DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 11. oktober 2017

blev der efter skriftlig procedure,

i sag 357 - 2016-3100 - (17/00168)
AA

mod

Ejendomsmaegler KK
[Adresse]
[Postnummer]

09

BB, [by]
[Adresse]
[Postnummer]

afsagt sdlydende
Kendelse

Ved e-mail af 7. april 2016 har AA indbragt ejendomsmaegler KK og BB, [by] for Di-
sciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere, 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, samt god ejendoms-
maeglerskik ved ikke at undersgge og tilstreekkeligt informere klager om brugsretten
til det cykelskur, som var naevnt i salgsmaterialet.

Sagens omstandigheder:

Den 27. februar 2015 kgbte klager lejligheden, [adresse 2], i [by] [anpart nr. 2], solgt
som en ideel anpart.. Klager anvendte ejendomsmaegler FF som kgberradgiver ved
kgbet af lejligheden.

I salgsopstillingen er det anfgrt at; “/...]Til lejligheden hgrer der (...) egen carport samt
cykelskur|...]".

Af samejeoverenskomsten for ejendommen fremgar det blandt andet at:

“I...]
Anpart nr. 1 har brugsretten over den vestlige del af den dobbelte carport,
medens anpart nr. 2 har brugsretten over den gstlige del af carporten.

[.]"
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Cykelskuret er ikke omtalt i samejeoverenskomsten.

Via seelgerne af anpart nr. 2, CC og DD, er det blevet oplyst, at cykelskuret blev op-
fgrt af en tidligere ejer af anpart nr. 1, EE, i den del af carporten han, som ejer af an-
part nr. 1, havde brugsret over. Derefter tilbgd EE salgerne af anpart nr. 2, at de frit
kunne benytte skuret. En ordning som forsatte under senere ejere af anpart nr. 1.

Til samejeoverenskomsten hgrer en skitse der viser brugsretten mv. pa ejendommen:
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Den 2. marts 2015 skrev klagers kgberradgiver FF til indklagede ejendomsmaegler, at
hun kunne godkende handlen med en raeekke bemaerkninger heriblandt:

“I...]

7. Det bedes bekrzeftet, at kober har brugsret til cykelskur som anfort i
salgsmaterialet. Kober har ikke f8et fremvist cykelskur ved besigtigelsen.
(...)

[..]”
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Den 4. marts 2015 skrev indklagede ejendomsmaegler KK som svar:

“I...]
Pkt. 7 - Saelger oplyser, at der er brugsret til faelles cykelskur i forlaengelse
af carporten. (...)

[.]"

Efter klagers overtagelse af lejligheden, viste det sig at der ikke hgrte eget cykelskur
med til klagers anpart. Pa et ikke nsermere defineret tidspunkt valgte ejeren af anpart
nr. 1 at udskifte haengeldsen pa cykelskuret, sdledes klager ikke havde adgang hertil
lengere.

Den 22. oktober 2015 skrev ejeren af anpart nr. 1 s far til klagers kgberradgiver:

“Jeg har opmdlt carporten og sammenholdt de fysiske m8l med sameje-
overenskomstens "Tinglysningsrids i 1:500 og 1:200 vedr. brugsret m.v. pd
... (s. 9) GGs anpart udggr 40:100, som svarer til carportens fysiske mél
(2800 mm mdlt indvendigt). HHs [ejer af anpart 1]’s anpart lyder p§
60:100, som svarer til vestlig del af carport plus cykelskur (4400 mm). Det
svarer 0gsé§ til skitsen i samejet, hvor den vestlige del tilhorer [ejer af an-
part 1] og den gstlige [klager]. Der er intet feellesareal i carporten. Der er
forkert oplyst fra seelgers side [...]

Den 20. januar 2016 skrev advokat II til indklagede ejendomsmaegler pa vegne af
klager. Klagers advokat gjorde det klart, at indklagede i savel salgsopstilling som be-
kreeftelsesmailen af 5. marts 2015 havde givet tilsikring til at der var brugsret af cy-
kelskuret overfor klager. Advokaten anmodede i den anledning indklagede om at sgr-
ge for klagers brugsret blev sikret. Safremt det ikke fulgte, ville klagers advokat ga
videre med sagen.

Den 25. januar 2016 svarede indklagede ejendomsmaegler klagers advokat. Den ind-
klagede afviste anmodningen fra klagers advokat, da indklagede mener at hverken
han eller saelger, kunne involveres i en tvist mellem kgber og ejeren af den anden an-
part [anpart nr. 1].

Den 27. januar 2016 svarede klagers advokat og fastholder kravet af 20. januar 2016.

Den 5. februar 2016 svarede advokat JJ pd vegne af de indklagede. JJ fastholdt, at
der er tale om en tvist mellem kgber og ejeren af den anden anpart og afviste at img-
dekomme kravet fra klagers advokat.

Parternes bemaerkninger:

Klager:

Klager har bl.a. anfgrt, at indklagede har givet fejlagtige oplysninger ved i salgsopstil-
lingen at anfgre, at der til lejligheden medfulgte eget cykelskur og derfor har handlet i
strid med god ejendomsmaeglerskik.
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Det var afggrende for klager, at der var brugsret til det i salgsopstillingen naevnte cy-
kelskur.

Klager mener, at indklagede skal betale erstatning. Den ansldede veerdi af det mang-
lende cykelskur, samt den dertil knyttede mindre veaerdi af lejligheden er ca. kr.
100.000.

Ved at have angivet, at der til lejligheden medfglger eget cykelskur, har indklagede
givet en klar tilsikring om at der var brugsret, uden forbehold for, at ejer af anpart 1
pludselig kunne vaelge at inddrage denne. P3 intet tidspunkt har indklagede preecise-
ret dette overfor klager.

Det er uden betydning at indklagede ejendomsmaegler KK i mailen af 4. marts 2015
skriver, at "salger oplyser der er brugsret til faelles cykelskur”, da ejendomsmaegleren
ikke klart tilkendegiver, at den tilsikring som fremgar af salgsopstillingen ikke lsengere
geelder.

Det faktum, at cykelskuret ikke fremgar af samejeoverenskomsten bgr ggre at ejen-
domsmaegleren undersgger forholdet naermere.

Det er ikke relevant for sagen, at klager i en periode har haft adgang til cykelskuret.
Eller at ejer af anpart 1 har afskaret klager fra at benytte cykelskuret.

Derimod er det relevant, at klager aldrig fra indklagede, er blevet oplyst om, at ejer af
anpart 1 kunne fratage klagers tilsikring om brugsret til cykelskuret.

Indklagede:

Den indklagede ejendomsmaeglervirksomhed har ved advokat 1] bl.a. anfgrt, at ind-
klagede ejendomsmaegler KK ikke leengere er ansat, men at man besvarer klagen ba-
de pa hans og virksomhedens vegne.

De indklagede afviser at have tilsidesat god ejendomsmaeglerskik.

Klagers kgberradgiver blev i mailen af 5. marts 2015 gjort opmaerksom pa, at “saelger
oplyser der er brugsret til faellescykel skur i forleengelse af carporten”. Klager var der-
for bekendt med denne oplysning ved kgbsaftalens indgdelse.

Klager var derfor oplyst korrekt om brugsretten til cykelskuret.

Oplysningen vedr. cykelskur var alene en gengivelse af saelgers oplysninger. Indkla-
gede har fra salgerne indhentet en skriftlig erklaering, hvori de overfor bekraefter at
have haft fuld brugsret til cykelskuret siden dets etablering.

Indklagede har foretaget de undersggelser de burde. Nar cykelskuret ikke er omtalt i
samejeoverenskomsten, ma udgangspunktet veere fzlles brugsret. Indklagede ma
desuden kunne forvente, at informationer fra saelger er korrekt.

Samtidigt var der intet ved de fysiske forhold, der gav anledning til, at indklagede
skulle foretage yderligere undersggelser om brugsretten til cykelskuret.
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Indklagede bemaerker, at klager havde adgang og brugsret til cykelskuret i ca. 6 ma-
neder. Efterfglgende vaelger ejeren af anpart 1, uberettiget, at blokere for klagers ad-
gang til cykelskuret ved at saette en haengelds pa skuret. Der er sdledes alene tale om
en tvist mellem klager og ejeren af anpart 1.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Disciplineernsevnet bemaerker indledningsvist, at foranstaende sagsfremstilling er et
resumé af parternes oplysninger til naevnet. Ved naevnets vurdering af sagen har
naevnsmedlemmerne vaeret bekendt med samtlige breve og bilag, som parterne har
indsendt i sagen.

Sagen har veeret behandlet ved skriftlig procedure jf. § 11, i bekendtggrelse nr. 1258
af 27. november 2014 om Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere.

Disciplinaernaevnet kan ikke tage stilling til de dele af klagen, der vedrgrer erstatning
til forbrugeren, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere, § 2,
stk. 2. Disciplingernaevnet kan derfor ikke tage stilling til, om klageren har lidt et tab
og eventuelt har krav pd erstatning.

Ifglge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler
udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke
for, at der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfgrt inden for en periode til en
pris og pa vilkar, som er nsermere aftalt med saelgeren.

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

Ifglge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade saelger og kgber de oplysninger,
som er af betydning for handelen og dens gennemfgrelse.

Ifglge lovens § 37, stk. 1, nr. 3, skal ejendomsmaegler udarbejde en salgsopstilling
med de oplysninger om ejendommen, som er ngdvendige for en kgbsbeslutning jf.
lovens § 39

Salgsmaterialet skal indeholde retvisende oplysninger

Indklaget ejendomsmaegler havde i salgsopstillingen angivet, at der til lejligheden var
egen carport samt cykelskur. Reelt var der tale om en lejlighed med egen carport og
brugsret til et cykelskur, placeret i den del af carporten som anpartshaver nr. 1 efter
samejeoverenskomsten har fuld brugsret over.

Klager har gjort opmaerksom pa, at netop cykelskuret var af vaesentlig betydning for
valget af boligen.

Indklagede ejendomsmaegler KK gjorde i mailen af 4. marts 2015 klagers kgberrddgi-
ver opmaerksom pa, at der efter saelgers oplysninger var tale om en brugsret.

Efter lovens § 46, stk. 1, skal ejendomsmaegleren i det ngdvendige omfang foretage
undersggelser og indhente og kontrollere oplysninger med henblik pd at udkast til
kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem parterne.
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Nar en brugsret til et cykelskur ikke fremgar andre steder end via en tilkendegivelse
fra saelger, og det samtidigt er placeret pa anpartshaver nr. 1’s del af carporten bgr
dette give anledning til, at ejendomsmaegleren undersgger brugsretten naermere.

Det er naevnets opfattelse, at det er vildledende, nar det i salgsmaterialet var anfart,
at der medfulgte egen carport samt cykelskur.

Updagtet at klager havde brugsret til cykelskuret i ca. 6 maneder efter overtagelsen,
finder naevnet det ikke bevisliggjort, at klager var informeret om, at brugsretten til
cykelskuret kunne ophgre. Hvilket den retteligt kunne.

Neaevnet finder sdledes, at indklagede ved i salgsopstillingen at have angivet, at der til
anparten medfulgte cykelskur, ved i mail til kgbers radgiver have forsikret om eksklu-
siv brugsret og ved ikke at have foretaget yderligere undersggelser, har handlet i strid
med lov om formidling af fast ejendom m.v. samt god ejendomsmaeglerskik.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler, KK, tildeles en advarsel, jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 53, stk.1.
Indklagede BB, [by] frifindes.
Kendelsen offentligggres, 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, ggres op-
maerksom pa, at afggrelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed,

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

Mikael Sjoberg
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