Den 11. oktober 2017
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

isag 374 —2016-9183 — 17/00157
AA
mod

Ejendomsmegler EE
[adresse 2],

[by 2]
0g

Ejendomsmegler FF (tidligere GG)
[adresse 2],

[by 2]
og

Ejendomsmeglervirksomheden HH A/S
[adresse 2],

[by 2],
alle repraesenteret ved advokat CC

afsagt sdlydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 1. september 2016 har AA indbragt ejendomsmaegler EE, ejendomsmagler FF og
ejendomsmeglervirksomheden HH A/S for Disciplinernavnet for Ejendomsmeaglere, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1, og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 25, bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom (formidlingsbekendt-
garelsen), § 22, og god ejendomsmaeglerskik ved ikke uden ugrundet ophold at have returneret kla-
gers deponering.
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Sagens omstaendigheder:
BB ApS (s®lger) opforte en reekke ejerlejligheder pa [adresse] i [by].
Indklagede HH A/S formidlede salget som projektsalg.

Den 23. juli 2014 underskrev klager en hensigtserklering (reservation) om, at de enskede en keabs-
aftale udarbejdet pé ejerlejlighed pa matr.nr. [matr.nr.] [by 3], [by] beliggende [adresse], [by].

Af hensigtserkleringen fremgik det, at der skulle foretages deponering af kr. 150.000,- til en konto
hos HH A/S indenfor 48 timer efter underskrift af erklaringen, ellers ville reservationen ophere.
Det fremgik ligeledes, at deponeringen ikke ville blive forrentet.

Samme dag som hensigtserklaeringen blev underskrevet af klager, blev der pd indklagedes angivne
konto deponeret kr. 150.000,-.

Indklagede HH A/S stod for udarbejdelsen af hensigtserklaringen og kebsaftalen.
Den 22. august 2014 underskrev klager en betinget kabsaftale.
Den 27. august 2014 underskrev s@lger kobsaftalen.

Af kobsaftalens § 3, stk. 1, fremgér det at:

§3
Tilslutningsafgift

Stk 1: o
Szelger planleegger at ombygge den eksisterende ejendom il | alt 15 ejferlejligheder,

Det fremgér endvidere af kebsaftalens § 6, stk. 2, pkt. 1 at:

S 2 .
Kgbesumnmen betales kontant og berigtiges belsbsmoessiqt, som det fremgdr af side L i
kebstibuddet og | avrigt slledes:

1) Ved kobssftslens undersioift skal  kpber
deponera hos AS pd konto nr.
Creriefiighedsnummer skl

anfores (balabet forrentes lide) kr. 150.000,00

Overtagelsesdato var aftalt til den 1. august 2015.

Den 18. december 2015 sendte indklagede FF en e-mail til klager med orientering om, at overtagel-
sesdatoen matte udskydes til 15. februar 2016, og at udskydelsen var dagbodsberettiget efter kabs-
aftalen.

Den 5. april 2016 fremsendte klagers advokat en mail til indklagede ejendomsmagler FF, hvori
advokaten fastslog, at lejligheden forsat ikke var klar til overtagelse, og at der som folge heraf fore-
13 haeve begrundende misligholdelse. Klager enskede derfor at have handlen. Klagers advokat an-
modede 1 samme mail om, at klagers deponering blev tilbagebetalt.
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Den 15. april 2016 rykkede klagers advokat for overforslen af deponeringen.

Den 17. april 2016 gjorde indklagede FF i en mail til klagers advokat opmarksom pé, at selger ikke
mente, at klager var berettiget til at heeve handlen og afviste derfor at tilbagefere deponeringen.

Den 18. april 2016 rykkede klagers advokat igen for deponeringens overforsel og meddelte, at der
ville blive udtaget stevning mod indklagede HH A/S, safremt det ikke skete.

Den 2. juni 2016 stevnede klager indklagede HH A/S med pastand om, at indklagede skulle tilplig-
tes til at tilbagebetale det deponerede beleb med procesrenter.

Den 22. juni 2016 bestred indklagede ejendomsmegler EE pé vegne af indklagede HH A/S klagers
krav.

Den 22. juli 2016 afsagde IIs Byret udeblivelsesdom 1 sagen. Indklagede HH A/S blev demt til,
inden 14 dage, at betale klager kr. 150.000,- samt procesrenter og sagens omkostninger.

Den 1. september 2016 blev sagen indbragt for Disciplinernavnet.
Den 8. september 2016 anmodede advokat CC IIs Byret om at genoptage sagen.

Den 22. september 2016 blev klagers deponerede midler overfort til klagers advokat. I den forbin-
delse tog indklagede EE i en mail af samme dato forbehold for, at indklagede ville tilbagesoge med
krav om morarente. Indklagede EE bemarkede, at klager var erstatningsansvarlig for uberettiget
havelse af handlen. Kebsaftalen gav ikke mulighed for ophavelse. Lejligheden var bygget og ind-
rettet.

Den 23. september 2016 kvitterede klagers advokat for modtagelsen af deponeringens tilbageforsel
og bemarkede, at det resterende domsbelob manglede. Klagers advokat afviste endvidere enhver
form for erstatningskrav. Lejligheden var forsat ikke klar til indflytning tet pd 14 maneder efter
oprindelig aftalt indflytningsdag.

Den 19. oktober 2016 blev det resterende domsbeleb overfort til klagers advokat.

Den 28. oktober 2016 afslog IIs Byret ved kendelse at genoptage sagen.

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har ved advokat DD bl.a. anfert, at indklagede ved at undlade at opfylde byrettens dom om
frigivelse af deponerede midler har overtradt det geeldende regelsat for formidling af fast ejendom.
Klager gor det imidlertid klart, at klagen omhandler det samlede forleb, herunder indklagedes krav
om deponeringen indenfor 48 timer, og ikke kun indklagedes manglende opfyldelse af byrettens
dom.

Indklagede
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Advokat CC har bl.a. anfort, at han svarer pa vegne af alle tre indklagede 1 sagen.

Klagers ophavelse af kebet var efter selgerens opfattelse uberettiget. Det efterfolgende sporgsmaél
om frigivelse af de deponerede belgb var et anliggende mellem klager og selger. Klager burde have
anlagt sag mod s@lger om ophavelsens berettigelse. Indklagede var ikke korrekte sagsogte.

Som folge af udeblivelsesdommen har indklagede betalt hele belobet tilbage til klager.

Indklagedes advokat anferer, at indklagedes forsikringsselskab skulle inddrages, og at der var
uklarhed om, hvorvidt byretten ville imedekomme genoptagelsesanmodningen. Det var vigtigt med
en afklaring af, hvordan indklagede skulle forholde sig, hvis deponeringen var udbetalt, og retten
havde genoptaget sagen. Denne afklaring matte forst ske, for der kunne ske opfyldelse af udeblivel-
sesdommen. Ingen har varet udsat for skonomisk risiko, og forsikringsselskabet stod naturligvis
bag indklagede, hvis denne ikke havde kunnet tilbagebetale deponeringen.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemaerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af par-
ternes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen har nevnsmedlemmerne veret be-
kendt med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Disciplinernavnet tager ikke stilling til, hvorvidt det var berettiget, at klager heevede kebsaftalen.
Ligeledes tages der heller ikke stilling til, hvorvidt indklagede ejendomsmeglervirksomhed HH
A/S var rette sagsogte.

Naevnet tager derimod stilling til, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med lov om formidling
af fast ejendom samt god ejendomsmaglerskik.

Hvis en virksomhed skal gores ansvarlig for overtreedelse af bestemmelsen i lovens § 52, stk. 1,
kreves det, at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt ansvar, f.eks. ved at have
svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 2, samt
lovbemarkningerne hertil.

Nevnet finder, at indklagede virksomhed har veret involveret i formuleringen af hensigtserklarin-
gen og kebsaftalen. Som folge heraf ifalder virksomheden et selvstendigt ansvar for indholdet.

Klager og klagers advokat har haft den primare kontakt med indklagede ejendomsmagler FF, der
af hendes mailsignatur fremstar som administrativ projektansvarlig. Naevnet laegger derfor til grund,
at indklagede FF har vaeret ansvarlig magler for formidlingsopdraget jf. lovens § 28, stk. 1. Hendes
rolle i forbindelse med udbetalingen af det deponerede belgb er imidlertid underordnet og sker tidli-
gere 1 forlabet.

Det fremgar af HH A/S’ hjemmeside, at EE har den daglige opfelgning med meglerne pa samtlige
projekter. Indklagede ejendomsmaegler EE fremstar pd virksomhedens hjemmeside som den daglige
kontaktperson, nar forst salget af et projekt gar i gang. EE star ogsa for den daglige opfelgning med
de ovrige maglere i virksomheden. Navnet finder, at der er en sddan indbyrdes sammenhang mel-
lem indklagede EE og indklagede virksomhed HH A/S, at EE pa linje med HH A/S har et ledelses-
og tilsynsmessigt ansvar og derfor kan ifalde et potentielt disciplineransvar.
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Klagers deponering

Ved underskrivelse af hensigtserklaeringen den 23. juli 2014 blev klager opkravet at deponere et
depositum pa kr. 150.000,- hos indklagede ejendomsmaglervirksomhed. En lignende opkraevning
fremgar af kebsaftalens § 6, stk. 2, pkt. 1. Det er overfor n@vnet kun dokumenteret én overforsel,
og navnet legger derfor til grund, at den samme deponering er opkravet to gange, selvom klager
deponerede sit depositum ved underskrivelse af hensigtserklaeringen.

Det fremgér bade af hensigtserklaeringen og kebsaftalen, at depositummet ikke forrentes.

Efter formidlingsbekendtgerelsen, § 22, stk. 2, skal salger forrente kebers depositum frem til over-
tagelsesdagen. Hvis handelen ikke gennemfores, og dette ikke skyldes kebers misligholdelse af af-
talen, skal selger tilbagebetale depositum med tilskrevne renter.

Formuleringen i hensigtserklaeringen og i kebsaftalen, om at deponering ikke forrentes, er ikke i
overensstemmelse med formidlingsbekendtgerelsen, § 22, stk. 2.

Ifolge lov om formidling af fast ejendom § 25, skal ejendomsmagleren give bade selger og keber
de oplysninger, som er af betydning for handelen og dens gennemforelse.

Naevnet legger til grund, at indklagede virksomhed har veret involveret i formuleringen af hen-
sigtserkleeringen, samt at man ikke i den forbindelse har levet op til oplysningsforpligtelsen efter
lovens § 25.

Efter formidlingsbekendtgerelsen, § 22, stk. 1, kan salger kun stille krav om, at keber stiller depo-
situm for en del af kebesummen, hvis selger har underskrevet kebsaftalen, jf. dog stk. 3.

Efter § 22, stk. 3, kan s&lger ved nybyggeri og projektbyggeri kun stille krav om, at keber stiller
depositum, for selger har underskrevet kebsaftalen, hvis kebstilbuddet indeholder en frist for sal-
gers accept af tilbuddet, der udleber senest umiddelbart efter pabegyndelse af stobning af funda-
ment til det pageldende byggeri.

Har selger ikke underskrevet kebsaftalen senest umiddelbart efter pabegyndelse af stobning af fun-
dament til det pagaeldende byggeri, skal salger tilbagebetale kabers depositum med renter.

Kobsaftalen ses ikke at indeholde en frist for selgers accept heraf. Samtidigt fremgar det af kebsaf-
talens § 3, stk. 1, at der er tale om en ombygning af eksisterende bygning. Fundamentet mé derfor
selvsagt have vaeret stobt, lenge for klager viste interesse for projektet.

Depositummet burde derfor forst have varet opkraevet ved selgers underskrift af kebsaftalen den
27. august 2014. Indklagede har saledes veret i uretmaessig besiddelse af klagers depositum i 36
dage.

De indklagede har af den grund overtrddt formidlingsbekendtgerelsen, § 22, stk. 1 og stk. 3, og har
derfor handlet 1 strid med god ejendomsmaeglerskik.

Tilbagebetaling af deponering
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Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive salge-
ren og varetage selgerens behov og interesser.

Det var efter selgers opfattelse ikke grundlag for, at klager kunne have keobsaftalen.

Da det for udeblivelsesdommen var uklart, hvorvidt klager havde misligholdt aftalen, havde klager
ikke et beviseligt krav pd at f4 udbetalt de deponerede midler. Det medferer derfor ikke et discipli-
naransvar, at indklagede afviste tilbagebetalingen af klagers depositum forud for byrettens dom.

Navnet finder derimod, at det er i strid med god ejendomsmaeglerskik ikke at efterleve udeblivel-
sesdommens frist pa 14 dage til tilbagebetaling af klagers deponering. De deponerende midler burde
uden ugrundet ophold have varet tilbagefort indenfor denne frist. Neevnet finder ikke, at der er om-
steendigheder, der kan retfeerdiggere overskridelse heraf.

Nevnet finder saledes, at indklagede ejendomsmegler FF, indklagede ejendomsmegler EE og ind-
klagede ejendomsmaglervirksomhed HH A/S, har handlet i strid med god ejendomsmaglerskik.

Som folge af dette tildeles indklagede ejendomsmaegler FF en advarsel. Indklagede ejendomsmeeg-
ler EE og indklagede ejendomsmeglervirksomhed HH A/S palaegges hver en bade.

Det tillegges skerpende betydning, at EE og HH A/S flere gange tidligere har overtrddt lignende
bestemmelser for modtagelse og returnering af deposita. Naevnet har tidligere i lignende tilfzlde
palagt flere beder til EE pa henholdsvis 25.000 kr. og 50.000 kr. og til HH pa 50.000 kr. og 100.000
kr.

Denne skarpende omstaendighed gelder ikke for FF.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmagler, FF, tildeles en advarsel jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., §
53, stk.1.

Indklagede ejendomsmegler, EE, pdlegges en bede, pa 50.000 kr. jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 53, stk.1.

Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, HH A/S, palaegges en bede pa 100.000 kr. jf. lov om for-
midling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 4.

Kendelsen offentliggores, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.
Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, geres opmarksom pa, at

afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men n@vnets afgerelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Side | 6



Mikael Sjoberg
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