DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 14. marts 2016

blev der i sag 318 - 2015-7712

AA
mod

Ejendomsmaegler BB
[Adresse]

[By]
og

Ejendomsmaeglervirksomhed CC
[Adresse]

[By]

afsagt sdlydende
Kendelse

Ved e-mail af 28. juni 2015 har AA indbragt ejendomsmaegler BB og
ejendomsmaeglervirksomheden CC for Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere, jf.
lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v., § 24 og 25, bekendtggrelse af lov om andelsboligforeninger og
andre boligfeellesskaber (andelsboligloven), § 5, og god ejendomsmaeglerskik ved at
lade visse Igsgregenstande indga i handel af en andelsbolig.

Sagens omstandigheder:
Klager gnskede at erhverve en andelsbolig beliggende [adresse], i [by].

Den 1. marts 2015 var der 13 kgberhold til stede ved en fremvisning, og klager valgte
derfor samme dag at byde maksimalprisen og acceptere seelgers
overtagelsestidspunkt.

Indklagede ejendomsmaegler, BB, oplyste klager, at der var to andre interesserede
kgbere, og at indklagede ville vente, til alle tre havde skrevet under pa en kgbsaftale,
fgr man ville lade szelgeren vaelge en kagber.

Den 5. marts 2015 havde indklagede udarbejdet en kgbsaftale med de naevnte vilkar,
samt at visse lgsgregenstande (inventar) skulle indgd i handlen. Klager underskrev
aftalen samme dag.
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De to andre kgbere afgav ogsad bud pa ejendommen.
Den 5. marts 2015 om aftenen valgte szelger at indga kgbsaftalen med klager.
I kgbsaftalen under pkt. 3 var fglgende oplyst:

”3. Kobspris og maksimalpris
Kontantprisen er aftalt til kr. 944.812,00

Beregning af andelsboligens maksimalpris i henhold til andelsboliglovens § 5:

Andel i foreningens formue, jf. Regnskab 2013 kr. 778.537,00
Forbedringer i andelsboligen, jf. DD v/EE kr. 173.075,00
Tillzeg/fradrag for andelsboligens vedligeholdelsesmaessige stand, jf.kr. -6.800,00
Seerlig tilpasset inventar, jf. kr. 0,00
Maksimalpris kr. 944.812,00

Der er givet et prisnedslag i forhold til maksimalprisen p& kr. 0,00
Arsag til evt. prisnedslag i forhold til maksimalprisen:

Kobsprisen m§ ikke overstige ovennaevnte maksimalpris, jf. andelsboligloven § 5!

[....]1”
I kagbsaftalen under pkt. 4 var fglgende oplyst:

“4. Inventar, losgre og abonnementer

Det fremgdr af den vedlagte salgsopstilling, hvilke tilstedevaerende h8rde
hvidevarer og lgsgre, der betragtes som "seerligt tilpasset inventar”, og som derfor
medfolger og er inkluderet i kgbsprisen.

Kober betaler udover den beregnede kgbspris for nedennaevnte Igsgre, der ikke er
saerligt tilpasset inventar, og som ikke er indsat eller betalt af
andelsboligforeningen. Lgsgret afleveres gaeldfrit og i brugbar stand. Prisen for
losaret kan specificeres sdledes:

1 Opvaskemaskine Bosch kr. 1.575,00
1 Gaskomfur Gorenje Kkr. 3.500,00
1 Klaedeskab kr. 750,00
Samlet pris for lgsore kr. 5.825,00

Parterne er bekendt med, at saelger i henhold til andelsboligloven, ikke
som en del af handlen, kan betinge sig overtagelse af ovennasvnte losore.

[...]"

Det fremgik af salgsopstillingen, at de tre genstande kunne medkgbes mod eventuel
betaling.

Den 17. juni 2015 skrev klager til indklagede og patalte, at det matte veere i strid
med god ejendomsmaeglerskik, at indklagede havde ladet inventaret indga i aftalen.
Klager foreslog, at indklagede godtgjorde ham for udgiften pa 5.825,00 kr. samt
hentede genstandene eller betalte klager 9.000 kr., og klager ville selv st& for
bortskaffelsen af genstandene.
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Indklagede afviste klagers forslag.

Parternes bemaerkninger:

Klager:

Klagerne har bl.a. anfgrt, at han pa ingen made var interesseret i Igsgret, men
opfattede det som en ngdvendighed at lade det indga i handlen for at vaere sikker pa
at veere blandt de kgbere/bydere, som salgeren ville tage i betragtning ved sit valg af
kgber.

Klager var overbevist om, at hvis han ikke havde accepteret at kgbe indboet, ville
hans chancer for at fa handlen vaere vaesentligt forringede.

Eftersom indklagede lod indboet vaere en del af aftalen, er andelsboligen solgt til en
pris over maksimalprisen, hvilket er i strid med andelsboligloven.

Indklagede:

Partner og kompagnon af ejendomsmaeglervirksomheden CC, FF, har svaret pa vegne
af virksomheden samt pa vegne af indklagede ejendomsmaegler BB og har bl.a.
anfgrt, at BB ikke har udgvet nogen pression for at fa klager til at acceptere tilkgbet af
lgsgregenstandene.

BB havde oplyst, at der var tre interesserede kgbere, samt at hun var forpligtet efter
loven til at forelzegge alle bud for szelgeren, samt at det alene var salgers valg, hvem
denne ville indgd aftale med.

Disciplineernaevnets begrundelse og resultat:

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

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

Ifglge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler
udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke
for, at der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfgrt inden for en periode, til en
pris og pa vilkar, som er neermere aftalt med saelgeren.

Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive saelgeren og varetage szelgerens
behov og interesser.

Ifglge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade szlger og kgber de oplysninger,
som er af betydning for handelen og dens gennemfgrelse.

Ifglge bekendtggrelse af lov om andelsboligforeninger og andre boligfeellesskaber, § 5
og 6, stk. 1, samt bekendtggrelse om oplysningspligt ved salg af andelsboliger m.v., §
1, stk. 1, nr. 7, skal salgeren udlevere en specificeret opggrelse over andelsboligens
maksimalpris.
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Indklagede har opgjort maksimalprisen med de korrekte elementer. Lgsgre, der ikke
er saerligt tilpasset inventar, er opgjort for sig.

Det fremg%r af salgsopstillingen, at Igsgret kunne medkgbes, hvilket viser, at det var
en valgmulighed for en kgber.

Der er fremhaevet i kgbsaftalen, at seelger ikke kunne betinge handlen af kgb af
lgsgret.

Klager har ikke godtgjort, at indklagede BB har presset klager eller pa anden made
tvunget ham til at give sit bud inklusive Igsgret.

Indklagede BB har sdledes ikke overtrddt bestemmelserne i andelsboligloven, lov om
formidling af fast ejendom m.v. eller handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Nzevnet finder heller ikke, at der er et ansvarsgrundlag for indklagede
ejendomsmeeglervirksomhed.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler, BB, frifindes.

Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, CC, frifindes.

Kendelsen offentligggres, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.

Med henvisnin% til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, ggres
opmaerksom pa, at afggrelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed,

men navnets afggrelse kan indbringes for domstolene efter de almindelige regler
herfor.

Mikael Sjéberg
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