Den 15. juni 2020
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 503 — 19/06836

AA og BB

mod

ejendomsmegler CC (advokat DD)

0g

forhenvaerende ejendomsmagler EE (advokat DD)

afsagt salydende
KENDELSE
Sagens baggrund:

Ved skrivelse af 4. september 2019 har AA og BB indbragt forhenvarende ejendomsmagler EE for
Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.
Neavnet kunne imidlertid konstatere, at EE godkendelse som ejendomsmagler var bortfaldet pa tids-
punktet for handlen i denne sag. Nevnssekretariatet meddelte derfor klagerne, at Disciplinernaevnet
ikke ville have kompetence til at behandle klagen over ham personligt.

Ved skrivelse af 29. september 2019 indbragte AA og BB ejendomsmagler CC for Disciplinernav-
net for Ejendomsmaglere jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., §§ 24 og 25 og god ejendomsmaeglerskik ved ikke at have gennemgéet kebsaftalen med kla-
gerne inden underskrivelsen heraf, ved ikke at oplyse om vasentlige @ndringer i salgsopstillingen,
ved ikke at reagere pa klagernes henvendelser om fjernelse af inventar fra ejendommen, samt ved
ikke at se til, at klagerne fik udleveret ejendommens hovednogle.

Sagens omstaendigheder:

Ejendomsformidlingsvirksomheden »FF A/S« formidlede salget af ejendommen beliggende [Vej]
X, Xxxxx [By].

Der er til sagen fremlagt et uddrag en af salgsopstilling dateret den 25. januar 2019. Heraf fremgéar
det, at indklagede ejendomsmegler CC var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler jf. § 28 i lov om
formidling af fast ejendom m.v. Ejendommen beskrives pa bl.a. folgende made:

“Flot og yderst velbeliggende treehus med beliggenhed i idylliske og naturfrodige omgivelser.
Treehuset er fra 2010 med ca. 9 ha. jord beliggende omkring ejendommen (...) Til ejendommen
er der en god stal hal pa 550 kvm. og stald med bl.a. 11 hestebokse +storlosdrift til heste. (...)”

Den 14. februar 2019 underskrev klagerne en kebsaftale dateret den 13. februar 2019. Heraf fremgér

bl.a., at selger af ejendommen var GG v/ HH [sparekasse]. Det fremgik videre, at kontantprisen var
aftalt til 2.100.000 kr. og klagerne skulle overtage ejendommen pr. 1. juli 2019. Af afsnit 11 fremgér
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bl.a., at aftalen var betinget af, at sdvel salgers som klagernes radgiver og pengeinstitut kunne god-
kende handlen. Endvidere fremgik:

i3]

Betinget af scelgers kreditorers okonomiske godkendelse af handlen

Neerveerende handel er fra scelgers side betinget af, at dennes kreditorer godkender handlen for
sd vidt angdr det okonomiske indhold sasom restancer mm., hvilket foretages af scelgers advo-
kat.

Ansvarfraskrivelse

Kober er bekendt med, at ejendommen er okonomisk nadlidende. Ejendommen scelges derfor
uden ansvar for mangler af enhver art, savel retlige som faktiske, bortset fra adkomstmangel.
Kober erkleerer sig indforstdet med ikke at kunne gore misligholdelsesbefojelser geeldende
overfor scelger i anledning af evt. mangler ved ejendommen, herunder retten til at heeve hand-
len, fordre afslag i prisen eller krceve erstatning, hverken nu eller senere. Parterne er enige om,
at der i kobsprisen er taget hajde for ncerveerende ansvarsfraskrivelse.

Kober har inden underskrift af kobsaftalen veeret pa ejendommen med egen handveerker og fdet
bygningerne undersogt. Parterne er enige om, at der i kobsprisen er taget hajde for ncerveerende
ansvarsfraskrivelse.

Overtagelse af ejendommen
Ejendommen afleveres ikke 1 ryddelig gjort stand, keberne overtager ejendommen som den er
og forefindes.

Ingen garanti hdarde hvidevarer
Der er ingen garanti pd hdrde hvidevarer.

Afvigelser i BBR-meddelelsen

Kober er gjort opmeerksom pd, at BBR ikke stemmer overens mht. til driftsbygningerne med
det faktiske. Det ser ud som om maskinhus ikke er pa BBR. Kober accepterer forholdet som
det er og forefindes, og forholdet er herefter scelger uvedkommende.

Sdfremt kaober pa et senere tidspunkt onsker forholdet cendret hos kommunen, md keber for-
vente en forhajet ejendomsveerdiskat, som kan medfore hojere ejendomsskat.

2

Af kobsaftalens punkt 14 fremgik bl.a.:

”Neerveerende kobsaftale er indgdet pd grundlag af salgsopstilling udarbejdet den 13-02-2019.
Parterne er gjort opmeerksom pd, at der tidligere kan vere udleveret salgsopstillinger, som
efterfolgende er blevet korrigeret. (...)"

Af salgsopstillingen herende til kebsaftalen — ligeledes dateret den 13. februar 2019 — fremgér ind-
klagede ejendomsmagler CC fortsat som ansvarlig ejendomsmegler. Ejendommen er i denne salgs-

opstilling bl.a. beskrevet pa folgende made:

“Flot og yderst velbeliggende treehus med beliggenhed i idylliske og naturfrodige omgivelser.
Treehuset er fra 2010 med ca. 9 ha. jord beliggende omkring ejendommen. (...)
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Til ejendommen er der en god stal hal pa 550 kvm. og stald med bl.a. 5 hestebokse + stor
losdrift til heste. (...)”

I brev af 19. februar 2019 fra advokat DD (pa dette tidspunkt selgers radgiver) til FF A/S fremgér:
“Som advokat for GG, [Vej] x, [omrade], xxxx [By] kan jeg herved godkende kabsaftalen

vedrorende min klients salg af ejendommen [Vej] x, [omrade], xxxx [By]. Min godkendelse er
alene betinget af, at kebesummen fordeles anderledes end anfort i kobsaftalen, nemlig sdle-

des:

Ejerbolig kr. 1.300.000,00
Andre bygninger kr. 200.000,00
Jord kr. 600.000,00
Lalt kr. 2.100.000,00

Kopi af denne skrivelse fremsendes til ejendomsmeegler 1l samt HH [sparekasse].”
I mail af 21. februar 2019 fra JJ (klagernes rddgiver pa dette tidspunkt) til advokat DD fremgér:

"Tak for en konstruktiv snak pr telefon - jeg er glad for at du pad scelgers vegne vil veere med
til at finde en losning der er rimelig for bdde kober og scelger.
Har flg. bemcerkninger:

a. Der fordeles 800.000,- pd jorden og ikke kr. 600.000,- som der er ansfort i din skri-
velse prd. 19/2 2019. Der er 9 hektar jord til ejendommen og ejendomsmeegler EE har
meddelt koberne at jorden kan scelges til min. kr. 120.000,- og da keberne overvejer at
[frascelge noget af jorden er en ca. hektar pris pa (600.000/8) kr. 75.000,- for agerjord
en rimelig fordeling af kobesummen. Der bedes bemcerkes at boligen ikke stdr feerdig
og der er forsvundet en del inventar.

b. At scelger far sat el og vand pa ejendommen hurtigst muligt og hvor koberne har 3
hverdage til at fa trykprovet installationer da ejendommen iflg. EE har stdet tom i ca.
3 -4 uger fra d.d. Dvs. at der teoretisk kan veere frostspreengninger i ror installatio-
nerne. Kober er indforstdet med selv at betale for disse test og hvis alt som er som vi
alle forventer er handlen endelig.

Er klar over at dette er en kompliceret sag men hdber vi sammen kan lose det.”
I mail af 22. februar 2019 fra klagerne til JJ fremgar:

"Jeg skriver fordi jeg synes, at handlen har taget en uheldig drejning hvor meegler/scelger har
taget nogle uacceptable beslutninger, som fx sondag d. 24/2.19 hvor EE overdrager noglerne
til tidligere ejer som ikke har overholdt sine betalingsaftaler med banken.

Den tidligere ejer fik, uden opsyn adgang og raderet over ejendommen og benyttede lejlighe-
den til, at nedtage og bortfjerne et meget dyrt hegn der var rundt om de alle de ni ha jord. et
ret nyt hegn som jeg til min gleede havde bemcerket var af trykimpregneret solide stolper med
hvid hestehegnstrdd fort igennem hele hegnet.
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udover det enorme arbejde der ligger i at opfore et sadant hegn rundt om 9 ha jord sa har vi
undersogt materiale prisen som belober sig til omtrent 50.000 kr. og det er uden stromsty-
ringsenhed og klokker til at fore hegnet igennem. derudover har han fjernet en drikkekopper
og fodertrug i stalden til en betragtelig pris og monteringsudgift (de kan ses pd billeder i
salgsopstillingen).

der er hvad jeg har opdaget.

er det acceptabelt, at meegler giver en tidligere ejer der ikke har overholdt sine aftaler og rd-
deret uden opsyn (selvom han har en mistanke om, at tidl. ejer stadig har kopi af, fortalte han
under fremvisning, da ting for er “forsvundet”).

derudover brugte EE den store grundveerdi som minimum 130.000 kr. pr. ha. som salgsargu-
ment, er det sd ok, at halvere den veerdi under handlen?

Jeg ved godt, at boligen er blevet sat ned i pris pga. abenlyse fejl og mangler og det har vi ac-
cepteret. de handveerkere jeg havde ude i gar, mener godt, at det kan gd an.

men rent etisk/moralsk og vel ogsd juridisk, sa er de vel gdet over stregen, eller hvad? og
hvad gor vi nu? EE har besvaret med en sms “ov, sig det til din radgiver, sa ma han kontakte
advokaten™

I brev af 23. februar 2019 fra advokat DD til JJ [By2] fremgér:

"Jeg har forelagt din mail af den 21. d.m. for min klient og kan herefter meddele folgende.

1. Kobesumsfordelingen kan cendres sdledes, at der flyttes kr. 100.000,00 fra ”Andre bygninger
" til “Jorden”. Derved cendres scelgers skatteforhold ikke, mens koberne fdar en tilsvarende
skattemeessig fordel. Scelger kan ikke acceptere at skulle betale ejendomsavanceskat, ndr dette
ikke er nodvendigt.

2. HH [sparekasse] har foranlediget, at der er lukket for vandet, sdledes at der ikke kan fore-
komme frostspreengninger. Hvis handlen ikke gennemfores, enten fordi der ikke kan opnds enig-
hed mellem parterne om vilkarene, eller fordi udleeggene ikke kan aflyses, vil sdavel dine klienter
som sparekassen have betalt udgifter til undersogelse af installationerne, hvis dette sker nu.

HH [sparekasse] har derfor bemyndiget mig til at tilbyde, at dine klienter efter overtagelses-
dagen/dispositionsdagen kan lade installationerne trykprove, og dersom der viser sig utcethe-
der, betaler sparekassen de med reparationen forbundne omkostninger.”

I mail af 25. januar 2019 fra KK fra klagernes pengeinstitut til EE, JJ og advokat DD fremgar:

"Jeg skriver til jer, fordi jeg i dag har haft besog af keber — AA og BB

Koaber oplyser mig om, at nuveerende ejer af ejendommen har fjernet/hentet en del hestebokse
samt hegn der omkranser jorden pa 9 hektarer. Jeg har haft en vurderingsmand forbi ejendom-
men - vedkommende bekreefter, at hegn og hestebokse er fjernet.

Vi har talt med ejer af naboejendommen og han har veeret vidne til, at nuveerende ejer har
fjernet ovenncevnte hegn og hestebokse.

Kober har indhentet tilbud pa at det vil koste kr. 70.000 at indscette nye hestebokse og det vil
koste kr. 170.000 at fa opsat nyt tilsvarende hegn.

Ejendommen er kobt som beset hvilket kober har accepteret. Det er dog pd ingen mdde accep-
tabelt at nuvcerende ejer - efter indgadelse af kobsaftale - lcenser ejendommen for diverse mate-
rialer og inventar.
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Vi har fdet frist forlengelse til pd onsdag og jeg vil gerne hore, hvorledes I mener vi loser denne
sag.”

I brev af 27. februar 2019 fra advokat LL (klagernes nye radgiver) til advokat DD fremgér:

“Koberne af ovenncevnte ejendom AA og BB har rettet henvendelse til undertegnede og bedt
om min assistance i forbindelse med de problemer, der er opstaet i forbindelse med kobet af
[Vej] x, [omrade].

Jeg er bekendt med, at scelger uberettiget har tilegnet sig hegn, staldinventar m.v. til en veerdi
af ca. kr. 240.000,00.

Mine klienter har indhentet tilbud pad, hvad keb af de fjernede effekter vil belobe sig til, og har
faet oplyst, at det vil belobe sig til ca. kr. 240.000,00.

De bedes straks forma scelger til at tilbagelevere de fjernede effekter. Det skal endvidere be-
meerkes, at det af savel salgsopstilling som kobsaftale fremgar, at de i ejendommen veerende
harde hvidevarer medfolger. Scelger har ligeledes fjerne de i ejendommen veerende hdrde hvi-
devarer. Der er tinglyst udleg pa ejendommen for cirka kr. 250.100,00.

Under henvisning til ovenstdende skal jeg pd vegne koberne kreeve

o at samtlige tinglyste udleg aflyses af tingbogen

e atder deponeres et belob stort kr. 240.000,00 til deekning af kebernes udgifter til indkob
af hegn, hestebokse m.v. samt opscetning af samme

e at harde hvidevarer indscettes i ejendommen.

Sdfremt ovenstdende ikke accepteres, vil mine klienter overveje deres situation. Jeg skal sam-
tidig kreeve, at fristen for kebernes fortrydelse indtil videre scettes ud af kraft.”

I brev af 8. marts 2019 fra advokat DD til advokat LL fremgar:

"Idet jeg henviser til dit brev af den 27. februar 2019, skal jeg efter diverse undersogelser med-
dele folgende:

Handlen er betinget af, at samtlige udlceg aflyses. Jeg er i feerd med at fd dette afklaret.

Da dine klienter besigtigede ejendommen for underskrivelsen af kabsaftalen, var der 6 heste-
bokse pa ejendommen. I salgsopstillingen, der medfulgte kobsaftalen, er anfort, at der pa ejen-
dommen er 5 hestebokse.

Der har tidligere veere flere hestebokse pd ejendommen, men de blev fjernet, inden dine klienter
besigtigede ejendommen for kobet. Derimod er det korrekt, at scelger uberettiget har fjernet
hegnet omkring ejendommens jorder. Hegnet bestod af hegnspcele med almindeligt tradhegn.
Scelger ma naturligvis tilbagelevere hegnet inden overtagelsesdagen. GG har oplyst, at de
hdrde hvidevarer ikke er fjernet af ham, men mad veere stjdalet. Jeg undersoger dette ncermere.
Jeg stiller mig uforstdende overfor bemcerkningen om fortrydelsesret. Der er tale om en land-
ejendom, og der er sdledes ingen fortrydelsesret. Det afgorende er imidlertid, at dine klienters
tidligere rddgiver har godkendt handlen, som derfor er endelig. Jeg vender tilbage, nar det er
afklaret, hvorvidt udleeggene kan aflyses.”

I brev af 13. marts 2019 fra advokat LL til advokat DD fremgér:
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“Jeg har droftet Deres skrivelse af 8.ds. med mine klienter. Mine klienter oplyser, at de har faet
udleveret en salgsopstilling, hvor det var oplyst, at der var 11 hestebokse i stalden.

Hvad er grunden til, at meegler senere retter det til 5 bokse i salgsopstillingen? Med hensyn til
det fjernede hegn var det ikke et almindeligt hegn, men et dyrt hestehegn, som det kan ses i
salgsopstillingen.”

I brev af 21. marts 2019 fra advokat LL til advokat DD fremgér:

”Mine klienter har rettet henvendelse til undertegnede, idet de ikke forstdr, hvorledes De pd
scelgers vegne nu i skrivelse af 14.ds. anforer, at der intet hegn er at se pad salgsopstillingen.
Jeg gadr ud fra, at De star ved Deres tidligere skrivelse og bekrceefter, at der var hegn omkring
ejendommens jorder, hvorfor hegn medfolger i handelen. Jeg beder Dem meddele mig, hvorle-
des aflysningen af udlceg forlober, idet usikkerheden om handelens okonomiske gennemforelse
gar mine klienter meget pd.”

I brev af 9. maj 2019 fra advokat DD til advokat LL fremgar:

"Jeg har netop modtaget den sidste tiltreedelse fra udlegshaverne pd gennemforelse af akkord-
ordningen, og handlen kan herefter betragtes som endelig. Kaberne kan derfor fa dispositions-
ret til ejendommen, sd snart betingelserne herfor er opfyldt.

Jeg vender tilbage til sporgsmdalet om det manglende hegn. Jeg bemcerker dog, at jeg stiller mig
lidt uforstdende overfor, hvorfor hegnet er et problem, da keberne jo har tilkendegivet, at de
onsker at frascelge jord.”

I brev af 13. maj 2019 fra advokat LL til advokat DD fremgér:

“Under henvisning til Deres skrivelse af 9. maj d.d. angdende det manglende hegn kan jeg
oplyse, at koberne aldrig har haft planer om at frascelge jord, og keberne har som tidligere
neevnt brug for hegnet.”

I mail af 10. juni 2019 fra klagerne til indklagede ejendomsmegler CC fremgér:

[ starten af februar mdned fik vi en fremvisning af EE pd [Vej] x sent om eftermiddagen, der
fik vi af vide at alle de harde hvidevarer var "stjalet" trods ingen synlige tegn pd indbrud.

Vi fik udleveret en salgsopstilling derude af EE hvor det fremgik at alle hvidevarer fulgte med
og at ejendommen havde 11 hestebokse og vi kunne se at de 9 ha jord havde et flot, dyrt heste-
hegn hele vejen rundt.

Vi gik il banken med den udleverede salgsopstilling ogsa i den tro at vi kunne bruge de 11
hestebokse og de dertilhorende 9 ha som var indhegnet. Det budgetterede vi med at kunne leje
ud til heste folk.

Banken godkendte os til at kobe ejendommen pa baggrund af salgsopstillingen og de oplysnin-
ger vi havde faet.

Vi skrev under pd kobsaftalen den 14. februar EE havde ikke fortalt os om cendringer eller
gennemgdet kobsaftalen med os. Den blev blot sendt til os elektronisk.

Derfor gik vi stadig ud fra den salgsopstilling vi fik udleveret pa dag et. Men det viste sig at
den blev cendret dagen for vi skrev under, uden nogen informerede os om det!
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Det er ikke bare smdcendringer, men veesentlige cendringer. Hvor der for var 11 hestebokse i
stalden er der nu kun 5 i salgsopstillingen. Efter vi har skrevet under ville vi gerne ud og se
ejendommen igen, men fik at vide af EE at det kunne vi ikke den weekend, da han havde en
aftale med scelger som havde faet lov til at komme derud.

Da vi sa efterfolgende kommer derud den 21. feb. fordi vi skal mades pa ejendommen med
hdndveerkere for at fa tilbud pa udbedringer, opdager vi at det dyre hestehegn med alt tilbehor
pd 9 ha jord var veek/stjdlet, samt staldinventar.

Vi ringer med det samme til EE, hans svar var bare - ov, det var cergerligt - hvilket vi tolker
som ligegyldighed/ accept af tyveriet.

Efter dette tidspunkt frygtede vi hele tiden, at ting forsvandt fra ejendommen.

Vi havde den klare forstdelse at ndr kebsaftalen var underskrevet af os og scelger, sa var hand-
len en realitet og EE havde fortalt os, at da ejendommen stod tom kunne vi hurtigt fd noglen og
komme i gang med huset.

Men da han ikke havde gennemgdet kobsaftalen med os, sa vi var ikke klar over at der manglede
godkendelse fra diverse kreditorer og at handlen derfor ikke var endelig.

Vi kunne ikke komme ud af handlen, men det kunne scelger/banken. Vi stod derfor i en situa-
tion hvor vi havde solgt vores eget hus og var bundet af kobet i [By]uden at have en chance
for at vide om handlen blev endelig godkendt af kreditorerne, inden vi skulle veere ude af vo-
res eget hus.

Det har veeret et forfeerdeligt, langt og pinefuldt forlob fra vi skrev under til nu, hvor vi som
familie var bundet pd heender og fodder, uden en chance for, at vide, om vi fik en bolig eller om
vi skulle std pa gaden.

Ndr vi gav udtryk for vores frustrationer overfor EE og mangel pd godkendelse af handlen -
henviste han blot til seelgers advokat DD.

Hvis EE som en god og cerlig ejendomsmeaegler havde gennemgdet kobskontrakten med os,
kunne vi have undgdet fire maneders psykisk tortur.

Handlen er nu endelig efter mange mdneder godkendt af kreditorerne, men sporgsmdlet om
alle de "stjalne" genstande (hegn og staldinventar) er stadig uafklaret.

Da vi endelig fik noglen af EE (den 4. juni) var det kun en nogle til bryggersdoren. Da EE
kommer ud pd ejendommen den 5. juni for at aflcese, sporger vi ham om han vil lave en liste
over de ting/mangler der er stjdlet fra ejendommen, hvilket han ncegter og henviser til scelgers
advokat.

Vi sporger EE om tyveriet er anmeldt til politiet, men det vidste han ikke og virkede ligeglad.
Det har veeret et forfeerdeligt pinefuldt forlob for os som familie over flere maneder, som er
sveert at beskrive med ord.

Vi har til dags dato ikke modtaget en nogle til husets hoveddor. Eller faet en afklaring omkring
de stjalne genstande fra ejendommen.”

I brev af 12. juni 2019 fra advokat DD til advokat LL fremgar:

“Efter at koberne har opfyldt handlen gennem stillelse af bankgaranti pa kobesummens beta-
ling, vender jeg tilbage til problemstillingen vedrorende det manglende hegn.

GG oplyser, at hegnet var opsat pa trykimpreegnerede stolper med 10 m mellemrum. Der var 2
hegnstrade. Overste hegnstrad var et tov med indflettede metalledninger og nederste trad var
almindelig metalhegnstrad.

Side | 7



Jeg har indhentet priser pa materialer til et tilsvarende hegn. Stolperne koster kr. 21,00 pr. stk.
incl. moms svarende til kr. 21.000,00 for 1.000 stolper, hvilket sd rigeligt deekker behovet.
Hegnsklokker og trad kan kabers for ca. kr. 3.000,00 og indkebsprisen for hegnet andrager
sdaledes oprundet kr. 25.000,00.

Min klient tilbyder koberne kr. 10.000,00 for selv at opscette hegnet. Det kan sdledes accepteres,
at kebesummen reduceres med kr. 35.000,00 til fuld og endelig afgorelse vedrorende hegnet.”

Parternes bemzrkninger:

Klagerne

Klagerne har bl.a. anfert, at de ved en fremvisning af ejendommen i februar 2019 fik udleveret en
salgsopstilling, hvoraf det fremgik, at der til ejendommen herte 11 hestebokse. Ved fremvisningen
konstaterede klagerne samtidigt, at der pa ejendommens 9 hektar var opsat et kostbart hestehegn. Pa
baggrund af oplysningerne i salgsopstillingen budgetterede klagerne med, at kunne udleje hestebok-
sene. Klagerne blev herudover godkendt af deres bank, til at kunne kebe af ejendommen pé baggrund
af denne salgsopstilling. Klagerne underskrev efterfolgende kabsaftalen den 14. februar 2019. Ind-
klagede forhenvarende ejendomsmegler EE havde sagt, at de skulle underskrive for at sikre sig ejen-
dommen. EE gennemgik imidlertid ikke kebsaftalen med klagerne og oplyste ikke klagerne, at der
var @ndret vesentligt 1 salgsopstillingen. Klagerne antog derfor, at indholdet var det samme som i
salgsopstillingen udleveret ved fremvisningen. Det viste sig dog, at der var sket en veesentlig &ndring,
da det nu fremgik, at der til ejendommen kun medfulgte 5 hestebokse. EE havde forklaret klagerne,
at da ejendommen stod tom kunne klagere hurtigt fa neglen. Det var klagernes klare forstéelse, at nar
kebsaftalen var underskrevet, sa var handlen en realitet. Men da kebsaftalen ikke var blevet gennem-
géet med klagerne, var de ikke klar over, at ejendommen skulle godkendes af diverse kreditorer og at
handlen derfor ikke var endelig. Kebsaftalen burde have veret gennemgaet. Da klagerne den 21.
februar 2019 besigtigede ejendommen sammen med hdndvarkere, kunne de konstatere, at ejendom-
mens hestehegn inklusiv alt tilbehor var blevet fjernet af selger. Klagerne kontaktede derfor straks
EE, hvor svaret blot var et ”ov, det var @&rgerligt”. Samme oplevelse havde klagerne, da EE den 5.
juni 2019 skulle aflese mélere. Han havde ingen ide om, hvorvidt tyverierne var anmeldt til politiet
og henviste til selgers advokat. Afslutningsvis bemarker klagerne, at kun fik udleveret en negle til
deren ved ejendommens bryggers og aldrig har faet udleveret en negle til ejendommens hovedder.

Klagerne har til advokat DDs opfattelse bl.a. anfert, at de ikke er enige 1, at CC var villig til at drofte
deres henvendelse. Klagerne henviser til mail af 10. juni 2019, hvor CC tilbad klagerne, at de kunne
ringe til ham. Klagerne har anfort, at da de kom i1 kontakt med ham, afviste han at drefte om sagen.
For klagerne, var det et klart afslag pa deres henvendelse.

Indklagede

Advokat DD har péd vegne af de indklagede bl.a. anfert, at klagen efter hans opfattelse vedrerer det
forhold, at indklagede ejendomsmegler CC ikke ville tage stilling til den af klagerne i mail af 10.
juni 2019 fremsatte klage over EE. Det afvises, at indklagede ejendomsmaegler CC ikke ville be-
handle denne henvendelse. Endvidere afvises det, at der er begaet fejl over for klagerne i forbindelse
med deres kob af ejendommen.
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Herudover advokat DD anfert, at han ogsa forstér, at klagen vedrerer manglende oplysning om an-
tallet af hestebokse, og at selgers kreditorer skulle godkende handlen.

Klagerne besigtigede ejendommen umiddelbart forinden underskrift af kebsaftalen, og der var da pé
ejendommen de hestebokse, som fremgik af salgsopstillingen. Klagerne havde saledes ingen bag-
grund for at formode, at der medfulgte flere hestebokse, end de havde set, og som fremgik af salgs-
opstillingen. Aftalegrundlaget, herunder kebsaftalen og salgsopstillingen, blev godkendt af klagernes
radgiver.

Der var 1 ejendommen tinglyst adskillige udleeg. Handlen var ikke betinget af udleegshavernes god-
kendelse, men naturligvis af aflysning af udlaeggene, hvilket var klagernes rddgiver bekendt. Det be-
markes for god ordens skyld, at handlen er gennemfort i overensstemmelse med kebsaftalen.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Klagen blev oprindeligt rettet mod forhenvarende ejendomsmaegler EE. Disciplinernavnet har ved
opslag 1 ejendomsmeglerregistret konstateret, at hans godkendelse bortfaldt den 6. oktober 2017,
hvilket er for handlen i denne sag. Disciplinernaevnet har derfor ikke kompetence til at behandle
klagen over ham personligt jf. modsetningsvist § 52, stk. 1, 1 lov nr. 526, af 28. maj 2014 om formid-
ling af fast ejendom m.v. (herefter loven). EE var imidlertid udpeget som medhjelper til den ansvar-
lige ejendomsmagler jf. lovens § 28, stk. 2.

Det fremgar af lovens § 28, stk. 1, at der for hvert formidlingsopdrag skal udpeges en ejendomsmag-
ler, som er ansvarlig for de opgaver, der udferes i forbindelse med formidlingsopdraget. Af lovens §
28, stk. 2, folger det, at § 28, stk. 1, ikke er til hinder for, at andre personer i ejendomsformidlings-
virksomheden kan udfere formidlingsopgaver i forbindelse med opdraget under tilsyn af den ansvar-
lige ejendomsmeegler.

Om den ansvarlige ejendomsmaglers ansvar, fremgar felgende af lovbemarkningerne til lovens §
52, stk. 1, (side 49, Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som fremsat):

Disciplinceransvaret er som udgangspunkt personligt og pahviler den ejendomsmcegler, 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 ejendomsmcegleren er forpligtet til i henhold
til forslaget, herunder god ejendomsmceglerskik.

Hvis den ansvarlige ejendomsmecegler har valgt at lade visse opgaver i forbindelse med formid-
lingsopdraget udfore af medhjcelpere, er den ansvarlige meegler forsat ansvarlig for disses
handlinger og for, at formidlingsopdraget udfores i henhold til loven, herunder god ejendoms-
meeglerskik.

Det folger af sagen, at indklagede ejendomsmeagler CC var udpeget som den ansvarlige ejendoms-
magler. Han kan derfor som udgangspunkt stilles disciplinert til ansvar for eventuelle fejl og undla-
delser udfert af medhjelperen, og derved ifalde en eventuel disciplinaersanktion.
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Ad realiteten

Ifolge lovens § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfere sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmeeglerskik. Ifalge lovens § 25 skal ejendomsmagleren give bade salger og keber de op-
lysninger, som er af betydning for handelen og dens gennemforelse.

Gennemgang af kobsaftalen
Klagerne har anfort, at kebsaftalen ikke blev gennemgaet, hvorfor de ikke var bekendt med, at aftalen
var betinget af selgers kreditorers godkendelse.

Ejendomsmegleren er selgers mand og skal derved varetage salgers interesser. Ejendomsmagleren
ma ikke samtidigt veere radgiver for keber jf. lovens § 26. Naevnet finder herefter, at det ikke herer
til ejendomsmaeglerens pligter, endsige omfattet af god ejendomsmaeglerskik, nermere at gennemga
indholdet af en kebsaftale med keber. Ejendomsmagleren skal udlevere oplysninger, som er af be-
tydning for handlen jf. lovens § 25 og udarbejde udkast til kebsaftale, som indeholder en betryggende
regulering af forholdet mellem parterne jf. lovens § 37, stk. 1, nr. 4, jf. § 46, stk. 1. Har kaber et behov
for nermere radgivning, mé keber antage sig egen radgiver.

Det folger af keobsaftalens punkt 11, at ejendommen var betinget af salgers kreditorers godkendelse
af ejendommen. Neaevnet leegger derfor til grund, at oplysningen var klagerne bekendt inden indgéel-
sen af kebsaftalen. God ejendomsmaglerskik er derfor ikke tilsidesat 1 forhold til dette klagepunkt.

Andring af oplysninger i salgsopstillingen

Det folger af lovens § 37, stk. 1, nr. 3, at ejendomsmaegleren skal udarbejde en salgsopstilling med
de oplysninger om ejendommen, som er nedvendige for en kebsbeslutning, som jf. lovens § 39, stk.
1, bl.a. skal indeholde en udferlig beskrivelse af ejendommen.

Af det fremlagte uddrag af salgsopstillingen dateret den 25. januar 2019 fremgar det, at der til ejen-
dommen herte 11 hestebokse. I salgsopstillingen, dateret den 13. februar 2019, der medfulgte kabs-
aftalen, er oplysningen @&ndret til, at der til ejendommen herte 5 hestebokse. Af punkt 14 i kebsaftalen
af 13. februar 2019, er det bl.a. anfort, at kebsaftalen blev indgaet pa grundlag af salgsopstilling ud-
arbejdet den 13. februar 2019 og at parterne var gjort opmarksom p4, at der tidligere kan vaere udle-
veret salgsopstillinger, som efterfolgende er blevet korrigeret.

Klagerne har anfort, at de pa baggrund af oplysningerne i salgsopstillingen af 25. januar 2019 bud-
getterede med, at kunne udleje hesteboksene, og at klagerne blev godkendt af deres bank, til at kunne
kabe ejendommen péa baggrund af denne salgsopstilling. Da oplysningen fremstar uimodsagt af ind-
klagede, leegges det herefter til grund, at oplysningen om antallet af hestebokse pa ejendommen var
af vaesentlig betydning for klagerne og, at indklagede derfor var bekendt hermed. Det af indklagede
anforte om besigtigelse af ejendommen kan ikke fore til et andet resultat, da antallet af hestebokse
ikke er pa vist ved besigtigelsen.

Pé denne baggrund finder nevnet, at der 1 kebsaftalens punkt 11 burde have varet indsat en selvsten-
dig frase om @&ndringen af antallet af hestebokse. Det i kabsaftalens punkt 14 anferte kan ikke fore
til et andet resultat, da denne henvisning ikke specifikt gar opmerksom pa, hvori @ndringen bestod
og 1 ovrigt fremstar som et generelt forbehold uden retsvirkning. Som folge heraf er lovens § 25 og
god ejendomsmaglerskik jf. lovens § 24, stk. 1, tilsidesat.
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Fjernelse af inventar fra ejendommen m.v.

Det forhold, at s@lger af ejendommen angiveligt har fjernet inventar fra ejendommen efter kebsafta-
lens indgaelse er et forhold mellem s@lger og keberne, hvilket falder uden for naevnets kompetence
at tage stilling til. Neevnet finder ikke, at det kan bebrejdes indklagede, at saelger skulle have fjernet
inventar fra ejendommen.

Det kan endvidere ikke bebrejdes indklagede, hvis s@lger ikke har udleveret negglen til ejendommens
hovedder.

Sanktionsfastsattelse

Som folge af den konstaterede overtradelse af lovens § 25 og god ejendomsmaglerskik palegges
indklagede ejendomsmagler, CC — i sin egenskab af ansvarlig ejendomsmegler — en bade pa 15.000
kr.

THI BESTEMMES

Klagen over forhenvarende ejendomsmagler, EE, afvises.

Indklagede ejendomsmagler, CC, palegges en bade pa 15.000 kr., jf. lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 53, stk.1.

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 n&vnets afgerelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg

Side | 11



