Den 6. juli 2021
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

isag 573 —21/02951

AA mod
Ejendomsmegler BB

0g
Ejendomsformidlingsvirksomheden CC ApS (CVR-nr. ...)

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:
Ved digital post af 8. marts 2021 har AA indbragt ejendomsmagler BB og
ejendomsformidlingsvirksomheden CC ApS (CVR-nr. ..) for Disciplinernevnet for

Ejendomsmeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast
ejendom m.v., §§ 24, 25 og 46, og god ejendomsmaglerskik ved at anfore 1 kebsaftalen, at det var
ukendt, om der var fellesgald til ejerforeningen, og at keber métte overtage evt. geld.

Sagens omstandigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde lejligheden beliggende [adresse 1] [by 1] udbudt
til salg.

Disciplinernavnet har ikke modtaget oplysninger om hvem, der var udpeget som den ansvarlige
ejendomsmegler for formidlingen af lejligheden.

Klager er kober af lejligheden.

Den 28. januar 2021 blev lejligheden udbudt til salg pa nettet.

Den 29. januar 2021 fik klager og hustru fremvist lejligheden.

Den 30. januar 2021 fremsendte ejendomsformidlingsvirksomheden udkast til kebsaftale til klager.

Den 31. januar 2021 underskrev parterne kebsaftalen. Det fremgéir bl.a. af kebsaftalen, at
kontantprisen var aftalt til 4.850.000 kr. og at overtagelsesdagen var den 1. marts 2021.

Det fremgér bl.a. af kebsaftalens pkt. 11:
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"Sikkerhed ejerforening Eksisterende
sikkerhed.:
Anden heeftelse: 41.000 kr.

Forhajelse af sikkerhed:
AFVENTER ADMINISTRATORBESVARELSEN: Forhgjelse af sikkerhed
til ejerforeningen: 0 kr.

For sd vidt angar sikkerhed til ejerforeningen henvises i ovrigt til Standardvilkar til kebsaftalen
/ afsnittet Supplerende standardvilkdr ejerlejligheder.”

Videre fremgar det:

“Forbehold for manglende ejerlejlighedsoplysninger fra ejerforeningens administrator Idet
ejerlejlighedsskema endnu ikke foreligger, er det et forbehold for gennemforelse af neerveerende
handel, at administrator af ejerforeningen bekreefter, at der ikke er sket veesentlige cendringer
i forhold til denne kobsaftale. Kober gores i samme forbindelse scerskilt opmeerksom pa, at de
i salgsopstillingen anforte omkostninger til feellesudgifter, evt. antennebidrag, evt. a conto
opkrcevning af vand og varme, samt ovrige opkrceevninger via ejerforeningen ikke er bekrceftet
af administrator af ejerforeningen, da ejerlejlighedsskema endnu ikke er modtaget. Kober er
pligtig at tdle en difference pa 20 % i forhold til de i salgsopstillingen anforte omkostninger,
og kan ikke gore krav geeldende over for scelger eller ejendomsmeegler i anledning heraf.
Kober gores samtidig opmceerksom pd, at sikkerhedsstillelsen til ejerforeningen ligeledes ikke
er bekreeftet hos administrator. Der kan sdledes forekomme krav om forhojelse/cendring af den
eksisterende sikkerhed. Kober kan ikke gore krav geeldende over for scelger eller
ejendomsmcegler i denne forbindelse.

Forbehold for manglende scelgeroplysningsskema

Handlen er fra scelgers side betinget af fremsendelse af scelgeroplysningsskema, hvoraf bl.a.
kendte fejl og mangler vil fremgd, oplysninger om de hdrde hvidevare mv. Det er mellem
parterne aftalt, at indsigelser over for eventuelle byrdefulde forhold, som ikke allerede er oplyst
i kabsaftalen, skal gores geeldende skriftligt inden 3 hverdage fra dokumenternes fremkomst til
parterne.

Evt. feellesldn i ejerforeningen overtages af kober

Da administratorbesvarelsen endnu ikke foreligger vides det ikke, hvorvidt der er feelleslan i
foreningen og denne lejlighed deltager. Safremt, at der er felleslan i foreningen, og denne
lejlighed deltager overtager kober geeldsforpligtelsen.

Koaber er gjort bekendt med, at der kan veere solidarisk heeftelse pd lanet.
Kober er gjort scerligt opmeerksom pd, at der md forventes at forekomme en ikke uveesentlig

stigning i opkreevede feellesudgifter i forbindelse hermed. Det er mellem parterne aftalt, at keber
overtager denne forpligtelse og kan ikke senere gare krav geeldende overfor scelger i enhver
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henseende. Forholdet er herefter scelger og medvirkende ejendomsmeegler uvedkommende.”
Efterfolgende blev s@lgers oplysningsliste fremsendt til indklagede, hvilken er dateret af selger
den 22. januar 2021. Heraf fremgér det bl.a. at:

"Pkt. 11 Feellesudgifter til ejerforeningen
Fellesudgifter til ejerforeningen pr. maned: 2.313,83 kr.
A conto varme pr. mdned: 845 kr.

A conto vand pr. maned: 122 kr.

Antenne pr. maned. -

Evt. andet pr. maned: Feelleslan 400, 75 kr.

Pkt. 12 Er der optaget feelleslan i ejerforeningen?
Ja
Hvis ja, oplys din restgeeld: 60.664,30 kr.”

Den 1. februar 2021 fremsendte en sagsbehandler fra indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed
(DD) en mail til klagers advokat og oplyste, at der nu var dokumenter klar til gennemlasning

vedrarende lejligheden.

Den 3. februar 2021 kl. 14.26 fremsendte klagers advokat folgende skrivelse til en sagsbehandler fra
indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed (DD):

“Jeg har nu haft lejlighed til at gennemgd keobsaftale og tilhorende dokumenter med kober.
Betingelserne for min godkendelse af kabsaftalen er som folger:

1. Der opretholdes et forbehold for indholdet af de udestiende dokumenter fra
administratorbesvarelsen. Forbeholdet skal gores geeldende senest 3 hverdage efter, at
dokumenterne er modtaget.

2. Scelger indfrier lan til ejerforeningen ca. stort 60.000 kr., jf. i ovrigt scelgers
oplysninger herom i oplysningsskemaet

Videre kan jeg oplyse, at kaber frafalder bankforbeholdet.

Ovenstdende udgor umiddelbart blot en preecisering af det allerede aftalte, om end jeg gerne
harer, om scelger er enig deri — og gerne senest fredag denne uge.”

Samme dag kl. 14.47 fremsendte sagsbehandler fra indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed
(DD) folgende mail til selger:

“Jeg har modtaget vedhceftede skrivelse fra kobers rddgiver, hvortil jeg har folgende
bemcerkninger:

1. Vi er allerede ved at indhente dokumenterne.
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2. Umiddelbart har vi i kebsaftalens pkt. 11 skrevet, at kaber overtager eventuelle feellesldn,
men jeg vil gerne hore, hvad du vil. Onsker du at indfri feelleslinet?”

I den mellemliggende periode dreftes forholdet med salger.

Den 4. februar 2021 kl. 13.48 fremsendte sagsbehandler fra  indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed (DD) folgende mail til klagers advokat:

Vi afventer stadig manglende dokumenter, som jeg vender tilbage med snarest.

Vedrorende pkt. 2 afvises dette, at scelger indfrier ldnet. Kober har skrevet under pd
kobsaftalen, hvor det fremgdr, at eventuelle feelleslan overtages af kaber.”

Den 5. februar 2021 kl. 17.05 fremsendte klagers advokat felgende mail til sagsbehandler fra
indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed (DD):

"Kober er enig i, at feelleslanet pd ca. 60.000 kr. overtages, hvorfor vi blot afventer ncermere
oplysninger fra administrator.

Hvornar forventer du, at vi modtager dem?”

Den 10. februar 2021 fremsendte ejendommens administrator mail med udfyldt skema og
dertilherende bilag.

Den 8. marts 2021 har klager indbragt klagen for Discipline@rnavnet.

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfert, at det i kebsaftalen ikke fremgik, at seelger haftede for gaeld pa 60.664,3 kr.
til ejerforeningen. Derimod stod der en standardformulering om, at magler ikke var bekendt med, om
der forela felleslan i foreningen, men hvis dette var tilfeldet ville forpligtelsen overga til keber.

Senere blev s&lgers oplysningsliste, dateret den 22. januar 2021, fremsendt til klager. Heraf fremgar
det, at seelger har geld til ejerforeningen pa det ovennavnte belob.

Indklagede har i kebsaftalen henholdt sig ret til forbehold for oplysninger, som indklagede allerede
havde modtaget en uge for klagers underskrift af kebsaftalen. Klager mener derfor, at det ikke er
korrekt, at indklagede ikke har set s@lgeroplysningslisten pd tidspunktet for klagers underskrift af
kabsaftalen, da oplysningerne er underskrevet den 22. januar 2021 og mé formodes at vare oversendt
til indklagede samtidig. Yderligere mener klager ikke, at keberforbehold er relevant 1 forhold til
nerverende klage, da forbehold ikke fritager en ejendomsmegler for at forelegge alle relevante
allerede modtagne oplysninger fra s@lger. Klager mener derfor, at der ellers ikke var nogen grund til
en s&lgeroplysningsliste.
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Klagers pastand er herefter, at indklagede har ageret uetisk, idet der 1 kebsaftalen stir anfert, at det er
ukendt, om der er fellesgald til ejerforeningen, hvorfor keber mé overtage evt. geld. Det er usandt
og narmest svigagtig adferd, da indklagede var bekendt med dette forhold, jf. oplysningerne fra
selger, der foreld indklagede mere end en uge inden klager fik udleveret kobsaftale.

Indklagede

Indklagede har bl.a. anfort, at lejligheden blev sat til salg pa nettet den 28. januar 2021. Kebsaftalen
blev allerede underskrevet den 31. januar 2021. Sagen var s ny, at indklagede ikke havde modtaget
oplysninger fra ejendommens administrator. Der var endvidere et andet hold potentielle kabere, der
ogsé fik fremvist lejligheden pa den korte tid. Efterspergslen pa lejligheden er hoj i det omréde.

Indklagede tog derfor forbehold for alt i kebsaftalen, herunder administratorskema, evt. felleslan og
selgeroplysningsskema osv. Det blev ogsé anfort i kebsaftalens pkt. 11, at keber skulle overtage et
evt. felleslan. Denne kebsaftale underskrev klager.

Det fremgik af klagers advokats skrivelser, at det er kommet til klagers kendskab, at der er faelleslén,
som de forst vil have sazlger til at indfri. Dette afviste selger. Efterfolgende accepterede klager at
overtage felleslanet og der var derefter endelig handel. Indklagede mener, at forholdet fremgér meget
tydeligt af kebsaftalen. Klager har haft mulighed for at annullere handlen med sit advokatforbehold,
da de var velvidende om, at der var et felleslan efter modtagelsen af dokumenterne fra ejendommens
administrator. Dette valgte klager ikke at gore.

Klager har endvidere anfort, at indklagede var velvidende om, at der var et felleslan pé lejligheden
inden udkast til kebsaftalen blev fremsendt til klager. Indklagede bemarker hertil, at de ikke havde
fiet fremsendt salgeroplysningsskemaet pé det tidspunkt, og derfor korrekt tog et forbehold herfor 1
kebsaftalen.

Indklagede har endeligt anfort, at klager har haft mulighed for at springe fra handlen pa sit
advokatforbehold, hvilket klager ikke gor. Klager ender med at acceptere at overtage faelleslanet.
Indklagede afviser klagers klage, og mener ikke, at de har handlet 1 strid med god
ejendomsmaglerskik.

Disciplinaernzvnets begrundelse og resultat:

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pé vilkar, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmeegleren radgive selgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade salger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemforelse.
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Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 46, at ejendomsmagleren i fornedent omfang skal
foretage undersogelser og indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pd at udkast til kebsaftale
indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem parterne, séledes at handelens
efterfolgende berigtigelse er af ekspeditionsmassig karakter. Af stk. 2. fremgér det, at salg kan
betinges af kobers overtagelse af indestdende 1an, men ikke af aftale om finansiering i gvrigt.

I kebsaftalen er der af indklagede bl.a. taget forbehold for manglende ejerlejlighedsoplysninger fra
ejerforeningens administrator, manglende s&lgeroplysningsskema og at evt. falleslén 1
ejerforeningen overtages af kaber. Det fremgér af selgeroplysningsskemaet, dateret af selger den 22.
januar 2021, at lejligheden har en restgeeld til faelleslan pd 60.664,30 kr.

Som sagen er forelagt navnet er det ikke dokumenteret, at indklagede har haft
selgeroplysningsskemaet 1 haende pa tidspunktet for fremsendelse af udkast til kebsaftalen til klager
den 30. januar 2021.

Nevnet bemerker, at der var indsat et advokatforbehold 1 kebsaftalen, og at klager har haft en advokat
til at rddgive sig i1 forbindelse med handlen. Det fremgar af den vedlagte korrespondance med klagers
advokat, at klager accepterede at overtage lejlighedens andel af fzllesldnet. Naevnet bemaerker
endvidere, at klagers advokat fik fremsendt de relevante oplysninger for handlen.

Nevnet finder herefter, at indklagede ejendomsmaegler ikke har handlet i strid med god
ejendomsmeeglerskik ved at indsette et forbehold i kebsaftalen om, at keber evt. skulle overtage
lejlighedens andel af fzllesldnet. Naevnet finder, at klager er vejledt tilstraekkeligt om forholdet 1
kobsaftalen. Indklagede ejendomsmagler har séledes ikke overtrddt bestemmelserne i med lov om
formidling af fast ejendom m.v.

Hvis en ejendomsformidlingsvirksomhed skal pélegges en sanktion for overtredelse af
bestemmelsen i lovens § 52, stk. 1, kraever det, at virksomheden har et medansvar eller har et
selvstendigt ansvar, f.eks. ved at have svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af
fast ejendom m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemarkningerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke

grundlag for at pélegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et
selvstendigt ansvar. Som felge heraf frifindes indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed CC ApS.

THI BESTEMMES
Indklagede ejendomsmegler, BB, frifindes.
Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC ApS, frifindes.
Kendelsen offentliggores, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.
Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, gares opmarksom pa, at

afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgerelse kan
indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.
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Mikael Sjoberg
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