Den 21. marts 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 644 —22/13660

AA

mod

BB

Ejendomsmeagler CC

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden DD I/S (CVR-nr. ...)

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 23. april 2022 har AA indbragt BB, ejendomsmagler CC og ejendomsformidlingsvirk-
somheden DD I/S for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, 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 og 25 og god ejendomsmaeglerskik, ved ikke at have oplyst om, at lejligheden blev solgt
som et dedsbo, at der havde varet en brand i lejligheden i april 2021, at der var planlagt en storre
facaderenovering af ejendommen, at lejligheden blev forsegt solgt uden gaeldende energimarke, og
endelig at klager og selger af ejendommen havde samme advokathus som rddgivere, uden at indkla-
gede informerede hende herom.

Sagens omstaendigheder:
Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [adresse 1] til salg.

Indklagede ejendomsmagler, CC, var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler, jf. § 28 i lov om for-
midling af fast ejendom.

Den 4. februar 2022 bestilte klager salgsmaterialet pa lejligheden, hvorefter klager fik fremvist ejen-
dommen tre gange henholdsvis den 7., 14., og 16. februar 2022. Ifelge indklagede fik klager herefter
den 2. marts 2022 tilsendt seneste referat i ejerforeningen, regnskab samt ejerlejlighedsskema. Sam-
tidig anmodede indklagede om forskellige oplysninger hos klager til brug for udarbejdelse af kabsaf-
talen.

Kebsaftalen blev udarbejdet den 7. marts 2022, og aftalen blev tiltradt af klager den 10. marts 2022.
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Den 22. marts 2022 henvendte klagers advokat sig til indklagede med en reekke betingelser for hand-
lens endelige godkendelse, herunder blandt andet at den generelle ansvarsfraskrivelse ville udgé, og
at der blev fremsendt et gyldigt energimarke.

Den 30. marts 2022 besvarede indklagede henvendelsen, hvor de bl.a. skrev, at ansvarsfraskrivelsen
ville blive fastholdt, idet ingen af salgerne havde beboet lejligheden, og da der blandt de i alt syv
selgere var to dedsboer, og at der ikke foreld andet energimerke end det, der allerede var fremsendt.

Der fremgik folgende i kebsaftalen:

7. Energimcerkning
Er ejendommen omfattet af pligten for scelger til at udlevere energimceerkning til kober i forbin-
delse med handlen, jf- lov om fremme af energibesparelser i bygninger: X Ja _ Nej

Har kober faet udleveret gyldig energimcerkning: X Ja  Nej
Herudover fremgik folgende:
10. Radgivere

Kobers rdadgiver(e):
EE I/S, [Kontaktoplysninger 1]
Att.: FF, [Kontaktoplysninger 2]

Scelgers evt. ovrige rddgiver(e)
EE I/S, [Kontaktoplysninger 1]
Att.: GG, [Kontaktoplysninger 3]~

Endelig fremgik folgende af kabsaftalens pkt. 11:

"Dadsbo

Kober er bekendt med, at scelger er et dodsbo og ikke har beboet ejendommen. Ejendommen
scelges derfor uden ansvar for mangler af enhver art, savel retlige som faktiske, bortset fra
adkomstmangel. Kober erklcerer sig indforstaet med ikke at kunne gore misligholdelsesbefajel-
ser geeldende overfor boet i anledning af evt. mangler ved ejendommen, herunder retten til at
heeve handlen, fordre afslag i prisen eller krceve erstatning, hverken nu eller senere. Parterne
er enige om, at der i kobsprisen er taget hojde for ncerveerende ansvarsfraskrivelse.”

Af ejerlejlighedsskemaet fremgik folgende:
”2.2 Ved De, om der er istandscettelsesarbejder eller andet, som i de kommende ar md forventes

at medfore udgifter, der ikke med rimelighed kan forventes deekket indenfor ejerforeningens
lobende budget _X Nej _Ja, folgende:

Af referatet fra generalforsamlingen i grundejerforeningen af den [Dato 1] 2021 fremgik folgende:
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3. Bestyrelsesberetning: [...] Bestyrelsen er i gang med at kigge pd renovering af ejendom-
men. [...] Neeste projekt bliver renovering af vestsidens fuger og altaner. Der er ogsd murer-
arbejde, som bliver gjort, nar der ikke er mere frost i jorden. Dortelefonerne skal ogsd reno-
veres pd et tidspunkt. Der har ogsd veeret brand i en lejlighed. Skal vi have rogalarmer i op-
gangene? Der er flere beboere i over og under den udbreendte lejlighed har problemer med
rog og vand. Politiet vil ikke frigive lejligheden. Alle stemmer for beretningen.”

Grundejerforeningens revisionsfirma har den 31. marts 2022 i en mail til klagers advokat skrevet
folgende:

"Hej HH

Som tidligere oplyst til meegler, sda udarbejder foreningen ikke budgetter ej heller vedligehol-
delsesplan. Bestyrelsen har indkaldt til generalforsamling d. [Dato 2] jf. vedhceftede.
Indkaldelsen er i ovrigt fremsendt til scelgers adresse. Arsregnskabet er under udarbejdelse

og vil blive fremsendt senest I uge for generalforsamlingen jf. foreningens vedteegter.
Bestyrelsen har oplyst at de pdtcenker at gennemfore en storre renovering af facaden i lobet af
dret.

Renoveringen er ikke vedtaget endnu, og vi forventer derfor at bestyrelsen vil fremlegge for-
slag herom pa generalforsamling.”

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfort, at hun ikke for fremsendelsen af kebsaftalen havde faet oplysning om, at
selger af ejendommen var et dedsbo.

Klager fik heller ikke oplysning om, at lejligheden 1 2021 havde varet nedbraendt. Hun har henvist
til en avisartikel som beskriver, at lejligheden har vaeret helt udbraendt, og hun har derfor afvist ind-
klagedes pastand om, at det kun var en mindre brand 1 kekkenet. Klager har anfoert, at hun efter over-
tagelsen af lejligheden er blevet opmaerksom pa regskade pé vaeggen samt sodskader pd gulvet efter
branden.

Klager har derudover anfert, at lejlighedens energimerke udleb den 2. marts 2022, og at der dermed
ikke forela et gyldigt energimarke pa tidspunktet for kebsaftalens indgaelse.

Klager har videre anfort, at det af oplysningsskemaet fremgar, at der ikke er planlagt sterre renove-
ringsprojekter, men at hun efterfelgende af ejendommens administrator har fiet oplyst, at der er plan-
lagt en storre facaderenovering 1 2022, hvilket ligeledes fremgik af referatet fra ejerforeningens ge-
neralforsamling 1 2021. Klager har herudover henvist til ovenstdende mail fra ejerforeningens revisi-
onsfirma den 31. marts 2022, hvoraf blandt andet folgende fremgar:

"Bestyrelsen har oplyst at de patenker at gennemfore en storre renovering af facaden i lobet
af aret.”

Endelig har klager anfort, at hende og s@lger havde samme advokathus som radgivere, og at ind-
klagede ikke informerede hende herom.
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Af disse grunde har klager samlet set anfort, at indklagede ejendomsmagler har handlet i strid med
god ejendomsmaeglerskik.

Indklagede

Indklagede har bl.a. anfert, at klager bade under fremvisningerne af ejendommen og i forbindelse
med andre opfelgende spergsmaél, er blevet oplyst om, at der er tale om et dedsbo, ligesom denne
oplysning ligeledes fremgér under kebsaftalens punkt 11.

Klager har ogsé faet oplyst, at der har veret en mindre brand i lejlighedens kekken, ligesom denne
oplysning ogsa fremgar af referatet fra generalforsamlingen den [Dato 1] 2021, som klager har mod-
taget inden underskrift af kebsaftalen.

Der var et gyldigt energimaerke pa lejligheden, da lejligheden blev annonceret. Klager har indhentet
salgsmateriale pa lejligheden den 4. februar 2022, hvor energimerket har vaeret gyldigt. Lejlighedens
energimarke udleb den 2. marts 2022, og det er herefter op til keber af ejendommen, om denne
onsker, at ejerforeningen skal bekoste et nyt energimarke.

Klager har den 2. marts 2022 modtaget en mail fra indklagede, hvori ejerlejlighedsskema, udfyldt af
ejendommens administrator, og seneste referat fra generalforsamlingen, var vedheaftet. Klager har
dermed veret bekendt med forholdene angdende planerne om facaderenoveringen forinden under-
skriften af kebsaftalen.

Indklagede har af disse grunde bestridt at have handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Klagen mod BB

Disciplinernavnet behandler klager over ejendomsmagleres og ejendomsformidlingsvirksomheders
tilsidesettelse af de pligter, der folger af lov om formidling af fast ejendom (herefter benaevnt
loven), forskrifter udstedt i medfer heraf og god ejendomsmaeglerskik jf. § 2, stk. 1 1 bekendtgerelse
nr. 1258 af 27. november 2014 om Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere, jf. lovens § 52, stk.

1 og stk. 2. Disciplinernavnet kan siledes kun behandle klager over personer, som er godkendte
ejendomsmeeglere efter lovens § 6, jf. lov om formidling af fast ejendom § 52, stk. 1, 1. pkt. Det
folger af § 8, stk. 1 i bekendtgerelsen om Disciplinernavnet, at neevnet kan afvise at behandle klager,
der ikke er omfattet af neevnets kompetence.

Indklagede BB er ikke godkendt ejendomsmaegler. Disciplinernavnet har derfor
ikke kompetence til at behandle klagen over ham personligt jf. lovens § 52, stk. 1, 1. pkt. modsaet-
ningsvist.

Klagen over indklagede BB afvises derfor jf. § 8, stk. 1 1 disciplineernavnsbekendtgerelsen.

Disciplinernavnet behandler herefter sagen mod den ansvarlige ejendomsmagler CC samt virksom-
heden DD I/S.
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Ad realiteten

Disciplinernavnet bemaerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af parter-
nes oplysninger til naevnet. Ved nevnets vurdering af sagen har n&evnsmedlemmerne varet bekendt
med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, 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.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmagleren give bade selger og kaber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemforelse.

Vedrorende oplysning om, at scelger var et dodsbo og oplysningen om en tidligere brand i lejligheden
Som sagen er forelagt naevnet, er der givet modstridende oplysninger om, hvorvidt klager forinden
underskrivelsen af kebsaftalen fik oplysning om, at se@lger var et dedsbo, og at der tidligere havde
varet en brand i lejligheden. Klager har pé den ene side oplyst, at hun ikke var bekendt med oplys-
ningen om, at selger var et dedsbo, for hun fik kebsaftalen fremsendt, og at hun ferst efter overtagel-
sen af ejendommen blev bekendt med, at der tidligere havde varet brand i lejligheden. Indklagede
har pa den anden side oplyst, at klager bade under fremvisningerne af ejendommen og ved andre
samtaler parterne imellem blev orienteret om, at selger var et dadsbo, ligesom denne oplysning frem-
gik af kebsaftalen, og at klager blev orienteret om den tidligere brand i ejendommen, og at denne
oplysning ligeledes fremgik af referatet fra generalforsamlingen den [Dato 1] 2021, som klager mod-
tog inden underskrift af kebsaftalen.

Neavnet kan som udgangspunkt ikke tage stilling til pastande, hvor der er givet modstridende oplys-
ninger, og hvor der ikke pd anden made er fort tilstreekkeligt bevis for pastanden. Allerede fordi der
foreligger modstridende oplysninger om, hvorvidt klager allerede pé tidspunktet for fremvisningerne
af ejendommen, har fiet oplysning om, at salger var et dedsbo, afstar nevnet fra at tage stilling til
dette klagepunkt.

Det kan ikke tilpligtes en ejendomsmegler selvstendigt at indhente oplysninger om, hvorvidt der
tidligere har veret brand i en ejendom. Det kan derfor ikke bebrejdes indklagede ejendomsmagler,
at han ikke orienterede klager om den tidligere brand i ejendommen.

Vedrarende energimcerke

Neavnet leegger det til grund som ubestridt, at lejlighedens energimarke udleb den 2. marts 2022, og
at energimarket dermed ikke var gyldigt, da kebsaftalen blev udarbejdet den 7. marts 2022, og da
kobsaftalen blev tiltradt af klager den 10. marts 2022. Indklagede har imidlertid anfert, at klager
hentede ejendommens salgsmateriale den 4. februar 2022, det vil sige pa et tidspunkt, hvor energi-
markningen fortsat var gyldig.

Det fremgar af § 6, stk. 1 i bekendtgerelse af lov om fremme af energibesparelser i bygninger (lov-
bekendtgerelse nr. 1923 af 8. oktober 2021), at der ved salg af en ejerlejlighed skal foreligge en
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energimarkning, og at det pahviler selger at sorge for, at keber, inden aftale om salg indgas, har faet
udleveret energimarkningen for den padgaldende ejerlejlighed.

Det fremgar af § 43, stk. 1 i bekendtgoerelse af lov om formidling af fast ejendom m.v., at en ejen-
domsmeegler ikke pé selgers vegne ma indga aftale om rekvirering af energimarkning, og af § 45,
stk. 1, nr. 4, at ejendomsmegleren forud for indgéelse af en kebsaftale skal henvise keber til, hvor
informationsmateriale om energimarkning kan findes.

Klager har ikke anfaegtet indklagedes pastand om, at hun hentede materialet om ejendommen ned den
4. februar 2022, herunder det gyldige energimerke, og navnet legger derfor dette anbringende til
grund. Det er af disse grunde heller ikke forkert, nar det af kobsaftalen fremgér, at keber har féet
udleveret et gyldigt energimarke.

Det pahviler en salger at serge for, at keber far udleveret ejendommens energimerke. Hvis salget
sker via ejendomsmagler, skal selger fremlegge energimarkningen for ejendomsmaegleren, inden
ejendommen annonceres til salg. Energimarkningen skal endvidere fremlaegges for keber, inden der
bliver indgaet en aftale om salg.

Af disse grunde finder navnet, at det ikke er i strid med god ejendomsmaeglerskik, at energimaerk-
ningen for ejendommen var udlebet pé tidspunktet for klagers tiltredelse af kebsaftalen. Naevnet har
herved lagt vaegt pa, at det pahviler scelgeren at serge for, at keber far udleveret ejendommens ener-
gimarke, at ejendomsmagleren blot skal henvise keber til, hvor informationsmateriale om energi-
markning kan findes, og endelig at klager forinden accepten af keobsaftalen havde faet udleveret et
gyldigt energimerke.

Vedrorende planlagte renoveringsarbejder i ejendommen
Det er meglerens pligt at gennemgd generalforsamlingsreferater m.v. og orientere keberen, hvis der
er truffet beslutninger af ekonomisk betydning for denne.

Klager har anfert, at det fremgér af oplysningsskemaet, at der ikke er planlagt sterre renoveringspro-
jekter. Det fremgar rettelig, at der ikke i de kommende ar er istandsattelsesarbejder, som ma forventes
at medfore udgifter, der ikke med rimelighed kan forventes deekket inden for ejerforeningens lebende
budget.

Det fremgar endvidere af referatet fra ejerforeningens generalforsamling den [Dato 1] 2021, at “be-
styrelsen er i gang med at kigge pd renovering af ejendommen. [ ...]. Neeste projekt bliver renovering
af vestsidens fuger og altaner.” Af kobsaftalen fremgar det, at ejerforeningens referat for 2021 var
vedlagt handlens dokumenter, hvorfor klager har varet bekendt med, at ejerforeningen havde planer
om et renoveringsprojekt.

Endelig peger mailen af den 31. marts 2022 fra grundejerforeningens revisionsfirma, som klager har
henvist til, pa, at ejerforeningen ikke havde truffet endelig beslutning om en facaderenovering af
ejendommen, idet det fremgér af mailen, at renoveringen ikke var endelig vedtaget pd daverende
tidspunkt.

Neavnet finder af disse grunde, at indklagede ejendomsmaegler ikke har tilsidesat god ejendomsmacg-

lerskik, selv om der ikke er givet s@rskilt oplysning om mulige kommende renoveringer af ejendom-
men, ud over de oplysninger, som fremgik af referatet fra generalforsamlingen. Neevnet har herved
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serligt lagt vaegt pd, at klager ved referatet fra ejerforeningens generalforsamling den [Dato 1] 2021,
har faet oplysning om, at ejerforeningen planlagde en facaderenovering, og at den fremlagte mail-
korrespondance indikerer, at den endelige beslutning om en facaderenovering ikke pa davarende
tidspunkt var taget.

Vedrorende radgivere fra samme advokathus

Naevnet legger til grund, at klagers advokat i ejendomshandlen var FF fra EE I/S, og at indklagedes
advokat i ejendomshandlen var GG fra EE I/S.

Neavnet finder ikke, at det pdhviler en ejendomsmeegler at orientere keber om, at selger og keber har
advokater fra samme advokathus. Nevnet finder dermed, at indklagede heller ikke af denne grund

har tilsidesat god ejendomsmaglerskik.

Indklagede ejendomsmaegler har saledes ikke overtradt bestemmelserne i med lov om formidling af
fast ejendom m.v.

Der er endvidere klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis en ejendomsformidlingsvirk-
somhed skal palaegges en sanktion for overtreedelse af bestemmelsen i lovens § 52, stk. 1, kreever det,
at virksomheden har et medansvar eller et selvsteendigt ansvar, f.eks. ved at have svigtet sin ledelses-
eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemerkningerne

hertil. Da der ikke er konstateret en overtreedelse af god ejendomsmaglerskik, er der ikke grundlag
for, at palegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et ansvar. DD I/S frifindes herefter.

THI BESTEMMES

Klagen mod BB afvises, jf. § 8, stk. 1 i bekendtgerelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere.
Indklagede ejendomsmegler, CC, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD /S, 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

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

Mikael Sjoberg
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