DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 2. marts 2010
blev der i sag 92-2009
KK og BB
mod
Ejendomsmaegler CC og
Ejendomsmaegler DD og
Ejendomsmaeglervirksomheden MM
afsagt sdlydende
Kendelse

Ved brev af 19. maj 2009 har KK og BB indbragt ejendomsmaegler CC, ejen-
domsmaegler DD og ejendomsmeeglervirksomheden MM for Disciplinaernaevnet for
Ejendomsmaeglere.

Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med lov om om-
satning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik ved ikke at orientere kla-
gerne om et bud pa klagernes ejendom og ved ikke at varetage klagernes interes-
se i forbindelse med eftersagsbehandlingen af salget.

Sagens omstandigheder:

Den 1. oktober 2008 indgik klagerne en formidlingsaftale med en medarbejder
hos indklagede ejendomsmaeglervirksomhed om salg af klagernes sommerhus til
en kontantpris p& 2.295.000 kr.

Den 17. marts 2009 indgik klagerne i forbindelse med udlgbet af den fgrste for-
midlingsaftale en ny formidlingsaftale om salg af klagernes sommerhus. Kontant-
prisen blev i den forbindelse nedsat til 1.995.000 kr. Formidlingsaftalen blev ind-
gdet med indklagede ejendomsmaegler DD. Af salgsbudgettet til formidlingsaftalen
fremgik bl.a., at eftersagsbehandlingen pa vegne af klagerne skulle foretages af
indklagede ejendomsmaegler DD.

Den 24. april 2009 underskrev kgberne til sommerhuset et kgbstilbud pa
1.700.000 kr.

Den 25. april aftalte indklagede ejendomsmaegler DD et mgde med klagerne den
26. april. P& dette mgde forelagde indklagede ejendomsmaegler CC kgbstilbuddet
for klagerne.

Klagerne underskrev kgbstilbuddet den 27. april. Af kgbsaftalen fremgik bl.a., at
ejendommen skulle overtages af kgberne den 1. maj 2009, at endeligt skgde og
eventuelle pantebreve skulle vaere indleveret til tinglysning senest den 7. maj
2009, og at handlens berigtigelse skulle varetages af kgbers advokat.
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Den 18. maj 2009 modtog klagerne en kopi af et brev fra en anden interesseret
kgber til sommerhuset, som var adresseret til ejendomsmeaeglerfirmaets hoved-
kontors sekretariatet. I brevet gav den interesserede kgber udtryk for at have
veeret interesseret i at kgbe klagernes sommerhus, men at indklagede ejendoms-
maegler DD havde afvist at fremvise sommerhuset og viderebringe hans bud pa
sommerhuset pd 1.700.000 kr. til klagerne. Buddet pa8 sommerhuset havde den
interesserede kgber afgivet via funktionen “send din pris” pa indklagedes ejen-
domsmaeglervirksomheds hjemmeside. Den interesserede kgber oplyste desuden i
brevet, at han ville have veeret indstillet p& at byde mere end 1.700.000 kr. for
sommerhuset.

Den 19. maj 2009 underskrev klagerne skgde pa ejendommen hos DD med over-
tagelse 20. maj 2009. Af skgdet fremgik bl.a., at kgber senest den 20. maj skulle
deponere 1.600.000 kr. eller stille bankgaranti herfor over for salger.

Klagerne aftalte desuden med indklagede ejendomsmaegler DD, at klagerne selv
ville std for nggleoverdragelsen til kgberne den 20. maj 2009.

Den 20. maj deponerede kgberne 1.600.000 kr. i klagernes pengeinstitut. Depo-
neringen skete efter, at klagerne havde rykket kgber og kgbers pengeinstitut her-
for.

Skgdet blev lyst fgrste gang den 23. juni 2009 og endeligt tinglyst med anmaerk-
ninger for saelgers 1an den 29. juni 2009.

Den 31. juli 2009 oplyste szelgers bank, at szelgers 1an var frigivet.

Den 14. august 2009, efter modtagelsen af underskrevet refusionsopggrelse,
meddelte kabers radgiver, at provenuet kunne frigives.

Parternes bemaerkninger:

Klagerne har bl.a. anfgrt, at de fglte sig presset af indklagede ejendomsmaegler
CC til at underskrive den kgbsaftale, han praesenterede dem for den 26. april
2009. CC oplyste i den forbindelse, at hvis ikke klagerne underskrev kgbsaftalen,
kunne han ikke patage sig at saelge klagernes sommerhus.

Klagerne har gentagne gange anmodet om at se dokumentation for annoncerin-
gen af deres sommerhus uden at modtage denne. Klagerne mener ikke, at deres
sommerhus er blevet annonceret som aftalt og gnsker derfor ikke at betale fuldt
saleer.

Klagerne mener, at indklagede ejendomsmaegler DD har veaeret uzerlig og burde
have fortalt, at kgberne havde underskrevet kgbsaftalen, inden klagerne blev
praesenteret for aftalen. Klagerne burde desuden vare blevet oplyst om, at andre
kgbere havde vist interesse og havde budt 1.700.000 kr. Klagerne havde i sa fald
haft mulighed for at forhandle sig til en hgjere pris.

Klagerne er ikke tilfredse med den pris, de har opnaet for sommerhuset.
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Klagerne mener, at bdde indklagede ejendomsmaegler CC og indklagede ejen-
domsmaegler DD har veeret arrogante og ubehagelige og ikke har varetaget kla-
gernes interesser.

Klagerne har forelagt de indklagedes oplysning om, at det afgivne bud fra den
interesserede kgber skulle vaere afgivet den 30. april 2009 efter underskrivelsen
af kgbsaftalen, for den interesserede kgber. Den interesserede kgber har over for
klagerne oplyst, at han ikke har haft mulighed for at komme til sin computer den
30. april, og han er derfor uforstdende over for denne oplysning. Den interessere-
de kgber mener desuden at have henvendt sig telefonisk til indklagede ejen-
domsmaegler DD allerede den 22. april 2009, og her far han oplyst, at sommerhu-
set er s3 godt som solgt.

Klagerne har desuden anfgrt, at skagdet er afleveret for sent til tinglysning. Kla-
gernes bank har oplyst til klagerne, at skgdet er afleveret pa tinglysningskontoret
den 23. juni 2009. Kgberne overtog sommerhuset den 20. maj 2009, og skgdet
burde veaere indleveret senest 8 dage efter kgbers overtagelse. Klagerne forventer
at fa en rentegodtggrelse for den forsinkede periode.

Klagerne har oplyst, at sommerhuset er kgbt kontant, og der skulle derfor ikke
optages nye l1an i huset. Klagerne skulle derfor for laengst have modtaget prove-
nuet.

Indklagede ejendomsmaegler DD og indklagede ejendomsmaegler CC har
bl.a. anfgrt, at indgaelsen af en ny formidlingsaftale med en nedsat udbudspris pa
1.995.000 kr. blev indgaet i samrad med CC og DD. Indklagede ejendomsmaegle-
re har ikke pa noget tidspunkt givet udtryk for at ville yde salaerrabat.

Sommerhuset blev fremvist 2 gange for kgberne. Efter diverse forhandlinger bgd
kgberne 1.650.000 kr. kontant, men det lykkedes indklagede ejendomsmaegler
DD at fa forhandlet prisen op til 1.700.000 kr. kontant. Kgberne underskrev et
kebstilbud lydende pa 1.700.000 kr., som blev forelagt klagerne. Indklagede
ejendomsmaegler CC anbefalede klagerne at acceptere tilbuddet.

Indklagede ejendomsmaegler DD modtog et kgbstilbud fra den anden interessere-
de kgber efter, at klagerne havde underskrevet kgbsaftalen. Klagerne underskrev
den 26. april 2009, og den anden interesserede kgber bgd pa sommerhuset den
30. april 2009. Buddet blev afgivet via “send din pris” pa indklagedes hjemme-
side.

Indklagede har oplyst, at der ved afgivelse af bud via "klik din pris” genereres et
lead. Leadet dateres med en aktivitetsdato, som er den dato, hvor lea-
det/tilbuddet er sendt og modtaget hos indklagede. De indklagede mener derfor
ikke, at der er tvivl om, at leadet/tilbuddet fgrst er modtaget den 30. april 2009,
det vil sige efter at kgbsaftalen var underskrevet af klagerne (szelgerne).

De indklagede har desuden anfgrt, at klagerne fgrst underskrev kgbsaftalen efter
et dggns betzenkningstid. Klagerne er derfor ikke blevet presset af indklagede
ejendomsmaegler CC til at underskrive.

De indklagede har desuden anfgrt, at indklagede ejendomsmaegler DD har foreta-
get det forngdne for at sikre betaling af restkgbesummen. DD kontaktede bl.a.
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kgber/kgbers radgiver den 20. maj 2009 for at sikre, at betalingen var sket. De-
poneringen skete fra kgbers bank den 20. maj 2009.

De indklagede har endvidere anfgrt, at handlen blev berigtiget af kgbers radgiver
og ikke af de indklagede. Skgdet blev underskrevet af klagerne den 19. maj og
tinglyst med anmaerkninger for seelgers 1&n den 29. juni 2009. Efter klagernes
underskrift af skgdet den 19. maj 2009 ekspederede indklagede ejendomsmaegler
DD skgdet videre til ejendomsvaerdipdtegning ved XX Kommune. Den 26. maj
2009 returnerede indklagede ejendomsmaegler DD skgdet med ejendomsvaerdipa-
tegningen til kgbers radgiver til videre ekspedition for tinglysning. Indklagede
ejendomsmaegler DD rykkede klagernes bank telefonisk for at fa aflyst klagernes
lan og opfordrede til, at der blev stillet garanti for annullering af retsanmaerknin-
gerne, sa klagernes provenu kunne frigives. Klagernes provenu blev frigivet af
kgbers radgiver den 14. august 2009 efter at have modtaget refusionsopggrelsen
underskrevet af begge parter.

Endelig har de indklagede henvist til, at klagerne desuden har klaget til ejen-
domsmaeglerfirma MM’s hovedkontor, som dog ikke har fundet, at indklagede har
handlet ukorrekt i sagen.

Indklagede ejendomsmaegler CC er desuden indehaver af indklagede ejendoms-
maeglervirksomhed, og dennes bemaerkninger til sagen er derfor afgivet pd vegne
af savel ham selv som af indklagede ejendomsmaeglervirksomhed.

Parternes fremmgde i disciplinaernavnet:

Klageren, KK, og indklagede, DD, har haft lejlighed til under personligt fremmgade
i naevnet den 2. marts 2010 at uddybe deres synspunkter

Klager har blandt andet anfgrt, at han er overbevist om, at han talte med de an-
dre interesserede kgbere ude pd ejendommen, og at disse havde fremfgrt deres
interesse for ejendommen nogle dage fgr, han blev telefonisk kontaktet af indkla-
gede med henblik pa det, der senere skulle vise sig at vaere underskrift af en
kgbsaftale. Han og hans hustru blev indkaldt til mgde pa ejendommen uden, at de
kunne fa at vide hvorfor. De talte kort med indklagede, men det var CC, der af-
holdt mgdet.

Han undrer sig over, hvorfor der er skrevet to forskellige vitterlighedsvidner pa
skgdet. Nar man kan lave fusk med et skgde, kan man vel ogsa sendre pa det
lead, der angiver datoen for et bud.

DD har blandt andet anfgrt, at kemien mellem ham og klager ikke var god. Derfor
fattede han sig i korthed i telefonsamtalen og bad kollega CC tage mgdet med
klager. Han har ikke talt med de pagzeldende interesserede kgbere fgr leadet den
30.april. Hvis de havde vist interesse tidligere og havde afgivet et serigst bud,
ville han have lavet et notat om det og eventuelt have udarbejdet en kgbsaftale.
Det var hele tiden hans mal at salge bedst muligt, og han mener ogsa, at det
lykkedes. Han har ingen forklaring pa, at der tilsyneladende er aendret pa vitter-
lighedsvidnerne. Klager fik sine penge pa overtagelsesdagen som aftalt, og den
lange ekspeditionstid kan ikke bebrejdes indklagede, da kgber selv ville st for
berigtigelsen af handlen.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:
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Disciplinaernaevnet kan ikke behandle klager, der alene vedrgrer stgrrelsen af en
ejendomsmaeglers vederlag. Naevnet kan derfor ikke tage stilling til den del af
klagen, der omhandler indklagedes manglende dokumentation for annoncering, og
hvorvidt dette skal medfgre salaerreduktion eller salaerfortabelse.

Ifolge bekendtggrelse nr. 695 af 22. juni 2006 om formidling, udbud og radgiv-
ning ved omsaetning af fast ejendom (formidlingsbekendtggrelsen) § 22, stk. 1,
skal en ejendomsmaegler straks orientere en szlger om ethvert kgbstilbud.

Neevnet laegger til grund, at den anden interesserede kgbers bud er modtaget af
de indklagede den 30. april 2009, det vil sige efter klagernes/szelgernes under-
skrivelse af kgbsaftalen. Tilbuddet er afgivet via funktionen "klik din pris” pa ind-
klagedes hjemmeside. Naevnet finder det ikke godtgjort, at den anden interesse-
rede kgber telefonisk og forud for underskrivelsen af kgbsaftalen har afgivet et
bud p& sommerhuset, som indklagede ejendomsmaegler DD burde have orienteret
klagerne om.

Naevnet finder det heller ikke godtgjort, at indklagede ejendomsmaegler CC har
presset klagerne til at underskrive en kgbsaftale. Naevnet laegger i den forbindelse
veegt pa, at klagerne fgrst underskrev kgbsaftalen dagen efter, at indklagede
ejendomsmaegler CC praesenterede kgbsaftalen for dem.

Naevnet laegger til grund, at berigtigelsen af handlen skulle forestas af kgbers
radgiver. Naevnet leegger endvidere til grund, at indklagede ejendomsmaegler DD
skulle forestd eftersagsbehandlingen pa vegne af klagerne. Neevnet finder det ikke
godtgjort, at indklagede ejendomsmaegler DD’s handtering af eftersagsbehandlin-
gen er skyld i den sene frigivelse af ksbesummen til klagerne. Naevnet finder pa
denne baggrund ikke, at indklagede ejendomsmaegler DD har forsgmt at varetage
klagernes interesser pa dette punkt.

Som fglge af ovenstaende forhold frifindes alle de indklagede.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler, CC, frifindes.
Indklagede ejendomsmeegler, DD, frifindes.
Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, MM, frifindes.

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

Mikael Sjéberg
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