Den 9. juli 2020
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 504 — 19/06839

AA og BB

advokat CC

mod

Ejendomsformidlingsvirksomheden RR ApS (CVR-nr. xx Xx XX Xx)
advokat DD

0g

EE

afsagt salydende
KENDELSE
Sagens baggrund:

Ved klageskrivelse af 6. september 2019 har advokat CC pa vegne af AA og BB indbragt ejendoms-
formidlingsvirksomheden RR ApS for Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere, jf. lov om formid-
ling af fast ejendom m.v., 8 52, stk. 2. Samtidigt blev EE indbragt for nazvnet jf. lov om formidling
af fast ejendom m.v. § 52, stk. 1.

Klagen omhandler, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v. 88 24, stk. 1, 25, 46, stk. 1, samt god ejendomsmaglerskik ved i salgsmaterialet og i kebsaftalen
at have oplyst et forkert bruttoetageareal, ved at have annonceret ejendommen til en forkert kontant-
pris samt ved ikke at have udleveret for handlen betydende oplysninger til klagerens kgberradgiver.

Klagen omhandler herudover ogsa, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af
fast ejendom m.v. 88 28, stk. 1, 37, stk. 1, nr. 3, jf. § 39, og 35, stk. 1, ved ikke at have udpeget en
ansvarlig ejendomsmeegler, ved ikke at have udarbejdet og udleveret en salgsopstilling, samt ved ikke
have at have oplyst om vasentlig gkonomisk og personlig interesse i handlens indgaelse.

Sagens omstaendigheder:

Ejendomsformidlingsvirksomheden RR ApS (CVR-nr. xx xx xx xx) formidlede salget af ejerlejlig-
heder i et projektbyggeriget ”"FF” pa [vej 1], [by 1]. Denne sag omhandler ejerlejligheden, lejlighed
nr. X, Tower E,” beliggende [vej 2], [by 1] (herefter ejendommen).

I en af naevnet indhentet udskrift fra Det Centrale Virksomhedsregister (CVR) af 24. marts 2020 for
RR ApS fremgar, at indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed RR ApS (CVR-Nr. XX XX XX XX)
siden den 1. juni 2017, har veeret ejet af selskabet GG A/S (CVR-nr. xx xx xx xx), der som legalejer
besidder 100 % af henholdsvis ejerandele og stemmerettigheder. Det fremgar endvidere, at den reelle
ejer af ejendomsformidlingsvirksomheden siden den 1. juni 2017 har veeret HH, som besidder 100 %
af henholdsvis ejerandelene og stemmerettighederne i selskabet. HH udgjorde ejendomsformidlings-
virksomhedens direktion fra 1. juni 2017 til 12. februar 20109.
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I en af navnet indhentet CVR-udskrift af 24. marts 2020 for GG A/S, fremgar, HH har veeret den
legale og reelle ejer af selskabet siden 26. juni 2006.

GG A/S og RR ApS har begge adresse [vej 3], [by 2].

Den 29. juni 2017 modtog klagerne en mail fra EE. Af hans mailsignatur fremgar bl.a.: ’Boligradgi-
ver, RR ApS Projektsalg, [vej 4], [by 3] RR ApS Projektsalg, [vej 3], [by 2]”". Af mailen fremgar:

Vi har veeret i dialog omkring nar de nye tegninger pa det sidste tarn pa” FF” lejlighenderne,
sa ville du gerne kontaktes, jeg har vedhaftet dem i denne email.

Jeg afventer prislisten, pa det hele. Den skal du modtage nar jeg har denne, hvis der er nogle
spgrgsmal ma du endelig sige til, og er I ikke int. Fortsat, gerne melde tilbage (...)”

Af den vedlagte plantegning fremgar det, at bruttoetagearealet ville udgere 116 m?. Af selve tegnin-
gerne, er det herpé anfart, at arealet fordelte sig med 38 m? i stue og 78 m? pa 1. salen, svarende til
116 m?:
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Af en af klager fremlagt prisliste fremgar det, at ejendommens bruttoetageareal udgjorde 116 m? og
salgsprisen for ejendommen var 3.995.000 kr. Det fremgar endvidere, at fallesarealet for ejendom-
men udgjorde 11 m2. Af prislisten fremgar den indklagede ejendomsformidlingsvirksomheds logo.

Af ejendommens tekniske tegninger fremgar det, at arealet var fordelt pd 38 m? i stuen og 78 m? pa
1. salen.

Den 25. august 2017 indgik klagerne kgbsaftale med Il K/S (CVR-nr. xx xx xx xx) om kgb af ejen-
dommen. Det fremgar af kgbsaftalen, at indklagede EE har underskrevet som "boligradgiver/magler”
og HH har underskrevet som tegningsberettiget direkter for 11 K/S. Af kabsaftalens forside fremgar
den indklagedes ejendomsformidlingsvirksomheds logo.

| en af navnet indhentet CVR-udskrift af 24. marts 2020, om 11 K/S, fremgar det at selskabet siden
den 1. oktober 2015, har veeret ejet af JJ K/S (CVR-nr. xx xx xx xx) og siden den 25. april 2019 har
veaeret ejer af GG A/S, der som de legale ejere hver besidder 50-66,66 % af ejerandelene og stemme-
rettighederne. I en af naevnet indhentet CVR-udskrift af 10. juni 2020 om JJ K/S fremgar, at GG A/S
siden den 31. maj 2015, har veret den legale ejer af JJ K/S. HH har siden den 31. maj 2015, veeret
den reelle ejer af JJ K/S. Det fremgar videre af CVR-udskriften for 11 K/S, at den reelle ejer af 11 K/S
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er HH, der besidder 100 % af ejerandelen og stemmerettighederne. 1l K/S har adresse pa [vej 5], [by
2].

Det fremgar af kebsaftalen, at kontantprisen var aftalt til 3.995.000 kr., at klagerne hos indklagede
ejendomsformidlingsvirksomheden skulle deponere 70.000 kr., at overtagelsen af ejendommen var
aftalt til 15. januar 2019 og at ejendommens bruttoetageareal udgjorde 116 m?.

Af kgbsaftalens punkt 2 fremgar:

"AREALER.
2.1 Inden afleveringsdagen foretages endelig opmaling og udstykning af ejendommen i ejerlej-
ligheder. Ejerlejlighedskort udleveres til kaber jf. pkt. 5.9.

2.2 Der kan evt. forekomme andringer i forhold til ejendommens oplyste BEA og Tinglyste
areal jf. kebsaftalens forside og Bilag 11, da der er tale om projektsalg og ejendommen endnu
ikke er opfart. Dette medfarer ikke @ndringer i kebesummen, safremt afvigelsen ikke oversti-
ger+/- 2 %. Sker der en afvigelse af BEA areal, savel i positiv retning som negativ retning,
betales kaber/ seelger med den kvm-pris ejendommen er solgt til (ejendommens basispris (uden
tilkab) divideret med oplyst BEA areal).

2.3 Hvis det oplyste BEA areal afviger mere end+/ - 10% kan keber valge at annullere naervee-
rende handel. Dette skal i sa fald meddeles selskabet skriftligt senest 7 dage efter, at kaber er
oplyst ejendommens endelige BEA areal. Kgber har ikke krav pa kompensering af nogen art,
hvis kaber veelger at annullere naervaerende handel, bortset fra, at deponerer udbetaling/ stillet
garanti returneres kaber.”

Af kgbsaftalens punkt 9 "Ejendomsmaegleroplysninger” fremgar:

’Selskabet har samarbejdsaftale vedr. projektet med ejendomsmaglerfirmet RR ApS Projekt-
salg ApS, cvr. nr. xx xx xx xx. RR ApS Projektsalg ApS er autoriseret af Erhvervsstyrelsen til at
drive ejendomsmaeglervirksomhed. (...)”

Af kabsaftalens punkt 19 "Udleverede bilag” fremgar det ikke af oplistningen, at klager har faet ud-
leveret en salgsopstilling.

Af et uddrag af en salgsannonce, der ifglge klager farst blev udleveret efter handlens indgaelse, frem-
gar bl.a., at eiendommens bruttoetageareal var 116 m? og tinglystareal var 116 m?.

Den 29. august 2017 sendte EE en mail til advokat KK (klagernes davarende radgiver):

Vi har forngjelsen at have solgt en bolig i vores fine ’FF” til AA og BB.

Vi fremsender hermed iht. aftale med kunderne:

* Kgbsaftale

* Bilag til handlen

Vi imgdeser kundens indbetaling af udbetaling og din fremsendelse af garanti iht. kebsaftalens
Bilag 2.
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Deponering af de 75.000kr til konto nr: [personlige forhold] — venligt bekreeft dette er depone-
ret. Vi imgdeser kundens indbetaling af udbetaling og din fremsendelse af garanti iht. kebsaf-
talens Bilag 2.”

Den 30. august 2017 sendte EE en mail til klagerne med invitation til et materialemgade.

Samme dag kl. 21.50 fremsendte advokat KK sin godkendelsesskrivelse til EE, hvoraf det bl.a. frem-
gar:

()

4. Handlen er betinget af, at det oplyste areal af ejendommen (boligen) ved den endelige op-
maling maksimalt afviger med 5 %, idet kaber i modsat fald er berettiget til at traede tilbage fra
kabet. Der sker ikke regulering af kebesummen, safremt boligarealet bliver starre.”

Den 2. september 2017 besvarede EE godkendelsesskrivelsen af 30. august 2017.

”(..)
Kan accepteres, hvis vilkar er ens for begge parter. Ved regulering af den oprindelige opmaling
maksimalt afviger med 5%, kan bade salger samt kabe traede ud tilbage fra kabet.”

Af den endelige arealfortegnelse for ejendommen af 28. juni 2019, udarbejdet af landsinspekter LL,
fremgér det, at ejendommens bruttoareal er 145 m? fordelt pa et nettoareal pd 117 m? og 28 m? i
ejendommens andel af det feellesadgangsareal.

Den 1. juli 2019 modtog klagerne en mail fra MM. Af hendes mailsignatur fremgar ”Administrati-
onschef, GG A/S, [vej 3], [by 2]”. Til mailen var medarbejder ved indklagede virksomhed NN sat
c.c.: Af mailen fremgar:

| forbindelse med jeres kab af [vej 2] har jeg fra OO A/S fredag sidst pa dagen modtaget den
endelige arealfortegnelse, jf. det vedhaftede.

Som det fremgar af arealfortegnelsen, er ejerlejlighed 1 145 BEA kvm og ikke 116 BEA kvm,
som det fremgar af kebsaftalen. Ejerlejligheden er saledes sterre end forudsat.

Som det ligeledes fremgar af kgbsaftalens punkt 2.3, kan 1, safremt BEA arealet afviger med
mere end plus 10%, veelge at annullere naervarende handel. Dette skal i sa fald meddeles skrift-
ligt senest 7 dage efter, at | er oplyst om ejerlejlighedens endelige BEA areal. Deponering og
stillet garanti returneres naturligvis, safremt | veelger at annullere handlen.

@nsker | at fastholde handlen betyder det, at ejerlejligheden far en prisregulering, jf. kabsafta-
lens bestemmelser herom. Ifglge kebsaftalens punkt 2.2 er der en reguleringsbestemmelse, og
det fremgar, at safremt der opstar en arealregulering pa plus eller minus 2% i forhold til det
BEA kvm areal, der er anfert i kabsaftalen, betaler kaber eller selger den pris pr. kvm, ejerlej-
ligheden er solgt til, med det BEA kvm areal, der overstiger/er mindre end 2%.

Som ovenfor navnt er ejerlejligheden oplyst med et BEA kvm areal pa 116, men, som det frem-
gar af den endelige arealfortegnelse, er lejlighedens faktiske BEA kvm areal 145. Det betyder,
at der skal betales for 27 BEA kvm (146-118), idet der gives 2 BEA kvm gratis, da disse ligger
inde i 2% reguleringen.

Lejligheden er solgt til kr. 3.995.000 for 116 BEA kvm, hvilket giver en kvm-pris pa kr. 34.440
pr. kvm. Dette skal ganges med 27 BEA kvm, som giver kr. 918.850 i regulering oveni prisen
pa kr. 3.995.000, saledes at prisen vil vere kr. 4.913.850.
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Jeg er godt klar over, at det en streg i regningen, at ejerlejligheden er meget stgrre end forventet
—men omvendt vil verdien af ejerlejligheden altid beregnes ud fra 145 BEA kvm ved fremtidig
vurdering og gensalg.

Safremt der matte vare spargsmal til ovennavnte, er | velkomne til at kontakte o0s.”

Den 4. juli 2019 sendte advokat KK en mail til MM:

”Jeg kan forsta, at der er sket en voldsom afvigelse af BEA arealet i ovenanfarte ejendom, som
har medfgrt en merpris for keber pa kr. 918.850.

Du bedes i den forbindelse venligst fremsende mig en redeggrelse samt dokumentation for selve
beregningen af de i kebsaftalen oprindelige fastsatte 116 BEA m2, idet jeg kan forsta, at arealet
i dag udger 117 BEA m2?

Fristen for tilbagemelding pa hvorvidt keber vil fortsatte handlen, udskydes til 3 hverdage efter
min modtagelse af ovennavnte redeggrelse/dokumentation, hvilket du venligst bedes bekrafte,
herunder henset til at fa en eventuel finansiering pa plads.”

Den 5. juli 2019 sendte advokat KK en mail til MM:

| forleengelse af min mail nedenfor har jeg nu gennemgaet salgsmaterialet endnu en gang,
hvorefter jeg kan se, at RR ApS har lavet en fejl i salgsmaterialet. RR ApS anfarer nemlig BEA
arealet til at veere 116 m2, jf. blandt andet vedlagte forside af kabsaftalen, hvilket ikke er kor-
rekt, da I har glemt at tage hgjde for feellesarealerne, som tillige ved sagens opstart skulle have
indgaet i beregningen af arealet. | har ellers veeret i besiddelse af al relevant materiale, herun-
der vedlagte tegninger mv., og alle steder har det fremgaet, at BEA arealet udgjorde 116 m2.
Jeg kan saledes konstatere, at RR ApS i sin tid har beregnet det ud af nettoarealet, hvorfor man
tillige ma tage udgangspunkt i nettoarealet i dag, hvis man skal have et ordentligt sammenlig-
ningsgrundlag. Differencen i arealet udger herefter alene 1 m2, idet arealet i dag er malt op til
I alt 117 m2, hvorefter der ikke skal betales nogen tilleegskabesum i henhold til kebsaftale-
grundlaget.

Kaber fastholder pa narveaerende grundlag saledes handlen til den oprindelige kabesum pa kr.
3.995.000, idet jeg tillader mig at forudseette, at | vedkender jer fejlen. | modsatte fald ser kaber
sig ngdsaget til at treede tilbage fra handlen, idet keber i sa fald vil gare et erstatningskrav
geeldende for samtlige ekstraomkostninger, den fejlagtige beregning har medfart keber.”

Den 10. juli 2019 klokken 11.02 sendte klagerne en mail til MM:

Vi star i en uafklaret situation omkring 2E’s krav om ekstra betaling for vores lejlighed, med
det mulige udfald, at vi vil blive tvunget ud af handlen.

Hvis det bliver konsekvensen, forventer jeg, at RR ApS overtager det Svane kakken, der er be-
stilt med ekstra tilvalg, og holder mig skadeslgs i denne forbindelse.

Det betyder at min forelgbige betaling til Svae pa 100.000 kr. godtgeres, samt at mine forplig-
telser omkring resterende betaling pa 57.227,35 kr. overtages af 2E.

Det er vigtigt at vi har en afklaring pa dette hurtigt, da det er afggrende for, om det leverede
kakken skal monteres eller ej.”

Samme dag klokken 12.04 videresendte MM klagernes mail til advokat KK.
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Samme dag klokken 18.08 sendte advokat KK en mail til MM:

Vi har endnu ikke modtaget en tilbagemelding fra RR ApS vedrgrende vores indsigelse i for-
hold til 2E's krav om ekstrabetaling for kebers lejlighed, sa derfor ma keber desvarre - og
under protest - annullere handlen, idet kaber ikke har mulighed for at fa restbelgbet pa kr.
918.850 finansieret.

Det er ngdvendigt at fa afklaret, hvorvidt RR ApS vil overtage det Svane Kgkken, som kaber
har bestilt. Dette skal i sa fald overtages for kr. 157.227,35, som kgber har indgaet kontrakt
med Svane Kgkken om.

Jeg ma saledes fastholde, at RR ApS har begaet en simpel fejl, som har udlgst denne situation,
og keber vil derfor gare et erstatningskrav geeldende for samtlige ekstraomkostninger, som den
fejlagtige beregning har medfart keber.”

Den 11. juli 2019 fremsendte HH en mail til advokat KK. Af HH’s signatur fremgar GG A/S”. Af
mailen fremgar:

’Med dine forsatte urigtige beskyldninger imod 2E, som ikke er salger, men magler, skal jeg
venligst henvise opmarksomheden til Straffelovens prgf. 267 om injurier som 11 K/S advokat
er klart instrueret i omgaende at tage i brug overfor dig eller andre der udspreder urigtige
imod bedre vidende. Vi gar ud fra, at du er bekendt med strafferammer.

Og i forlengelse af dine urigtige beskyldninger - og med udgangspunkt i kgbsaftalen - hvis
vilkar ngije er forhandlet med dig pa kabers vegne er dine beskyldninger helt hen i vejret.

Du burde have forklaret kunderne hvad vilkarene i kabsaftalen er nar der er tale om projekt-
salg. Kgbsaftalen er helt pracist og meget klar i sine vilkar og krystal klar - og der er ikke be-
gaet nogen fejl fra selgers side af. Kgberne burde nok istedet overveje erstatning imod dig
hvis de mener sig fejl radgivet.

Og salger ser ud fra ovenstaende ingen grund til at skulle udvise velvilje eller goodwill og
overveje at overtage en kakken leverance der ikke er bestilt af os. Du burde betale regningen
som del i fejl radgivningen.”

Den 3. april 2020 har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere anmodet indklagede ejendomsfor-
midlingsvirksomhed om at oplyse og dokumentere, hvorvidt der var udpeget en ansvarlig ejendoms-
meegler i forbindelse med handlen i denne sag.

Den 15. april 2020 anmodede advokat PP pa vegne af de indklagede om fristudsattelse pa tre uger,
idet indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed ikke var vendt tilbage.

Den 16. april 2020 blev indklagede meddelt 14 dages fristforleengelse.
Den 29. april 2020 anmodede indklagede pa ny om fristudsattelse pa tre uger, da det fortsat — grundet
COVID-19 - ikke havde veeret muligt, at indhentet oplysningen hos ejendomsformidlingsvirksomhe-

den.

Den 30. april 2020 blev anmodningen om fristudseettelse pa tre uger afvist af navnets formand. Ind-
klagede blev i stedet meddelt en uges fristforleengelse.

Den 7. maj 2020 har indklagede oplyst, uden nermere dokumentation, at ejendomsmaegler QQ var
udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler. Det fglger af den af naevnet indhentede CVR-udskrift af 24.
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marts 2020, at QQ har veeret direkter for den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed siden 28.
august 2019.

Parternes bemarkninger:

Klager

Advokat CC har pa vegne af klagerne bl.a. anfert, at indklagede i flere tilfeelde har tilsidesat sine
pligter i forbindelse med handlen i denne sag og derfor skal paleegges en disciplinarsanktion.

Forud for indgaelse af kabsaftalen har klagerne modtaget plantegningerne af ejendommen til under-
skrift fra EE. Af plantegningerne fremgar det, at bruttoetagearealet forventedes at udgere 116 m?,
fordelt med 38 m? i stuen og 78 m?pa 1. sal. Tilsvarende fremgar af den fremlagte prisliste. Af kabs-
aftalen fremgar det ligeledes, at bruttoetagearealet er 116 m? og til den anfarte pris pa 3.995.000 kr.
Endeligt fremgar det ogsa af det fremlagte uddrag af salgsbrochuren udleveret efter handlens indga-
else at bruttoetagearealet sdvel som tinglyst areal ville vaere pa 116 m2, fordelt med 38 m? i stue og
78 m? pa 1. salen. Det kan herefter udledes, at klagerne kabte en projektlejlighed pa 116 m?til den
anfarte pris.

Efter kebsaftalens indgaelse fik klagernes kaberradgiver ikke fremsendt en kopi af plantegningerne.
Kgberradgiveren kunne derfor ikke konstatere at selger/magler havde undladt/glemt at medregne
feellesarealet i det oplyste bruttoetageareal pd 116 m?. Klager tilkendegiver, at et bruttoetageareal
almindeligvis indeholder fellesarealet. Det er dog ikke hvad der er aftalt ved dette kab. Det er aftalt,
at seelger skulle levere en ejerlejlighed pa 116 m?. Ejendommen er opfart identisk med det projekte-
rede, dog séledes at ejendommen i stedet er 117 m2. Det er séledes ikke tale om en stgrrelse, men med
1 m? undtagelse, preecis som projekteret.

En erhvervsdrivende ma ikke over for en forbruger annoncere en lejlighed til knap 4.000.000 kr., som
det falger af prislisten, nar salger pa forhand ved eller ber vide, at selger vil opkraeve knap 5.000.000
kr., uanset at lejlighederne i projektbyggeriet er opfart og udbudt som projekteret. Klager bemaerker
hertil, at kgbsaftalens punkt 2.2 omhandler situationer, hvor arealet, herunder ejendommens og feelles,
endrer sig fra det projekterede. Dette er ikke tilfeldet. Indklagede bade kunne og burde have konsta-
teret, at kgbsaftalens angivelse af bruttoetagearealet var fejlagtigt, idet feellesarealerne ikke var med-
regnet.

Indklagede anfarer, at det efter byggeriets feerdiggarelse viste sig, at lejligheden var starre end anfart
i kabsaftalen. Som allerede beskrevet afviger det faktiske og gennemfarte byggeri imidlertid ikke fra
projekttegningerne. Det er saledes ikke byggeriet, der er faldet anderledes uden end projektet. Der er
derimod tale om en oprindelig fejlagtig opgarelse af og oplysning om bruttoetagearealet. Dette idet
bade salger og indklagede har undladt/glemt at medregne fallesarealet i det oplyste bruttoetageareal
pa 116 m2 og dermed havde begaet fejl ved beregningen af bruttoetagearealet. Indklagede bade kunne
og burde pa baggrund af projektmaterialet have konstateret, at feellesarealerne ikke var medregnet i
lejlighedens bruttoetageareal. Kgbsaftalens angivelse af "bruttoetagearealet” var saledes objektivt
fejlagtig.

Indklagede har derved tilsidesat sine pligter ved at formidle salg af ejendommen til den oplyste pris,
uanset at indklagede vidste eller burde vide, at bruttoetagearealet var forkert opgjort, idet feellesarealet
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ikke var medregnet. Indklagede vidste eller burde vide, at feellesareal skal medregnes i bruttoetage-
arealet, uanset om indklagede identificeres med seelger eller ej, grundet personsammenfaldet.

Indklagede bade kunne og burde have konstateret den begaede fejl ved beregningen af bruttoetage-
arealet ud fra de for indklagede pa handelstidspunktet foreliggende oplysninger og dokumenter.

Indklagede har yderligere tilsidesat sine pligter ved at undlade at sende samtlige relevante dokumen-
ter til keberradgiveren, saledes at keberradgiveren kunne have opdaget den af salger og maegler be-
gaede fejl ved beregningen af bruttoetagearealet.

Herudover har indklagede tilsidesat sine pligter ved ikke at have givet oplysninger om sammenfaldet
mellem ejeren af ejendomsformidlingsvirksomheden og det seelgende selskab. Hertil bemaerkes det,
at HH har underskrevet kabsaftalen pa vegne af selger, samt har svaret pa vegne af den indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed i korrespondancen med kgberradgiveren.

Endvidere har indklagede ikke sgrget for at oplyse, hvem der var ansvarlig ejendomsmaegler pa sagen
og ikke udarbejdet og/eller udleveret en salgsopstilling. Dette udger yderligere overtraedelser af ind-
klagedes pligter. Det er ikke ansvarsfritagende for indklagede, at indklagede har forsgmt at ansztte
en godkendt ejendomsmaegler. Tveertimod er dette en skeerpende omstendighed. Har indklagede haft
en godkendt ejendomsmaegler ansat, er det sterkt pafaldende, at indklagede ikke har oplyst navnet
herpa. Det bemaerkes, at alle mails er sendt af EE ligesom det er EE, der har skrevet under som "bo-
ligradgiver/magler” pa kebsaftalens side 2.

Om den efterfalgende oplysninger om, at ejendomsmeegler QQ var ansvarlige ejendomsmaegler, be-
marker klager, at klager ikke tidligere har hgrt, at ejendomsmagler QQ skulle veere tilknyttet sagen,
ligesom at ejendomsmaegler QQ’s navn ikke fremgar af handlens dokumenter. Herudover bemaerkes,
at indklagede ikke omtalte ejendomsmaegler QQ i skriftvekslingen til navnet, uanset at indklagede
oplagt havde mulighed hertil. Efter indklagedes opfattelse tyder hele forlgbet helt klart pa, at der ikke
pa handelstidspunktet har veret en ansvarlig ejendomsmaegler tilknyttet. Der er derimod intet, der
tyder pa det modsatte.

Endelig har indklagede tilsidesat sin pligter ved — trods gentagne opfordringer hertil — at have undladt
at anmelde sagen under sin ansvarsforsikring. Dette kan afskare klagerne i at opna erstatning via
indklagedes ansvarsforsikring.

Indklagede

RR ApS

Advokat DD har pa vegne af RR ApS pastaet sagen afvist, subsidiart at indklagede frifindes. Til
stgtte for pastanden om afvisning, har indklagede gjort geeldende, genstanden for klagers klage i rea-
liteten er udtryk for en civilretlig tvist mellem en sa&lger og kaber, og at klagen ligger uden for Disci-
plinernzvnet for Ejendomsmagleres kompetence, og derfor ma afvises. Endvidere har indklagede
anfart, at det er en forudsztning for at navnet kan behandle en klage over indklagede, at der pahviler
indklagede et selvsteendigt ansvar eller et medansvar for EE’s eventuelle pligtforssmmelser. Da EE
imidlertid ikke er godkendt ejendomsmaegler, kan der ikke pahvile indklagede et medansvar for even-
tuelle pligtforsammelser i disciplinert regi. Indklagede afviser endvidere at veere selvstendigt an-
svarlig.
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I1 K/S er et projektselskab, der i perioden 2017-2019 har opfart og solgt en reekke boliger i projektet
"FF”, pa [vej 1] i [by 1]. Den kgbsaftale med vilkar, der er anvendt for samtlige salg af projektboli-
gerne pa Kompagnivej i Farum, er udarbejdet af selger. Saledes fremgar s&lgers logo ogsa pa forsi-
den af kebsaftalen. Selger har i kebsaftalen anfart, at der er tale om en individuelt udarbejdet kabs-
aftale tilpasset til projektsalg.

Da der var tale om et projektsalg, hvor der i et vist omfang ma paregnes afvigelser fra projekttegnin-
gerne, herunder vedrgrende boligernes arealer, havde sa&lger i de generelle vilkar for kabsaftalen som
punkt 2 indsat en bestemmelse om arealafvigelser. Dermed tages der ved punkt 2 hgjde for, hvordan
parterne er stillet, safremt der ved opmalingen af projektboligen efter dens opfarelse konstateres af-
vigelser i bruttoetagearealet. Der blev gennemgaet forhandlinger om yderligere vilkar for handlen.
Herunder fremsatte klagernes davaerende radgiver et vilkar om, at handlen maksimalt matte afvige 5
% ved endelige opmalinger. Forholdet blev, som skriftvekslingen viser, accepteret. Vilkaret om are-
alafvigelser, der er gaeldende i naerveaerende handel, er dermed sarskilt fornandlet mellem parterne.

Efter handlens gennemfarelse skulle salger endeligt opmale den solgte boligs bruttoetageareal i over-
ensstemmelse med kebsaftalen. Seelger konstaterede derved, at den solgte bolig, som ifelge kabsaf-
talen skulle have et areal pa 116 kvadratmeter, efter selgers endelige opmaling viste sig at have et
areal pa 145 kvadratmeter. Arealafvigelsen udger en arealafvigelse af et sadant omfang, at den giver
kaber ret til at annullere handlen. Indklagede blev farst orienteret herom samme dag som klagerne jf.
den fremlagte mailkorrespondance. Arealafvigelsen farte til, at klagerne annullerede handlen.

De af klager nedlagte pastand om tilsidesettelse af god ejendomsmaglerskik bestrides og er helt
udokumenterede. Det fremgar ikke klart, hvordan indklagede har vidst eller burde have vidst, kon-
staterede eller burde have konstateret de af klager anfarte pastande. Der var ikke noget i handlens
materiale, der indikerede nogen fejl ved beregningen af bruttoetagearealet. Da der er tale om projekt-
boliger, var det heller ikke muligt for indklagedes medarbejdere at konstatere de fysiske forhold og
sammenholde disse med ejendomshandlens materiale. Det var endvidere ikke muligt, pa baggrund af
handlens bilag at konstatere arealafvigelsen. Dette understgttes af, at hverken klager eller klagers
kaberradgiver konstaterede nogen uregelmassighed ved opgerelse af ejendommen bruttoetageareal i
forbindelse med berigtigelsen. Det var klager og klagers kaberradgiver bekendt, at kabet vedrarte en
projektbolig, og at der ved keb af denne type boliger bestar en risiko for afvigelser af forskellig ka-
rakter. Indklagede havde i den forbindelse sikret sig, at kabsaftalen mellem klager og selger indeholdt
en betryggende regulering af sddanne afvigelser. Bestemmelsen om arealafvigelser under punkt 2 til
kebsaftalens generelle vilkar, og det efterfglgende forhandlede vilkar i allongen, indeholder alle ri-
melige og ngdvendige muligheder som savel salger som klager (og dennes radgiver) bar have, for at
kunne varetage deres interesser i tilfaelde, hvor der forekommer arealafvigelser ud over det paregnede,
i den opfarte ejendom. Efter selger konstaterede uoverensstemmelsen i forbindelse med opmalingen
af ejendommen, gjorde saelger opmaeerksom herpa over for bade kaber og en medarbejder hos indkla-
gede. Da opmaling af boligen ifalge kagbsaftalen skulle foretages af salger, havde indklagedes med-
arbejdere ikke grundlag for at konstatere uoverensstemmelsen pa et tidligere tidspunkt end ved sel-
gers opmaling. Det vil veere at ga ud over de indklagedes forpligtelser i nerveerende sag, safremt
indklagede 1 skulle have anmodet en medarbejder hos sig om at foretage en selvsteendig opmaling
efter ejendommens opfarelse, nar selger skulle foretage denne. Da det heller ikke pa baggrund af
kebsaftalens bilag var muligt for nogen medarbejder hos indklagede pa forhand at konstatere areal-
afvigelsen, har indklagede derfor heller ikke noget selvstandigt ansvar pa dét grundlag.
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For sa vidt angar klagers synspunkt om, at det er en skaerpende omstendighed, at indklagede er kon-
cernforbundet med salger, bemaerker indklagede, at indklagede som selgers ejendomsmaegler skal
varetage se&lgers interesser og behov.

Disciplingernavnets bemearkninger:

Indklagede har pa Disciplinaernaevnets opfordring, oplyst at ejendomsmaegler QQ var udpeget som
den ansvarlige ejendomsmaegler.

EE
EE er ikke godkendt ejendomsmaegler og er ikke blevet anmodet om at fremkomme med et hgrings-
svar.

Disciplinernavnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Disciplinernaevnet behandler klager over godkendte ejendomsmagleres og ejendomsformidlings-
virksomheders tilsidesattelse af de pligter, som falger af lov om formidling af fast ejendom m.v.,
forskrifter udstedt i medfer heraf og god ejendomsmeeglersskik jf. § 1, stk. 1 og 2, samt 8§ 2, stk.1, i
bekendtgarelse nr. 1258 af 27. november 2014 om Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere jf. § 52,
stk. 1, 1. pkt., og stk. 2, i lov nr. 526 af 28. maj 2014 om formidling af fast ejendom m.v. (herefter
loven).

Navnet bemaerker i forlengelse heraf, at det er uden for naevnets kompetence at tage stilling til for-
hold, som angar forholdet mellem szlger og kaber.

Det folger af § 8, stk. 1, i bekendtgarelse nr. 1258 af 27. november 2014, om Disciplinaernavnet for
ejendomsmaeglere, at nevnet kan afvise at behandle klager, der ikke er omfattet af neevnets kompe-
tence og klager fra personer, der ikke har en retlig interesse i det forhold klagen angar.

Indklagede EE er ikke godkendt som ejendomsmeegler jf. lovens § 6. Disciplinernavnet har derfor
ikke kompetence til at behandle klagen over ham personligt jf. lovens § 52, stk. 1, 1. pkt. modseet-
ningsvis. Klagen over EE afvises derfor jf. § 8, stk. 1, i disciplingernaevnsbekendtgarelsen.

Ejendomsformidlingsvirksomhedens mulige ansvar

Det falger af lovens § 52, stk. 2, at en ejendomsformidlingsvirksomhed kan indbringes for navnet,
hvis virksomheden har et selvsteendigt ansvar eller et medansvar for at loven og god ejendomsmag-
lerskik er tilsidesat. Det falger af lovens § 53, stk. 4, at hvis der pahviler ejendomsformidlingsvirk-
somheden et selvstendigt ansvar, jf. lovens § 52, stk. 2, eller et medansvar for tilsidesattelsen af
ejendomsmeeglerens forpligtelser, jf. 53, stk. 1, kan ejendomsformidlingsvirksomheden tildeles en
advarsel eller paleegges en bade.

Et selvsteendigt ansvar eller medansvar kan komme pa tale, hvor virksomheden eller ledelsen har
tilsidesat sin ledelses- og tilsynspligt ved f.eks. at undlade at gribe ind over for en ansats adferd, som
ikke er i overensstemmelse med loven, forskrifter eller god ejendomsmeeglerskik. En virksomheds
ansvar geelder ogsa i relation til ansatte, som ikke er ejendomsmaglere. Bestemmelsen understreger
hermed det ansvar, som den enkelte ejendomsformidlingsvirksomhed har i relation til, om virksom-
heden, dens ledelse og dens medarbejdere overholder loven, dens forskrifter og god ejendomsmaeg-
lerskik. En sanktion af en ejendomsformidlingsvirksomhed kan endvidere komme pa tale i tilfalde,
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hvor ejeren af virksomheden er vidende om, at de ansatte ikke falger god ejendomsmaeglerskik, loven
om formidling af fast ejendom m.v. eller regler udstedt i medfar heraf. Endvidere kan en sanktion af
virksomheden f.eks. komme pa tale, nar virksomheden har opstillet interne retningslinjer for virk-
somhedens ansatte ejendomsmeaeglere eller afgivet instrukser til de ansatte, bade maeeglere og gvrige
ansatte, som strider mod god ejendomsmaeglerskik og reglerne i loven samt regler fastsat i medfar
heraf. jf. lovbemarkningerne til § 53, stk. 4.

Da en ejendomsformidlingsvirksomheds potentielle ansvar ikke alene begranser sig til selvstendigt
ansvar eller til medansvar for en godkendt ejendomsmeegler, men gelder for alle virksomhedens an-
satte, tages indklagedes pastand om afvisning af sagen ikke til falge. Pa denne baggrund realitetsbe-
handler naevnet herefter sagen.

Ad realiteten
Ifelge lovens § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfare sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmaeglerskik.

Ansvarlige ejendomsmaegler
Det fglger af lovens § 28, stk. 1, at der for alle formidlingsopdrag skal udpeges en godkendt ejen-
domsmagler som ansvarlig ejendomsmaegler.

For alle bolighandler, som er omfattet af lov om formidling af fast ejendom, og hvor den erhvervs-
maessige aktivitet er rettet mod eller udfart for en forbruger, skal der altsd udpeges en ansvarlig ejen-
domsmagler. Ansvaret for at udpege en ansvarlig ejendomsmeegler pahviler ejendomsformidlings-
virksomheden, som har til opdrag at formidle salget af en ejendom.

Den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed har pa neavnets opfordring oplyst, at ejendoms-
meegler QQ var udpeget som den ansvarlige ejendomsmaegler. Trods naevnets opfordring hertil, er
oplysningen ikke naermere dokumenteret. Klager har gjort geldende aldrig at have hart QQ, og op-
lysningen om QQ fremgar ikke af handlens dokumenter.

Nevnet finder ikke, at kunne laegge indklagedes oplysning om QQ’s udpegning som ansvarlig ejen-
domsmagler til grund ved pademmelsen af denne sag. Indklagede var 35 dage om at tilvejebringe
oplysningen, som ikke narmere er dokumenteret. Det skal for en ejendomsformidlingsvirksomhed
veere en ganske enkelt oplysning, der kan tilvejebringes hurtigt. Da der samtidigt ikke er fremlagt
dokumentation herfor og da oplysningen ikke understgttes af handlens dokumenter, tilsidesaetter naev-
net indklagedes oplysning, og leegger til grund, at der ikke var udpeget en ansvarlig ejendomsmaegler
til denne bolighandel.

Som fglge heraf er lovens § 28, stk. 1, og god ejendomsmeeglerskik overtradt. Idet det er ejendoms-
formidlingsvirksomhedens ansvar at udpege en ansvarlig ejendomsmagler ifalder indklagede RR
ApS et selvstaendigt ansvar for overtraedelsen af lovens § 28, stk. 1.

Oplyst bruttoetageareal og annonceret kontantpris

Ifglge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade selger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemfarelse.
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Det falger af lovens § 46, stk. 1, at ejendomsmaegleren i forngdent omfang skal foretage undersggelser
og indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pa at udkast til kgbsaftale indeholder en betryg-
gende regulering af forholdet mellem parterne, saledes at handelens efterfalgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.

Af den fremlagte prisliste, uddraget af salgsbrochuren og af kgbsaftalen fremgar det, at ejendommens
bruttoetageareal var 116 m2. Det fremgar tilsvarende af den fremlagte plantegning. Neevnet leegger
til grund, at indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed har medvirket til udarbejdelsen af bade
kebsaftale og prislisten, i det virksomhedens logo fremgar af begge disse dokumenter.

Af selve plantegningen og ejendommens tekniske tegninger fremgar det, at arealet var fordelt med
38 m?i stuen og 78 m? pa 1. salen. | alt svarende til 116 m2. Af brochuren fremgar, at det tinglystareal
udgjorde 116 m?.

Et bruttoetageareal er udtryk for det samlede areal, der er pa en ejendoms udnyttede etager inklusiv
yderveegge. Ved lejligheder medregnes ejendommens andel af feellesadgangsarealer.

Af den endelig arealfortegnelse er ejendommens beboelsesareal/nettoareal blevet opmalt til 117 m?,
fordelt med 39 m? i stuen og 78 m? pé 1. salen. Ejendommens bruttoareal er opmalt til 145 m?, hvoraf
28 m? er ejendommens andel af det fellesadgangsareal.

Af bemarkningerne til 8 46, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v. (Folketingstidende 2013-
2014, A, L 137 som fremsat, side 45-46) fremgar:

”” (...) Bestemmelsen fastslar, at ejendomsmeegleren har pligt til at foretage undersggelser samt
indhente og kontrollere oplysninger, der er ngdvendige for udarbejdelse af kabsaftalen. Fer
der skrives under pa kebsaftalen, bgr ejendomsmagleren have afklaret og bragt alle forhold i
orden, og der bar ikke efterfalgende veere behov for yderligere afklaring og kontrol. (...) Det
falger endvidere af bestemmelsen, at ejendomsmagleren ber sikre, at kebsaftalen indeholder
en betryggende regulering af parternes retsstilling. Den efterfglgende papirgang ved berigti-
gelsen bliver saledes af ren ekspeditionsmaessig karakter.”

Nzvnet finder, at det burde have staet klart for indklagede, at det oplyste bruttoetageareal i den frem-
lagte prisliste og i kebsaftalen, ikke indeholdt ejendommens andel af feellesarealerne, idet det af ejen-
dommens plantegning og tekniske tegninger fremgar, at det samlede areal pa 116 m? er eiendommens
beboelsesareal. Da beboelsesareal og bruttoetageareal ikke er det samme, burde indklagede have fo-
retaget nermere undersggelser heraf.

Ved ikke at have foretaget disse undersggelser og ved at have oplyst, at ejendommens bruttoetage-
areal udgjorde 116 m?, og derved tilsvarende formidlet ejendommen til en forkert kontantpris, er
lovens 88 25 og 46, stk. 1, samt god ejendomsmaeglerskik tilsidesat. Ansvaret for iveerksettelse af
denne undersggelse vil almindeligvis pahvile den ansvarlige ejendomsmaegler. Indklagede RR ApS
ifalder imidlertid ansvaret herfor som fglge af den manglende udpegning af en ansvarlig ejendoms-
meegler og idet naevnet har lagt til grund, at virksomheden har medvirket til udarbejdelsen heraf.

Manglende udlevering af oplysning til klagernes kaberradgiver

Ved fremsendelsen af kabsaftalen til klagernes kaberradgiver, medsendtes ikke en kopi af ejendom-
mens plantegninger. Neavnet finder, at indklagede burde have fremlagt disse for klagernes radgiver,
nar der er tale om en ejendom under opfarsel. God ejendomsmaeglerskik er derved tilsidesat.

Manglende udarbejdelse og udlevering af salgsopstilling
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Det fremgar videre af lovens § 37, stk. 1, nr. 3, som en del af de obligatoriske ydelser, at ejendoms-
maegleren skal udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om ejendommen, som er ngdvendige
for en kgbsbeslutning, som jf. lovens 8 39, stk. 1, skal indeholde en udferlig beskrivelse af ejendom-
men.

Udarbejdelsen af en salgsopstilling er obligatorisk grundlaeggende ydelse, der skal sikre, at alle rele-
vante oplysninger om en ejendom er samlet ét sted. Klager har oplyst, at der til handlen ikke blev
udarbejdet og udleveret en salgsopstilling. Indklagede har ikke benagtet dette.

Navnet leegger herefter til grund, at der i forbindelse med handlens indgaelse ikke blev udleveret en
salgsopstilling, hvorfor lovens § 37, stk. 1, jf. 8 39, og god ejendomsmeeglerskik er overtradt. Ved
ikke at have sikret sig, at der udarbejdet og udleveret en salgsopstilling i forbindelse med handlen,
har ejendomsformidlingsvirksomheden tilsidesat sin ledelses- og tilsynspligt og derved handlet i strid
med god ejendomsmaglerskik.

Oplysninger om sarlig gkonomisk og personlig interesse

Ifglge lovens § 35, stk. 1, skal ejendomsmaegleren, hvis denne har en vasentlig gkonomisk eller per-
sonlig interesse i, om en handel indgas, oplyse selger og kaber herom, i det omfang det er relevant
for den pagaeldende part.

Det leegges som anfart i sagsfremstilling til grund, at HH indirekte er legalejer og samtidigt er den
reelle ejer af bade den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed og det s&lgende selskab. Bestem-
melsen omfatter tillige ejendomsformidlingsvirksomheden og dens ledelse. Af bemarkningerne til
lovens § 35 (Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som fremsat, side 39f) falger bl.a.:

7 (..)

Som hidtil — bade far og efter lovaendringen i 2005 — vil ejendomsmaeglerens ejerinteresser i
den udbudte ejendom veere omfattet af oplysningspligten. Som eksempel pa ejerinteresse kan
navnes en situation, hvor ejendomsmagleren selv ejer den udbudte ejendom, enten ved direkte
ejerskab eller indirekte gennem et eller flere selskaber. (...)”

Som falge af HH reelle ejerskab af bade sa&lger og ejendomsformidlingsvirksomheden, finder naevnet,
at ejendomsformidlingsvirksomheden saledes har en vaesentlig gkonomisk interesse i at handlen blev
indgaet, der straekker sig yderligere end interessen i at oparbejde vederlag. Ved ikke at have oplyst
klagerne herom er lovens § 35, stk. 1 overtradt. Neevnet finder, at RR ApS har et selvsteendigt ansvar
for at sikre, at denne oplysninger blev givet.

Sanktionsfastseattelse

Af lovbemarkningerne til § 53, stk. 1, fglger det:

”” (...) Med hensyn til sanktionsniveau foreslas det, at naevnet som den mildeste sanktion som i
dag kan tildele en advarsel. En advarsel er en tilkendegivelse af, at ejendomsmaegleren har
tilsidesat sine pligter efter forslaget og regler udstedt i medfgr heraf, herunder god ejendoms-
meeglerskik. (...) Herudover skal naevnet som navnt kunne idemme bader til ejendomsmaeglere
og ejendomsformidlingsvirksomheder. (...) Ved udmalingen af en bade ma der tages hensyn til
overtradelsens karakter og gkonomiske skadevirkning for forbrugeren. Endvidere ma der laeg-
ges vaegt pa grovheden af overtraedelsen, antallet af overtradelser og den vinding, der er eller
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kunne vare opnaet ved overtraedelsen. (...) Over for en ejendomsformidlingsvirksomhed bgr
grundbelgbet for en mindre alvorlig overtraedelse som i dag ligge i starrelsesordenen 50.000-
250.000 kr. Er der tale om en alvorlig overtraedelse kan grundbelgbet udgere fra 250.000-
500.000 kr. og for en meget alvorlig overtraedelse op til 750.000 kr.

Fastseattelsen af bgdesanktionen ma foretages i relation til forslagets formal om at veere en
forbrugerbeskyttende lov. Der ma saledes laegges vaegt pa, om ejendomsmagleren har tilsidesat
sine pligter pa en sadan made, at forbrugerens stilling forringes. De bestemmelser i loven, som
seerligt beskytter forbrugeren, er reglen om god ejendomsmaeglerskik i § 24, (...), oplysnings-
pligten i 8 35 om gkonomiske og personlige interesser i handelen (...)”

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed har tilsidesat lovens 88 25, 28, stk. 1, 35, stk. 1, 37, stk.
1, nr. 3, jf. 8 39, og 46 og har derved handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik. Henset til den
samlede mangde af konstaterede overtraedelser, herunder flere seerligt forbrugerbeskyttende bestem-
melser — har indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed begaet alvorlige overtraeedelser af god ejen-
domsmaglerskik. Den samlede mangde af overtraedelser er tillagt skaerpende betydning ved sankti-
onsudmalingen.

Disciplinernavnet bemarker, at den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed er indbragt for
naevnet i sagerne 504 — 19/06839, 505 — 19/07522 og 506 — 19/07524, og at alle tre sager har veeret
forelagt naevnet til pademmelse samtidigt. Naevnet behandler som udgangspunkt sagerne i indkomne
reekkefglge. Sagerne har ikke veeret sambehandlet, men behandlet szerskilt. Som fglge heraf benyttes
princippet i straffelovens § 89, stk. 1, om tilleegsstraf, saledes at der for sagerne 505 — 19/07522 og
506 —19/07524, der i de faktiske omstaendigheder ligger efter sag 504 — 19/06839, udmales eventuelle
tilleegsbader.

For de i denne sag konstaterede overtreedelser af god ejendomsmaeglerskik, paleegges indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed en bgde pa 250.000 kr.

THI BESTEMMES
Klagen over EE afvises.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, RR ApS (CVR-nr. xx xx xx xx), paleegges en bgde pa
250.000 kr., jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 4.

Kendelsen offentliggares, 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

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

Mikael Sj6berg
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