Den 4. oktober 2022
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

isag 621 —21/13299

Klager AA og BB

Mod

Ejendomsmegler CC

Og

Ejendomsformidlingsvirksomheden DD (CVR-nr. ...)

Begge repreesenteret af EE

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af den 24. november 2021 har AA og BB indbragt ejendomsmaegler CC og ejendomsfor-
midlingsvirksomheden DD (CVR-nr....) for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., §§ 24, 25, 37, stk. 1, nr. 3 og § 46, stk. 1 og god ejendomsmeeglerskik ved at anfore et anslaet
grundareal i salgsopstillingen, som efterfolgende viste sig at vere forkert, og om, hvorvidt indklagede
har overholdt sin undersogelsespligt ved ikke at have foretaget nermere undersogelse af ejendom-
mens faktiske grundareal, herunder ved at rette henvendelse til [by 2] Kommune eller haveforenin-
gen, ved at have efterspurgt oplysningen hos salger og efterfolgende efterprovet denne, eller selv
have foretaget opmalinger af grunden.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD, havde 1 2018 ejendommen beliggende [adresse 1],
[by 1], til salg.

Indklagede ejendomsmaegler, CC, var udpeget som ansvarlig ejendomsmagler jf. § 28 i lov om for-
midling af fast ejendom.

Af salgsopstillingen, der er indsendt som bilag til sagen, fremgik det, at ejendommens grundareal var
anslaet til 354 m2:
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"Ejendomsdata:

Arealer

Grundareal udgor: 354 m2
-heraf vej: 0m?2
Grundareal ifolge: Ansldet.”

Klagerne erhvervede den 16. december 2018 ejendommen [adresse 1], [by 1] for 2.530.000 kr. Af
kebsaftalen, der er indsendt som bilag til sagen, fremgar det ligeledes, at ejendommens grundareal er
354 m2:

”1. Ejendommen

Iflg. tinglyst adkomst tilhorende Villa Ejendoms nr. FF

Matr.nr. GG af grundareal 354 heraf vej 0
BFE-nr.: HH

Beliggende [adresse 1], [by 1]

Kommune [by 2] Kommune nr. 11

Om ejendommens ovrige data henvises til vedlagte salgsopstilling, der er en del af kobsaftalen.”
Af kebsaftalen fremgar herudover folgende:

“De i ncerveerende kobsaftale anforte bygningsarealer er i henhold til BBR-ejermeddelelsen,
men kober har ved selvsyn gjort sig bekendt med de faktiske arealer og rumfang.

Kober har konstateret afvigelser mellem de faktiske arealer og BBR-ejermeddelelsen. Det er
derfor en betingelse for handlens gennemforsel fra kobers side, at BBR-registret opdateres til
at reflektere de faktiske forhold inden 6 hverdage efter scelgers underskrift af ncerveerende kobs-
aftale.

Kober er oplyst om ejendommens grundareal er ansldet samt at bygningen er pd lejet grund,
Jfr. det udleverede materiale.”

I forbindelse med at klagerne forberedte en ansegning til byggetilladelse til opferelse af en tilbygning
til ejendommen, erfarede klagerne, at ejendommens korrekte grundareal var 279,2 m2 og ikke 354
m2, som det fremgik af salgsopstillingen og kebsaftalen.

Parternes bemaerkninger:

Klagerne

Vedrorende faktisk grundareal (undersogelsespligt)

Klagerne har bl.a. anfert, at indklagede har overtrddt god ejendomsmeeglerskik ved ikke at have fo-
retaget tilstreekkelige underseogelser af ejendommens faktiske grundareal. Klagerne har ligeledes an-
fort, at det er 1 strid med god ejendomsmeglerskik, at indklagede har undladt at give korrekte oplys-
ninger om, hvordan grundarealet var anslaet.
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Klagerne har uddybende forklaret, at de i forbindelse med besigtigelsen af ejendommen i 2018
spurgte ejendomsmeagleren om baggrunden for, at det af salgsopstillingen fremgik, at ejendommens
grundareal var ansléet. Ifolge klagerne oplyste den ansvarlige ejendomsmegler, at grundarealet var
anslaet pa baggrund af en kommunal opmaling, der var blevet udarbejdet i samarbejde med havefor-
eningen 1 forbindelse med klargeringen til godkendelse af grundene til helérsbeboelse. Hertil fik de
oplyst, at arealet var ansléet, fordi der kunne komme mindre afvigelser pa op til et par meter. Klagerne
lagde afgerende vegt pa denne oplysning i forbindelse med deres beslutning om keb af ejendommen,
idet grundarealet pa 354 m2 kunne laegges til grund for beregning af byggeprocenten, og dermed
klagernes mulighed for pa sigt at gennemfore en tilbygning pé grunden.

Klagerne blev i forbindelse med deres forberedelse af byggeansggningen til [by 2] Kommune bekendt
med, at ejendommens korrekte grundareal var pa 279,2 m2. Klagerne har som dokumentation herfor
fremlagt to ensartede oversigter over registrering af grundsterrelserne i haveforeningen, der er dateret
henholdsvis den 11. marts 2004 og den 8. juni 2008, hvoraf det fremgar, at havelod nr. 25 har en
grundsterrelse pa 279,2 m2. Klagerne har oplyst, at de har faet tilsendt oversigten over registreringen
af grundsterrelserne fra bdde [by 2] Kommune og fra Haveforeningen.

Klagerne har pa den baggrund bestridt indklagedes pastand om, at oplysningerne om ejendommens
grundareal skulle have vearet utilgeengelige ved [by 2] Kommune. Klagerne har yderligere anfort, at
oplysningerne tillige var tilgeengelige hos haveforeningen, og at indklagede derfor kunne have rekvi-
reret oplysningerne her.

Vedrorende byggeretsmeter og bebyggelsesprocent

Klagerne har anfort, at de ud fra oplysningerne om ejendommen 1 salgsopstillingen havde en beretti-
get forventning om, at der med handlen medfulgte 106,2 byggeretsmeter ud fra bebyggelsesprocenten
pa 30 %, jf. lokalplanen for omradet. Henset til at grundsterrelsen viste sig at vere 74,8 m2 mindre
end oplyst 1 salgsopstillingen, svarer det derfor til, at der alene er 83,76 byggeretsmeter, hvilket med-
forer, at ejendommen er uanvendelig til klagernes tilteenkte formal.

Klagerne har 1 forhold til metoden for beregning af bebyggelsesprocenten pd grunden anfort, at det
relevante grundareal i denne sammenhang er parcellens areal, og at bebyggelsesprocenten derfor skal
beregnes ud fra ejendommens grundareal pa 279,2 m2, det vil sige grundens faktiske sterrelse uden
tilleeg af feellesarealer.

Klagerne har anfort, at det ikke af salgsopstillingen eller kebsaftalen fremgar, at der 1 det samlede
grundareal pd 354 m2, ogsa er indregnet andre arealer end parcellens grundareal.

Klagerne har bestridt, at indklagede i forbindelse med handlen skulle have gjort opmerksom p4, at
ejendommens grundareal var opgjort efter bygningsreglementets regler for ejerlejligheder, ligesom
de har bestridt indklagedes anbringende om, at de skulle have oplyst, at de selv ville foretage yderli-
gere undersggelser af ejendommens grundareal.

Indklagede
Indklagede har uddybende forklaret, at ejendommen er beliggende 1 Haveforeningen KK der udlejes

af [by 2] Kommune. Indklagede har til sagen indsendt lejekontrakten mellem Haveforeningen og [by
2] Kommune. Lejekontrakten indeholder ikke oplysninger om de enkelte grundes storrelse, men det
fremgar, at Haveforeningen har et samlet areal “’pd ca. 33.000 m2”. Indklagede har til sagen ligeledes
indsendt lejekontrakt fra 1. oktober 1973 mellem s&lger af ejendommen og Haveforeningen, hvoraf
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der heller ikke fremgér oplysninger om grundsterrelsen. Indklagede har henvist til, at det af § 1 1
lokalplanen nr. LL fremgér folgende:

”[...] LL oprindelige opdeling i lodder, der varierer fra ca. 170 til ca. 475 m2 med en gen-
nemsnitlig storrelse pd ca. 285 m2, fastholdes, [....] ”

Indklagede har oplyst, at der er enighed mellem parterne om, at det af kommunale opmalinger frem-
gar, at ejendommens faktiske grundareal er 279,2 m2.

Vedrarende faktisk grundareal (undersogelsespligt)

Indklagede har henvist til, at kravene til en salgsopstilling folger af bekendtgerelse om formidling
m.v. ved salg af fast ejendom § 6, og at det heraf folger, at en salgsopstilling skal indeholde oplysning
om grund-, bygnings- og boligareal (BBR-arealer). Indklagede har hertil oplyst, at arealet for ejen-
dommen ikke fremgar af BBR-registret, idet der er tale om et kolonihavehus, og ikke en ejerlejlighed,
og at indklagede derfor ikke kunne indhente oplysninger om ejendommens grundareal via BBR-re-
gistret. Indklagede har til sagen indsendt BBR-meddelelsen for adressen [adresse 1], [by 1], hvoraf
oplysning om grundarealet ikke fremgér. Det fremgér af BBR-meddelelsen, at ejendommen er belig-
gende pa matrikelnummer JJ, der er den samlede matrikel for Haveforeningen KK. Matriklen har
ifolge OIS et samlet areal pd 32.934 m2.

Indklagede har anfort, at bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom alene regulerer
kilden til arealer for ejerlejligheder, hvor arealet skal angives 1 henhold til BBR. Idet der ikke er tale
om en ¢jerlejlighed, har indklagede anfort, at der ikke findes et lovreguleret krav om kilden til oplys-
ningerne om grundarealet for ejendommen.

Indklagede har yderligere anfort, at idet den ansvarlige ejendomsmegler ikke kunne fremsoge ejen-
dommens grundareal 1 BBR-registret, ligesom oplysningen ikke blev stillet til rddighed af selger,
fremgik af lejekontrakten mellem haveforeningen og [by 2] Kommune, eller pd haveforeningens
hjemmeside, forsggte han 1 stedet at indhente oplysningerne ved fysisk fremmede hos Teknik- og
Miljeforvaltningen i [by 2] Kommune. Ifolge indklagede var det imidlertid ikke muligt at fremskaffe
fornedne og fyldestgerende oplysninger om ejendommens grundareal, idet de kommunale opmaé-
lingsdokumenter, som et digitaliseringsled af [by 2] Kommunes byggesagsarkiv, var blevet sendt til
indscanning i Polen pa det tidspunkt, hvor ejendomsmaegleren rettede henvendelse herom.

Indklagede har herefter oplyst, at idet den ansvarlige ejendomsmagler hverken kunne indhente op-
lysninger om ejendommens grundareal i BBR-registret, hos [by 2] Kommune, eller i lejekontrakten,
anslog ejendomsmagleren i forbindelse med udarbejdelse af salgsopstillingen for ejendommen derfor
ejendommens grundsterrelse til ca. 354 m2, svarende til det tinglyste areal for Haveforeningen KK
fordelt pa antallet af grunde. Ifelge indklagede anslog ejendomsmagleren ejendommens grundareal
i overensstemmelse med den metode, der folger af BR18 § 454, stk. 2, nr. 1. Efter denne metode skal
der ved beregning af en ejendoms grundareal medregnes grundens andel 1 selvstendigt matrikulerede
feelles friarealer. Ifolge indklagede er ejendommens grundareal ud fra denne beregning 352,7 m2.

Ifolge den ansvarlige ejendomsmegler oplyste han i1 forbindelse med fremvisning af ejendommen
klagerne om, at ejendommens grundareal var anslaet. Hertil oplyste klagerne, at de selv ville foretage
yderligere undersogelser af grundens sterrelse, herunder ved at rette henvendelse til [by 2] Kommune.
Indklagede har henvist til, at det ligeledes fremgér af salgsopstillingen, at ejendommens grundareal
er ansldet til 354 m2, og de har pé den baggrund bestridt, at salgsopstillingen er mangelfuld.
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Indklagede har anfert, at de herefter ikke horte yderligere fra klagerne angdende grundarealet og at
indklagede ikke for indgivelsen af klagen til Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere har haft kend-
skab til, at ejendommens grundareal skulle vere anfort forkert 1 salgsopstillingen.

Vedrorende byggeretsmeter

Indklagede har bestridt, at de med indholdet af salgsopstillingen har stillet klagerne i1 udsigt, at der
med ejendommen fulgte 106,2 byggeretsmeter. Indklagede har hertil anfort, at klagerne ikke 1 forbin-
delse med deres interesse for og senere erhvervelse af ejendommen har oplyst indklagede om, at det
var klagernes formél med erhvervelse af ejendommen at opfore 106,2 m2 bebyggelse, svarende til 30
% af det ansldede grundareal pa 354 m2, og indklagede har allerede af denne grund dermed ikke
kunne indestéd herfor. Indklagede har henvist til, at det fremgar af lokalplanen, at ejendommens be-
byggelsesprocent ikke skal beregnes med udgangspunkt i ejendommens ansléede grundareal, men at
det 1 stedet er udstykningsplanen, der skal laegges til grund ved beregning af bebyggelsesprocenten,
og at lokalplanen var vedlagt kebsaftalen.

Indklagede har samlet set anfort, at den ansvarlige ejendomsmagler har iagttaget sin undersogelses-
pligt, idet han forsegte at indhente oplysninger om grundarealet ved [by 2] Kommune, hvilket pa
davarende tidspunkt ikke var muligt, ligesom indklagede ikke kunne indhente oplysningen om
grundarealet 1 BBR-registret eller i lejekontrakten. Indklagede har derfor ansléet grundarealet, hvilket
klagerne fik oplyst bdde i salgsopstillingen og ved fremvisningen. Klagerne oplyste hertil, at de selv
ville foretage yderligere undersogelser af grundarealet, hvorfor det er indklagedes opfattelse, at det
ikke var 1 strid med god ejendomsmaglerskik, at ejendomsmaegleren ikke af egen drift foretog yder-
ligere undersogelser og/eller foretog en efterprovelse af grundarealet. Indklagede har hertil bemaerket,
at der ikke gelder et krav om, at ejendomsmeglere skal efterprove oplysninger om en ejendoms
storrelse, hvis ejendomsmagleren ikke har serlig anledning hertil. Indklagede har anfort, at idet det
af lokalplanens § 1 fremgar, at den gennemsnitlige grundsterrelse er “ca. 285 m2”, og idet det af
udstykningsplanen fremgér, at der er fellesarealer som 1 henhold til BR § 454 skal medregnes i grund-
arealet, skulle indklagede ikke have haft anledning til selv at foretage naermere undersogelser af ejen-
dommens grundsterrelse.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemaerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af parter-
nes oplysninger til naevnet. Ved nevnets vurdering af sagen har nevnsmedlemmerne varet bekendt
med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt 1 sagen.

Det fremgar af lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, at en ejendomsmagler skal udfere
sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver hand-
let, og at handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pé vilkdr, som er n&rmere
aftalt med saelgeren.

Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive selgeren og varetage selgerens behov og interes-
ser. Ifelge lovens § 25 skal ejendomsmagleren give bade salger og keber de oplysninger, som er af

betydning for handelen og dens gennemforelse.

Det folger af lovens § 37, stk. 1, nr. 3, at ejendomsmagleren skal udarbejde en salgsopstilling med
de oplysninger om ejendommen, som er ngdvendige for en kebsbeslutning, jf. lovens § 39, hvoraf
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det bl.a. folger, at ejendomsmagleren umiddelbart efter formidlingsaftalens indgéelse skal udarbejde
en specificeret salgsopstilling, som skal indeholde en udferlig beskrivelse af ejendommen. Foruden
de krav, der folger af lovens § 37, jf. lovens § 39, stk. 1, skal salgsopstillingen indeholde forskellige
andre oplysninger herunder oplysninger om grund-, bygnings- og boligareal (BBR-arealer) jf. § 6,
stk. 1, nr. 5 1 bekendtgerelse nr. 1230, af 21. november 2014, om formidling m.v. ved salg af fast
ejendom.

Det folger af lovens § 46, stk. 1, at ejendomsmegleren i fornedent omfang skal foretage undersogelser
samt indhente og kontrollere oplysninger med henblik pé, at udkast til kebsaftale indeholder en be-
tryggende regulering af forholdet mellem parterne, sdledes af handlens efterfolgende berigtigelse er
af ekspeditionsmaessig karakter. Det pahviler ejendomsmagleren at gennemga dokumenternes ind-
hold og sammenholde disse med de faktiske forhold pé ejendommen. Det er sdledes ejendomsmaeg-
lerens pligt at pése, f.eks. at ejendommens fysiske forhold er i overensstemmelse med ejendommens
tilladelser og tegninger.

Hvis ejendomsmaegleren ved sin gennemgang af en ejendoms dokumenter, ved en almindelig besig-
tigelse af ejendommen eller pd baggrund af s@lgers oplysning om ejendommen indser eller ber indse,
at der er et misforhold mellem oplysningerne og de faktiske forhold, eller der er tilstrekkelig tvivl
om oplysningernes rigtighed, skal ejendomsmagleren ivaerksatte neermere undersogelse af uoverens-
stemmelsen og gare s&lger og keber opmarksom herpa.

Navnet legger til grund, at oplysningen om ejendommens grundareal ikke fremgik af BBR-registret,
og at den ansvarlige ejendomsmegler derfor forsegte at indhente oplysningen om ejendommens
grundareal ved fysisk fremmede ved [by 2] Kommune, men at han fik oplysning om, at dette for
nuvarende ikke var muligt.

Navnet finder det ikke godtgjort, at indklagede ejendomsmaegler har gjort sig tilstraekkelige bestrae-
belser pé at indhente nedvendig information om ejendommens faktiske grundareal. Naevnet har i den
forbindelse serligt lagt vaegt pa de bilag, som klagerne har indsendt til sagen, som dokumenterer, at
der eksisterer en oversigt over registrering af grundsterrelserne i haveforeningen, der er dateret hen-
holdsvis den 11. marts 2004 og den 8. juni 2008, og at det af begge oversigter fremgér, at [adresse 1]
1 Haveforeningen KK har en grundsterrelse pa 279,2 m2. Navnet finder det derfor godtgjort, at den
ansvarlige ejendomsmegler kunne have indhentet oplysningen om ejendommens faktiske grundareal
frem for at ansld grundarealet. Ved ikke at have iveerksat denne undersegelse, har klager modtaget
upracise oplysninger om ejendommens grundareal. Der er sdledes handlet i strid med lovens §§ 25
og 46, stk. 1, samt god ejendomsmaglerskik jf. lovens § 24.

Indklagede ejendomsmegler CC var udpeget som den ansvarlige ejendomsmagler jf. lovens § 28,
stk. 1. Som den ansvarlige ejendomsmegler barer han ansvaret for indholdet af salgsopstillinger og
andet salgsmateriale 1 forbindelse med formidlingsopdraget, og baerer siledes ansvaret for den kon-
staterede tilsidesattelse af god ejendomsmaeglerskik.

Navnet finder saledes, at indklagede ejendomsmaegler, CC, har handlet i strid med god ejendoms-
maglerskik, idet han ikke har foretaget tilstraekkelig undersegelse af ejendommens faktiske grund-

areal. Som folge heraf palegges indklagede ejendomsmegler, CC, en bade pa 25.000 kr.

Der er endvidere klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis en ejendomsformidlingsvirk-
somhed skal palaegges en sanktion for overtraedelse af bestemmelsen i lovens § 52, stk. 1, kraever det,
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at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt ansvar, f.eks. ved at have svigtet sin le-
delses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemarknin-
gerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for, at pélegge indklagede ejendomsformid-
lingsvirksomhed et medansvar eller et selvstaendigt ansvar, hvorfor indklagede ejendomsformidlings-
virksomhed, DD, frifindes.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmeegler, CC, palegges en bede pa 25.000 kr., jf. lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 53, stk.1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD, frifindes.
Kendelsen offentliggeres, 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

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

Mikael Sjoberg
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