DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 7. september 2015

blev der i sag 295 - 2014-9433

AA
mod

Ejendomsmaegler BB
[Adresse]

[By]
og

Ejendomsmaegler CC
[Adresse]

[By]
og

Ejendomsmaeglervirksomhed DD
[Adresse]

[By]

afsagt salydende

Kendelse

Ved e-mail af 12. december 2014 har AA indbragt ejendomsmaegler BB og ejendoms-
maegler CC samt ejendomsmaeglervirksomheden DD for Disciplinsernaevnet for Ejen-
domsmaeglere, jf. lov om omsaetning af fast ejendom, § 29 a, stk. 3.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om omsaetning
af fast ejendom, § 17, stk. 1, nr. 4, og god ejendomsmaeglerskik ved at oplyse i
salgsopstillingen, at lejligheden var med have.

Sagens omstandigheder:

Klager gnskede at erhverve en ejendom med en lille have.

Salgsopstillingens overskrift var: “Super flot lejlighed med have og carport”.

Under beskrivelsen stod der:
“....]

Her er tilhgrende carport og udhus og stuen g8r du direkte ud p§ egen terrasse og

lille have.

[...]
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Hvidevarerne er rustfrit st8l og her er udgang til delvist overdaekket terrasse og lille
have.[....]”

Billedet p& forsiden viste ejendommen [adresse] i [by] med en lille have omkranset af
en haek.

P& side 4 i salgsopstillingen om ejendomsoplysninger var der ingen oplysninger om
grund, der var kun angivet tinglyst- og BBR-areal pa henholdsvis 96 og 99 m?.

I kgbsaftalen under pkt. 1 var det angivet, at grundarealet var 0 m?.

I kgbsaftalen under pkt. 16 “Individuelle vilkar aftalt mellem kgber og saelger, herun-
der aendringer til standardvilkar”:

[n]

Ejerlejlighedsoplysninger mangler:

Kaber er gjort bekendt med, at ejerlejlighedsoplysninger er bestilt hos ejerforenin-
gens administrator d. 04.04.14, og at disse endnu ikke foreligger. Handlen er derfor
fra kgbers side betinget af, at der ikke i forbindelse med administrators svar frem-
kommer for kgber seerligt byrdefulde forhold. Undtaget herfra er dog forhold, som
allerede er oplyst i naervaerende kobsaftale. S8fremt naervaerende forbehold gnskes
gjort gaeldende, skal det ske skriftligt overfor seelgers ejendomsmeaegler senest 3
hverdage efter, at kopi af oplysningerne er kommet frem til kober / kobers rdgi-
ver. Der tages forbehold for de i salgsopstillingen anfgrte belob til faellesudgifter
m.v., idet ejerlejlighedsskemaet ikke foreligger, og det ikke har vaeret muligt at f§
belpbene oplyst telefonisk hos hverken seelger eller ejerforening.

Ejendomsdatarapport mangler:

Kaber er gjort bekendt med, at ejendomsdatarapport er bestilt d. 04.04.14, og at
denne endnu ikke foreligger. Handlen er derfor fra kobers side betinget af, at der
ikke foreligger seerlige byrdefulde forhold vedrgrende ejendommen. Undtaget herfra
er dog forhold, som allerede er oplyst i neervaerende salgsopstilling/kobsaftale. S§-
fremt neerveerende forbehold gnskes gjort geeldende, skal det ske skriftligt overfor
seelgers ejendomsmeaegler senest 3 hverdage efter, at kopi af ejendomsdatarappor-
ten er kommet frem til keber/kgbers radgiver.

[...]
Seelgers godkendelse af salgsopstilling:

Seelger bekraefter med sin underskrift pd naerveerende kgbsaftale, at denne har
gennemlaest og godkendt oplysningerne i salgsopstillingen ved pdbegyndelse af
salg, og igen inden underskrift pd kobsaftale - saelger bekreefter, at salgsopstillin-
gen er korrekt.

[..]"

Klager fik udleveret adskillige dokumenter, herunder BBR-meddelelse af 28. januar
2014, vedteegter for ejerforeningen og tingbogsattest.

Af vedtaegter for ejerforeningen under pkt. 3 “Grundareal-Carporte” fremgar det:
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”3.1. Ejerne er de 14 ejerlejligheder i stuetagen har hver for sig eksklusiv brugsret
til det p§ vedheeftede deklarationskort viste terrasseareal inden for den etablerede
ligusterhaek, ud for den enkelte lejlighed.

Klager fik radgivning af en advokat.

Parternes bemaerkninger:

Klager:
Klager har for sa vidt angar indklagede ejendomsmaegler BB bl.a. anfgrt, at indklage-
de ikke havde givet klager oplysningen om, at han ikke fik ejerskab over haven.

Klager overtog lejligheden den 1. juli 2014, og den 3. juli 2014 fortalte en nabo, at
klager ikke ejede haven, men at denne var en del af fallesarealet.

Eftersom det at f& egen have var udslagsgivende for klagers valg og kgb af ejendom-
men, har klager efterfglgende sat lejligheden til salg.

Klager har i den forbindelse haft udgifter, som han kunne have undgaet, hvis indkla-
gede havde oplyst, at haven ikke hgrte med.

Klager har for sd vidt angar indklagede ejendomsmaegler CC, bl.a. anfgrt, at han ikke
lazngere kunne fa lov af indklagede til at byde p& ejendomme, som indklagede formid-
lede.

Indklagede:

Indklagede ejendomsmaegler BB har bl.a. anfgrt, at klager havde faet en raekke do-
kumenter udleveret, hvoraf det fremgik, at han ikke ville komme til at eje haven, men
ville f& brugsret til den.

Indklagede ejendomsmaegler CC har bl.a. anfgrt, at klagers bud via nettet blev fore-
lagt den pageaeldende seelger, der dog ikke var interesseret i klagers bud.
Indklagede kan i gvrigt ikke se i deres system, at klager skulle have booket andre
fremvisninger.

Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

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

Ved naevnets vurdering af sagen har naavnsmedlemmerne varet bekendt med samtli-
ge breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Disciplinaernaevnet behandler ikke klager, som vedrgrer erstatning til forbrugeren, jf.
bekendtggrelse for Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere, § 2, stk. 2.
Disciplinaernaevnet kan derfor ikke tage stilling til, om klageren har lidt et tab og
eventuelt har krav pa erstatning.
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Ifglge lov om omseetning af fast ejendom, § 17, stk. 1, nr. 4, skal en ejendomsmaag-
ler udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om ejendommen, som er ngdven-
dige for en kgbsbeslutning.

Den omstaendighed, at klager har haft advokatbistand, fritager ikke indklagede for at
give fyldestggrende oplysninger.

Indklagede havde udarbejdet en salgsopstilling, hvor overskriften lyder “Super flot
lejlighed med have og carport”. Derudover fremgik det to gange i beskrivelsen, at der
hgrte en have til den pageeldende ejendom.

Billedet p& forsiden viste ejendommen med en lille have omkranset af en haek.
Reelt set var det, der var til salg, en ejerlejlighed med brugsret til en have.

Indklagede har oplyst i salgsopstillingen, at lejligheden havde egen terrasse og var
med have, hvilket er overensstemmende med realiteterne.

Det ggr ingen veesentlig forskel, om der er en eksklusiv brugsret eller ejerskab over
den lille have.

Indklagede har sdledes ikke overtradt lov om omsaetning af fast ejendom og har ikke
handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Som fglge af dette frifindes indklagede ejendomsmaegler BB.

Den del af klagen, der vedrgrer indklagede ejendomsmaegler CC, er, saledes som sa-
gen er oplyst for neevnet, pastand mod pastand.

Naevnet finder det derfor ikke godtgjort, at indklagede ejendomsmaegler har overtradt
bestemmelserne i lov om formidling af fast ejendom og har handlet i strid med god
ejendomsmaeglerskik, og herfor frifindes ejendomsmaegler CC.

Naevnet finder heller ikke, at der er et ansvarsgrundlag for indklagede ejendomsmaeg-
lervirksomhed.
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Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler BB frifindes.

Indklagede ejendomsmaegler CC frifindes.

Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed DD findes.

Kendelsen offentligggres, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.
Med henvisnoing til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, ggres op-
marksom pa, at afggrelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed,

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

Mikael Sjéberg



