Den 21. december 2020
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 471 —20/02921

AA (advokat BB)

mod

ejendomsmeegler CC

0g

ejendomsmegler MM

0g

ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S (CVR ...)
0g

EE

afsagt salydende

KENDELSE
Sagens baggrund:
Ved skrivelse af 18. september 2018 har advokat BB pé vegne af AA indbragt ejendomsmagler CC
og ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S (CVR ...) for Disciplinernavnet for Ejendomsmaeg-
lere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og 2. Samtidigt indbragtes EE.
Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet 1 strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., §§ 24 og 25, og god ejendomsmeeglerskik ved i salgsopstillingen at have beskrevet klagers
ejendom bestod af 100 m? fordelt pa to plan (klagepunkt 1), ved i salgsopstillingen at have anfert, at
ejendommens kelder var "helt tor” (klagepunkt 2), ved i salgsopstillingen at have beskrevet beskrive
rummene i underetagen som varelser, nar der alene er tale om disponible rum (klagepunkt 3).
Ved indbringelsen fremgik det, at sagen verserede ved domstolene. Af lovbemarkningerne til § 52,
stk. 1, fremgér bl.a.: "I overensstemmelse med scedvanlig praksis forventes det, at Disciplincerncevnet

for Ejendomsmeceglere vil stille en sag i bero, hvis sagen allerede verserer ved domstolene.”

Den 5. november 2018 blev sagen midlertidigt berostillet som folge af den ved Ostre Landsret verse-
rende retssag mellem parterne.

Den 21. december 2019 har advokat BB oplyst na&evnssekretariatet, at sagen er forligt mellem parterne.
Den 10. februar 2020 har advokat BB oplyst, at klagen fastholdes.
Den 17. marts 2020 genoptog Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere sagsbehandlingen.

Den 14. september 2020 fandt Disciplinernavnet anledning til at inddrage ejendomsmaegler MM i
sagen.
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Sagens omstandigheder:

Den 11. maj 2015 indgik indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed DD A/S og klager formid-
lingsaftale om salg af klagers ejendom beliggende [adresse 1] [byl] (herefter ejendommen). Ejen-
dommen er registreret som en ejerlejlighed.

Det folger af formidlingsaftalen, at ejendomsmagler MM var udpeget som den ansvarlige ejendoms-
magler jf. § 28, stk. 1, 1 lov om formidling af fast ejendom m.v.

Af en salgsopstilling over ejendommen dateret den 18. maj 2016, fremgar folgende af forsiden:

7100 kvm. i 2 plan
Helt tor undertage.”

Om ejendommens beskrivelse fremgar:

”Stor villa opdelt i 4 lejligheder. Centralt beliggende med kort afstand til offentlig transport,
skole og indkob. Ejendommen har feelleshave. Garagen bruges til cykler og vaskerummet fun-
gerer fint med en fast vaskedag samt et par ekstra dage til deling. Lejligheden har egen P-Plads
foran garagen.

Lejligheden er anderledes i forhold til de traditionelle lejligheder vi scelger. Egen indgangs
parti med stor entre med garderobe og adgang til meget stort kokken/alrum med masser af lys.
Pcent med celdre karbadevcerelse, meget stor stue mod sydvest med nedgang til underetage, som
er indrettet med stort veerelse med skabsplads samt et ekstra veerelse. Underetagen er isoleret
og med termovinduer.

En lys og anderledes speendende lejlighed med god plads™

Af salgsopstillingen fremgér folgende plantegning:

Om ejendommens arealer fremgar folgende:

YArealer

Tinglyst areal: 100 m’
Heraf boligareal: 0 m?
Heraf andre arealer: 0
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BBR-Boligareal: 64 m’
Ovrige arealer: Keelder 40 m*”

Den 3. juni 2016 blev der underskrevet aftale om keb af ejendommen. Keber af ejendommen er FF.
Det folger af kabsaftalen, at kontantprisen var aftalt til 1.610.000 kr. og at overtagelsen var aftalt til
1. juli 2016. Det folger videre af kobsaftalen, at denne er indgdet pd grundlag af en salgsopstilling
udarbejdet den 3. juni 2016. Denne salgsopstilling er ikke fremlagt for naevnet.

Den 15. marts 2017 anlagde keber af ejendommen sag mod klager, med péstand om erstatning eller
forholdsmassigt afslag i kebesummen pa grund af mangler ved ejendommen.

Den 6. december 2017 additionsstevnede klager den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed,
med péstand om at friholde klager for enhver omkostning inklusive eventuelle renter, sagsomkost-
ninger m.m., som klager métte blive tilpligtet at betale til kaber, og som kunne henfores til DD A/Ss
ansvar som folge af oplysninger i salgsopstilling, kebsaftale eller andet materiale udarbejdet af DD
A/S.

Den 4. juli 2018 blev der afsagt dom ved Retten i [by 2]. Af dommen fremgar bl.a.:

Oplysningerne i sagen:

Ved salgsopstilling dateret den 18. maj 2016 udbod AA via DD A/S sin ejerlejlighed beliggende
[adresse 1]., i [by 1] til salg for 1.650.000 kr. under overskriften "100 kvm. i 2 plan Helt tor
underetage."”

Ejerlejligheden har ifalge salgsopstillingen et tinglyst areal pa 100 kvadratmeter,
et boligareal pa 64 kvadratmeter og en keelder pa 40 kvadratmeter. I beskrivelsen
af ejerlejligheden er angivet folgende:

"... Lejligheden er anderledes i forhold til de traditionelle lejligheder vi scelger. Egen
indgangs parti med stor entre med garderobe og adgang til meget stort kokken/alrum
med masser af lys. Pent men celdre karbadeveerelse, meget stor stue mod sydvest med
nedgang til underetage, som er indrettet med stort veerelse med skabsplads samt et ekstra
veerelse. Underetagen er isoleret og med termovinduer. ..."

AA solgte ved kobsaftale underskrevet den 3. juni 2016 ejerlejligheden til FF med overtagelse
den 1. juli 2016 for 1.610.000 kr. FF overtog dispositionsretten over ejerlejligheden den 14.
Jjuni 2016.

Den 21. september 2016 foretog GG A/S [handveerker] en "mikrobiel undersogelse” af FFs
ejerlejlighed med det formal at undersoge gulv- og veegkonstruktioner i underetage til bestem-
melse af fugtniveauer og eventuel forekomst af skimmelsvamp. GG A/S [hdndveerker] afgav pa
den baggrund en udtalelse den 6. oktober 2016.
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Den 6. november 2016 afgav HH ApS [handveerker] en samlet overslagspris pa 331.250 kr. for
renovering af keelder med skimmelsvamp. Overslagprisen omfattet leegning af 10 m udvendigt
dreen foran keelder til 100.000 kr. og i ovrigt renovering indvendigt og leegning af fliser.

Forklaringer

FF har forklaret blandt andet (...) Hun blev bekendt med ejerlejligheden gennem en veninde,
der sendte boligannoncen til hende. Hun anmodede DD A/S om en salsopstilling og om mulig-
hed for besigtigelse af ejerlejligheden. Hun heeftede sig navnlig ved, at der var tale om en an-
derledes bolig med mange muligheder, og at ejerlejligheden var pd 100 kvadratmeter og havde
en helt tor underetage. I forbindelse med besigtigelsen heeftede hun sig ved, at der skulle gores
rigtig meget ved ejerlejligheden for at bringe den op pd det niveau, (...)

Hun besigtigede lejligheden to gange. Under den forste besigtigelse var DD A/S repreesenteret
ved CC. (...). Underetagen fremstod som veerende helt tor. Hun fik oplyst, at scelgeren havde
sovet i keelderen i 30 dr. I underetagen var der savsmuldstapet pd veeggene og et relativt nyt
gulvteeppe pad gulvet.

Der var et indbygget et kicedeskab i hjornet. Der var ogsd teeppe pd ved enden af trappen. Hun
oplevede under besigtigelsen, at CC ogsd var hendes sparringspartner, hvorfor hun fortalte om
sine ideer med hensyn til modernisering af ejerlejligheden. (...)

Under den anden besigtigelse deltog hendes soster, svoger og veninde. Ingen af dem er bygge-
kyndige. (...). Igen var CC til stede. (...).

(...) Pa et tidspunkt spurgte hun CC, om der var en ejerskifteforsikring, men han svarede, at
det var ikke tilfeeldet, fordi der var tale om en ejerlejlighed, hvor ejerskifteforsikringer ikke
anvendes.

Under en af besigtigelserne madte hun II, der fortalte, at villaen var solid og uden problemer,
bortset fra taget, der kreevede nogle smareparationer. Hun spurgte CC om isoleringen af keel-
dergulvet, da hun var bekymret for, om soveveerelset var varmt nok om vinteren. (...)

Hun var meget nervas for, om hun gjorde tingene korrekt. Hun besluttede derfor at kontakte en
boligkonsulent for at tjekke, at ejerlejligheden var, som den skulle veere. Hun informerede CC
om dette telefonisk den 2. juni 2016. CC spurgte under samtalen, om hun ville have lejligheden
eller ej, og understregede, at det var en rigtig god bolig til en meget fordelagtig pris. Hun valgte
derfor at aflyste boligkonsulenten. Nar hun overvejede at benytte en boligkonsulent, skyldes
det, at hun onskede en "sekund opinion”. Neeste dag modtog hun en kobsaftale fra CC. Hun fik
en advokat til at tjekke papirerne og underskrev derefter kobsaftalen.

Der gik kun tre uger, fra hun sa salgsopstillingen, til hun underskrev kobsaftalen. Det var sd-
ledes en meget hurtig handel, hvor hun forholdt sig til det, hun sd under besigtigelsen. Da hun
modtog kobsaftalen, havde hun allerede talt med CC, der havde sagt, at ejerlejligheden var i
orden.

Hun valgte at stole pa CC og kontaktede ikke en energiradgiver.
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Hun modtog noglerne til ejerlejligheden den 14. juni 2016. Samme dag blev der afholdt en
generalforsamling, som hun deltog i. (...)

Den 14. juni 2016 gennemgik hun ejerlejligheden sammen med CC, der oplyste, at scelger og Il
havde fjernet gulvteppet for enden af trappen, da det havde vist sig, at gulvbreedderne var
rddne, og at scelger tilbad at betale halvdelen af udgifterne til udbedring af breedderne. Hun
kontaktede en tomrer for at fa en pris pa udbedring af breedderne. Scelgeren onskede at indhente
et tilbud fra sin egen tomrer, JJ, der madte op sammen med scelger. Hun havde fdet afhovlet
gulvene i keelderen og stuen, og i den forbindelse opdagede gulvmanden, at der var flere rddne
breedder. JJ undrede sig over, at gulvet og stroerne var rddne, og spurgte, om han kunne komme
ind i rummet ved siden af. Doren til dette rum var uldst, hvorfor JJ besigtigede veeggene i rum-
met. JJ udtalte, at der var tale om skimmelsvamp, og anbefalede, at forholdet straks blev un-
dersoges af en skimmelsvamp konsulent. (...)

(..)

Seelger efterlod en affugter. Hun teenkte ikke ncermere over grunden til, at der var en affugter,
da hun hele vejen igennem har fdet oplyst, at keelderen var helt tor.

I begyndelsen sov hun i keelderen, men i dag sover hun mest i stuen. Hun foretager udlufining
af keelderen hver dag. Hun har endvidere en el-varmer, sd hun kan opvarme kecelderen. Hvis
hun havde haft mistanke om, at der var fugt i keelderen, ville hun havde tjekket forholdet ncer-
mere. Hun havde imidlertid ingen som helst mistanke herom pa grund af indholdet i salgsop-
stillingen og DD A/Ss oplysninger. Nar hun i mailen af 2. juni 2016 skrev om en energirddgiver,
var det fordi, hun forsogte at gore tingene rigtigt.

Hun har ikke foretaget cendringer i keelderen, da hun ikke har rad til det.

Der fulgte en opvaskemaskine, et kole-fryseskab og et elkomfur med som tilbehor. Hun fik lov
til at overtage ejerlejligheden hurtigt mod, at scelger efterlod nogle mabler. Affugteren var ikke
en del af det medfolgende tilbehor.

AA har forklaret blandt andet, at hun er uddannet advokatsekretcer og ejendomsmeegler og har
leest erhvervsjura. Hun har ingen byggefaglig baggrund. Hun kobte ejerlejligheden i 1985 og
boede de forste to ar sammen med sine to born. Underetagen var allerede dengang indrettet
med veerelser, og hun har ikke cendret noget i underetagen. Hendes born brugte det lille veerelse
i keelderen. Hun har aldrig haft problemer med fugt. Underetagen var ikke godkendt til bebo-
else, og derfor havde hun et hygrometer og en affugter i keeldere. Hun overnattede uden pro-
blemer i keelderen. (...) Affugteren stod i underetagen under besigtigelsen, og kober overtog
affugteren. Affugteren ses pa billede af soveveerelset i salgsopstillingen, hvor den stdr bag do-
ren. (...) Hun blev i forbindelse med salget spurgt af ejendomsmeegleren fra DD A/S, om un-
deretagen var tor. Hun svarede, at underetagen var tor, og at hun aldrig havde oplevet proble-
mer med fugt. DD A/S foretog ikke undersogelser af underetagen. Hun bad ikke DD A/S om at
skrive, at underetagen var "helt tor”. Hun teenkte ikke videre over formuleringen i salgsopstil-
lingen, da hun selv havde den opfattelse, at underetagen var tor. DD A/S ncevnte ikke noget om,
hvad det kunne betyde at skrive sdledes i salgsopstillingen. Hun fik gennemgdet salgsopstillin-
gen under et made med DD A/S og godkendte denne uden bemcerkninger. Der blev ikke foreta-
get scerlige undersogelser af, om underetagen var "helt tor” som angivet.
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(..)

CC har forklaret blandt andet, at han var partner i DD A/S, da ejendommen blev solgt. I dag
er han ejer af forretningen. Han fremviste ejerlejligheden en eller to gange til andre kobere og
en gang for Julie, der en anden gang ldnte noglen. Det var ikke hans opfattelse, at der var
fugtproblemer i keelderen. Der var ingen lugt eller skjolder pa veeggene.

Kcelderen virkede som et tort rum at opholde sig i.

Han beskriver en bolig ud fra, hvordan boligen ser ud. Der leegges i hoj grad veegt pd scelgers
oplysninger, navnlig i dette tilfcelde, hvor scelger sov i keelderen. Det er ikke scedvanligt i for-
bindelse med en hushandel at foretage undersogelser for scelger omkring fugt. Hvis der er ty-
delige tegn pa fugt, kan scelger vejledes om dette i forbindelse med handlen. DD A/S matte ikke
radgiver kober.

(...)

“Helt tor” blev formentlig anvendt, fordi hans kollega, EE, havde hort Inges udsagn herom og
set pd hendes hygrometer. Det er ikke scedvanligt at skrive, at en kcelder er helt tor, medmindre
keelderen fremtreeder sdledes.

(...)

Disponible rum er ikke godkendt til beboelse, mens veerelser er godkendt til beboelse. Ndr der
i salgsopstillingen star, at der er fire veerelser, skyldes det, at oplysningen treekkes fra BBR. DD
A/S kan ikke cendre denne oplysning. Det er normalt at oplyse ejerlejlighedens bruttoarealet,
der i dette tilfeelde var pa 100 kvadratmeter. Det forekommer ogsd, at det angives, at det er 100
kvadratmeter i to plan. Det er efter hans opfattelse en sober beskrivelse af ejerlejligheden.

(...)

Seelger skal bekreefte ved sin underskrift, at salgsopstillingen er en del af kobsaftalen. Dette er
helt scedvanligt.

(..)

EE har forklaret blandt andet, at (...) Han har udarbejdet salgsopstillingen i sagen. Han talte
forinden med AA, der forklarede, at hun havde haft ejerlejligheden i mange dr, og at der aldrig
havde veeret vand i keelderen. Da han havde kikket pa lokalet, syntes han ikke, at det var en
overdrivelse at skrive, at det var en "helt tor” keelder. Som ejendomsmcegler tager han ikke
fugtprover hos scelgerne. Han gennemgdr boligerne visuelt. Der var savsmuldstapet
pd veeggene og tepper pd gulvene. Det virkede helt tart. AA sov i det store rum, og fortalte, at
hendes born havde boet i det bagerste rum i keelderen. (...) Han gennemgik salgsopstillingen
under et made med AA. AA havde adgang til [scelgerportal], hvor hun kunne folge med i frem-
visninger mv. Overskriften i salgsopstillingen blev ikke cendret, men der blev mdske cendret lidt
pd teksten i lobet af salgsperioden.
(...)
Han skrev i stedet, at der var en "helt tor underetage”, fordi der aldrig have veeret en vand-
skade i keelderen, der havde veeret brugt til beboelse i 30 dar. Efter hans opfattelse er der ikke
forskel pa en "helt tor” og en "tor” keelder. Han beskrev keelderen som en "underetage”, fordi
keelderen blev benyttet alternativt. Det star helt tydeligt i salgsopstillingen, at det hele ikke var
til beboelse. Hvis et keelderrum kan bruges til ophold, kan det godt veere et veerelse. Det andet
rum er vist beskrevet som et kcelderrum. Hvis han har beskrevet det andet rum i keelderen som
et ekstra veerelse”, skyldes det, at Inges born har boet i veerelset. Han har ikke forsogt at give
koberne det indtryk, at rummene i keelderen var til beboelse.
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(..)

Rettens begrundelse og resultat

1 salgsopstillingen af 18. maj 2016 er AAs ejerlejlighed beskrevet som 100 kvm. i 2 plan” med
en "Helt tor underetage” og "anderledes i forhold til de traditionelle lejligheder” med en “me-
get stor stue mod sydvest med nedgang til underetage, som er indrettet med stort veerelse med
skabsplads samt et ekstra veerelse.” Under et billede optaget i underetagen er angivet “Stort
sovevcerelse”.

(...)

AA har forklaret, at hun under et mode med ejendomsmcegleren oplyste, at keelderen var tor,
og at hun aldrig havde oplevet problemer med fugt, og at hun gennemgik salgsopstillingen med
ejendomsmcegleren og ikke teenkte videre over formuleringen “Helt tor underetage”, da hun
selv havde den opfattelse, at keelderen var tor.

EE har forklaret, at han sammen med AA besigtigede ejerlejligheden, der fremstod helt tor, og
at AA oplyste, at der aldrig havde veeret vand i underetagen, og at hun sov i det store rum, mens
hendes born havde sovet i det bagerste rum i underetagen. CC har forklaret, at der ikke var
tegn pd fugtproblemer i underetagen, hvor der hverken lugtede eller var skjolder pd veeggene,
og at det virkede som et tort rum at opholde sig i.

Skonsmand (...) har forklaret, at der ikke var tydelige tegn pd skimmelsvamp eller en tydelig
lugt af "fugtig keelder” i underetagen. Under disse omstendigheder finder retten det ikke godt-
gjort, at DD A/S havde anledning til at tro, at salgsopstillingens beskrivelse af ejerlejlighedens
underetage som "Helt tor" ikke svarede til de faktiske forhold. Der lcegges herved ogsd veegt
pd, at AA, der selv er uddannet ejendomsmcegler, under gennemgangen af salgsopstilling ingen
bemcerkninger havde til oplysningerne i salgsopstillingen. Det findes herefter ikke bevist, at DD
A/S har handlet ansvarspadragende, hvorfor DD A/S frifindes for den af AA (...) nedlagte fri-
holdelsespdstand.

(..)”
Sagen blev efterfolgende anket til Ostre Landsret.

Den 29. august 2019 har Dansk Ejendomsmaeglerforenings Responsumudvalg til brug for landsret-
tens behandling af sagen afgivet folgende udtalelse:

’(...)

Sporgsmal 1

En lejlighed har et tinglyst areal pd 100 kvm., som bestar af 60 kvm. registreret beboelse i stuen
0g 40 kvm. registreret keelder. Ejendomsmcegleren har i over-skriften pa salgsopstillingen skre-
vet:

7100 kvm i 2 plan — helt tor underetage”.

Responsumudvalget bedes vurdere, hvorvidt det er i strid med god ejendomsmceglerskik at
skrive 100 kvm i 2 plan, ndr forholdene er som anfort ovenfor.

Sporgsmal A:
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Har det betydning for besvarelsen af sporgsmdl 1, at det pd samme side/visning som angivelsen
7100 kvm i 2 plan — helt tor underetage” og andre steder i salgsopstillingen fremgdr, at bebo-
elsesarealet er 64 m2 og underetage/keelder er 40 m2, hvilken fordeling svarer til oplysningerne
fra BBR?

Sporgsmal 2:
Er det i strid med god ejendomsmceglerskik at anfore i salgsopstillingen, at underetagen er
“helt tor”, hvis det leegges til grund,
* atejendommen er fra 1935 og de fleste keeldre fra den periode er fugtige,
* at scelger har oplyst til ejendomsmcegleren at keelderen var tor, og at scelger aldrig har
oplevet problemer med fugt,
* at seelger havde haft ejendommen siden 1985 (solgt medio 2016) og anvendte det store
rum i keelderen til soveveerelse,
* at seelgers born havde sovet i det andet rum i keelderen, og
* at ejendomsmeegleren ligeledes besigtigede kcelderen.

Responsumudvalget bedes oplyse, om det har betydning for vurderingen, om ejendomsmcegle-
ren var bekendt med, at scelger havde et hygrometer. I bekreeftende fald bedes sporgsmdlet
besvaret alternativt.

Responsumudvalget bedes oplyse, om det har betydning for vurderingen, om oplysningen om,
at keelderen var tor, blev givet pa meeglers foresporgsel eller scelger gav den af egen drift. 1
bekrceftende fald bedes sporgsmdlet besvaret alternativt.

Sporgsmadl B:

Er det i strid med god ejendomsmeeglerskik at anvende oplysninger fra scelger i salgsmaterialet
(eksempelvis om at keelderen er tor), ndr der ikke er abenbart konstaterbare forhold som indi-
kerer, at oplysningerne er forkerte?

Sporgsmadl C:

Er det i strid med god ejendomsmeceglerskik at beskrive en bygningsdel som tor, uden at have
foretaget destruktive indgreb for en ncermere undersogelse af bygningsdelen, ndr der ikke er
dbenbart konstaterbare forhold som indikerer, at beskrivelsen er forkert?

Sporgsmadl D:
Har det betydning for besvarelsen af sporgsmal B og C om der anvendes betegnelsen tor
eller "helt tor”?

12

Sporgsmal 3:

1 en salgsopstilling fremgar det, at der er:

“nedgang til underetage, som er indrettet med stort veerelse med skabsplads samt et ekstra
veerelse.” Underetagen var en keelder, som ikke var godkendt til beboelse.
Responsumudvalget bedes vurdere, hvorvidt det er i strid med god ejendoms-meeglerskik at
beskrive rummene i underetagen som veerelser, nar der alene er tale om disponible rum.

Sporgsmal E:

Har det betydning for besvarelsen af sporgsmal 3, at det fremgdr af plantegningen, at der er
tale om disponible rum?
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Responsumudvalget har behandlet sagen og bemcerker indledningsvis, at udvalget udtaler sig
om kutymer, seedvaner og fast praksis i forbindelse med om-scetning af fast ejendom og alene
udtaler sig generelt. De rejste sporgsmal besvares herefter sdledes:

Det bemcerkes, at der ved besvarelsen af sporgsmdlene er lagt til grund, at scelger har godkendt
salgsopstillingen, og i den forbindelse er blevet oplyst om, at oplysninger afgivet i salgsopstil-
lingen som udgangspunkt betragtes som en tilsikring/garanti afgivet af scelger.

Ad. 1 Sporgsmdlet kan ikke besvares generelt, idet besvarelsen heraf afhcenger af, hvilke ov-
rige oplysninger, der er angivet i salgsopstillingen.

Ad. A Bortfalder i medfor af ad. 1.

Ad. 2 Sporgsmalet kan i sin helhed besvares bencegtende.

Ad. B Sporgsmdlet kan besvares bencegtende.

Ad. C Sporgsmdlet kan besvares bencegtende.

Ad. D Sporgsmdlet kan besvares bencegtende.

Ad. 3 Sporgsmdlet kan ikke besvares generelt, idet besvarelsen heraf afhcenger af, hvilke ov-
rige oplysninger, der er angivet i salgsopstillingen.

Ad E Sporgsmdlet kan ikke besvares generelt, idet besvarelsen heraf afhcenger af, hvilke ov-
rige oplysninger, der er angivet i salgsopstillingen.

Der blev den 30. september 2019 atholdt retsmede 1 ankesagen ved @stre Landsret. Af retsbogen
fremgar bl.a.:

’(...)
Advokat KK bekreeftede, at sagen mellem AA og FF er forligt sdledes:

“AA betaler til fuld og endelig afgorelse af ethvert mellemveerende mellem parterne
100.000 kr. til FF. Landsretten tager stilling til sagens omkostninger.”

Det blev endvidere oplyst, at sagen mellem AA og Tryg Forsikring A/S som mandatar for DD
A/Sv/DD A/S er forligt sdledes.
"Sagen heeves. AA betaler i sagsomkostninger til Tryg Forsikring A/S som mandatar for
DD A/Sv/DD A/S 26.125 kr.”

()"

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfert, at klagen vedrerer ejendomsmeaglerens udarbejdelse af salgsopstillingen, som
har givet keber en langt reekke forventninger, som har vist sig ikke at vare korrekt. Dette kunne veare
undgaet safremt salgsopstillingen vere udarbejdet ordentligt.

Forhold 1:

Lejligheden har et tinglyst areal pa 100 kvm, som bestar af 60 kvm. registreret beboelse 1 stuen og 40
kvm. registreret kaelder. Ejendomsmagleren har i overskriften af salgsopstillingen skrevet: "100 kv
12 plan - helt tor underetage". Det er klagers opfattelse, at det er 1 strid med god ejendomsmaglerskik
at skrive 100 kvm. i 2 plan, nér forholdene er som anfort.

Forhold 2:
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I overskriften i salgsopstillingen er det anfort, at underetagen er helt tor. Kelderen er fra 1935, hvorfor
ejendomsmegleren ved eller burde vide, at de fleste keeldre fra den tid er fugtige. Det er klagers
opfattelse, at det er i strid med god ejendomsmeeglerskik at skrive, at keelderen er "helt tor", medmin-
dre ejendomsmagleren har fiet forevist dokumentation herfor. At klager har oplyst, at kaelderen var
tor eendrer ikke herpa.

Forhold 3:

Pé side 2 af salgsopstillingen fremgar det, at der er "nedgang til underetage, som er indrettet med stort
varelse med skabsplads samt et ekstra varelse". Opmarksomheden henledes pa, at underetagen var
en kelder, som ikke var egnet til beboelse. Det er saledes klagers opfattelse, at det er 1 strid med god
ejendomsmeeglerskik at beskrive rummene i underetagen som varelser, nir der alene er tale om di-
sponible rum.

Indklagede

CCog DD A/S

LL, indehaver af den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, har svaret i sagen pa vegne af
begge indklagede og bl.a. anfort, at sagen ber afvises som dbenbart grundles, henset til de spergsmal
som er genstand for klagen er afklaret. Da sagen i1 ovrigt er afsluttet mellem parterne er formalet med
indbringelsen bortfaldet.

Til stetter herfor er det endvidere anfort, at det fremgér af indbringelsen, at grundlaget herfor var den
verserende retssag, hvor klager enskede det afprovet, hvorvidt der var tale om overtraedelse af god
ejendomsmeeglerskik ved udarbejdelsen af salgsopstillingen, som et led i1 fastleggelsen af et eventuelt
ansvarsgrundlag. Som felge af, at en indbringelse for disciplinernavnet samtidig ville betyde en ud-
settelse af retssagen, besluttede parterne, at der i stedet blev indhentet en responsumudtalelse fra
Dansk Ejendomsmaglerforening, som er forelagt nevnet.

Safremt naevnet beslutter at realitetsbehandle klagen, har indklagede bl.a. anfert, at Dansk Ejendoms-
maglerforenings responsumudvalg finder, at der ikke er handlet i strid med god ejendomsmagler-
skik, at byretten har fundet, at DD A/S ikke har handlet ansvarspadragende og at klager valgte at
have retssagen mod DD A/S.

For s vidt angér ejendomsmegler CCs bemarkninger til handlens indgaelse, henvises til vidnefor-
klaringen afgivet 1 byretten. Beskrivelsen af kaelderen er, som det fremgar af byrettens afgerelse, sket
pa baggrund af klagers oplysninger, det skulle ikke give ejendomsmagleren anledning til efterpre-
velse, 1 det der ikke var indikatorer for, at oplysningen ikke var korrekt. Indklagede henviser i sin
helhed til byrettens begrundelse og afgerelse, hvor der blandt andet er anfort:

“Under disse omsteendigheder finder retten det ikke godtgjort, at DD A/S havde anledning til
at tro, at salgsopstillingens beskrivelse af ejerlejlighedens underetage som "Helt tor" ikke sva-
rede til de faktiske forhold. Der leegges herved ogsd veegt pa, at AA, der selv er uddannet ejen-
domsmeegler, under gennemgangen af salgsopstilling ingen bemcerkninger havde til oplysnin-
gerne i salgsopstillingen. Det findes herefter ikke bevist, at DD A/S har handlet ansvarspadrag-
ende, (...).”

For s& vidt angar fordelingen af lejlighedens arealer henledes navnets opmarksomhed pa, at det
fremgar af plantegningen i salgsopstillingen, at lejligheden bestar af stueplan + kaelderplan, ligesom
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det fremgér at kaelderplanet indeholder 2 disponible rum. Det fremgar endvidere af salgsopstillingen,
at ejendommens BBR-arealer fordeler sig med 64 kvm. bolig og 40 kvm. kelder.

Indklagede henleder endvidere naevnets opmarksomhed pa, at selger har gennemgéet salgsopstillin-
gen med EE pé et salgsforberedende mede, og at selger — der selv er uddannet ejendomsmaegler —
godkendte den beskrivelse, som der var blevet lavet af lejligheden. Med sin underskrift af kebsaftalen
har szelger endvidere bekraftet, at beskrivelsen af lejligheden stemte overens med de faktiske forhold.

MM

Neavnet har pa sit mede den 14. september 2020 inddraget MM 1 sagen. Indklagede stotter 1 sin helhed
det indlaeg, der er afgivet fra de gvrige indklagede i sagen. Ligeledes henviser indklagede til udtalel-
sen fra DE's responsumudvalg og afviser at have handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik i for-
bindelse med udarbejdelsen af beskrivelsen i salgsopstillingen. Indklagede haefter sig ved, at arealop-
lysningerne i salgsopstillingens ejendomsdata er oplyst 1 overensstemmelse med BBR-ejermeddelel-
sen.

EE
EE er ikke godkendt ejendomsmagler og har ikke faet klagen forelagt til udtalelse.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Om afvisningspastanden

Indklagede har nedlagt pastand om, at sagen skal afvises som varende abenbart grundles. Til stette
herfor har indklagede henvist til, at striden mellem parterne er bilagt, hvorfor formalet med indbrin-
gelsen er bortfaldet.

Forud for indbringelsen af sagen for Disciplinernavnet, afsagde Retten i [by 2] dom 1 sagen, som
efterfolgende blev anket til Ostre Landsret. Tvisten mellem parterne ved Retten i [by 2] var erstat-
ningsretlig og angik en eventuel friholdelse af klager for enhver omkostning som hun maétte blive
tilpligtet at betale til kaberen af klagers ejendom, og som kunne henfores til indklagedes ansvar som
folge af oplysninger 1 salgsopstilling, kebsaftale eller andet materiale udarbejdet af indklagede.

Disciplinernavnet berostillede herefter klagen i overensstemmelse med fast praksis og afventede, at
den mellem parterne retslige tvist blev afsluttet. Det er oplyst overfor n@vnet, at sagen mellem klager
og indklagede blev forligt inden Ostre Landsrets pddemmelse.

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere er et uathengigt domstolslignende navn, som ved sin virk-
somhed skal fastleegge rammerne for god ejendomsmaeglerskik. Nevnet skal ved behandlingen af en
klage, tage stilling til, hvorvidt indklagede har tilsidesat de pligter, som folger af lov om formidling
af fast ejendom m.v., forskrifter udstedt i medfer heraf og god ejendomsmeglerskik og hvorvidt en
eventuel overtraedelse skal medferer en disciplinarsanktion jf. lovens § 53, stk. 1-4.

Disciplinernavnet er ikke underlagt instruksforpligtelser, og naevnet skal endvidere afgere sagerne
uden hensyntagen til, om den indklagede er medlem af en brancheorganisation.
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Det forhold, at Dansk Ejendomsmaeglerforenings Responsum Udvalg har besvaret en raekke sporgs-
mal til brug for landsretten behandling af sagen, kan ikke traede i stedet for en disciplinerbehandlin-
gen af klagen, idet Dansk Ejendomsmaglerforenings Responsumudvalg alene udtaler sig om kuty-
mer, s&edvaner og fast praksis i forbindelse med omsatning af fast ejendom. Det folger de DE’s hjem-
meside, at udvalget udtaler sig generelt og derfor ikke gér ind og vurderer konkrete sager, herunder
sagsforleb.

Det folger endvidere af nevntes faste praksis, at det forhold, at der indgas forlig i en sag efter ind-
bringelsen for nevnet, ikke i sig selv er nok til at stoppe nevnsbehandlingen af klagen.

Som felge heraf tages indklagedes pédstand om afvisning af sagen som abenbart grundles ikke til
folge, hvorfor klagen realitetsbehandles.

Vedr. EE

Disciplinernavnet behandler klager over godkendte ejendomsmagleres og ejendomsformidlings-
virksomheders tilsides®ttelse af de pligter, som folger af lov om formidling af fast ejendom m.v.,
forskrifter udstedt i medfer heraf og god ejendomsmeglersskik jf. § 1, stk. 1 og 2, samt § 2, stk.1, 1
bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014 om Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere jf. § 52,
stk. 1, 1. pkt., og stk. 2, i lov nr. 526 af 28. maj 2014 om formidling af fast ejendom m.v. (herefter
loven).

Det folger af § 8, stk. 1, 1 bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014, om Disciplin@rnavnet for
Ejendomsmeglere, at nevnet kan afvise at behandle klager, der ikke er omfattet af naevnets kompe-
tence og klager fra personer, der ikke har en retlig interesse i det forhold klagen angér. Indklagede
EE er ikke godkendt som ejendomsmegler jf. lovens § 6. Disciplinernavnet har derfor ikke kompe-
tence til at behandle klagen over ham personligt jf. lovens § 52, stk. 1, 1. pkt. modsatningsvis. Klagen
over EE afvises derfor jf. § 8, stk. 1, 1 disciplineernavnsbekendtgerelsen.

Ad realiteten

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bide selger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemforelse.

Klagepunkt 1 og 3
Klagepunkterne behandles som ét, da de begge omhandler salgsopstillingens beskrivelse af ejendom-
mens kalder.

Det fremgar af lovens § 37, stk. 1, nr. 3, at ejendomsmegleren som en del af de obligatoriske ydelser,

skal udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om ejendommen, som er ngdvendige for en
kebsbeslutning, som jf. lovens § 39, stk. 1, skal indeholde en udferlig beskrivelse af ejendommen.
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Af salgsopstillingen forside er anfort; "/00 kvm i 2 plan”. Af beskrivelse af ejendommen, er der bl.a.
anfort; "nedgang til underetage, som er indrettet med stort veerelse med skabsplads samt et ekstra
veerelse. Underetagen er isoleret og med termovinduer”.

Det laegges til grund, at ejendommen bestér af et tinglyst areal p4 i alt 100 m? fordelt et boligareal pa
60 m? og ovrige arealer pa 40 m? i form af en kalder. Tilsvarende er anfort i salgsopstillingen. Af
plantegningen over ejendommen i salgsopstillingen ses et stueplan og et kalderplan, hvor det frem-
gér, at kaelderplanet bestar af disponible rum. Det leegges herefter til grund, som anfert af klager og
uimodsagt af de indklagede og som folge af salgsopstillingens oplysninger, at kelderen ikke var re-
gistreret som beboelse. Naevnet laeegger til grund, at de indklagede var bekendte med, at ejendommens
keaelder ikke var godkendt til beboelse, da det folger af salgsopstillingen, at disse oplysninger stammer
fra ejendommens BBR-meddelelse, hvorfor de indklagede mé have orienteret sig heri.

En keelder, som ikke er godkendt til beboelse, ma ikke omtales eller beskrives som godkendt hertil.

Idet neevnet har lagt til grund, at ejendommen bestér af en stueplan og en kaelder, som ikke var regi-
stret til beboelse, finder naevnet, at beskrivelsen af ejendommen som bestdende 100 m? pd i alt to plan
er misvisende — og dermed 1 strid med god ejendomsmaeglerskik — da det giver forbrugeren en opfat-
telse af, at ejendommen har et godkendt boligareal p 100 m?, hvilket ikke er tilfzldet.

Det er tilsvarende en overtredelse af god ejendomsmaeglerskik, at ejendommens kelder, 1 salgsop-
stillingens beskrivelse af ejendommen fremstilles som verende en underetage indrettet med et vee-
relse og med mulighed for yderligere et verelse. Et vaerelse er at betegne som et beboelsesrum. Ifolge
bygningsreglementet er et beboelsesrum defineret som et rum til lengerevarende ophold, der opfylder
en rekke helt specifikke krav. Da ejendommens underetage er en kaelder med rum, som ikke er god-
kendt til beboelse, er det saledes misvisende at omtale kelderen og keelderens disponible rum som en
underetage og verelser. Denne beskrivelse kan give forbrugeren den opfattelse, at keelderen var god-
kendt til beboelse.

Klagepunkt 2

Klagepunktet vedrerer det forhold, at det af salgsopstillingen var anfert, at underetagen/kelderen var
“helt tor”. Retten i [by 2] har ved dom af 4. juli 2018 behandlet dette spergsmaél, og har i dommen
konkluderet:

”... Under disse omstendigheder finder retten det ikke godtgjort, at DD A/S havde an-
ledning til at tro, at salgsopstillingens beskrivelse af ejerlejlighedens underetage som

"Helt tor" ikke svarede til de faktiske forhold...”

Disciplinernavnet bemarker sig byrettens afgerelse og finder herefter ikke anledning til behandle
klagepunktet yderligere.

Ansvarsfastleggelse og sanktionsudmaling

Det folger af forklaringerne gengivet i Retten i [by 2]s dom, at salgsopstillingen er udarbejdet af EE.
Da EE ikke er godkendt ejendomsmagler, kan han ikke palegges en sanktion for de konstaterede
overtraedelser af god ejendomsmaglerskik. Ved at have udfert formidlingsopgaver, har EE ageret
som medhj&lper til den ansvarlige ejendomsmaegler.
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Det folger af lovens § 28, stk. 1, at der for hvert formidlingsopdrag skal udpeges en ejendomsmaegler,
som er ansvarlig for de opgaver, der udferes i1 forbindelse med formidlingsopdraget. Det folger videre
af lovens § 28, stk. 2, at stk. 1 ikke er til hinder for, at andre personer i ejendomsformidlingsvirksom-
heden kan udfere formidlingsopgaver i forbindelse med opdraget under tilsyn af den ansvarlige ejen-
domsmagler. Om den ansvarlige ejendomsmeglers ansvar, felger det af lovbemarkningerne til § 52,
stk. 1, (side 49, Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som fremsat):

Disciplinceransvaret er som udgangspunkt personligt og pdahviler den ejendomsmaegler, som er
ansvarlig for et formidlingsopdrag, jf. § 28, og som derfor har udfort, ladet udfore — eller und-
ladt at udfore eller lade udfore — det arbejde, som ejendomsmeegleren er forpligtet til i henhold
til forslaget, herunder god ejendomsmceglerskik. Hvis den ansvarlige ejendomsmcegler har
valgt at lade visse opgaver i forbindelse med formidlingsopdraget udfore af medhjcelpere, er
den ansvarlige meegler forsat ansvarlig for disses handlinger og for, at formidlingsopdraget
udfores i henhold til loven, herunder god ejendomsmceglerskik. ...”

Som den udpegede ansvarlige ejendomsmagler, ifalder indklagede ejendomsmagler MM derfor di-
sciplineransvaret for de konstaterede overtraedelser af god ejendomsmeglerskik. Som folge heraf
palegges indklagede ejendomsmagler, MM, en bade pd 25.000 kr.

Som sagen er oplyst, ses indklagede ejendomsmagler CC ikke at have varet involveret i udarbejdel-
sen af salgsopstillingen. Som folge heraf finder nevnet ikke grundlag for at paleegge ham et ansvar
for formuleringerne i salgsopstillingen, hvorfor han frifindes.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal paleegges en sanktion for overtraedelse af bestemmel-
sen 1 lovens § 52, stk. 1, kreever 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. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for, at

palegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar. Som
folge heraf frifindes virksomheden.

THI BESTEMMES

Klagen over EE afvises.
Indklagede ejendomsmagler, CC, frifindes.
Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD A/S (CVR ...), frifindes.

Indklagede ejendomsmegler, MM, pédlegges en bade pa 25.000 kr. jf. lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 53, stk. 1.

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 opmerksom pa, at

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