Den 9. juli 2020
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

i sag 505 — 19/07522

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

mod

Ejendomsformidlingsvirksomheden NN ApS (CVR-nr. XX XX XX XX)
advokat AA

0g

BB

advokat AA

afsagt salydende
KENDELSE
Sagens baggrund:

Ved skrivelse af 9. oktober 2019 indbragte CC og DD ved advokat EE ejendomsformidlingsvirksom-
heden NN ApS (CVR-nr. xx xx xx xx) for Disciplingrnavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om for-
midling af fast ejendom m.v., 8 52, stk. 2. Samtidigt indbragtes BB 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., 88 7, 24, 25, 28, 35, 37, 39, 46, stk. 1, og god ejendomsmeeglerskik ved ikke at have udarbejdet
og udleveret salgsopstilling, ikke at have udpeget en ansvarlig ejendomsmaegler, ved uberettiget have
benyttet ejendomsmeeglertitlen, ikke give oplysninger om personlige og gkonomiske interesser, og
ved at have formidlet ejendommen med forkerte arealoplysninger.

Ved skrivelse af 22. november 2019 blev klagen tilbagekaldt som falge af forlig.

Af de specielle bemarkninger til lovens 8§ 52, stk. 1, felger:
’Hvis klageren taber interessen for sagen undervejs eller traekker sin klage tilbage, betyder det
ikke, at sagen automatisk bortfalder. Er en sag rejst og klagen viser sig berettiget, har klageren
ikke mulighed for at standse navnets sagsbehandling. Det vil bero pa en konkret vurdering fra
disciplinernavnet.”

Den 12. december 2019 besluttede Disciplingernavnet at fortsette sagsbehandlingen.

Sagens omstaendigheder:

Ejendomsformidlingsvirksomheden NN 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
NN ApS fremgar, at indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed NN ApS (CVR-nr. XX XX XX XX)
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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.

I en af naevnet indhentet CVR-udskrift af 24. marts 2020 for GG A/S, fremgar, at HH har vaeret den
legale og reelle ejer af selskabet siden 26. juni 2006.

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

Den 20. november 2018 sendte indklagede BB en mail til den ene af de oprindelige klagere. Af BB’s
mailsignatur fremgik titlen ”Projektmagler”. Af mailen fremgar:

Vi har ikke en "salgsopstilling" pa lejligheden. Da vi er projekt magler.”

I en brochure, der ifglge klager, blev udleveret inden handlens indgaelse, fremgar det om ejendom-
men, at bruttoetagearealet og det tinglyste areal begge udgjorde 124 m?.

Den 21. november 2018 indgik klagerne og Il K/S (CVR-nr. xx xx xx xx) kebsaftale vedrgrende
ejendommen. Kgbsaftalen er underskrevet af indklagede BB pa vegne af den indklagede ejendoms-
formidlingsvirksomhed og af HH som tegningsberettiget direktar for det seelgende selskab.

| en af navnet indhentet CVR-udskrift af 24. marts 2020, om 1l 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
veeret ejer af GG A/S, der som de legale ejere hver besidder 50-66,66 % af ejerandelene og stemme-
rettighederne. I en af nevnet indhentet CVR-udskrift af 10. juni 2020 om JJ K/S fremgar, at GG A/S
siden den 31. maj 2015, har veeret den legale ejer af JJ K/S. HH har siden den 31. maj 2015, veret
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
er HH, der besidder 100 % af ejerandelen og stemmerettighederne. 1l K/S har adresse pa [vej 3], [by
2].

Af kabsaftalens forside fremgar den indklagede ejendomsformidlingsvirksomheds logo. Herudover
fremgar bl.a., at kontantprisen var aftalt til 4.715.000 kr. og at ejendommen skulle overtages den 1.
maj 2019. Det fremgar videre, at ejendommens bruttoetageareal udgjorde 124 m?.

Af de generelle vilkar for kgbsaftalens afsnit 2 om arealer fremgar:

2.1 Inden afleveringsdagen foretages endelig opmaling og udstykning af ejendommen i ejer-
lejligheder. Ejerlejlighedskort udleveres til kaber jf. pkt. 5.9.

2.2 Der kan evt. forekomme andringer | forhold til ejendommens oplyste BEA og Tinglyste
areal jf. kabsaftalens 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 / s&elger 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 kgber veelge at annullere narvae-
rende handel. Dette skal i s& fald meddeles selskabet skriftligt senest 7 dage efter, at kaber er
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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 afsnit 9 "Ejendomsmagleroplysninger” fremgar:

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

Af oversigten over udleverede bilag i kebsaftalens afsnit 19, er der ikke anfart, at klager skulle have
faet udleveret en salgsopstilling.

Af et af klagerne fremlagt uddrag af en oversigt over ejendommene i "Tower E” fremgar det, ejen-
dommens bruttoetageareal var 124 m? med et falles areal pa 11 m?. Tinglystareal var ikke oplyst. Af
en fremlagt prisliste, dateret den 15. september 2019, fremgar det ligeledes, at bruttoetagearealet var
124 m2, Prislisten indeholder den indklagede ejendomsformidlingsvirksomheds logo.

Af den udleverede plantegning over ejendommen fremgar det, at bruttoetagearealet udger 124 m?. Af
selve tegningen fremgar det, at ejendommens areal er 124 m?:

CL:3)

Den 23. november 2018 fremsendte indklagede BB kgbsaftalen med bilag til klagernes bank.

AT A AN

Den 29. november 2018 sendte klagernes kaberradgiver sin godkendelsesskrivelse til indklagede
BB. Af mailen fremgar bl.a.:
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Afvigelser
Procentafvigelsen i kabsaftalens pkt. 2.3 &ndres til +/- 5%.

Manglende dokumenter
Jeg imgdeser fglgende dokumenter:

- salgsopstilling (...)”

Den 30. november 2018 sendte indklagede BB sine bemarkninger til kaberradgiverens godkendel-
sesskrivelse:

Afvigelser
Dette accepteres.

Manglende dokumenter

Vi har ikke en salgsopstilling pa denne lejlighed. Da vi er projekt maegler.
Af landsinspekter KK’s endelig arealfortegnelse over ejendommen af 28. juni 2019 fremgar det, at
ejendommen nettoareal udger 124 m?, andel af felles areal udggr 10 m?, bruttoarealet udger 134 m2.
Tinglystareal udger i alt 137 m?, idet der hertil er medregnet et depot p& 13 m?.

Den 5. juli 2019 fremsendte LL, Administrationschef hos GG A/S, en mail til klagerne:
| forbindelse med jeres kab af [vej 2], [by 1] har jeg fra Tvilum Landinspektgrfirma A/S fredag
sidst pa dagen modtaget den endelige arealfortegnelse med endelige arealer, som vedhzaftes.
Det fremgar heraf, at ejerlejligheden er 134 BEA m2 og ikke 124 BEA m2, som det fremgar af
kabsaftalen.
Ejerlejligheden er saledes noget starre end forudsat, og der sker saledes en regulering iht. den
aftale, der er lavet i kebsaftalens pkt. 2.2.
Vedhaftet sender jeg ligeledes indflytningsfakturaen og beregningen vedrgrende arealafvigel-
sen pa kabet af [vej 2], [by 1] med overtagelse 22. juli 20 19.
| bedes venligst sarge for at deponere kr. 4.925.121, saledes at pengene er pa vores konto senest
den 22. juli 2019 inden overtagelsen, dog gerne dagen far, sa alt er klart pa overtagelsesdagen.

(..)”
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 de indklagedes om fristudsettelse pa tre uger, idet indklagede ejen-
domsformidlingsvirksomhed ikke var vendt tilbage med oplysningen.

Den 16. april 2020 blev indklagede meddelt to ugers 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.
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Den 30. april 2020 blev anmodningen om fristudsattelse pa tre uger afvist af nevnets formand. Ind-
klagede blev i stedet meddelt en uges fristforleengelse.

Den 7. maj 2020 har indklagede oplyst, uden nsermere dokumentation, at ejendomsmagler MM var
udpeget som ansvarlig ejendomsmeegler. Det falger af det af naevnet indhentede CVR-udskrift af 24.
marts 2020, at MM har veeret direkter for den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed siden 28.
august 2019.

Parternes bemarkninger:

Klager

Som anfgrt under sagens baggrund, blev klagen tilbagekaldt af klagerne, hvorefter Disciplingrnavnet
valgte at fortseette sagsbehandlingen.

De oprindelige klagere har bl.a. anfart, at god ejendomsmeeglerskik er tilsidesat i flere tilfeelde.

Salgsopstilling

Indklagede har ikke udarbejdet og udleveret en salgsopstilling og har endvidere oplyst, at denne ikke
var lovpligtig. Ejendomsformidlingsvirksomheden har derved tilsidesat sin instruktions- og tilsyns-
pligt ved ikke at sikre, at der blev udarbejdet et lovpligtigt dokument.

Ansvarlig ejendomsmagler og misbrug af ejendomsmaeglertitlen
Klagerne er ikke blevet givet oplysningerne om, hvem der var ansvarlig ejendomsmeaegler for formid-
lingen.

Endvidere har indklagede BB optradt som ejendomsmagler og i sin mailsignatur angivet sig her som.
Da BB imidlertid ikke er godkendt ejendomsmaegler er der sket misbrug af titlen som ejendomsmaeg-
ler.

Oplysninger om personlige og gkonomiske interesser

Klagerne blev ikke givet oplysninger om personlige og gkonomiske interesser i formidlingen, idet
det bemeerkes, at ejendomsformidlingsvirksomheden og det seelgende selskab er koncernforbudne og
har sammenfald i ejer.

Ejendommens oplyste areal

De indklagede har tilsidesat deres oplysning- og undersggelsespligt, ved at udbyde et ejerlejligheds-
projekt uden forinden at have indhentet en beregning af boligarealet fra en landinspektar, og derved
faet efterprovet og sagligt og fagligt funderet korrekt angivet i kebsaftalen, saledes at der efterfal-
gende ved byggeriets faerdiggerelse kan ske kontrol, og saledes at kabsaftalens bestemmelse om re-
gulering af kabesummen sker pa et for forbrugeren retvisende og korrekt og sagligt funderet grundlag
- man kan saledes ikke blot gaette sig frem, og ansatte belgbet alt for lavt (den at man ved om det
areal man angiver er et boligareal), og sa bagefter medvirke til at opkraeve yderligere kabesum afkg-
ber (forbrugeren). Klager gar gaeldende, at det er i strid med god ejendomsmaeglerskik at formidle
ejerlejligheden solgt pa baggrund af en kebsaftale, der saledes har et vilkarligt fastsat areal, der efter-
falgende medferer betydelig efterregulering afkabesummen, og kabsaftalen ses derved heller ikke at
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veere afbalanceret i forhold til begge handlens parter. Undersggelsespligten og oplysningsforpligtel-
sen ma derved vere tilsidesat. Da disse forhold er begaet i alle handlerne, synes der at veere tale om
et svigt hos ejendomsmaglervirksomheden, der tilretteleegger sit arbejde med udelukkende salg af
sin ejers egne ejerlejligheder, pa et grundlag, der ikke er oplyst og rimelig overfor kabende forbru-
gere, der mgdes med krav om betydelige efterbetalingskrav, som kunne veere undgaet, blot man havde
oplyst sagen korrekt fra begyndelsen, og faet beregnet boligarealet sagligt.

Indklagede

Indklagede har for s vidt angar BB nedlagt pastand om, at klagen afvises idet naevnet ikke har kom-
petence til at behandle klagen over ham, da han ikke er godkendt ejendomsmeegler. Subsidiaert har
indklagede pastaet frifindelse. For sa vidt angar ejendomsformidlingsvirksomheden NN ApS har ind-
klagede nedlagt pastand om afvisning subsidizrt frifindelse.

Indklagede har som baggrundsinformation anfart, at NN ApS er et selskab stiftet med henblik pa at
selge projektboliger opfart af selskaber i NN ApS-konceren. Virksomheden er ikke medlem af Dansk
Ejendomsmeeglerforening. 11 K/S (seelger) er et projektselskab, der i perioden 2017-2019 har opfert
og solgt en reekke boliger i projektet FF, pa [vej 1] i [by 1]. Den kabsaftale med vilkar, der er anvendt
for samtlige salg af projektboligerne pa [vej 1] i [by 1], er udarbejdet af selger. Da der var tale om et
projektsalg, hvor der i et vist omfang ma paregnes afvigelser fra projekttegningerne, herunder vedrg-
rende boligernes arealer, havde salger i de generelle vilkar for kgbsaftalen indsat afsnit 2 om areal-
afvigelser. Dermed er der ved punkt 2 taget hgjde for, hvordan parterne var stillet, safremt der ved
opmalingen af projektboligen efter dens opferelse blev konstateret afvigelser i bruttoetagearealet.

Efter opferelsen af ejendommen med klagernes bolig og landinspektgrens efterfalgende opmaling,
konstaterede salger et bruttoetageareal, der udgjorde 134 kvadratmeter for klagernes bolig, som der-
med udgjorde 10 kvadratmeter mere end de i kebsaftalen anfarte, pa 124 kvadratmeter. Szelger — som
indklagede hverken kan disponere for eller har nogen befgjelse over — opkraevede i den forbindelse
en tilleegskabesum herfor, over for klagerne. Der opstod herefter en tvist mellem klagerne og selger,
der, som navnt indledningsvist, blev forligt udenretligt, og de indklagede var ikke involveret i dette
efterfalgende forlab.

Salgsopstilling

Det for sa vidt er korrekt at der ikke for denne konkrete handel var udarbejdet og udleveret et doku-
ment, der bar titlen "salgsopstilling” til klagerne. Imidlertid — og uagtet — at der ikke forela et doku-
ment med titlen "salgsopstilling”, sa var keberne og deres radgiver materielt i besiddelse af alle de
oplysninger, som salgsopstillingen ville have indeholdt — under hensyntagen til, at der var tale om et
projektsalg. Oplysningerne fremgik af kabsaftalen, de generelle vilkar samt handlens bilag. Hvilket
formentlig ogsa var baggrunden for, at klagernes kagberradgiver, efter at have forespurgt til salgsop-
stillingen og fik at vide at den ikke foreld, alligevel kunne godkende handlen. Saledes var kgberne
forinden kaberradgiverens godkendelse blevet gjort bekendt med fglgende den skannede kontantpris
(kebsaftalens side 1), den manedlige og arlige ejerudgift (mail af 30. november 2018, samt handlens
bilag 6, 6a, 8A og 8B vedlagte kagbsaftalen), oplysning om forbrugsafhaengige forhold (oplyst inden
handlens indgaelse i mail af 30. november 2018), forventede grund-, bygnings-, og boligarealer
(BBR-arealer) for boligen (kgbsaftalens side 1, kgbsaftalens bilag 3 og 5, samt punkt 2 i kgbsaftalens
generelle vilkar), fordelingstal (oplyst inden kgbsaftalens indgaelse, i mail af 30. november 2018 samt
bilagene 6, 6a, 8A og 8B til kegbsaftalen), boligens matrikelnummer og beliggenhed (kagbsaftalens
side 1), forsikringsforhold (punkt 3 og 5.9 i de generelle vilkar), ejendommens energimeerkning
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(punkt 12 i de generelle vilkar), kopi af lokalplan (bilag 14 til kebsaftalen), forureningsskema (bilag
9 til kabsaftalen), handelsomkostninger (punkt 13 i de generelle vilkar), oplysninger af s&lgers haf-
telse, forsikring og garanti (punkt 5.9 0og 5.10 i de generelle vilkar) og forventet tidspunkt for ferdig-
garelse og aflevering af boligen (kebsaftalens side 1, samt punkt 5.1 i de generelle vilkar). Klager
havde saledes ubestrideligt faet alle de oplysninger, der skal fremga af salgsopstillingen, inden kabs-
aftalens endelige godkendelse. De indklagede anmoder Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere
om, ved sagens afgarelse, at tilleegge det betydning, at den manglende salgsopstilling ikke konkret
indebar at klagerne modtog feerre oplysninger end de ville have haft i en salgsopstilling. Oplysnin-
gerne var ikke samlet i et dokument benaevnt salgsopstilling,

men var gjort tilgengelige for kaber og dennes radgiver, der var autoriseret ejendomsmaegler, og
herefter godkendte handlen. Det gares geeldende, at indklagede NN ApS har iagttaget sin instruktions-
og tilsynsforpligtelse.

Ansvarlig ejendomsmagler

Det er en uheldig misforstaelse at klagerne ikke umiddelbart ses at have modtaget oplysning om,
hvem der var ansvarlig ejendomsmagler for handlen. Den ansvarlige ejendomsmagler fremgar i dag
altid af de pagaldende handler.

Brug af betegnelsen magler

BB er ansat hos NN ApS som boligradgiver. Det er en uheldig misforstaelse at det i hans signatur i
mailen fremlagt af klager er anfart, at han arbejder som projektmagler. Denne misforstaelse i titel-
angivelsen er siden blevet rettet.

Ingen oplysninger om personlige og gkonomiske interesser i formidlingen

Som anfart i baggrundsoplysningerne er NN ApS stiftet med henblik pa salg af de projekter som GG
AJS gennemfarer via sine projektselskaber. Indklagede formidler ikke salg af andre boliger fra andre
selgere/ejere. Samarbejdet mellem indklagede og hver af projektselskaberne er formaliseret ved sam-
arbejdsaftaler og som beskrevet i punkt 9 i kgbsaftalens generelle vilkar. Ingen af de indklagede har
noget ejerskab i nogen af de pageeldende projekter, eller pa anden made har interesser, der medfarer
en oplysningspligt. Ingen af de indklagede har nogen gkonomiske eller personlige interesser ud over
vederlag, i denne handel. Det er indklagede forstaelse af § 35, at oplysningspligten bestar ved mag-
lerens eller maeglervirksomhedens ejerskab, for eksempel af ejendommen eller det projektselskab,
der opfarer ejendommene — og altsa ikke projektselskabernes ejerskab (eller som i narvarende til-
feelde — projektselskabets koncernforbindelse) med maglervirksomheden. Det er indklagedes opfat-
telse, at oplysningspligten efter § 35 i lov om formidling af fast ejendom m.v. ikke finder anvendelse
i den foreliggende situation.

Det gares geldende at den omstendighed, at selger har en — i nerveerende tilfelde, helt bevidst og
tilsigtet — interesse i, at projektselskabernes boliger seelges af NN ApS og virksomhedens medarbej-
dere, ikke medfarer nogen oplysningspligt over for keberne efter § 35 i lov om formidling af fast
ejendom. Det bemarkes endvidere, at klagerne var gjort opmeerksom pa samarbejdet mellem indkla-
gede og selger i kabsaftalens punkt 9.

Samlende gares det geeldende, at de indklagede ikke har tilsidesat nogen oplysningspligt, idet indkla-
gedes koncernforhold, herunder til seelger, ikke er omfattet af § 35 i lov om formidling af fast ejendom
m.v.

Ejendommens oplyste areal
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Det afvises, at indklagede ikke skulle have iagttaget deres forpligtelser efter 88 25 og 46, stk. 1, i lov
om formidling af fast ejendom m.v.

Indklagede bemarker, at beregning og angivelse af arealer ved projektboliger generelt har veeret for-
bundet med sa store forskelle pa, hvilke arealangivelser projektudbydere og meglere anvendte, at
Dansk Ejendomsmaglerforening sa sig ngdsaget til at udarbejde en ny norm pa omradet, som farst
tradte i kraft for foreningens medlemmer den 1. januar 2020.

Det afgarende ved navnets vurdering af, hvorvidt NN ApS har tilsidesat oplysnings- og undersggel-
sespligten ma vaere, hvorvidt arealangivelserne i kgbsaftalen har stemt overens med arealangivelserne
i projektet, og hvorvidt indklagede har sikret sig, at der ved afvigelser herfra har bestaet nogle be-
tryggende reguleringsmekanismer. Det er indklagede opfattelse, at dette er tilfaeldet.

Der er i handlen dermed angivet det fagligt kvalificerede sken over, hvad boligarealet forventedes at
blive. Der var saledes ikke noget i handlens materiale, der indikerede nogen fejl ved beregningen af
boligens bruttoetageareal. Da der er tale om projektboliger, var det heller ikke muligt for NN ApS
eller dennes medarbejdere at konstatere de fysiske forhold og sammenholde disse med ejendoms-
handlens materiale. Herudover er det ikke muligt pa baggrund af handlens bilag at konstatere areal-
afvigelsen. Dette understgttes ogsa af, at hverken klager eller klagers advokat overfor savel de ind-
klagede som overfor seelger, har konstateret nogen uregelmaessighed ved opgarelse af ejendommens
bruttoetageareal i forbindelse med handlens berigtigelse. Hertil kommer, at det var klager og klagers
keberradgiver bekendt, at kabet vedrarte en projektbolig, og at der ved keb af denne type boliger
bestar en risiko for afvigelser af forskellig karakter.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde i den forbindelse sikret sig, at kebsaftalen mellem
klager og szlger indeholdt en betryggende regulering af sadanne afvigelser, herunder serligt spargs-
malet om arealafvigelser ved boligen, jf. punkt 2 til de generelle vilkar for kabsaftalen. Bestemmelsen
om arealafvigelser under punkt 2 til kebsaftalens generelle vilkar, og det efterfalgende forhandlede,
indeholder alle rimelige og ngdvendige muligheder som savel salger som klager (og dennes radgiver)
ber have, for at kunne varetage deres interesser i tilfelde, hvor der forekommer arealafvigelser ud
over tolerancen, i den opfarte ejendom. Dermed har indklagede i forngdent omfang sikret, at dennes
medarbejdere har kunnet foretage undersggelser samt indhentelse og kontrol oplysninger med henblik
pa, at udkast til kebsaftale indeholdt en betryggende regulering af forholdet mellem parterne. I ner-
veerende sag, hvor szlger konstaterede uoverensstemmelsen i forbindelse med opmalingen af ejen-
dommen, gjorde salger opmarksom herpa over for bade keber og en medarbejder hos indklagede.
Da opmaling af boligen ifalge kabsaftalen skulle foretages af slger, havde indklagedes medarbej-
dere ikke grundlag for at konstatere uoverensstemmelsen pa et tidligere tidspunkt end ved salgers
opmaling. Det ville ga ud over de indklagedes forpligtelser i nerveerende sag, safremt indklagede
skulle have rekvireret en landinspekter til at efterprave boligarealerne i projektet. Da det heller ikke
pa baggrund af kebsaftalens bilag var muligt for nogen medarbejder hos indklagede pa forhand at
konstatere arealafvigelsen, har indklagede derfor heller ikke noget selvsteendigt ansvar pa dét grund-
lag.

Samlende gares det gaeldende, at det klart er reguleret i kgbsaftalen, hvordan parterne skulle forholde
sig ved eventuelle arealafvigelser. Indklagede har derved i forngdent omfang sikret sig at virksomhe-
den og dens medarbejdere kunne foretaget undersggelser samt indhentet og kontrollere oplysninger
med henblik pa en betryggende regulering. Klager og klagers radgiver blev forsynet med alle som
oplysninger, som indklagede var i besiddelse af. Klager har ikke sandsynliggjort, at det ud fra det af
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klagers bilagsmateriale — herunder kabsaftalen og dens bilag — skulle veere muligt at konstatere nogen
arealafvigelse. Det skal i den forbindelse tilleegges vagt, at klager eller dennes kaberradgiver heller
ikke kunne konstatere arealafvigelsen i forbindelse med handlens berigtigelse. Indklagede har derved
ikke selvstaendigt tilsidesat undersggelses- og oplysningspligten.

Disciplinernaevnets 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
bekendtggarelse 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 falger 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 naevnets kompe-
tence og klager fra personer, der ikke har en retlig interesse i det forhold klagen angar.

Indklagede BB er ikke godkendt som ejendomsmaegler 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 BB afvises derfor jf. 8 8, stk. 1, i disciplineernavnsbekendtgarelsen.

Ejendomsformidlingsvirksomhedens mulige ansvar

Det falger af lovens § 52, stk. 2, at en ejendomsformidlingsvirksomhed kan indbringes for navnet,
hvis virksomheden har et selvstendigt 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 adfeaerd, som
ikke er i overensstemmelse med loven, forskrifter eller god ejendomsmaeglerskik. 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,
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 ejendomsmaeglere 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.
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Da en ejendomsformidlingsvirksomheds potentielle ansvar ikke alene begranser sig til selvstendigt
ansvar eller til medansvar for en godkendt ejendomsmaegler, men gelder for alle virksomhedens an-
satte, tages indklagedes pastand om afvisning af sagen ikke til falge. Pa denne baggrund realitetsbe-
handler navnet herefter sagen.

Ad realiteten

Ifglge lovens § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmaeglerskik. Ifglge lovens 8§ 25 skal ejendomsmaegleren give kaber og s&lger de oplysnin-
ger som er af betydning for handlen og dens gennemfarsel.

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 udfgrt for en forbruger, skal der altsd udpeges en ansvarlig ejen-
domsmagler. Ansvaret for at udpege en ansvarlig ejendomsmaegler pahviler ejendomsformidlings-
virksomheden, som har til opdrag at formidle salget af en ejendom.

Den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed har pa navnets opfordring oplyst, at ejendoms-
magler MM var udpeget som den ansvarlige ejendomsmagler. Trods navnets opfordring hertil, er
oplysningen ikke nermere dokumenteret.

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

Som falge heraf er lovens § 28, stk. 1, og god ejendomsmaeglerskik overtradt. Idet det er ejendoms-
formidlingsvirksomhedens ansvar at udpege en ansvarlig ejendomsmeegler ifalder indklagede NN
ApS et selvstendigt ansvar for overtraedelsen af lovens § 28, stk. 1.

Manglende udlevering af salgsopstilling

Det fremgar af lovens § 37, stk. 1, nr. 3, at ejendomsmeaegleren skal udarbejde en salgsopstilling med
de oplysninger om ejendommen, som er ngdvendige for en kabsbeslutning, som jf. lovens 8§ 39, stk.
1, skal indeholde en udfarlig beskrivelse af ejendommen, herunder oplysning om ejerudgifter.

Indklagede har erkendt, at klagerne ikke fik udleveret en salgsopstilling. Som falge heraf er lovens
88 25 og jf. § 39, og derved god ejendomsmaeglerskik er overtradt.

Udarbejdelse og udlevering af en salgsopstilling er en fundamental obligatorisk ydelse. Salgsopstil-

lingen skal give forbrugeren et samlet overblik over de grundlaeeggende oplysninger om en ejendom,
som falger af § 6, stk. 1 og 2, i bekendtgarelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v.
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ved salg af fast ejendom. Da salgsopstillingen er en obligatorisk ydelse, kan det ikke anses for vee-
rende en formidlende omstendighed, at klagerne er blevet givet oplysningerne i en reekke bilag til
kabsaftalen og mails efter kabsaftalens indgaelse.

Ved ikke at have sikret sig, at der udarbejdet og udleveret en salgsopstilling i forbindelse med hand-
len, har ejendomsformidlingsvirksomheden tilsidesat sin ledelses- og tilsynspligt og derved handlet i
strid med god ejendomsmaeglerskik.

Ejendomsmaeglertitlen
| falge lovens § 7, stk. 1, 1. pkt., ma betegnelsen ejendomsmaegler kun benyttes af en person, der er
godkendt som ejendomsmeegler. Det fglger videre af 8 7, stk. 1, 2. pkt. at forbuddet tilsvarende geelder
for betegnelser, sammensatninger eller forkortelser, der kan forveksles med betegnelsen ejendoms-
magler. Af lovbemarkningerne til lovens § 7 (Folketingstidende 2013-2014, A, L 137 som fremsat,
side 22f), falger det at:

”” (...) Titelbeskyttelsen har baggrund i forbrugermaessige hensyn, eftersom forbrugere i forbin-
delse med formidling af fast ejendom skal kunne stole pa, at de modtager professionel assi-
stance fra en person, som lever op til forslagets krav Gennem den beskyttede titel »ejendoms-
meegler« kan en for bruger saledes skelne mellem faglerte ejendomsmaglere og medhjalpere,
der foretager ejendomsformidlingsopgaver pa vegne af en ansvarlig ejendomsmagler. Titlen
ejendomsmaegler méa saledes uanset forholdets karakter kun bruges, hvis personen er godkendt
som ejendomsmaegler. (...) Ved vurderingen af, om der konkret er tale om forvekslelighed, er
det risikoen for, at forbrugeren tager fejl af to titler og antager, at den ene titel er lig den anden,
som er afggrende for vurderingen. Kravet om forvekslelighed skal saledes forstas sadan, at
betegnelser, som far en forbruger til at tro, at der er tale om en ejendomsmeegler, selvom en
anden betegnelse end ejendomsmaegler anvendes, er i strid med § 7. Det vil saledes vare i strid
med bestemmelsen, hvis betegnelsen »meegler« anvendes i situationer, hvor en erhvervsdri-
vende formidler, udbyder eller radgiver en forbruger om kab og salg af en fast ejendom, som
skal benyttes til beboelse af forbrugeren. (...)”

Navnet finder pa denne baggrund, at titlen ejendomsmagler og forkortelser heraf, uanset forholdets
karakter kun ma bruges, hvis personen er godkendt som ejendomsmaegler. Forbuddet mod uberettiget
brug af ejendomsmaeglertitlen og forkortelser galder derfor pa alle tidspunkter i ejendomshandlen og
for alle dokumenter, der knytter sig til handlen.

Det er saledes en overtraedelse af § 7, stk. 1, 2. pkt., nar BB i sin mailsignatur var tituleret projekt-
meegler.

Ejendomsformidlingsvirksomheden har et selvsteendigt ansvar for at fare tilsyn med sine at medar-
bejdere overholder lov om formidling af fast ejendom m.v. og god ejendomsmaeglerskik. Ved ikke at
gribe ind over for BB’s misbrug af titlen, paleegges den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed
ansvaret for overtraeedelsen af lovens § 7, stk. 1, 2. pkt.

Oplysninger om gkonomisk eller personlige interesse
Ifalge lovens § 35, stk. 1, skal ejendomsmaegleren, hvis denne har en vasentlig gkonomisk eller per-
sonlig interesse i, om en handel indgas, oplyse sa&lger og keber herom, i det omfang det er relevant

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

()

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 oparbejdede vederlag. Ved ikke at have oplyst
klagerne herom er lovens § 35, stk. 1 og god ejendomsmaeglerskik overtradt. Neevnet finder, at NN
ApS har et selvsteendigt ansvar for at sikre, at denne oplysninger blev givet.

Ejendommens oplyste areal
Ifzlge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade szlger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemfarelse.

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 oversigt over ejendomme i projektet, prislisten, brochuren og kebsaftalen, fremgar
det, at ejendommen bruttoetageareal ville vaere 124 m?. Det samme fremgar tilsvarende af den frem-
lagte plantegning. Neevnet leegger til grund, at indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed har med-
virket til udarbejdelsen af bade kabsaftale og prislisten, i det virksomhedens logo fremgar af begge
disse dokumenter.

Af selve plantegningen fremgar herudover, at ejendommens areal var 124 m2. Af brochuren fremgar
endvidere, at det tinglyste areal var 124 m?.

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

Af den endelig arealfortegnelse er ejendommens nettoareal/beboelsesareal opmalt til 124 m?2. Ejen-
dommen bruttoareal er opmalt til 134 m?, hvoraf 10 m? er ejendommens andel af det faellesadgangs-
areal.

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

Navnet 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 fremgar, at det samlede areal pd 124 m? er ejendommens beboelsesareal/net-
toareal. Da det samtidigt fremgar af brochuren, at tinglystareal og bruttoetageareal var ens og da
beboelsesareal og bruttoetageareal ikke er det samme, burde indklagede have iverksat nermere un-
dersggelser heraf.

Ved ikke at have foretaget disse undersggelser og ved at have oplyst, at ejendommens bruttoetage-
areal udgjorde 124 m?, er lovens 88 25 og 46, stk. 1, samt god ejendomsmaeglerskik tilsidesat. An-
svaret for ivaerksattelse af denne undersggelse vil almindeligvis pahvile den ansvarlig ejendomsmaeg-
ler. Indklagede NN ApS ifalder imidlertid ansvaret herfor som falge af den manglende udpegning af
en ansvarlig ejendomsmeegler og idet naevnet har lagt til grund, at virksomheden har medvirket til
udarbejdelsen heraf.

Sanktionsfastseattelse

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

”” (...) Med hensyn til sanktionsniveau foreslas det, at navnet 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 nevnet som navnt kunne idemme bgder til ejendomsmaeglere
og ejendomsformidlingsvirksomheder. (...) Ved udmalingen af en bgde ma der tages hensyn til
overtraedelsens karakter og gkonomiske skadevirkning for forbrugeren. Endvidere ma der laeg-
ges vaegt pa grovheden af overtraedelsen, antallet af overtraeedelser og den vinding, der er eller
kunne vare opnaet ved overtraedelsen. (...) Over for en ejendomsformidlingsvirksomhed bar
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 7, 25, 28, stk. 1, 35, stk. 1, 37,
stk. 1, nr. 3 jf. 8 39, og 46 og derved handlet i strid med god ejendomsmeeglerskik. Henset til den
samlede mangde af konstaterede overtraedelser, herunder flere seerligt forbrugerbeskyttende bestem-
melser — har indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed begaet alvorlige overtraeedelser af god ejen-
domsmaeglerskik.

Disciplinernavnet bemarker, at den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed er indbragt for
nevnet i sagerne 504 — 19/06839, 505 — 19/07522 og 506 — 19/07524 og at alle tre sager har veret
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forelagt navnet til padgmmelse samtidigt. Naevnet behandler som udgangspunkt sagerne i indkomne
reekkefaglge. Sagerne har ikke veeret sambehandlet, men behandlet serskilt.

Som falge 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 omstendigheder ligger efter sag 504 —
19/06839, udmales eventuelle tilleegshader.
Navnet finder, at indklagedes tilsidesattelser af god ejendomsmaeglerskik i denne sag ma karakteri-
seres som veerende af betydelig alvor, og omfatter forhold, som ikke indgik i nevnets pademmelse
af sag 504 — 19/06839.
Som falger heraf paleegges indklagede ejendomsformidling en tilleegsbade pa 100.000 kr.

THI BESTEMMES

Klagen over BB afvises.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, NN ApS (CVR-nr. xx xx xx xx), palegges en tillegs-
bade pa 100.000 kr., jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 4.

Kendelsen offentliggares, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., 8§ 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 Sjoberg
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