgbsaftale, senere fortrgd kgbet af andelsboligen.

Sagens omstandigheder:

Den 10. juli 2008 indgik klager formidlingsaftale med indklagede om salg af en
andelslejlighed beliggende (..1..).

Den 11. august 2008 anmodede indklagede administrator af
andelsboligforeningen om at fremsende forskelligt materiale vedrgrende klagers
andelsboligforening til brug for salg af klagers andelslejlighed.

Den 20. august 2008 sendte administrator de gnskede oplysninger til indklagede,
herunder et referat af den ordinzere generalforsamling, hvor en 5% stigning i
boligafgiften var vedtaget med ikrafttraeden 1. november 2008.

Den 5. september 2008 indkaldte administrator til ekstraordinaer
generalforsamling i andelsboligforeningen. Det fremgar af dagsordenen, at en
kommende renovering af taget ville blive dyrere end forventet, hvilket betgd, at
boligafgiften ville stige med 22 % i stedet for de forventede 5 %.

Den 9. september 2008 underskrev klager en kgbsaftale, hvoraf det fremgar, at
klagers andelsbolig blev solgt for kr. 602.000 med overtagelse den 1. november
2008.

Kgber underskrev kgbsaftalen den 10. september 2008. Kgber var studerende.
Hendes forzeldre skulle sta for finansieringen af boligen samt i gvrigt varetage
forhandlingerne for hende.

Det fremgar af kgbsaftalens pkt. 13, at der vil ske en stigning i boligydelsen pa 5
% pr. 1. september 2008. Det fremgar ligeledes af pkt. 13, at base 1 har bestilt,
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men endnu ikke modtaget administratorskema fra andelsboligforeningen samt
eventuelt manglende materiale, herunder vedtaegter, regnskab, budget,
generalforsamlingsreferat, forsikringspolice. Safremt der matte vaere saerligt
byrdefylde forhold, som kan have betydning for kgber, kan kagber og/eller salger
traede tilbage fra handlen. Eventuelle indsigelser skal vaere base 1 skriftligt i
haende senest 3 dage efter modtagelsen af denne.

Den 15. september 2008 afholdt andelsboligforeningen ekstraordinaer
generalforsamling, hvor stigningen pa 22 % i boligafgift til finansiering af
renovering af taget blev vedtaget med virkning pr. 1. januar 2009.

Den 22. september 2008 foretog indklagede vurdering af en anden andelsbolig i
samme andelsboligforening. I denne forbindelse blev indklagede tilfeeldigt
opmaerksom pa, at der har vaeret afholdt ekstraordinzer generalforsamling i
andelsboligforeningen.

Den 23. september sendte administrator referat af ekstraordinaer
generalforsamling dateret den 23. september 2008 til indklagede ved e-mail.
Indklagede orienterede herefter kgbers far pr. e-mail om stigningen af
boligafgiften og vedhaeftede referat af den ekstraordinaere generalforsamling.

Kgbers foraeldre var bortrejst i perioden 8. september - 6. oktober 2008.

Den 24. september 2008 gjorde indklagede i e-mail til klager denne opmaerksom
pd sndringerne i boligafgiften. Indklagede bemaerkede, at kgber ikke havde
underskrevet det endelige overdragelsesdokument, og at kagber selvfglgelig skulle
informeres om en sa vaesentlig eendring af boligafgiften. Klager svarede tilbage, at
hun ikke havde set indkaldelsen til ekstraordinzer generalforsamling — ” Sikke
noget hg! Jeg har ikke laest noget papir (fglger ikke s& meget med mere), men vil
lige se efter derhjemme. Jeg haber, at de skriver under alligevel”..

Den 17. oktober 2008 skrev administrator til indklagede og oplyste, at
andelsboligforeningens overdragelsesaftale var sendt til kgbers underskrift.

Den 20. oktober 2008 orienterede kgbers far pr. e-mail indklagede om, at
boligaftalen indeholdt fejl, herunder at boligafgiften ikke var rettet. Kgbers far bad
om en ny fremvisning af andelsboligen inden underskrift af boligaftalen.
Indklagede videresendte e-mailen til klager. Kgbers far sendte samme dag en e-
mail til indklagede med fglgende besked: “Under alle omstaendigheder, -under
forudseetning af disse forhold afklares - beser vi lejligheden igen i morgen kl.
1300 hvor endelig beslutning tages”.

Den 21. oktober 2008 meddelte kgber indklagede, at hun ikke lzengere gnskede
at kgbe andelsboligen pa grund af den vedtagne forhgjelse af boligafgiften.
Indklagede orienterede samme dato klager om, at kgber havde hzevet
kgbsaftalen.

Den 24. oktober 2008 afholdt klager, klagers far og indklagede mgde hos
indklagede.

Den 29. oktober 2008 opsagde indklagede formidlingsaftalen med klager.
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Klager har bl.a. anfgrt, at indklagede ikke har varetaget hendes interesser i
forbindelse med salg af klagers andelsbolig.

Indklagede har ikke har gjort tilstraekkeligt for at fastholde kgber til kgbsaftalen,
efter at klager havde tilbudt at betale et belgb svarende til den uventede stigning i
boligafgiften for 6 maneder. Klager har sdledes haft den opfattelse, at kgber
accepterede tilbuddet om yderligere afslag. Klager fremhaver i denne forbindelse
en sms af 17. oktober 2008 fra indklagede til klager: ” Hej, KK. Undskyld du ikke
har hegrt fra mig men jeg har ikke veeret pa kontoret i dag. Det forstar jeg ikke. Vi
har netop skrevet til dem om den aftale i har lavet om de 6 maneders betaling fra
dig. Og det svarede de pa. Jeg tager fat i det sa jeg er tilbage sgndag. (..QQ..),
Basel”.

Indklagede har veeret for langsommelig med at orientere administrator af
andelsboligforeningen om, at der er indgdet kgbsaftale, hvorefter administrator
skulle udfeerdige salgs- og boligaftale mellem kgber og andelsboligforeningen. I e-
mail af 27. oktober 2008 oplyste administrator til klager, at administrator omkring
den 14. oktober 2008 rykkede indklagede for kgbsaftalen, ligesom administrator
ikke mente, at administrator skulle aandre forholdene i salgs- og boligaftalen, men
at det var indklagede, der skulle zendre i kgbsaftalen.

I forbindelse med det indgdede forlig overtradte indklagede administrators salgs-
og boligaftalens § 6: "Kgber og seaelger erklaerer begge to pa tro og love, at der i
forbindelse med salg af andelen udelukkende er betalt den i § 7 naevnte kgbesum.
Kgbesummen i salgs- og boligaftalen udggr det oprindelige belgb”.

Endelig har klager anfgrt, at indklagede alene har gennemgaet formidlingsaftalen
overfladisk i forbindelse med underskrift heraf.

Indklagede har oplyst, at hun den 24. oktober 2008 kontaktede sdvel DE’s
juridiske hotline som Basel ‘s egen advokat, der begge oplyste, at kgber var
berettiget til at haeve kgbsaftalen p& baggrund af den uventede stigning af
boligafgiften.

Indklagedes advokat har anfgrt, at indklagede pa intet tidspunkt havde meddelt
klager, at kgber havde accepteret tilbuddet om afslag i prisen. Indklagede
kontaktede den 24. september 2008 kgber og tilbgd hende den ovenfor omtalte
godtggrelse. Kgber var ikke afvisende, men havde henvist til, at kgbers far skulle
godkende tilbuddet. Faderen var imidlertid bortrejst indtil den 8. oktober 2008.

Indklagede sendte kgbsaftalen til administrator med henblik pa& udfeerdigelse af en
salgs- og boligaftale.

Indklagede anfgrer endeligt, at klager p@ mgdet hos indklagede den 10. juli 2008
fik en grundig gennemgang af salgsbudget og formidlingsaftale.

Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Det bemaerkes indledningsvis, at spgrgsmalet, om kgber var berettiget til at haeve
handlen pa grund af den forhgjede boligafgift, henhgrer under domstolene.
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Efter lov om omsaetning af fast ejendom § 15, stk. 2, skal formidleren varetage
sin opdragsgivers behov og interesser. Dog skal formidleren udgve sin virksomhed
med hensyntagen til den anden part.

Uanset om kgber var berettiget til at haeve handlen eller ej, finder naevnet, at
indklagede burde have radgivet klager om at sgge selvstaendig juridisk
radgivning, da det er en problemstilling, der ligger uden for indklagedes
radgivningskompetence. Indklagede, der selv kontaktede DE s hotline og Base
1’s juridiske rddgiver i den anledning, burde have orienteret klager om at sgge
professionel hjeelp, og hun har dermed handlet i strid med god
ejendomsmaeglerskik. Naevnet finder, at dette er kritisabelt. Forholdet er
imidlertid ikke af en sddan karakter, at det kan fore til en advarsel.

Det fglger af lov om omsaetning af fast ejendom § 9, at en ejendomsmaegler skal
virke for, at der bliver handlet, og at handlen bliver gennemfgrt inden for en
periode, til en pris og pa vilkar, som naermere aftalt med opdragsgiveren.

Det fremgar af sagen, at kgbers forzeldre skulle finansiere kgbet og i gvrigt
forestd forhandlingerne for hende. Det fremgar endvidere, at foraeldrene var
bortrejst fra den 8. september til den 6. oktober 2008.

P& denne baggrund finder naevnet ikke, at det samlede sagsbehandlingsforigb kan
lzegges indklagede til last.

Neevnet finder ikke, at indklagede i gvrigt har udvist kritisabel adfaerd i forbindelse
med behandlingen af sagen.

Thi bestemmes:

Ejendomsmaegler QQ frifindes.

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

Mikael Sjoberg
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