DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 4. marts 2015

blev der i sag 247 - 2013

AA
[Adresse]

[By]
mod

Ejendomsmaegler EE
[Adresse]

[By]
afsagt sdlydende
Kendelse

Ved brev af 27. november 2013 har AA indbragt ejendomsmaegler EE for
Disciplinaernaevnet for ejendomsmaeglere, jf. lov om omsaetning af fast ejendom, § 29
a, stk. 3.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om omsaetning
af fast ejendom, §§ 6, 9, 13, stk. 1, 1.pkt., 14, 15, stk. 2, og 16, stk. 1, og
Bekendtggrelse om ansvar, garantistillelse og behandling af deponerede midler
(Deponeringsbekendtggrelsen), § 14, og god ejendomsmaeglerskik ved ikke at sgrge
for fyldestggrende berigtigelse af en ejendomshandel, sdledes at klager blev frigjort
for haeftelser pa sin ejendom, efter den var blevet solgt, ved ikke at sgrge for at en
del af udbetalingen blev deponeret pa en saerskilt bankkonto og ved tilsyneladende at
vaere formidler for bade kgber og saelger i samme ejendomshandel.

Sagens omstandigheder:
Den 25. april 2010 solgte klager sin ejendom [adresse], [by], ved en betinget
kgbsaftale.

Overtagelsen var aftalt til den 1. juni 2010.

En af betingelserne var, at kgberne, der ikke var danske statsborgere, fik
Justitsministeriets godkendelse til erhvervelsen.

Kgbsaftalens pkt. 16 indeholdt. bl.a. fglgende afsnit:

"16. Individuelle vilk8r aftalt mellem kgber og saelger, herunder evt.
&ndringer til standardvilk8r

R&dgiverforbehold:
Kober af ejendommen er gjort opmaerksom p§ at
ejendomsmeaeglervirksomheden BB A/S ikke er kobers rddgiver i neerveerende
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handel. Kabsaftalen er derfor underskrevet af kesber med forbehold for egen
advokat / r8dgivers godkendelse af handlen i sin helhed. Eventuelle indsigelser
skal vaere fremsat den 28.04.2010 klokken 15.00. Fremkommer der ingen
indsigelser er kgbsaftalen gaeldende for kgber.

Kreditforeningsgodkendelse:

Neervaerende handel er fra kobers side betinget af, at kreditforeningen
godkender kobers gkonomi i forbindelse med handlen. Indsigelser vedr. kgbers
gkonomi skal vaere saelgers ejendomsmeaegler i haende senest d. 28.04.2010.
Séfremt indsigelser ikke er fremkommet senest den anforte dato kl. 16.00, er
handlen bindende, bortset fra evt. fortrydelsesret efter Lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Der skal for god ordens
skyld gores opmaerksom pd, at fortrydelsesfristen efter loven lober
sidelgbende med indsigelsesfristen efter naervaerende bestemmelse.

[....]

Underskudshandel:

Neervaerende ejendom kan ikke saelges til en pris, som giver fuld daekning til
alle panthavere. Handlen er derfor betinget af, at samtlige tinglyste
panthavere i ejendommen giver deres samtykke til handlens gennemforelse,
herunder til forlods afholdelse af de saelger pdhvilende omkostninger i
forbindelse med handlen. Saelgers ejendomsmeegler fremsender umiddelbart
efter parternes underskrift af naeervaerende kgbsaftale en kopi af denne til alle
panthavere med henblik p8 at f§ deres accept. S8fremt kober ikke senest d.
04.05.2010 har f8et meddelelse om, at alle ngdvendige accepter foreligger,
bortfalder handlen.

Panthaverne daekkes ind i prioritetsorden.

[...]"

Kgbsaftalen indeholdt saledes bl.a. et forbehold for, at kgbers realkreditselskab, BB,
godkendte kgbernes gkonomi til kgbet af ejendommen. Denne godkendelse skulle
foreligge senest den 4. maj 2010.

Der foreligger ikke dokumentation i sagen for, at indklagede har modtaget dette
tilsagn.

Der foreligger heller ikke dokumentation fra et pengeinstitut, om at kgberne havde
stillet bankgaranti for restkgbesummens betaling.

Det var ligeledes en forudsaetning for aftalen, at saelgers realkreditselskab, DD, skulle
give samtykke til, at handlen kunne gennemfgres, pa trods af at handlen gav
underskud, dvs. ejendommen ikke blev solgt til en pris, der daekkede alle panthaveres
tilgodehavender.

Der foreligger ikke dokumentation i sagen for, at indklagede har modtaget dette
samtykke.
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Det fremgar af kgbsaftalen, at der skulle erlaegges en udbetaling p& 200.000 kr.
Der foreligger ikke dokumentation i sagen for, at denne betaling er sket.

Der foreligger ikke dokumentation i sagen for, at indklagede har deponeret den del af
udbetalingen, der overstiger 7 % pa en saerskilt konto i et pengeinstitut, hvis
indklagede modtog betalingen.

I denne handel udgjorde 7 % 101.500 kr.

Det fremgar af kgbsaftalen, at kgber skulle betale for bl.a. tinglysning og berigtigelse.

I perioden 19. august 2011 til 1. september 2013 lovede indklagede 6 gange, at
handlen snarest ville vaere endelig.

Skagdet blev tinglyst fgrste gang den 22. oktober 2012.

Den 30. maj 2013 skrev indklagede til klager, at der snart 18 endeligt skgde klar til
underskrivning med notering af ejerskifte.

Den 26. juni 2013 ivaerksatte indklagede, at kgberne til klager betaler et belgb, en
slags leje, svarende til ydelserne pa klagers realkreditlan. Sdledes holdes klager
skadeslgs for sd vidt angar sin geeld til sit realkreditselskab, DD.

Den 4. juli 2013 oplyste indklagede, at indbetaling pa I&net var registreret, sdledes at
gaeldsovertagelsen var endelig. Indklagede ville sgrge for, at kgberne overtog gaelden.

Handlen er stadig ikke endelig ved klagens indgivelse til naevnet, og klager er sdledes
ikke frigjort for haeftelsen pa ejendommen.

Parternes bemaerkninger:

Klager:

Klager har bl.a. anfgrt, at handlen mangler overskgdning, og at den manglende
berigtigelse af handlen, herunder finansiering, har den konsekvens, at han ikke kan
kgbe en anden ejendom, da han stadig heefter for den solgte ejendom.

Indklagede:

Indklagede, der er medindehaver af ejendomsmaeglervirksomheden BB A/S, [by], har
fravalgt at sende sine bemaerkninger eller andet trods seks henvendelser fra navnets
sekretariats side.

Naavnets bemaerkninger:

Navnets sekretariat rettede telefonisk henvendelse til indklagede, efter indklagede
ikke havde reageret pa hverken fremsendelse af klagen eller pd en pamindelse.
Indklagede oplyste, at han ikke havde modtaget klagen, men kun rykkeren, og han
havde derfor afventet, at klagen ville blive sendt til ham. Sekretariatet bad derfor om
indklagedes mailadresse til brug for endnu en fremsendelse. Det viste sig, at det var
samme mailadresse, som klagen oprindeligt var sendt til af klagers advokat. Det er
samme adresse, der fremgar af indklagedes forretnings hjemmeside. Klagen blev
derfor genfremsendt til denne mailadresse. Sekretariatet har pa intet tidspunkt
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modtaget meddelelse om, at mail ikke var leveret. Sekretariatet har haft yderligere to
telefonsamtaler med indklagede med opfordring om, at indklagede sendte sine
bemaerkninger, senest bad indklagede om yderligere frist til 3. september 2014,
hvilket sekretariatet indvilligede i. Indklagede har ikke sendt sine bemaerkninger.

Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Disciplineernaevnet bemaerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et
resumé af parternes oplysninger til naevnet.

Ved naevnets vurdering af sagen, har neevnsmedlemmerne veeret bekendt med
samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Ifglge lov om omsaetning af fast ejendom, § 6, skal en radgiver vurdere forbrugerens
gkonomiske formaen. Heri ligger, at radgiveren skal foretage den forngdne
gkonomigennemgang og vurdere forbrugerens kreditvaerdighed samt radgive pa
baggrund af forholdene pa finansieringsmarkedet.

Ifglge lovens § 9 skal en formidler drage omsorg for begge parters interesser.

Ifglge lovens § 13, stk. 1, 1.pkt., skal formidleren rédgive sin opdragsgiver og give
begge parter de oplysninger, som er af betydning for handlen og dennes
gennemfgrelse.

Ifglge lovens § 14 skal en formidler i forngdent omfang foretage undersggelser samt
indhente og kontrollere oplysninger, og herigennem sikre, at der foreligger det
forngdne grundlag for indgaelse af en betryggende kgbsaftale.

Ifglge lovens § 15, stk. 2, skal formidleren varetage sin opdragsgivers behov og
interesser.

Ifglge lovens § 16, stk. 1, skal formidlerens radgivning opfylde de krav, der stilles til
en sagkyndig ejendomsformidling.

Der foreligger ikke dokumentation for, at indklagede har sgrget for at indhente et
skriftligt tilsagn fra kgbernes bank eller realkreditselskab, om at kgberne havde
opnaet et 1an.

Neevnet laegger derfor til grund, at der ikke er stillet bankgaranti for ksbesummens
betaling.

Der foreligger heller ikke dokumentation for, at indklagede har indhentet et skriftligt
samtykke fra saelgers realkreditinstitut, DD, om at selskabet accepterede, at handlen
kunne gennemfgres trods underskud.

Indklagede har sdledes ikke sikret, at klager kunne og ville fa en eventuel kgbesum,
eller at gaeldsoverdragelsen ville ske, fgr overdragelsen af ejendommen blev
gennemfgrt.

Indklagede burde have undersggt kgbernes gkonomiske formaen, samt undersggt om
der kunne opnas de ngdvendige tilsagn fra de to realkreditinstitutter. Indklagede har
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séledoes ikke i tide sgrget for at fa afklaret spgrgsmalet om kgbernes gkonomiske
formaen.

Kgberne har gennem 4 &r ikke kunnet opna finansiering.

Indklagedes vurdering af gkonomi og kreditvaerdighed har derfor vaeret ufuldstaendig,
og indklagedes radgivning af klager har veeret mangelfuld.

Indklagede har hermed overtradt lov om omsaetning af fast ejendom, §§ 6, 14 samt
kgbsaftalens pkt. 16.

Indklagede har heller ikke sgrget for, at der foreld et anmaerkningsfrit skgde, for
overdragelsen af ejendommen, sdledes at indklagede blev frigjort for haeftelserne pa
ejendommen.

Indklagede har sdledes ikke varetaget sin opdragsgivers interesser eller rddgivet
denne i henhold til lov om omsaetning af fast ejendom, §§ 9, 13, stk. 1, og 15, stk. 2
og 16, stk. 1, og indklagede har sdledes overtradt disse bestemmelser.

Det fglger af deponeringsbekendtggrelsen, § 14, at en ejendomsmaegler hgjst ma
modtage 7 % af kgbesummen, dog mindst 35.000 kr. I denne handel udgjorde de 7
% 101.500 kr.

Hvis indklagede som angivet i kgbsaftalen har modtaget 200.000 kr. i depositum,
overstiger belgbet de 7 %. Hvis indklagede ikke har indsat den restende del p& en
seerskilt konto i kgbers navn, er det en overtraedelse af deponeringsbekendtggrelsens
§ 14.

Der er i sagen ikke fremlagt dokumentation for, at indklagede har modtaget dette
depositum, og naevnet kan derfor ikke tage stilling til dette spgrgsmal.

Som fglge af de ovenstaende forhold finder naevnet, at indklagede har handlet i strid
med god ejendomsmaeglerskik.

Naevnet tilleegger det skaerpende betydning, at indklagedes overtraedelser har haft
konkrete og langvarige gkonomiske fglger for klager.

Naevnet paleegger indklagede ejendomsmaegler, EE, en bgde pa 150.000 kr.

Derudover finder fire medlemmer, at indklagede, EE, har gjort sig skyldig i sa grov en
forsgmmelse i udgvelsen af sin virksomhed, at der er grund til at antage, at han ikke i
fremtiden vil udgve sin virksomhed pa forsvarlig made, og at han derfor skal
frakendes retten til at udgve ejendomsformidling i to ar fra offentligggrelsen af denne
kendelse, jf. lov om omsaetning af fast ejendom, § 29 b, stk. 2.

Tre medlemmer (formanden og to medlemmer fra maeglerne) finder ikke, at
forsgmmelsen er sd grov, at den i sig selv skal medfgre, at indklagede skal frakendes
retten til at udgve ejendomsformidling.

Der traeffes afggrelse efter stemmeflertallet.
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Naevnet paleegger indklagede ejendomsmaegler, EE, en bgde pa 150.000 kr. og han
frakendes retten til at udgve ejendomsformidling i 2 ar.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler, EE, palaegges en bgde pd 150.000 kr., jf. lov om
omseaetning af fast ejendom, § 29 b.

Indklagede ejendomsmaegler, EE, frakendes retten til at udgve ejendomsformidling i
to ar fra offentligggrelsen af denne kendelse, jf. lov om omsaetning af fast ejendom, §
29 b, stk. 2.

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

Afggrelsen kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed, men naevnets
afggrelse om frakendelse kan forlanges indbragt for domstolene, jf. lov om omsaetning
af fast ejendom, § 29 d.

Mikael Sjoberg

SEKRETARIAT 6
ERHVERVSSTYRELSEN / DAHLERUPS PAKHUS / LANGELINIE ALLE. 17 / 2100 KOBENHAVN @
TLF: 3529 10 00 / MAIL: DNFE@ERST.DK



