Den 31. marts 2022
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

1sag 610 —-21/11234

AA
mod
ejendomsmegler BB

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved skrivelse af 30. september 2021 har AA indbragt ejendomsmagler BB for Disciplinernavnet
for Ejendomsmeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., § 24 og god ejendomsmaglerskik ved ikke at soge betingelserne 1 kebsaftalen om szlgers ud-
bedring af ejendommen opfyldt.

Sagens omstaendigheder:

Ejendomsformidlingsvirksomheden CC ApS havde ejendommen [adresse 1], [by 1] (herefter ejen-
dommen) 1 opdrag. Ansvarlig ejendomsmaegler jf. § 28 1 lov om formidling af fast ejendom var ejen-
domsmagler DD.

Den 15. november 2020 indgik klager og selger af aftale om keb af ejendommen. Kontantprisen
aftaltes til 1.850.000 kr., med overtagelse 1. januar 2021. Af kebsaftalens punkt 11 om individuelle
vilkar fremgér bl.a.:

"Scelger sorger forinden overtagelsesdatoen for at udfore folgende cendringer/forbedringer/re-

parationer:

- Etablering af 1. stk. vindue i keelderveerelse mod ost. (vinduet skal veere overholde nuvce-
rende krav til redningsabning)

- Det undersoges om det eksisterende keeldervindue kan udskiftes, uden at cendre i det om-
kringliggende murveerk og terrcen. (Er det muligt iscettes et vindue der vil overholde de
nuveerende krav til redningsabning.)

- Nedtagning af skilleveeg i keelder samt etablering af ny skilleveeg. Der skal efterfalgende
veere to veerelser.

- Reparation/udskiftning af elinstallation i veerksted efter angreb af skadedyr.

- Udskiftning af tag pa hovedhus samt carport inkl. nodvendige reparationer pd vindskeder,
Stern og evt. opretning. (der palegges cedelangoberet teglsten)

- Udheeng pd carport afsluttes korrekt.

- Tagrender og nedlob udskiftes pa bade hovedhus og carport.

- Facaden efterses for lose fuger og frostsprungne sten, skader udbedres.
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- Foldedore i aluminium mod terrasse efterses for fejl i lister og anden nodvendig justering.

- varmepumpe gores fri af terrcen, sdledes at der sikres ventilation omkring pumpen.

- Afslutning omkring skunk ved skorsten afsluttes korrekt.

- Dor mellem entre og stue udskiftes til tilsvarende model.

- Treegulv I stueplan behandles for skader.

- Lister i udestue repareres eller udskiftes.

- Depotrum/installationsrum i keelder afsluttes korrekt. (Herunder pladebeklcedning og lys-

ning)

- Adgangsforhold til hems mod syd cendres sdfremt at kaber onsker det.
Ombkostninger i forbindelse med ovenfor anforte punkter er kaber uvedkommende. Scelger be-
streeber sig pd at alle punkter ovenfor er gennemfort forinden overtagelsesdagen. Sdfremt at
dette ikke er tilfceldet skal keber accepterer en forsinkelse pa maksimalt 60 dage. Derefter kan
kober lade eventuelle mangler udforer pa scelgers regning.”

Den 8. marts 2021 sendte EE, ejendomsmagler ved CC ApS en mail til selger af ejendommen:

“Kober oplyser, at der mangler udbedring af lose fuger, frostspreengte sten og udbedring af
fejl og justering af folde dore i havestuen.”

Den 9. marts 2021 sendte salger en mail til klager:

“Nu laver FF alt det han ved inden pd fredag Sa ma vi lige se om der er noget du mener der
mangler stadig? Jeg har ikke kendskab til flere frostspreengte mursten. De skulle da gerne veere
skiftet allerede. Hvad er udbedring af fejl? Og justering af folde dore i havestue. Det er ikke en
opgave jeg laver, de kan justeres med en umbrakonagle. Og teenker at der er en gummiliste der
skal skiftes. Jeg har justeret den en gang her siden handlen. Og yderligere vedr. foldedore er
altsa ikke pa listen som jeg har lovet at lave.”

Den 10. marts 2021 sendte klager en mail til selger:

9

» Det er fint FF bliver feerdig inden fredag. Jeg ved ikke om der er flere sten, men som vi
gennemgik, ogsa sammen med FF, er der fuger der skal repareres, ligeledes skal sokkel
repareres for skader.

* Det er ok du ikke laver Foldedore mod terrassen. Vi far et andet firma til at udbedre det.

Jeg syntes du har gjort rigtig meget for at fd huset gjort feerdigt. Vi har fdet lov til at pabegynde
indflytning far overtagelses tidspunkt. Vi foler at der har veeret en god dialog omkring overta-
gelse og udbedringer.
» Det eendrer bare ikke pd at vi nu skriver midt i marts. Vi har oplevet en meget lang bygge
periode, med lange perioder med stil lads omkring huset, hvor indgangsdore var afspcerret.
* Vi har gennem rigtig lang tid boet pa en byggeplads, med byggerod, hvor alt arbejdet
omkring huset, er foregdet pa tider uden for normal arbejdstid. Det har vi aldrig pdtalt,
men det har virkelig afprovet sammenholdet i familien.
Vi er nu ved enden. Nar FF er feerdig fredag, far vi en byggekyndig til at gennemgad huset, da
jeg ikke har kompetencer til at vurdere om eks. opretningen af carport, tag, osv. er udbedret
efter aftalen. Vi melder tilbage til meegler ndr gennemgangen er afsluttet.”
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Den 15. marts 2021 skrev klager til EE med en opdatering, herunder, at der endnu ikke havde veret
en murer ude.

Den 22. marts 2021 sendte klager en mail til EE:

"Vi er ved at veere feerdige.

Murer afsluttede i weekenden fuger og beskadigede sten. Sa mangler kun udbedring af have-
stue. Vi har aftalt med [by 2] laseservice at de justerer og reparerer gummilister, da GG ikke
onskede at lave det. De regner med at gore det i indeveerende uge. Derefter far vi byggekyndig
til at kontrollere udbedringerne. Sa det ser ud til at vi mdske kan afslutte inden pdske. Ifolge
kobskontrakten skulle udbedringerne veere afsluttet ved overtagelsen, og der blev sat en, ifolge
Jesper 60 dages frist, i veerste fald. Denne md siges at veere overskredet. Er der i givet en kon-
sekvens af dette? Nar kontrakten ikke er overholdt, kan vi sd treede ud af den? Vi har regning
fra [by 3] El pd udbedring af fejl pd el, der gjorde HFI relce slog fra, hvem dcekker den? Arbej-
der er opstartet pad foranledning af GG. Da fejlen blev ved, fortsatte vi dialogen med HH fra
[by 3] EL?”

Den 23. marts 2021 sendte indklagede ejendomsmegler en mail til klager:

i3]

Jeg haber at I efterhanden er kommet godt pd plads i jeres nye hjem.

Jf. tidligere korrespondance samt samtale med GG kan jeg konstaterer at alle kobsaftalens
forhold at opfyldt med undtagelse af de omtalte gummilister. Jeg kan derfor som konsekvens
meddele at det accepteres at I pd GG's regning lader dette arbejde udforer af [by 2] ldseser-
vice, regningen herfor fremsendes direkte til GG.

Alt fremtidigt arbejde/forbedringer pa ejendommen betragtes herfra som veerende for egen reg-
ning. Forbedringer/cendringer i elinstallationen inklusiv, da kebsaftalen alene omtaler repara-
tion af elinstallationer i veerksted/carport og at disse omkostninger er afholdt af GG. Jeg haber
at I bliver glade for jeres skonne sted, jeg kan forsta pd GG at det er blevet rigtig godt hos jer.”

Samme dag svarede klager:

"Vi har aftale med arkitekt 1l som skal tilse at udbedringerne er lavet efter forskrifterne. Hans
rapport vil tilgda jer. Der skal blandt andet gennemgds om opretning af carport er sket efter
reglerne. Hvis der mod forventning ikke er levet op til geeldende byggeregler, i de udbedringer
der er neevnt i kobsaftalen, vil mangler blive udbedret pa scelgers regning. I er helt sikkert
scelgers mand. Vi har veeret igennem et byggerod i 3 mdneder. Hvor ingen tidsaftaler er blevet
overholdt. Vi ma bare konstatere at i en handel narrer den kloge den mindre kloge. Efter at
have veeret erhvervsaktiv i 35 dar, med adskillige gange kob og salg af fast ejendom, er denne
handel i en kategori helt for sig selv.”

Samme dag svarede indklagede ejendomsmaegler:
“Jeg har videresendt din mail til GG, sdledes at han er informeret. Naturligvis representerer
vi scelger, men vi onsker bestemt ogsa en god oplevelse for alle parter, sa det cergrer mig at jeg

fornemmer at der hos jer er opstdet en utilfredshed med forlobet. Herfra er det sveert at kom-
menterer preecist pd hvordan og hvorndr der er udfort hvad pd ejendommen, vi kan naturligvis
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kun folge med via de informationer du og GG videregiver hertil og det er netop pa den bag-
grund at vi nu konstaterer at det aftalte er udfort med undtagelse af den nevnte gummiliste.
Sdfremt at vi kan bidrage med svar pad yderligere sporgsmdl er du som ncevnt meget velkommen,
sd hjeelper vi meget gerne sa meget som muligt.”

Den 1. juni 2021 sendte klager en mail til indklagede ejendomsmeegler:

“Det er nok ogsd bedst hvis vi selv finder hdandverkere og som det fremgdar som en mulighed,
af kabsaftalen, og sender faktura til jer. Da handlen ikke er afsluttet, er der jo penge til udbed-
ringer.
»  Skotrende pd stuehus er ikke ordentlig lavet, da der kom nyt tag pa. Det regner meget ned
i havestuen. Vi fdar handvcerker ti | at reparerer det og sender faktura til jer.
* Lose fuger i Nordgavl repareres som var med i aftalen. Faktura sendes til jer.
» Vindue i havestue, har jeg ikke en kinamands chance for at bevise, derfor har jeg ingen
mulighed for at krceve denne betalt.
* Vi far ingenior til at se pd carport. Der laves beregning pa bygningen, da den ikke er rettet
op og synligt "sunket igennem" Vi sender rapport og faktura t il jer.
* Tagrende som er lavet mangelfuld har jeg ingen mulighed for at krceve udbedret. Jeg md
bare leve med at det ser ud som det gor.
Jeg har kontaktet handvcerkere, som har lovet at se pa udbedringerne sidst pd ugen.”

Den 2. juni 2021 sendte indklagede en mail til klager:

"Jeg syntes at det er meget cergerligt at den gode dialog i forbindelse med handlens gennem-
forelse er ophaort. Det var min oplevelse ved indgaelse af handlen, at der var 100% enighed at
der ville blive udvist fleksibilitet og velvilje. For konkret at komme videre i sagen har jeg gen-
nemlcest mailkorrespondancerne i sagen samt sammenholdt disse med kobsaftalen. I henhold
til de her vedlagte mails samt traden nedenfor, konstateres det at de aftalte og i kobsaftalen
anforte forhold er udbedret samt at kobers bekreeftelse herpa foreligger. Safremt at der endnu
ikke er fremsendt faktura til scelger pa udskiftning af den aftalte gummiliste, vil jeg bede om at
det sker snarest. Handlen afsluttes endeligt herfra nar scelger fremsender kvittering for betaling
af omtalte liste og udskifining heraf. Safremt at der faktuelt er mangler er dette ikke en kommu-
nikation, som bor foregd via en ejendomsmeegler. Sdfremt at der mdtte veere sporgsmdl til hand-
len er vi selvfolgeligt altid tilgeengelige herfor.”

Den 17. august 2021 sendte klager en mail til indklagede:
"Det regner stadig ned i udestue, og murveerk ved skotrende. Da det jo var en del af handlen,
har vi et kraftigt onske om at fd det udbedret. Der er nu synlige skader pa gulv i udestue og
murveerk.”

Den 29. september 2021 sendte klager en mail til indklagede:
“"Det regner fortsat ned, som tidligere beskrevet. Vi har gjort opmceerksom pd hul i
tag/skrotrende flere gange og gennem flere maneder. Samtidigt har ejendomshandlen haft et

forlob, hvor aftaler og i scerdeleshed tidsfristen slet ikke er blevet overholdt. Set i lyset af oven-
staende, ser vi os nadsaget til at indlede en klagesag.”
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Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfort, at han pr. 1. januar 2021 overtog ejendommen [adresse 1], [by 1]. I forbindelse
med handlen, blev der aftalt en reekke udbedringer, som fremgar af kebsaftalen. Disse skulle vare
udbedret ved overtagelsen, dog med en makismal overskridelse pa 60 dage, hvis vejrlige eller gvrige
forholde besveaerliggjorde arbejdet.

Klager flyttede ind i en byggeplads med stillads rundt om ejendommen, hvor adgangsforholdene var
narmest umulige. Da arbejdet fortsat ikke var udfert, sergede klager selv for udbedring af manglerne
efter aftale med indklagede.

Forst da klager indhentede en arkitektredegorelse hen over sommeren, som paviste mangler som 1
folge kaobsaftalen skulle udbedres, fik klager lov til at udbedre udestuen, pa salgers regning. Mangler
pa taget blev aldrig udbedret. Hvor der slet ingen konsekvens var fra indklagedes side. Nermest pro-
vokerende fik klager at vide, at han bare skulle rense tagrender og skotrende. Forst efter 9 maneder
blev taget udbedret. Der var vasentlige mangler ved skotrende, som arkitekten havde pévist flere
maneder for. Klager star nu tilbage med et gennem vadt hus, med skader pa gulv og vegge og et
forlist parforhold, som ikke kunne holde til de forhold indklagede har budt denne.

Efter gentagene gange at have papeget, at det nye tag, som var en del af handlen, og et af de punkter,
der skulle udbedres i forbindelse med handlen, var utet og klager i ni méneder havde haft vand i stuen
og vandmattede vaegge, sd klager sig nodsaget til at indbringe en klage.

Der er imidlertid stadig hul i ejendommens tag og der ikke er udsigt til ejendomsmeegler tager sig af
det, selv om det var en aftale i forbindelse med handlen, at der skulle nyt tag pa boligen, ser klager
sig nodsaget til at klage.

Indklagede

Indklagede ejendomsmegler BB har anfort, at klagers udlaegning af sagsforlebet er rigtig. Klagers
egen udlegning viser tydeligt, at der efter klagers eget skon er tale om byggetekniske mangler ved
ejendommen og ikke fejl hos indklagede. Vilkérene i kebsaftalen er opfyldt. At der efter en endelig
handel, ifelge klager, opstir flere mangler i det pd ejendommen udferte arbejde, mener indklagede
ikke er noget, som s&lgers ejendomsmagler har mulighed for at agere pa.

Disciplinernavnets begrundelse og resultat:

Indledningsvist bemarkes, at ovenstdende sagsfremstilling ikke indeholder en komplet gengivelse af
alle mails fremlagt i sagen.

Det falder uden for Disciplin®rnavnets kompetence, at tage stilling til forholdet mellem szlger og
keber af en ejendom. Herunder mangelsindsigelser eller mangelfuld opfyldelse af kebsaftalens betin-
gelser. Eventuelle tvister mellem selger og keber, som ikke kan lgses 1 mindelighed, kan anlegges
ved domstolene som et civilt sggsmal.
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Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkér, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmegleren radgive salgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

Ejendomsmegleren er saledes kun reprasentant for selger. Som en konsekvens heraf ma ejendoms-
maegleren ikke drage omsorg for eller rddgive en keber. Ejendomsmegleren ma alene oplyse kaber
om relevante forhold ved ejendommen. Som representant for selger, har ejendomsmagleren ingen
befojelser til at gennemtvinge, at selger overholder betingelserne i kebsaftalen eller 1 gvrigt acceptere
mangelsindsigelser.

I denne sag er der opstaet en tvist mellem salger og klager, da der ifolge klager er mangler ved
ejendommen, og s&lger ikke har efterlevet kebsaftalens betingelser. Som sagen er forelagt nevnet,
har indklagede loyalt videregivet klagers indsigelser til selger. Der er ikke fremlagt dokumentation
for, at indklagede i den forbindelse skulle have handlet i strid med sine forpligtelser.

Indklagede har sdledes ikke overtrddt bestemmelserne i med lov om formidling af fast ejendom m.v.
og frifindes.

THI BESTEMMES
Indklagede ejendomsmegler, BB, 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, geres opmerksom pa, at

afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men naevnets afgerelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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