Den 9. oktober 2019
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 492 —19/04130

AA

mod

Ejendomsmegler BB

0g

Ejendomsformidlingsvirksomhed CC A/S (CVR xx XX XX XX)
0g

DD (ansat ikke-ejendomsmagler)

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved digital post af 15. maj 2019 har AA indbragt DD, ejendomsmegler BB og ejendomsformid-
lingsvirksomheden CC A/S (CVR xx xx xx xx) for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf.
lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1, og 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede ejendomsmaegler har handlet i strid med lov om formid-
ling af fast ejendom m.v., §§ 24, stk. 1 og 2, 25 og 46, stk. 1, samt god ejendomsmeeglerskik ved
ikke at have ivarksat undersogelser af BBR-ejermeddelelsens oplysninger om arealet af en udnyttet
tagetage med skravagge, samt vejledt om konsekvenser heraf. Endvidere omhandler klagen, hvor-
vidt indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed baerer et ansvar, ved ikke i acceptabel grad, at
have serget for tilstrekkelig vejledning af indklagede ejendomsmagler og virksomhedens ovrige
ansatte.

Sagens omstaendigheder:

Den 19. april 2017 underskrev klager og indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed CC A/S for-
midlingsaftale om salg af klagers ejendom beliggende [Vej], [By] (herefter benevnt ejendommen).
Af punkt 10 fremgar det, at formidlingsaftalen forst ville treede 1 kraft den 3. maj 2017, forudsat at
en af klager tidligere indgaet formidlingsaftale var udlebet. Det fremgik af formidlingsaftalen, at
ejendommen blev udbudt til en kontantpris pa 5.895.000 kr. og at aftalen var geldende 1 6 méneder.
Indklagede ejendomsmaegler BB var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler for formidlingsopdra-
get.

Til sagen har klager fremlagt kopi af tilstandsrapport af 6. september 2016 med lebenummer XX.
Af tilstandsrapporten side 6 fremgik:

Side | 1



Bygnr. | Bygn. | Anvendelse Opfort ar | Etager ud over Bebygget areal Udnyttet | Brutto etageareal
kaelder og m2 tagetage m2
tagetage Total | Kaelder m2 Bolig Erhverv

1 A | Beboelse 1935 1 81 77 73 154 0
2 B | Havestue/udestue - 1 9 0 0 0 0
3 C | Udhus/skur - 1 7 0 0 0 0

Oplysningerne i skemaet er ikke baseret pa faktisk opmaling, men indhentet fra foreliggende materiale, herunder
BBR-ejermeddelelse eller lignende. Alle bygninger er omfattet af huseftersynet. Bygningerne er opdelt i selvstasndige litra,
hver gang bygningers konstruktion, funktion eller opforelsesar skifter. Rigtigheden i opgerelsen af arealernes storrelse er
ikke den bygningssagkyndiges ansvar.

Den 4. maj 2017 sendte sagskoordinator EE en mail til klager og klagers hustru:

”(...)

Vi er ved at oprette sagen til brug for salget af jeres ejendom og i den forbindelse beder vi jer
venligst sende os folgende dokumenter:

- Kopi af vedhceftet sporgeskema retur i udfyldt og underskrevet stand

- ()

- ()

- Matrikelkort, hvis I har dette

- Tegninger og attester, byggetilladelser mv. over ejendommen, hvis I har nogle

Det fremgar af ejendomsskattebilletten, at I betaler til rensning af breendeovn, men pa BBR-
meddelelsen fremgadr det, at der ikke er registreret en breendeovn pd ejendommen.

Vi skal derfor venligst bede jer oplyse, om der er braendeovn eller ej, da den i sa fald skal re-
gistreres hos kommunen. Har I breendeovn og er denne installeret efter d. 1. juni 2008, skal vi
bede jer fremsende kopi af provningsattest (skorstensfejerens godkendelse af lovlig installati-
on).

Da det er yderst vigtigt, at vi kan preesentere interesserede kunder for en korrekt og opdateret
preesentation af jeres ejendom, beder vi jer veere os behjcelpelig med at returnere de oven-
neevnte dokumenter hurtigst muligt.

Kommer der i salgsperioden nye oplysninger vedrarende ejendommen, er det vigtigt, at I gi-
ver os besked med det samme.

()"

Den 12. juli 2017 underskrev klager og klagers hustru kebsaftale dateret samme dag.

Den 14. juli 2017 blev kebsaftalen underskrevet af kaberne. Af kebsaftalen fremgik det, at kontant-
prisen var aftalt til 5.225.000 kr. med overtagelse den 1. december 2017. Af kebsaftalens punkt 14
fremgik det, at den til handlen herende tilstandsrapport var udarbejdet den 19. maj 2017. Af punkt
11 fremgik:

?Uoverensstemmelse mellem BBR og faktiske forhold

Kober gores opmeerksom pd, at der er uoverensstemmelse mellem BBR-ejermeddelelsen og de
faktiske forhold pd ejendommen idet udestue ikke er noteret pd BBR og ejendommen har i alt
3 toiletter, hvoraf det ene ikke er noteret pa BBR.

Kober gores opmeerksom pa, at en endring af BBR- ejermeddelelsen kan pavirke ejendoms-
vurdering. Det betyder, at de i salgsopstillingen anforte ejendomsskatter og ejendomsveerdi-
skat kan blive cendret som folge af en korrigeret ejendomsvurdering. Dette vil fa konsekvenser
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for kabers fremtidige ejerudgifi. Kaber kan ikke gore krav geeldende som folge heraf, hverken
mod scelger eller mod medvirkende ejendomsmcegler.

Endvidere gores kober opmcerksom pd, at scelger og medvirkende ejendomsmecegler er uden
ansvar for, hvorvidt der kan ske godkendelse af udestuen samt evt. omkostninger i forbindelse
hermed.”

Af salgsopstillingen herende til kebsaftalen fremgik folgende om ejendommens arealer:

YArealer

Grundareal udgor: 543 m’

- heraf vej 110 m’
Grundareal ifolge:

Hovedbyg. bebyg. areal: 81 m’
Keelderareal: 77 m’
Udnyttet tagetage: 73 m’
Boligareal i alt: 154 m’
Andre bygninger: 0m’
Bygningsareal ifolge: BBR-meddelelse
- af dato: 11.05.2017”

Af forligsaftale dateret den 1. marts 2019 mellem klager, klagers hustru og keberne af ejendommen
fremgik:

"1 BAGGRUND

1.1 KOBER indgik med SALGER kobsaftale af 12. juli 2017 omhandlende kobet af huset be-
liggende [Vej], [By], matr.nr. xx. Af kebsaftalen, salgsopstillingen samt BBR-meddelelsen
fremgik et hajere BBR-boligareal af husets udestue og 1. sal end det faktiske. Opmadlinger af
husets areal efter overtagelse viste sdledes et samlet boligareal pd 131 m’ i stedet for 154 nr’,
som angivet i BBR efter og for hushandelen.

1.2 KOBER har pd denne baggrund pastaet grundlag for at rejse et krav mod SAALGER be-
grundet i den omfattende retspraksis pd omrddet.

1.3 Parterne er nu blevet enige om at forlige sagen pd folgende vilkar til fuld og endelig afgo-
relse af ethvert mellemveerende vedrorende hushandelen nu og i fremtiden.

2. VILKAR

2.1 SELGER betaler seneste 14 kalenderdage efter forligsaftalens underskrivelse 100.000 kr.
inkl. moms til KOBER(...)”

Til sagen har klager fremlagt kopi af BBR instruksen afsnit 5.1.1 ”Arealbegreberne pa bygningsni-
veau”, hvoraf det bl.a. fremgar:

’(...)
P Areal af udnyttet del af tagetage (felt 222)

Det udnyttede areal i tagetagen angiver den del af tagetagens areal, som er indrettet med
henblik pad udnyttelse til beboelse eller erhverv.

Der gores opmeerksom pd, at arealet af udnyttet del af tagetagen (felt 222) ikke kan vcere
storre end det samlede areal af tagetagen, der er opgjort i felt 221. Opmalingen foretages for
begge tagetagearealer i et plan 1,5 meter over feerdigt gulv til ydersiden af tagbekleedningen.
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Det skal dog ncevnes, at den udnyttede del af tagetagen (felt 222) kan begreenses af veggene
til skunkrum. Dette er saledes tilfeeldet pd figur 4, hvor der er skunkrum i den ene side, og
hvor det udnyttede areal derfor er noget mindre end det udnyttelige areal. Opmalingen af det
udnyttede areal sker til ydersiden af den viste skunkveeg.

Der vil sdledes kun veere forskel pa de to tagetagearealer, hvis tagetagen (eller en del af den)
ikke er indrettet til beboelse eller erhverv, men hvor dette kunne lade sig gare ved fx leegning
af gulv, udforelse af isolering, opscetning af skilleveegge m.v.

Hvis indretningen af tagetagen vil krceve cendring af beerende konstruktioner i form af fjernel-
se af speer el. lign., udgor sdvel det udnyttelige som det udnyttede areal af tagetagen 0 m2.
Som folge af ovenstdende regler skal der i visse tilfeelde registreres et udnyttet areal i tageta-
gen i landbrugets avis- og drifisbygninger, nemlig hvis der er et feerdigt gulv i tagetagen.

Til slut skal ncevnes, at tagarealer ikke medregnes i "samlet bygningsareal” og ikke tceller
med i "antal etager”. (...)"

Parternes bemaerkninger:

Klager

Ejendommen blev af DD vurderet til 5.895.000 kr. Efter to méneder blev udbudsprisen sanket til
5.495.000 kr. Keberne bad efterfolgende 5.225.000 kr. Buddet var pa givet pa baggrund af en fejl i
BBR-meddelelsen, hvoraf det fremgik, at ejendommens udestue indgik 1 boligarealet, selvom denne
ikke efterlevede kravene herfor. En fejl som indklagede ikke havde fundet.

Ejendommens tagetage har tydelige skravaegge. Af BBR-meddelelsen fremgik det, at tagetagen
havde et boligareal pa 73 m*, hvilket er svarende til 95 % af ejendommens kalderareal pi 77 m”. En
maned efter overtagelsen betvivlede keberne tagetagens boligareal og fik derfor ejendommen op-
malt af en landméler. Opmélingerne viste, at ejendommen var 131 m?, hvoraf eneste forskel var at
tagetagen i stedet havde et areal pa 50 m®. Herefter rejste koberne et krav mod klager om at daekke
faldet i ejendommens vaerdi.

Ejendomsmeglere bor vaere bekendt hvor alvorligt det kan vere, at selge en ejendom med fejlagti-
ge arealoplysninger i BBR-meddelelsen. Hojesterets dom af 30. august 2013 i sag 108/2011 har haft
skaerpende betydning for branchens opmarksomhed herpé.

Klagenavnet for Ejendomsformidling har i kendelse af 3. december 2015 (j.nr. 2015-0078) afgjort
at en ejendomsmeegler bor vere 1 stand til at vurdere, om lofthgjden i et verelse lever op til kravene
for at veere godkendt til beboelse. P4 denne baggrund mé det forventes, at en ejendomsmaegler er
bekendt med Bygningsreglementet. Endvidere ma det forventes, at en ejendomsmagler er bekendt
med BBR-instruksens afsnit 5.1.1 om arealbegreber.

Det herer til ejendomsmaeglerens pligter, at foretage undersogelser og indhentet samt kontrollere
oplysninger om ejendommen. Ved indklagedes gennemgang af tagetagen, burde det for indklagede
have varet tydeligt, at den laveste vag ikke var 1,5 meter hoj. Det fremstar herudover tydeligt, at
indklagede alene eftersa, om der var grundlag for yderligere undersogelser ud fra ejendommens
dokumenter. Ikke desto mindre burde indklagede ogsa ud fra oplysningerne i ejendommens doku-
menter, have varet opmarksom pa fejlen 1 arealet for tageetagen, da arealet for en tageetage med
skrdvaegge ikke almindeligvis er svarende til 95 % af kaelderens areal.
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Det ma forventes at ejendomsmegleren foretager en alvorlig og kvalificeret gennemgang af BBR-
oplysningerne og for eksempel gennemgér en tjekliste for at belyse, om det er nedvendigt, at der
foretages en opmaling af ejendommen. Det bemerkes, at det ikke er den beskikkede bygningssag-
kyndiges ansvar, at verificere korrektheden af BBR-meddelelsens oplysninger — det har Hgjesteret
sldet fast i ovennavnte dom. Endvidere fremgar det ogsé af tilstandsrapporterne, at den bygnings-
sagkyndige ikke har et ansvar herfor. Indklagede kunne derfor ikke forlade sig pd, at den bygnings-
sagkyndige havde gjort bemarkninger om BBR-meddelelsen.

Det gores derfor geeldende, at indklagede ejendomsmaeglers kontrolprocedurer ikke er tilstraekkeli-
ge. Indklagede burde have opdaget, at der var en fejl i BBR-meddelelsen. Indklagede burde derfor
have iverksat en narmere undersogelse heraf og rddgivet klager om usikkerheden ved BBR-
oplysningerne og de konsekvenser det kan have, hvis arealoplysningerne i BBR-meddelelsen er
forkerte ved salg af ejendommen.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed er ansvarlig for, at virksomhedens kontrolprocedurer
ift. BBR-oplysninger burde have varet opdateret med instrukser om at lede efter fejl i BBR-
meddelelsen som 1 denne sag. Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed burde have instruereret
dens medarbejdere i, at oplyse klager om alvorligheden af fejl i boligareal i BBR meddelelsen og
radgive om at involvere en landmaler.

Indklagede

Indklagede ejendomsmagler BB har svaret pa vegne af sig selv og den indklagede ejendomsformid-
lingsvirksomhed. Det afvises, at indklagede har handlet ansvarspddragende. Det er korrekt, at det 1
salgsopstillingen blev anfort, at arealet af ejendommens 1. sal udgjorde 73 m”. Oplysningerne om
ejendommens areal stammede fra BBR-meddelelsen.

Man er som ejendomsmegler berettiget til i salgsopstilling at anfere de arealoplysninger, som
fremgar af BBR-meddelelsen, medmindre der er indikationer p4, at oplysningerne er forkerte. Ind-
klagede har ikke fundet anledning til at betvivle oplysningerne om ejendommens areal i BBR-
meddelelsen. Ved besgg 1 ejendommen, har indklagede ikke med rimelighed kunne konstatere, at
husets samlede areal ikke udgjorde 154 m2.

Det bemerkes 1 ovrigt, at der ikke er gjort anmerkninger om arealafvigelser 1 tilstandsrapporten.
Den bygningssagkyndige, som qua sin uddannelse er nermere end en ejendomsmaegler til at be-
mearke en eventuel afvigelse i areal, har derfor heller ikke betvivlet BBR-oplysningerne om ejen-
dommens areal.

Det bestrides endvidere, at indklagede ikke skulle have foretaget undersegelser af oplysningerne 1
BBR-meddelelsen. I mail af 4. maj 2017 fremgér det, at indklagede havde gennemgaet BBR-
meddelelsen og i1 den forbindelse konstateret, at dele heraf ikke var korrekt. Der blev derfor rettet
henvendelse til klager, hvor indklagede opfordrede og udbad sig de relevante oplysninger, sé
salgsmaterialet var korrekt og opdateret.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Disciplinernavnet behandler klager over ejendomsmagleres og ejendomsformidlingsvirksomhe-
ders tilsidesattelse af de pligter, der folger af lov nr. 526 af 28. maj 2014 om formidling af fast
ejendom (herefter benevnt loven), forskrifter udstedt i medfer heraf og god ejendomsmaglerskik jf.
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§ 2, stk. 1. 1 bekendtgearelse nr. 1258 af 27. november 2014 om Disciplinernavnet for Ejendoms-
maglere, jf. lovens § 52, stk. 1, og stk. 2. Disciplinernavnet kan séledes kun behandle klager over
personer, som er godkendte ejendomsmeeglere efter lovens § 6, jf. lov om formidling af fast ejen-
dom § 52, stk. 1, 1. pkt. Da DD ikke er godkendt ejendomsmagler kan Disciplinernaevnet ikke be-
handle klagen over ham.

Indklagede ejendomsmagler BB var ansvarlig ejendomsmagler, jf. lovens § 28, stk. 1 og derfor
ansvarlig for de opgaver, der udferes i forbindelse med formidlingen. Efter lovens § 28, stk. 2, kan
den ansvarlige ejendomsmaegler valge at lade opgaver 1 forbindelse med formidlingsopdraget udfe-
re af en eller flere medhjalpere. Hvis den ansvarlige ejendomsmagler valger at lade en medhjalper
udfere opgaver for sig, skal den ansvarlige ejendomsmagler fore tilsyn med, at medhjelperes age-
ren er i overensstemmelse med loven, herunder god ejendomsmaglerskik. En ansvarlig ejendoms-
magler kan derfor stilles til ansvar disciplinart for medhjelpers handlinger og undladelser.

Ad realiteten

Det folger af lovens § 24, stk. 1, at en ejendomsmaegler skal udfere sit opdrag omsorgsfuldt og iagt-
tage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at handelen bliver gen-
nemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er nermere aftalt med salgeren. Efter §
24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage salgerens behov og interesser.

Ifolge 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
det bl.a. felger, at ejendomsmaegleren umiddelbart efter formidlingsaftalens indgaelse skal udarbej-
de en specificeret salgsopstilling, som skal indeholde en udferlig beskrivelse af ejendommen. For-
uden de krav, der folger af lovens § 37, jf. lovens § 39, stk. 1, skal salgsopstillingen indeholde for-
skellige 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.

BBR-meddelelsen er ejerens oplysninger til kommunen og skal afspejle de faktiske og fysiske for-
hold. Det er ejeren af en ejendom, som har pligt til at pase, at den pageldende ejendom er registre-
ret korrekt i BBR, jf. § 2 i bekendtgerelse nr. 1010 af 24. oktober 2012, om ajourfering af Byg-
nings- og Boligregistret (BBR). Ejendomsmaegleren har ikke et ansvar herfor og ejendomsmagleren
skal som udgangspunktet kunne laegge disse oplysninger til grund, hvis de i hovedsagen svarer til
de faktiske omstendigheder.

Det folger af lovens § 46, stk. 1, at ejendomsmagleren i1 fornedent omfang skal foretage underso-
gelser samt indhente og kontrollere oplysninger med henblik pa, at udkast til kebsaftale indeholder
en betryggende regulering af forholdet mellem parterne, sdledes af handlens efterfolgende berigti-
gelse er af ekspeditionsmassig karakter.

Det pahviler ejendomsmegleren at gennemga dokumenternes indhold og sammenholde disse med
de faktiske forhold pa ejendommen. Det er saledes ejendomsmaeglerens pligt at pése, f.eks. at ejen-
dommens fysiske forhold er i overensstemmelse med ejendommens tilladelser og tegninger. Hvis
ejendomsmegleren ved sin gennemgang af en ejendoms dokumenter, ved en almindelig besigtigel-
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se 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 tilstraekkelig tvivl om
oplysningernes rigtighed, skal ejendomsmagleren iverksette nermere undersggelse af uoverens-
stemmelsen og gore selger og keber opmaerksom herpa. I en sédan situation kan ejendomsmaegle-
ren ikke forlade sig pa oplysningerne i tilstandsrapporten, da disse oplysninger netop stammer fra
BBR-meddelelsen.

Klager har gjort geeldende, at indklagede ved sin besigtigelse skulle/burde have konstateret, at der
var misforhold mellem det i BBR-meddelelsen oplyste areal og det faktiske areal, samt at indklage-
de burde have rddgivet om konsekvenserne ved at szlge en ejendom, med forkerte areal oplysnin-
ger.

Navnet finder det imidlertid ikke godtgjort, at indklagede ejendomsmaegler ved en besigtigelsen af
ejendommen skulle eller burde have betvivlet, at oplysningerne i BBR-meddelesen om arealet for
ejendommens udnyttede tagetage ikke stemte overens med de faktiske omstendigheder. Ligeledes
finder naevnet det ikke godtgjort, at indklagede ved en gennemgang af ejendommens dokumenter
skulle have konstateret et misforhold mellem oplysningerne i BBR-meddelelsen og de faktiske om-
stendigheder. Indklagede ejendomsmeegler var derfor ikke forpligtet til at ivaerksaette en naermere
undersogelser heraf. Navnet finder pd denne baggrund ikke, at det er en overtraedelse af god ejen-
domsmaglerskik, at indklagede ikke rddgav klagerne om konsekvenserne ved at oplysningerne om
en ejendoms arealer er forkerte. Ejendomsmagleren skal alene rddgive saelger om forhold af rele-
vans for handlen. Da indklagede ikke havde grund til at betvivle oplysningerne i BBR-meddelelsen
om arealet af tagetagen, var der ikke grundlag for at yde den pastdede radgivning.

Indklagede ejendomsmegler BB har saledes ikke overtradt bestemmelserne i med lov om formid-
ling af fast ejendom m.v., og frifindes derfor.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal palegges en sanktion for overtreedelse af bestemmel-
sen i lovens § 52, stk. 1, kreever det, at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt an-
svar herfor, ved f.eks. at have svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemaerkningerne hertil. Da Disciplinernavnet ikke finder, at
der er sket tilsidesattelse af indklagede ejendomsmaeglers pligter, er der ikke grundlag for at palaeg-
ge den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et ansvar. Som folge heraf frifindes indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed CC A/S.
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Thi bestemmes

Klagen over DD afvises.

Indklagede ejendomsmagler, BB, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC A/S (CVR xx xx xx xX), 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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