Den 31. marts 2022
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

1sag 603 —21/10190

AA mod

Ejendomsmegler BB

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden CC (CVR-nr.
...)og DD

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved skrivelse af 3. september 2021 har AA indbragt ejendomsmegler BB og
ejendomsformidlingsvirksomheden CC for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og 2. Endvidere indbragtes DD, som ikke er godkendt
ejendomsmaegler.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., § 25, og god ejendomsmaglerskik ved at have givet klager misvisende oplysninger om, hvor
mange effekter og andet indbo som s@lger efterlod til klagers bortskaffelse.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [adresse 1], [by 1]
(herefter ejendommen) 1 opdrag. Indklagede ejendomsmagler BB var udpeget som ansvarlig
ejendomsmegler jf. § 28 i lov om formidling af fast ejendom.

Af tilstandsrapporten over ejendommen af 2. marts 2021 fremgéar bl.a.:

"BYGNINGSDELE, SOM DEN BYGNINGSSAGKYNDIGE IKKE KUNNE
BESIGTIGE

Hvis der er bygningsdele eller rum, der normalt er tilgengelige, men som den
bygningssagkyndige i denne gennemgang ikke har kunnet besigtige, er de ikke omfattet af
eftersynet.

Beboelse

Krybekeelder: Krybekalderen (reelt et ventileret hulrum under gulv) under gulvet i den
oprindelige del af huset er ikke besigtiget pga. manglende adgangsforhold.

Veerelse mod nordost: Gulv og vaegge er besigtiget i begrenset omfang pga. opmagasineringer.
Fyrrum: Gulv og vaegge er besigtiget i begranset omfang pga. opmagasineringer, primert i
den vestlige del af rummet.”
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Ved kebsaftale dateret den 21. april 2021 kebte klager ejendommen for 2.575.000 kr., med
overtagelse den 1. august 2021. Det folger af keobsaftalen, at fortrydelsesretten jf. kapitel 2 1 lov om

forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom blev anvendt. Af kebsaftalens punkt 11 fremgér
bl.a.:

”Scerlig aftale om at kober sorger for bortskaffelse af effekter:

Det er mellem parterne aftalt at huset overtages med de af scelger efterladte effekter. Kober
sorger selv for bortskaffelse af diverse effekter. Kober accepterer, at der, hverken nu eller
senere, kan gores krav geeldende mod scelger eller medvirkende ejendomsmcegler i den
anledning.”

Af salgsopstillingen, som medfulgte kebsaftalen, fremgar det af forsiden, at ejendommen salges som

en byggegrund og at huset er til nedrivning. Af salgsopstillingens beskrivelse af ejendommen fremgar
bl.a.:

"Velkommen til [adresse 1], hvor der nu er mulighed for at opfore en helt ny bolig.”
Den 11. maj 2021 godkendte klagers advokat handlen.

Den 31. august 2021 sendte klager en mail til de indklagede med en klage svarende til de forhold,
som er indeholdt i1 klagen til Disciplinernevnet. Herudover fremsattes krav om en
kontantkompensation pé 40.000 kr.

Den 1. september 2021 afvistes klagen af 31. august 2021 af indklagede ejendomsmegler BB.

Klager har fremlagt en raekke billeder for nevnet, der viser, at ejendommen indeholdt store mengder
af efterladte effekter.

Parternes bemaerkninger:

Klager
Klager har bl.a. anfert, at hun kebte ejendommen med henblik pé at benytte den til beboelse.

Klager ikke fik adgang se at ejendommen indenfor. Klager kebte ejendommen velvidende, at den
skulle renoveres. Det var derfor ikke vigtigt, hvordan ejendommen s& ud indvendigt. Der klages
derfor ikke over ejendommens stand. Det var en betingelse fra szlger, at der kunne forekomme
enkelte genstande, som ikke kunne ni at blive fjernet inden overdragelse. Fa at sikre sig, at huset ikke
var proppet med genstande, henvendte klager sig til DD. Klager spurgte specifikt, om sa&lger var en
horder. Dette blev afvist af DD, der forklarede, at selger var en @ldre dame, der nok ikke kunne fa
de sidste effekter med. Klager valgte at stole pa DDs udlaegning. Klager gjorde det klart, at hun ikke
var interesseret i at overtage et hus proppet med genstande.
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Ved overdragelsen af ejendommen blev klager chokeret. Huset var proppet med genstande, toj og
personlige andele, samt et helt maskinmestervarksted. Det var ikke muligt at treede 1 verelserne
grundet genstande og flyttekasser fra gulv til loft. Verkstedet var ogsé proppet. Klager var indforstaet
med, at der kunne vere efterladte effekter. Der er i1 klagers optik stor forskel pa, at der efterlades
enkelte genstande og sé overtage et hus proppet fra gulv til loft med genstande. Klager mener at vare
blevet misledt bevidst, og at indklagede har lgjet. Klager henviser til de for neevnet fremlagte billeder,
der tydeligt viser at huset er proppet. Da klager ikke fik adgang til huset, var klager athengig af
indklagedes beskrivelse af ejendommen.

Indklagede forholdt sig ikke til klagen, men afviste blot, at samtalen mellem klager og DD havde
fundet sted. Ingen ville underskrive en kebsaftale, hvor man selv bortskaffer inventaret uden at,
sporge indtil hvad det indebar. Samtalen har derfor naturligvis fundet sted. Det havde veret i
overensstemmelse med god ejendomsmaeglerskik at oplyse, at der til ejendommen medfulgte et helt
maskinmesterverksted. Dette er ikke forventeligt i et parcelhus i et villakvarter.

Indklagede

Indklagede ejendomsmagler BB har svaret 1 sagen pa vegne af de indklagede og har bl.a. anfoert, at
det ikke er korrekt, at klager har faet forkerte oplysninger eller i @vrigt blevet misledt. Indklagede
afviser, at samtalen mellem klager og DD har fundet sted.

Klager har anfort, at ejendommen blev kebt med henblik pa renovering. Indklagede henviser til, at
det pa salgsopstillingens forside fremgar, at ejendommen var til salg som en byggegrund, og at huset
var til nedrivning. Der foreligger ogsd et afslag pd ejerskifteforsikring som en del af handlens
dokumenter. Derfor er det ikke korrekt at ejendommen er kebt til renovering. Klager kan umuligt
vaere 1 tvivl om, at ejendommen er solgt til nedrivning. Samtidig ma klager vare bekendt med
ejendommens tilstand, da klager bor pd samme vej, [adresse 3], [by 1].

Indklagede har henvist til klausulen om klagers bortskaffelse af effekter i kebsaftalens punkt 11.
Klager var 1 forbindelse med handlen repraesenteret af EE fra Advokatfirma FF. 1
godkendelsesskrivelsen er der ingen kommentarer eller krav vedrerende ejendommens stand eller
indvendig besigtigelse eller uddybelse af omfanget af effekter. Det er advokatens ansvar at radgive
klager. Idet der 1 kebsaftalen pkt. 11 er indsat en klausul om, at keber sorger for bortskaffelse af
effekter, hvilket ikke er standard, ma det antages at advokaten og keber/klager har dreftet dette
forhold/vilkar. 1 godkendelsesskrivelsen havde klagers advokat haft mulighed for at indsatte
forbehold/betingelser for besigtigelse af huset indvendigt. Klager kunne have bedt om fremvisning af
huset indvendigt samt overblik over effekter inden indgéaelse af handel.

Indklagede heefter sig ved, at klager har anfort, at hun salger og kaber ejendomme og at hun har veret
i dialog med [anden ejendomsformidlingsvirksomhed] om at s@lge sine ejendomme pé [adresse 2] og
[adresse 3]. Med klagers erfaring inden for ejendomshandel samt radgivning fra advokat EE, kan
klager ikke vaere uvidende om hvilken type ejendom og péd hvilke vilkér/betingelser hun kebte
ejendommen [adresse 1], [by 1].

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:
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Ad formaliteten

Disciplinernavnet for Ejendomsmegleres kompetence er begraenset til at behandle klager over
ejendomsmegleres og ejendomsformidlingsvirksomheders tilsidesattelse af de pligter, som folger af
lov om formidling af fast ejendom m.v., forskrifter udstedt i medfer af loven og god
ejendomsmeeglerskik jf. § 2, stk. 1, i bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014 om
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. (loven) § 52,
stk. 1, og 2. Det folger af § 8, stk. 1, i bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014, om
Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere, at navnet kan afvise at behandle klager, der ikke er
omfattet af neevnets kompetence og klager fra personer, der ikke har en retlig interesse i det forhold
klagen angér

Klagers status som forbruger

Indklagede har 1 sine bemarkninger til nevnet anfort, at klager selger og keber ejendomme og derfor
har erfaring med ejendomshandel. Disciplinernaevnet forstar dette som en indsigelse over for klagers
status som forbruger.

Lov om formidling af fast ejendom m.v., er en forbrugerbeskyttende lov. Loven finder anvendelse
ved erhvervsmaessig formidling af fast ejendom og erhvervsmaessigt udbud og salg af fast ejendom,
jf. § 1, stk. 1, nr. 1 og 2. Efter lovens § 2, stk. 1, 1. pkt., finder loven kun anvendelse pa
erhvervsmaessige aktiviteter rettet mod eller udfert for en forbruger. Den erhvervsdrivende
(ejendomsmaegleren) har bevisbyrden for, at en aktivitet ikke er omfattet af loven.

Det folger videre af lovens § 4, stk. 1, nr. 2, at en forbruger defineres som en person, som handler
med henblik pé afthandelse af en fast ejendom, ndr ejendommen hovedsagelig har varet anvendt
ikkeerhvervsmassigt af vedkommende, eller erhvervelse af en fast ejendom, nir ejendommen
hovedsagelig er bestemt til ikkeerhvervsmaessig anvendelse for vedkommende. For at kunne klage til
nevnet, skal man vere er omfattet af lovens forbrugerbegreb og derved omfattet af
forbrugerbeskyttelsen.

Klager har efter anmodning oplyst, at ejendommen er erhvervet med henblik pa beboelse.

Navnet finder herefter, at det ikke 1 tilstreekkelig 1 grad er sandsynliggjort, at klager skulle have
erhvervet ejendommen til hovedsagelig erhvervsmassig anvendelse. Naevnet tillegger det betydning,
at handlen er indgdet i klagers eget navn, og at fortrydelsesretten, jf. kapitel 2 i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom blev anvendt ved handlen. Det forhold, at klager
selv har anfort, at hun keber og s®lger ejendomme kan ikke fore til et andet resultat, idet det ikke er
sandsynliggjort, at ejendommen i denne sag ikke er erhvervet til ikkeerhvervsmaessige formal.

Pa denne baggrund realitetsbehandles klagen.
Klagen over DD
Disciplinernavnet behandler klager over godkendte ejendomsmeegleres og

ejendomsformidlingsvirksomheders tilsidesattelse af de pligter, som folger af lov om formidling af
fast ejendom m.v., forskrifter udstedt i medfer heraf og god ejendomsmaeglersskik jf. § 1, stk. 1 og 2,
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samt § 2, stk.1, i bekendtgerelsen om Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere jf. lovens § 52, stk.
I, 1. pkt., og stk. 2. Indklagede DD 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. modsatningsvis.

Klagen over DD afvises derfor jf. § 8, stk. 1, 1 disciplinernevnsbekendtgarelsen.

Ad realiteten

Klagen over ejendomsmeegler BB og CC

Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfere sit opdrag

omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmagleren give bade salger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemforelse.

Afen klausul i kebsaftalens punkt 11 fremgér, at klager indvilgede 1, at bortskaffe de efterlade effekter
fra seelger. Omfanget af den mangde effekter, som skulle bortskaffes, er ikke nermere omtalt. Det
bemarkes endvidere, at det af tilstandsrapporten over ejendommen fremgar, at den
bygningssagkyndige ikke kunne besigtige ejendommens vearelse mod ost og fyrrummet grundet
opmagasineringer.

Sagen omhandler, hvorvidt klager har modtaget misvisende oplysninger om, hvor meget indbo og
andre effekter, som salger ville overlade til klager at bortskaffe. Parterne har herudover fremfort
modstridende synspunkter over for n&vnet. Disciplinernavnet kan ikke tage stilling til forhold, hvor
der er givet modstridende oplysninger, og hvor der ikke pa anden made er fort tilstreekkeligt
dokumentation for pastanden.

Henset til klausulen og da klager 1 tilstandsrapporten har modtaget oplysninger om opmagasineringer
finder naevnet det ikke dokumenteret, at der er handlet i strid med god ejendomsmaglerskik.

Indklagede ejendomsmagler BB og CC derfor frifindes for.
THI BESTEMMES

Klagen over DD afvises.

Indklagede ejendomsmagler, BB, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC, frifindes.

Kendelsen offentliggores, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.
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Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, geres opmarksom pa, at
afgerelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgerelse kan
indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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