Den 20. december 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

1sag 694 —23/01588

AA
mod
Ejendomsmegler BB

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

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 26. januar 2023 har AA indbragt ejendomsmagler BB og ejendomsformidlingsvirk-
somheden CC ApS for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af fast ejen-
dom 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 ejendomsmaglerskik ved ikke at have oplyst om en verserende retssag
vedrerende mangler ved ejendommen mod entrepreneren.

Sagens omstzendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [vej 1] x, [by 1], 4000
[by 2] til salg.

Indklagede ejendomsmaegler var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler, jf. § 28 i lov om formidling
af fast ejendom.

Klager var keber af ejendommen.

Klager overtog ejendommen den 1. september 2022.

Ifolge klager fik hun fa dage efter overtagelsen af ejendommen oplyst fra to naboer, at der verserede
en syn- og skenssag mellem flere af beboerne pd vejen og den entreprener, som har opfert byggeri-
erne.

Ifolge klager omhandler skenssagen, at klagers og andre samtidigt opferte ejendomme 1 nabolaget
bliver “ekstremt” varme, herunder “varmere end forskrifter og bygningsreglementer tilsiger”, lige-

som klager har oplyst, at det af skenserklaring 1 sagen fremgik, at energiberegning for ejendommene
var mangelfuld og ikke retvisende.
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Seelger af ejendommen er en del af den verserende skeonssag.
Det er klagers opfattelse, at selger af ejendommen allerede ved forste mede med indklagede, oplyste
om den verserende skonssag.

Der er til sagen indsendt SMS-korrespondance mellem salger af ejendommen og indklagede, hvoraf
det blandt andet fremgar:

”Men vi fortalte dig jo om at der blev rigtig varmt i boligerne og at der derfor var startet en
retssag mod DD A/S helt i starten — derfor forstar jeg ikke hvordan det kan komme tilbage og
bide 0s?”.

Hvortil indklagede bl.a. svarede s&lger, at:

Det er bla. derfor at jeg ogsa skriver at I bor kontakte en advokat.
Pa vurdering fortalte I godt at der blev varmt i huset fordi huset var sd teet — men idet jeg selv
har haft et nyopfort hus fra 3017 er jeg godt bekendt med at husene typisk er meget tcette.
Sd det er der for mig — intet nyt i
Men positivt, er det ogsd en af de darsager til at en kober onsker nybyg — lave energiudgifter.
Men havde jeg hort ordet retssag; havde jeg indhentet yderligere oplysninger da jeg med ga-
ranti kunne fortcelle at vi ville ende med en kober der synes de skulle veere blevet orienteret for
handlens indgdelse...”

Om information om skenssagen svarede salger via sms til indklagede, at:

”Det er ogsd fint. Men vi har med 100% sikkerhed sagt det til dig imens vi var oppe pd forste
salen pa soveveerelset. Hvor du sd ogsd rigtig nok fortalte at de fleste nyere huse er for
varme...”

Indklagede har til sagen indsendt korrespondance af 23. august 2022 med salger, hvor selger af
ejendommen har skrevet folgende:

“Hej BB. Ved vores forste made talte vi om at huset ikke overholder de geeldende regler for,
hvor varmt der md blive og at vi er I gang med en sagsogning af DD A/S sammen med stor-
stedelen af de andre to-plans huse. Jeg har kontaktet advokaten for ar hare, hvordan kober
kan veelge at forholde sig til situationen. Skal jeg videresende svaret til dig? Vh EE”

Hvortil indklagede & minutter senere svarede:

"Hej EE,
Du ma meget gerne sende mig hvad du har fra advokaten pa skrift — til min e-mail — tak”.

Selger tilkendegav at have sendt svaret ved besked af 23. august 2022:
“Det er hermed gjort.
Det er et lidt kringlet svar (i hvert fald for sadan en som mig), men jeg teenker du kan videre-

give det til kaber og sa kan hun tage stilling til, hvad hun vil.
Hun skal selvfolgelig have flere oplysninger ift sogsmdlet som jeg vil prove at fremskaffe”.
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Parternes bemzerkninger:
Klager

Klager har bl.a. anfert, at hun af naboer kort efter overtagelse af ejendommen, blev gjort bekendt
med, at der verserede en sag om syn og sken mellem flere beboer 1 nabolaget og arkitekt- og bygge-
firmaet DD A/S, der opferte byggeriet i 2019.

Klager har oplyst, at selger af ejendommen er med i sagsanlaegget, men at klager pa intet tidspunkt
er gjort opmaerksom pa forholdet af maegler, ligesom forholdet ikke fremgar af salgsmaterialet.

Klager har oplyst, at skenssagen omhandler, at der bliver ekstremt varmt i huset, og varmere end hvad
forskrifter og bygningsreglementet tilsiger.

Det er klagers opfattelse, at selger af ejendommen allerede ved forste mede med indklagede, oplyste
om den verserende skonssag.

Klager har efterfolgende ridfert sig med sin advokat, der, foruden kontakt til indklagede, rettede
henvendelse til selger og selgers advokat, der oplyste, at selger allerede ved forste mede med ind-
klagede, havde oplyst om forholdet.

Klager har oplyst, at beboerne i [vej 1] af deres advokatreprasentant var blevet oplyst om, at de skulle
oplyse ejendomsmegler om den verserende sag ved et eventuelt salg.

Klager er blevet oplyst om, at det af skenserklaring i den verserende sag fremgér, at arkitekt- og
byggefirmaet DD A/S energiberegning var mangelfuld og ikke retvisende, ligesom klager er blevet
oplyst om, at arkitekt- og byggefirmaet DD A/S har gjort indsigelse mod, at eventuelle kebere af
ejendomme pa [vej 1] kan indtraede i sagen, hvorfor dette ikke skulle veere muligt for klager.

Klager har endvidere anfert, at hun mener, at forholdet er af s& grov karakter, at det ville have haft
betydning for den indgdede handel, ligesom klager har anfort, at forholdet kan have betydning ved
eventuel fremtidig handel, da omkostninger forbundet med athjelpning er store.

Klager har anfort, at indklagede ikke har iagttaget dennes loyale oplysningspligt og at indklagede,
safremt hun ikke havde kendskab til forholdet, ma have tilsidesat sin underseggelsespligt. Klager har
pa den baggrund anfert, at indklagede ejendomsmaegler har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik.
Indklagede

Indklagede har bestridt at have haft kendskab til den verserende skenssag forinden handlens indga-
else, ligesom indklagede har bestridt at have faet hverken mundtlig eller skriftlig meddelelse om

skonssagen fra salger forinden handlens indgéelse.

Indklagede har dog oplyst, at hun fik kendskab til den verserende skenssag ca. 1 uge for overdragelsen
af ejendommen, hvor hun var pa ferie.
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Indklagede har anfort, at hun intet kendskab havde til sagen forud for handlens indgéaelse, samt at
man ma forvente, at selger skriftligt oplyser om en verserende skonssag, safremt selger matte
mene, at det var sa vesentlig en del af handlen.

Hertil har indklagede endvidere anfort, at safremt seelger matte mene, at retssagen havde veret drof-
tet forud for handlen, sd matte selger have sikret sig, at det var en del af kebsaftalen og/eller salgs-
opstillingen, ligesom s@lger ville have nevnt det 1 selgeroplysningsskemaet.

Indklagede har anfert, at hun efter at have faet kendskab til den verserende sag ca. 1 uge for klagers
overtagelse, ikke videregav oplysningerne til klager eller klagers juridiske radgiver. Hun modtog
oplysningerne fra s@lger, da hun var pé ferie, og hun havde derfor ikke mulighed for at g& neermere
ind 1, hvad selger sendte.

Indklagede har endvidere anfort, at idet hverken grundejerforeningsskema, ejendomsdatarapport, ov-
rige dokumenter eller oplysninger fra selger har indikeret, at der var en verserende skenssag, er for-
holdet ikke en del af en udvidet undersogelsespligt for indklagede.

Indklagede har henvist til et referat fra ordiner generalforsamling i grundejerforeningen af 28. april
2022, hvoraf fremgik:

Vi har generelt et godt samarbejde med DD A/S. Vi oplever at der er godt styr pd tingene og
de smd ting der lobende dukker op, har vi en god dialog med DD A/S om”.

Indklagede har anfert, at selger pa vurderingen oplyste, at huset var tet og varmt, men at indklagede,
der selv har opfert nybyg, opfattede det som naturligt ved nybyg og ansé det som ét af de elementer,
som kebere eftersparger ”...i form af energimcessige opdaterede boliger”.

Indklagede har 1 relation til SMS-korrespondance med s&lger anfort, at SMS-korrespondancen ikke
er bevis for, at indklagede blev orienteret om forholdet pa selve vurderingen, men at der ifelge ind-
klagede alene er tale om péstand mod péstand.

Indklagede har pa ovenstaende baggrund bestridt at have handlet i strid med god ejendomsmagler-
skik.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemarker indledningsvist, at foranstaende sagsfremstilling er et

resumé af parternes oplysninger til neevnet. Ved navnets vurdering af sagen har neevnsmedlemmerne
veret bekendt med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt 1 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 pé vilkar, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade selger og kaber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemforelse.
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Det folger af lovens § 46, stk. 1, at ejendomsmaegleren i fornedent omfang skal foretage undersogel-
ser, samt indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pa, at udkast til kebsaftale indeholder en
betryggende regulering af forholdet mellem parterne, sdledes at handlens efterfolgende berigtigelse
er af ekspeditionsmaessig karakter. Det pahviler ejendomsmagleren at gennemga dokumenternes ind-
hold og sammenholde disse med de faktiske forhold pa ejendommen.

Hvis ejendomsmaegleren ved sin gennemgang af en ejendoms dokumenter, ved en almindelig besig-
tigelse af ejendommen eller pd baggrund af selgers oplysning om ejendommen indser eller ber indse,
at der et misforhold mellem oplysningerne og de faktiske forhold, eller der er tilstreekkelig tvivl om
oplysningernes rigtighed, skal ejendomsmagleren ivarksette nermere undersogelse af uoverens-
stemmelsen og gare selger og keber opmarksom herpa.

Nevnet leegger til grund, at oplysningen om den verserende skonssag ikke fremgik af ejendommens
dokumenter.

Pa baggrund af ejendommens dokumenter var der siledes intet, der gav anledning til, at indklagede
burde indse eller have indset, at der verserede en skenssag omfattende padgaldende ejendom, hvorfor
indklagede ikke af denne grund burde have iverksat yderligere underseggelse heraf.

Som sagen er forelagt navnet, er der givet modstridende oplysninger om, hvorvidt indklagede under
vurderingen med sa&lger blev gjort bekendt med den verserende skenssag. Det fremgér af den ind-
sendte SMS-korrespondance, at der er uenighed om, hvorvidt der eksplicit er oplyst om den verse-
rende skonssag.

Naevnet kan som udgangspunkt ikke tage stilling til pastande, hvor der er givet modstridende oplys-
ninger, og hvor der ikke pd anden made er fort tilstraekkeligt bevis for pastanden. Da der foreligger
modstridende oplysninger, og der ikke er bevis for klagers péstand, finder navnet ikke, at det er
godtgjort, at der pd den baggrund er handlet i strid med god ejendomsmaglerskik.

Det fremgar af kebsaftalens punkt 8, at handlens berigtigelse og ekspedition heraf blev varetaget af
selgers magler, deraf indklagede.

Naevnet legger til grund, at indklagede ejendomsmaegler ca. 1 uge inden klagers overtagelse af ejen-
dommen modtog oplysning fra selger om den verserende retssag mod entreprengren. Navnet legger
ligeledes til grund, at indklagede ejendomsmegler ikke videregav denne oplysning til klager, selv om
selger eksplicit opfordrede indklagede ejendomsmaegler hertil, idet selger enskede, at klager blev
orienteret om spgsmalet, s hun kunne varetage sine interesser. Klager fik dermed forst denne oplys-
ning nogle dage efter overtagelsen af ejendommen, da nogle naboer oplyste herom.

Neavnet finder det kritisabelt, at indklagede ikke uden ugrundet ophold videregav information om den
verserende skonssag til klager.

Af lovbemarkningerne til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 25 (Folketingstidende 2013-
2014, A, L 137 som fremsat, side 32f) folger det, at
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”...Bestemmelsen pdlceegger ejendomsmcegleren en omfattende oplysningspligt, hvor ejendoms-
meegleren skal give bdade koberen og scelgeren oplysninger om faktiske og retlige forhold af
betydning for handlen”

Neavnet finder, at information om igangvarende skens- og retssager er af vasentlig betydning for en
handel, hvorfor indklagede burde have informeret klager eller klagers juridiske rddgiver herom uden
ugrundet ophold efter at vaere blevet bekendt med forholdet.

Navnet finder pd baggrund af ovenstaende, at indklagede ved undladelse af at have oplyst klager om
den verserende skonssag uden ugrundet ophold at have handlet 1 strid med god ejendomsmaglerskik.

Som folge af dette palaegges indklagede ejendomsmagler, BB, en advarsel.

Der er endvidere klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis en ejendomsformidlingsvirk-
somhed skal palaegges en sanktion for overtraedelse 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 le-
delses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemarknin-
gerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for, at pdlegge indklagede ejendomsformid-
lingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar, hvorfor indklagede ejendomsformidlings-
virksomhed CC ApS frifindes.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmagler, BB, tildeles en advarsel, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., §
53, stk. 1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC ApS, frifindes, jf. lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 53, stk. 4.

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 opmarksom pa, at

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

Mikael Sjoberg
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