Den 20. april 2018
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

I sag 421 — 17/01505
AA
mod

Ejendomsmegler BB
[adresse]

[by]
0g

Ejendomsmeeglervirksomhed CC
[adresse]

[oy]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 19. september 2017 har AA indbragt ejendomsmagler BB og ejendomsmaeglervirk-
somheden CC for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af fast ejendom
m.v., 8 52, stk. 1, og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., 88 24 og 25, og god ejendomsmaglerskik ved ikke at have medtaget tilbagebetaling af et
byfornyelsestilskud i salgsprovenuet samt ved at have forsggt at fa klager til at annullere salget af
klagers ejendom.

Sagens omstaendigheder:
Den 13. marts 2017 indgik klager og indklagede formidlingsaftale om salg af klagers ejendom be-
liggende [adresse 2][by 2]. Indklagede ejendomsmaegler BB var udpeget som ansvarlig ejendoms-

maegler.

Ejendommen blev udbudt til 3.395.000 kr. Salget startede som et sakaldt “skuffe-salg” uden annon-
cering.
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| salgsbudgettet vedlagt formidlingsaftalen, var der ikke taget hgjde for tilbagebetaling af et byfor-
nyelsestilskud opnaet gennem [kommune].

Den 31. maj 2017 modtog klager et nyt salgsbudget, som forsat ikke tog hgjde for tilbagebetaling af
byfornyelsestilskuddet.

Den 8. juni 2017 underskrev klager en kgbsaftale. | kabsaftalen var der indsat et radgiverforbehold.
Kabsprisen blev aftalt til 3.370.000 kr.

Den 14. juni 2017 godkendte kgberradgiveren handlen med tre forbehold, herunder forbehold 1 om,
at servitut nr. 12 om byfornyelsesstatte ikke matte medfare skonomiske konsekvenser for kaberen.

Den 15. juni 2017 svarede indklagede ejendomsmaegler, at de afventede svar fra ejerforeningen.

Den 22. juni 2017 rykkede kagberradgiveren for svar vedr. forbeholdene for handlens godkendelse.
Herunder, at der forsat ikke var modtaget dokumentation for at byfornyelsesstatte ikke medfarte
gkonomiske konsekvenser for kgberen.

Senere samme dag skrev indklagede ejendomsmeegler BB til klager og anferer bl.a.:
Ad.1. Vil du for en god ordens skyld bekrafte, at du serge for, at tage fat i NEGzGDG:

Kommune for at f4 oplysningerne til brug for indfrielse af tilskuddet i forbindelse med
renoveringen af ejendommen. Husk at fremsende kvitteringen nar du har indfriet belabet.

Du kan se tif. pa felgende link nederst _ Mar du kender

belabet vil jeg sende dig et opdateret salgsprovenu.

Klager svarede herefter indklagede, at hun ikke forstod hvad Ad.1. drejede sig om, og spurgte ind-
klagede hvad servitut nr. 12 var.

Indklagede ejendomsmeegler svarede og anfarte bl.a.:
Det er det beleb/tilskud som du skal betale tilbage for renoveringen i forbindelse med handlen. Det er

din andel som ejerforeningen har lint af [ R <ommune.

Jeg kender ikke det pracise beleb, sa du skal kontakte Kommunen og fa det. Jeg vil tro det eri
omegnen af kr. 70.000,-.

Advokaten vil blot sikre sig, at du har betalt det inden overtagelsen. Derfor ensker hun kvittering eller
anden form for dokumentation for at du har betalt det.

Klager svarede herefter:

Jeg forstar ikke at jeg ferst blir opplyst om dette nu, szarlig da jeg har et mottatt et salgsproveny hvor
denne post ikke inngikk?
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Hvortil indklagede ejendomsmeegler svarede:

Det har jeg ikke haft med 1 vores budget fordi du pa vores forste mede oplyser mig om at du vil betale det
hele 1 forbindelse med renoveringen inden handlen og forinden vores formidlingsaftale indgaes. Denne
omkostning til kommunen, er ikke noget du kan overdrage til en fremtidig keber. Udgiften til dette folger jo
pagaldende som har ejet boligen under renoveringen.

Kober gar jo ind til denne handel med udgangspunkt i at du betaler alt i forbindelse med renoveringen. som
aftalt. Advokaten beder dig nu bekraefte at det bliver/ er blevet betalt og se dokumentation her for.

Lad mig vide om du kan godkende dette punkt 1 advokatskrivelsen og hermed de omkostninger forbundet
med det?

Den 23. juni 2017 modtog indklagede ejendomsmaegler en mail fra [kommune] hvor der bl.a. blev

anfart:
leg har nu beregnet, hvorvidt byfornyelsestilskuddet skal betales tilbage.
Det skal det safremt lejlighed saelges for et belgh stgrre and 1.848.125 kr. med tillaeg ifht. ejendomsprisudviklingen
pa salgstidspunktet,
Hertil kan l2gges vaerdien af s2lgers egne efterfelgende forbedringer, safremt der er dokumentation for udgiften til
forbedringen.

Vardien er fremskrevet som falger: 1.848.125 kr. / 101,1 (4. kvt. 2014) x 125,4 (4. kvt, 2016) = 2.292.333 kr. med
udgangspunkt i prisindekset for gjerlejl. i _fra Danmarks Statistik.

Da lejligheden forventes solgt for 3.370.000 kr. - som oplyst i separat mail - vil de 74.062 kr. skulle tilbagebetales
Kemmune pr. overtagelsesdag,

Den 23. juni 2017 — efter modtagelsen af mailen fra [kommune] — skrev indklagede ejendomsmaeg-
ler til klager:

Jeg har netop modtaget en mail fra Kommune, Her fremgar det at du skal betale
kr.74.062,- i forbindelse med salget. Mailen fra kommune er vedhaftet | denne mail

Du kan ikke have undgdet at have viden omkring dette tilskud, da du har boet i ejendommen
mens beslutningen om renovering og tilskud er taget og har deltaget og stemt pd
generalforsamlingerne og har modtaget referaterne fra disse. Uanset om du siger du har viden
om det eller &j, har du muligheden for at traekke dig fra handlen, eller acceptere at betals
tilskuddet og veere bekendt med vedheeftede salgsprovenu.

P4 det tidspunkt, du keber en anden bolig, er denne handel ikke pd plads. Du skriver til mig at du
ferst vil salge din bolig, nir handlen af nye bolig er endelig.

Du kunne pé tidspunktet for kebsaftalens indgielse ved salget af_. endnu ikke vide, om
handlen vil gd igennem, da keber har advokatforbehold og fortrydelsesret. Du vaslger at
gennemfare handlen af den nye bolig, uagtet at du ikke har solgt- endnu.

Du har mulighed for at komme ud af handlen, hvis ikke du kan acceptere at du skal hafte for at

indfri dette byfornyelsestilskud til -kommune, Det star dig frit for,

Safremt du ikke accepterer at skulle indfri dette byfornyelsestilskud til _ kommune og
skrivelsen i gvrigt, bedes du give mig basked.

Accepterer du at du skal indfri byfornyelsestilskuddest til- kommune, samt sender
dokumentation for indfrielsen og accepterer skrivelsen i gvrigt, er du hermed er bekendt med at
dit salgsprovenu vil vaere som vedhaftet.
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Af det medsendte salgsprovenu dateret den 23. juni 2017 var indfrielsen af byfornyelsestilskuddet
medtaget.

Klager svarede herefter:
Som tidligere forklart per epost og telefon er det ikke en mulighet for meg & annullere handelen
pd -da jeg har kjept en annen leilighet (hvor handelen ble endelig 16.juni). Denne
leilighet kjgpte jeg med tillit til provenyberegningene mottatt fra deg 31.mai og 8.juni.

Medenfor er mine svar til punktene 1 og 3. Vennligst fremsend dette til kjgpers advokat snarest
med meg CC, og felg opp pd punkt 2 med Jan/ejerforeningen som avtalt, sd ogsd dette kan
sendes til kjppers advokat hurtigst mulig.

Ad1. Aksepteres og vennligst vedheft epost fra kommunen hvor innfrielsesdato er
samme som overtagelsesdato
Ad3. Akspeteres

Vi to blir ngdt & gjenoppta dreftelsene om feilen | provenyberegningene og de kr, 74.062,. pa et
senere tidspunkt.

Hvortil indklagede ejendomsmeegler svarede:

Jeg afviser at genoptage nogen form for drgftelse omkring provenubersgningen.

Du skal vide at safremt du @nsker at acceptere handlen, accepterer du ogsa det faktum, at du
skal betale belgbet pé kr. 74.062 til indfrielse af byfornyelsesstdtten, uagtet at det ikke var med i
provenuet.

Vi fraskriver os ethvert gkonomisk ansvar for sa vidt angér belgbet til kommunen, da du ikke har
veeret uvidende omkring dette, da du har deltaget pd diverse generalforsamlinger og veeret mad
til at tage beslutning om renoveringsprojektet.

Hvis du velger at gennemfgre handlen, er det din beslutning, ikke vores og det star dig frit for
om du vil acceptere skrivelsen. Vi kan ikke acceptere at skulle ggres til genstand for et gkonomisk
mellemva=rende for noget som du er gjort bekendt med under diverse generzlforsamlingsmgder
og beslutninger, som du har veeret med til 2t tage, pé et oplyst grundlag. Dette ansvar kan du
ikke owverdrage til os. Alternativt kan vi forsgge at s=lge lejligheden til anden side.

At du har valgt at kgbe en anden lejlighed og du faler dig presset til, at s=lge er alene din
beslutning. Jeg gér ud fra, at du har taget denne beslutning med en kalkuleret risike, hvilket det
ogsd tyder pa, da du tager beslutning om at kgbe anden bolig, selvem kgbsaftalen pé

fra k@bers side, var betinget af eget salg. Kgber af veelger efterfglgende at flerne
forbeholdet for eget salg, men jeg har skriftlig dokumentation pd at du gnsker at gennemfare dit
k@b af anden bolig, uanset at den interesserede kundes kgbstilbud, var betinget af eget salg.

Derved er der dokumentation pa at du har valgt at kebe ny bolig uagtet at din egen bolig er solgt.
Jeg skal ogsa gere dig opmaerksom pd at du tidligere skriftligt har tilkendegivet at ville acceptere
en pris pa kr. 3.300.000 og at salgsprisen nu udggr 3.370.000 kr. Du har derfor tidligere taget
hgjde for at dit provenu kunne have vaeret 70.000 kr. lavere.

Bekraeft venligst om hvorvidt du gnsker at acceptere skrivelsen fra k@bers advokat og at jeg
snarest modtager dokumentation pa indfrielsen af byfornyelsesstgtten.
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Klager svarede:

Jeg er uenig i det du skriver og jeg fastholder hva jeg tidligere har skrevet.

Jeg instruerer deg i 8 viderebringe mine svar til kjppers advokat som beskrevet i min epaost fra i
gar aften, og 3 gjennomfgre handelan.

Den 25. juni 2017 skrev indklagede ejendomsmaegler til kaberens radgiver, at betingelser blev ac-
cepteret.

Den 21. juli 2017 skrev klager til indklagede ejendomsmeeglervirksomhed og indklagede ejen-
domsmeegler og anfarte bl.a.:

Efter at have kigget naarmere pa sagen, juraen og klagenaevnets tidiigere afgarelser, ma jeq afvise dit
tilbud om kun at godtgere 20-25% af salaeret, overdeveret pa telefon den 5 juli. Jeg fastholder mit
fulde krav pd kr. 74.062.

-er som ejendomsmasgler og min radgiver ved salget palagt et strengt og utvetydigt ansvar for
at indhente al relevant information hos alle relevante instanser (herunder kommunen) i forbindelse
med et salg, uanset hvad jeg matte have oplyst. Dette inkluderer, at han selvstzndigt skal venficere
aplysninger jeq har givet ham, samt sikre sig, at jeg ikke har overset eller mangler noget. Dette
ansvar har han ikke levet op til.

Hertil kommer, at jeg ikke har kendt til tilskuddet fra kommunen, hvilket ogsa fremgdr tydeligt af min
mailkomespandance med - den 22, juni og telefonsamtaler den 23. juni. Yderigere forsagte jeg
straks dagen efte havde gjort mig bekendt med belobet (dvs. den 23, juni) at fa fati ansatte
hos kommunen, der kunne hjalpe mig med en afklanng, dog uden held, da ingen af dem jeq
snakkede med vidste noget om dette, eller kunne stille mig om til nogen der gjorde , derimod,
kunne ikke blot naesten ‘gaette’ det prascise tal i e-mail den 22. juni om aftenen, inden han havde
snakket med kommunen; han kunne | tillaeg fremskaffe det prascise tal i lebet af en dag. Dette viser,
atqun ne og burde have vaeret opmaerksom pa tilskuddet meget tidligere i salgsprocessen, og i
hwert fald have haft det med | provenuberegningen 31. maj.

Som ejendomsmazgler med flere ars erfanng pa -, hvor der antageligvis er mange
ejendomme der er omfattet af reglerne for tilskud under byformyelsesordningen, er

det klart mangelffuldt ridgiverarbejde, at- overser dette. Det burde vasre standard praksis for
ham at checke dette med kommunen som noget af det ferste, ved et salg af en lejighed i en
i}endmn, der netop er blevet renoveret

Til sidst skal nawnes- inzerdige forsag pd at fa mig overtalt til at annullere handlen, efter at
han blev bekendt med sin fejl, som felge af mail fra kebers advokat den 22 juni. Som jeg forstar Lov
om formidiing af fast ejendom m.v. er dette et klart brud pa §24 om god ejendomsmaeglerskik. Han
var antaget som min radgiver for at salge min lejlighed (og varetage mine interesser), og pludselig
‘skifter han side’ og forseger at fa mig til at annullere en handel, der ellers oplyldte mine krterier,
udelukkende for at daekke over sin egen fejl. | tillzeg havde jeg bindende gennemfart kebet af en ny
lejlighed, som provenuet skulle bruges til. Denne handel gennemferte jeg ferst endeligt efter at jeg
havde modtaget den fejlbehasftede provenuberegning fra [ den 31. maj 2017,

Parternes bemaerkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfart, at indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik ved at udela-
de tilbagebetaling af et byfornyelsestilskud fra salgsprovenuet og ved at have forsggt at overtale
klager til at annullere handlen for at deekke over fejlen.
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Med god tiltro til salgsprovenuet af 31. maj 2017 havde klager bindende kabt en ny bolig. Efterfal-
gende blev indklagede af kebers advokat gjort opmarksom pa sin fejl. Indklagede blev derefter
hidsig og pastod, at klager havde ansvaret. Indklagede forsggte herefter at overtale klager til at an-
nullere handlen, som pa alle omrader opfyldte klagers kriterier. Det er et klart brud pa god ejen-
domsmaeglerskik, da en annullering ikke ville veere i klagers interesse.

Det er farst ved sagens indbringelse for Disciplinaernavnet, at indklagede erkender at have begaet
en fejl, ved ikke at have taget hgjde for tilbagebetalingen af byfornyelsestilskuddet i salgsprovenuet.

Det er ydermere i strid med god ejendomsmaeglerskik, at afvise at genoptage dialogen om den fejl-
agtige provenuberegning efter handlen var gennemfaort.

Indklagede

Indklagede BB har bl.a. anfert, at han svarer pa vegne af ham selv og indklagede ejendomsmaegler-
virksomhed CC.

Der er tale om en erstatningsklage, hvorfor klagen ber behandles af Klagenavnet for Ejendomsfor-
midling.

Det er korrekt, nar klager anfarer, at indklagede ejendomsmagler BB ikke havde medtaget tilbage-
betaling af et byfornyelsestilskud i salgsprovenuet, hvilket uomtvisteligt er en fejl.

Efter kegbers advokat, via dennes godkendelsesskrivelse, gjorde opmarksom pa byfornyelsestil-
skuddet blev skrivelsen forelagt klager, som pa daveerende tidspunkt udtrykte overraskel-
se/utilfredshed med, at skulle afholde udgiften, da udgiften ikke var en del af det fremsendte salgs-
provenu.

Det bemarkes at indklagede, samme dag som det pracis belgb til indfrielse, blev indklagede kendt,
blev fremsendt et korrigeret og korrekt salgsprovenu. Dette inden at salget af klagers ejendom var
endeligt.

Klager meddeler, at hun, vil fastholde handlen, pa den betingelse, at indklagede ejendomsmagler-
virksomhed godtgere klager for belgbet. Dette blev afvist af indklagede.

Klager blev forklaret, at hun kunne afvise at indfri byfornyelsestilskuddet, hvorefter kabstilbuddet
med overvejende sandsynlighed ville bortfalde. Hvis klager valgte at tiltreede handlen, matte klager
samtidigt indfri byfornyelseslanet. Klager valgte at gennemfgre handlen.

Det er ikke korrekt, nar klager anfarer, at indklagede forsggte at fa klager til at annullere handlen
for at deekke over egne fejl. Dette skal pa det kraftigste afvises. Det er indklagedes pligt at informe-
re klager om klagers muligheder. Det kan ikke veere i strid med disciplinarreglerne at orientere kla-
ger om klagers mulighed for at traede tilbage fra handlen — tvaertimod havde det veret i strid med
god ejendomsmaeglerskik ikke at gare det.

Det afvises endvidere, at det skulle veere i strid med god ejendomsmaglerskik ikke at ville tage for-

holdet op til yderligere forhandling efter handlen gennemfarsel. Klager var bekendt med, hvilke
vilkar handlen ville blive gennemfart pa.
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Disciplinernavnets begrundelse og resultat:

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

Disciplinernavnet behandler ikke den del af klagen, som vedrgrer erstatning til forbrugeren, jf.
bekendtgarelse om Disciplingernavnet for Ejendomsmeglere § 2, stk. 2. Disciplingrnavnet kan
derfor ikke tage stilling til, om klagerne eventuelt har lidt et tab og eventuelt har krav pa erstatning.

Disciplinernavnet tager alene stilling til, hvorvidt indklagede ved sine handlinger/undladelser har
handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik.

Klager har indbragt indklagede for ikke i salgsprovenuet at have medregnet tilbagebetalingen af et
byfornyelsestilskud.

Efter lov om formidling af fast ejendom m.v., § 38, stk. 1, skal ejendomsmaegleren umiddelbart
efter formidlingsaftalens indgaelse foretage en serskilt beregning af salgsprovenu i form af et
salgsbudget beregnet ud fra den kontantpris, som ejendommen udbydes til. Af lovens § 38, stk. 3,
folger det, at beregningen af salgsprovenuet ved salg skal ske pa grundlag af kebsaftalens vilkar.
Salgsprovenuet skal udleveres til selgeren samtidigt med seelgers underskrift, da provenuet kan
veere af afgerende betydning for, hvorvidt saelgeren gnsker at acceptere det forelagte kabstilbud.
Det er saledes vigtigt, at provenuet er retvisende.

Det falger af § 46, stk. 1, at ejendomsmeegleren i forngdent omfang skal foretage undersggelser og
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pa udkast til kgbsaftalen indeholder en betryg-
gende regulering af forholdet mellem parterne, saledes at handelens efterfalgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.

Indklagede har erkendt, at tilbagebetalingen af byfornyelsestilskuddet burde have veeret medtaget i
salgsprovenuet.

Indklagede burde have undersggt om byfornyelsestilskuddet var indfriet og burde have medtaget
tilbagebetalingen af heraf i salgsprovenuet samtidigt med underskriften af kgbsaftalen. Indklagede
ejendomsmagler BB har saledes handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom m.v., 88§ 38,
stk. 3, 0g 46, stk. 1, og god ejendomsmaglerskik.

Klager har endvidere indbragt indklagede for ikke at have handlet i klagers interesse, efter fejlen i
salgsprovenuet var blevet erfaret.

Ifglge lovens § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmeeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfart
inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er neermere aftalt med s&lgeren. Efter § 24, stk. 2,
skal ejendomsmagleren radgive salgeren og varetage selgerens behov og interesser.

Ifalge lovens § 25, skal ejendomsmaegleren give bade szlger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemfarelse.
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Kabers radgiver havde i sin betingede godkendelse af handlen anfart, at indfrielsen af byfornyelses-
tilskuddet ikke matte fa gkonomiske konsekvenser for kaberen. For at gennemfgre handlen pa de
aftalte vilkar, matte klager derfor acceptere at indfri tilskuddet. Indklagede orienterede i den forbin-
delse klager om sine muligheder for enten at acceptere dette eller afvise denne betingelse.

Indklagede videregav oplysningerne til klager og vejledte om klagers videre muligheder. Der ses
ikke at veere foretaget handlinger i den anledning, som strider mod god ejendomsmaeglerskik.

Indklagede ejendomsmaegler, BB har overtradt lov om formidling af fast ejendom m.v., §8§ 38, stk.
3, 0g 46, stk. 1. Da overtreedelsen er af vaesentlig betydning for forbrugeren paleegges indklagede en
bade pa 20.000 kr.

For at en virksomhed skal kunne i falde et ansvar efter lovens 8§ 52, stk. 2, kraever det af virksomhe-

den har tilsidesat sin ledelses- og/eller tilsynspligt. Pa det foreliggende grundlag, finder navnet ikke
anledning til at paleegge virksomheden et ansvar. Som fglge heraf frifindes virksomheden.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmeegler, BB, palaegges en bgde pa 20.000 kr. jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., 8 53, stk.1.
Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, CC, frifindes.
Kendelsen offentliggares, 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, gares opmarksom pa, at

afgarelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afggrelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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