DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 2. marts 2010
blev der i sag 99-2009
KK

mod

ejendomsmeegler HH
0g
Ejendomsmaeglervirksomheden DD
afsagt sdlydende
Kendelse

Ved brev af 7. september 2009 har KK indbragt ejendomsmaegler HH og ejen-
domsmaeglervirksomheden DD for Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om omsazet-
ning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik ved kun at pafgre den ene af to
salgeres navne, samt at afbryde et salgsforlgb efter, at kgbsaftale var underskre-
vet af kgber og den ene salger.

Sagens omstandigheder:

Den 5. august 2009 fremviste en ansat hos indklagede ejendomsmaeglervirksom-
hed ejendommen beliggende (...) til klager. Klager afgav ved denne lejlighed et
mundtligt tilbud p& ejendommen p& 875.000 kr. Senere forhgjede klager under en
telefonsamtale med den ansatte hos indklagede ejendomsmaeglervirksomhed sit
tilbud til 900.000 kr.

Den 18. august 2009 underskrev klager kgbsaftale udfaerdiget af den ansatte hos
indklagede ejendomsmeeglervirksomhed. Af kgbsaftalen fremgik, at der kun var
én salger. Kgber fik sammen med kgbsaftalen udleveret en tingbogsattest af 14.
maj 2009.

Den 20. august 2009 opdagede klager under et mgde med sin bank, at der ifglge
tingbogen var to ejere af ejendommen. Klager kontaktede indklagede ejendoms-
maegler herom, som bekraeftede dette.

Den 21. august 2009 underskrev den ene seelger kgbsaftalen.

Den 25. august 2009 kontaktede indklagede ejendomsmaegler klager og meddel-
te, at salgerne ikke ville seelge ejendommen til klager, men ville selge ejendom-
men til anden side i stedet for.

Klager fik pa et tidspunkt efter den 25. august 2009 udleveret kgbsaftalen med
den ene selgers underskrift fra en ansat hos indklagede ejendomsmaeglervirk-
somhed.
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Ejendommen blev herefter solgt til anden side.

Parternes bemaerkninger:

Klager har bl.a. anfgrt, at den ansatte hos indklagede ejendomsmaeglervirksom-
hed den 13. august 2009 ringede og meddelte, at saelger havde accepteret kla-
gers tilbud p& 900.000 kr.

Klager underskrev en kgbsaftale, hvor der kun var angivet én sezlger. Klager af-
talte et mgde med sin bank, fordi der var opndet accept fra seelger. Under mgdet
med banken opdagede klager, at der ifglge tingbogen var to ejere af ejendom-
men. Klager kontaktede telefonisk indklagede ejendomsmaegler, som under sam-
talen bekreeftede, at ogsd den anden ejer af ejendommen havde accepteret
kgbsbetingelserne. Indklagede ejendomsmaegler udtrykte klart, at der var givet
accept fra begge ejere. Indklagede ejendomsmaegler naevnte ikke, at der stadig
skulle skaffes en underskrift fra den anden saelger.

Indklagede ejendomsmaegler oplyste under telefonsamtalen ogsa, at der foreld de
forngdne fuldmagter, og at indklagede ejendomsmeaegler havde en aftale med den
ene saelger om, at han ville underskrive kgbsaftalen dagen efter.

Fredag den 21. august 2009 ringede indklagede ejendomsmaegler klager op og
meddelte, at den ene szlger nu havde underskrevet kgbsaftalen.

Klager har anfgrt, at det i kgbsaftalens pkt. 29 var anfgrt:

"Underskrevne parter, der er myndige og har fuld radighed over vore boer, er-
kender p@ ovenfor fastsatte vilkar at have indgaet bindende aftale om ejendom-
mens overdragelse, og vi forpligter os til at opfylde denne kgbsaftale i alle dens
ord og punkter.”

Da den ene salger underskrev kgbsaftalen, bekreeftede han samtidig, at han hav-
de fuld raderet over ejendommen. Indklagede ejendomsmaegler burde have in-
formeret salgeren om, at der ikke var overensstemmelse mellem tingbogsatte-
sten, som paviste to ejere, og kgbsaftalen, som kun havde pafgrt én ejer.

Klager mener, at begge parter - bade kgber og salger - ma veere bundet af
handlen fra den 21. august 2009. Klager kunne ikke vide, om den ene szelger
havde en fuldmagt fra den anden szaelger til at underskrive kgbsaftalen pa hendes
vegne eller ej.

Indklagede ejendomsmaegler burde have orienteret klager skriftligt om saelgers
frafald og ikke mundtligt over telefonen.

Indklagede ejendomsmaegler har bl.a. anfgrt, at man hos indklagede ejen-
domsmaeglervirksomhed ikke meddelte klager, at szelgerne havde accepteret til-
buddet, men meddelte klager, at der ville blive udfaerdiget en kgbsaftale, saledes
at seelgerne kunne tage stilling til denne. Selvom seelger stillede sig positiv over-
for et mundtligt fremfert tilbud, er det ikke ensbetydende med, at der blev indga-
et en handel.
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Klager har selv anfgrt i brev af 28. august 2009 til indklagede ejendomsmaegler-
virksomhed, at hun den 20. august 2009 var bekendt med, at der var to salgere
af ejendommen, som det i gvrigt ogsa fremgar af den udleverede tingbogsoplys-
ning.

Klagers kgbstilbud blev ikke tiltradt af saelgerne og klager har ikke pa noget tids-
punkt faet oplyst, at seelgerne havde underskrevet og accepteret hendes tilbud,
hvorfor der ikke var indgdet en handel.

Det fremgar af standardvilkdrene i kgbsaftalens pkt. 29, at der ikke er nogen
handel fgr alle parter har underskrevet kgbsaftalen.

Det er ikke korrekt, at indklagede ejendomsmaegler skulle have oplyst klager, at
den anden salger var fuldt orienteret og havde accepteret kgbsbetingelserne, og
at der foreld de ngdvendige fuldmagter.

Ordlyden af pkt. 29 i kgbsaftalen, som klager henviser til, betyder ikke, at den
ene salger, LL, har fuldmagt fra den anden szelger til at underskrive kgbsaftalen
alene, men kun at han har radighed over sit bo - altsa ikke er konkurs eller lig-
nende.

Indklagede ejendomsmaegler anerkender, at den anden salgers navn ikke var
pafgrt det kgbstilbud, som klager underskrev, og at dette er uheldigt, men det
andrer ikke det faktum, at klager og klagers radgiver var bekendt med, at der
var flere saelgere.

Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed anerkender, at den telefoniske besked til
klager om salg til anden side, kunne veere fulgt op med en skriftlig besked om, at
seelger ikke ville saelge alligevel.

Den ene seelger underskrev aldrig kgbsaftalen, og den anden salgers accept blev
trukket tilbage, fgr den blev videregivet til klager, og klager var forinden udleve-
ringen af kgbsaftalen med den ene salgers underskrift gjort bekendt med, at seel-
ger valgte at seelge til anden side. Denne kgbsaftale burde ikke have vaeret udle-
veret, men burde veere blevet makuleret, da handlen blev annulleret.

Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Ifglge standardvilkdrene i kgbsaftalens pkt. 29 er kgber og saelger bl.a. gjort saer-
skilt opmaerksom pa, at kgbsaftalen, hvis den alene er underskrevet af kgber, er
et tilbud til seelger, og at salger ikke er forpligtet til at acceptere tilbuddet, heller
ikke selv om det matte vaere i overensstemmelse med udbudsvilkarene.

Udbud af fast ejendom til salg er ikke at betragte som et tilbud efter aftalelovens
regler, men derimod som en opfordring til potentielle kgbere om at fremkomme
med et tilbud. Det er sdledes fgrst ved en kgbers (eller seelgers) underskrift pa en
kgbsaftale, at der foreligger et tilbud til den anden part.

Neevnet laegger til grund, at kgbsaftalen kun har veeret underskrevet af kgber og
den ene seelger af ejendommen. Naevnet laegger endvidere som sagen er oplyst til
grund, at den ene salger ikke havde fuldmagt til at underskrive kgbsaftalen pa
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vegne af den anden szelger. Den anden ejer underskrev aldrig kgbsaftalen. Kgbs-
aftalen blev derfor ikke endeligt indg3et.

Neevnet kan ikke pa det foreliggende grundlag og uden omfattende bevisfgrelse
fastsld, hvilke oplysninger klageren matte have modtaget fra indklagede vedrg-
rende den ene szlgers fuldmagt til at handle pa vegne af den anden seelger.

Neevnet finder pd den baggrund ikke, at det er godtgjort, at indklagede ejen-
domsmaegler har handlet i strid med lov om omsaetning af fast ejendom eller god
ejendomsmaeglerskik ved efter salgers gnske at have afbrudt forhandlingen med
klager, hvorfor de indklagede frifindes for dette klagepunkt.

Naevnet finder dog, at indklagede ejendomsmaegler burde have fulgt den mundtli-
ge meddelelse op med en skriftlig meddelelse herom.

Det fglger af lov om omsazetning af fast ejendom § 14, at formidleren i forngdent
omfang skal foretage undersggelser samt indhente og kontrollere oplysninger med
henblik pa, at udkast til kebsaftale indeholder betryggende regulering af forholdet
mellem parterne, saledes at handlens efterfglgende berigtigelse alene er af eks-
peditionsmaessig karakter.

Ejendomsmaegleren skal sgrge for, at en kgbsaftale pafgres samtlige saelgeres
navne, og det ma pahvile ledelsen i virksomheden at sikre, at dette sker.

Kgbsaftalen er ikke udarbejdet af indklagede ejendomsmeaegler, HH, hvorfor HH
allerede af den grund frifindes.

Selv om naevnet finder, at det er kritisabelt, at der kun er anfgrt den ene salgers
navn i den udleverede kgbsaftale, er forseelsen ikke af en sddan karakter, at der efter
en konkret vurdering er grundlag for at tildele jendomsmaeglervirksomheden DD en
advarsel.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmeaegler, HH, frifindes.

Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, DD, frifindes.

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

Lone Bach Nielsen
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