Den 29. september 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 696 —23/01593
AA

mod
Ejendomsmegler BB

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

afsagt sédlydende

KENDELSE

Sagens baggrund:
Ved e-mail af 30. 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 0og 25, og god ejendomsmaeglerskik ved fejlagtigt at have angivet boligens areal til 133m?2.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [Adresse 1] udbudt til
salg.

Indklagede ejendomsmaegler var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler, jf. § 28 1 lov om formidling
af fast ejendom.

Klager erhvervede ejendommen ved kebsaftale af 15. august 2019 for 1.570.000 kr. med aftalt over-
tagelse den 1. november 2019. Det fremgér af salgsopstillingen, som udger et bilag til kebsaftalen, at

ejendommens boligareal udger 133m2.

Det fremgér af kabsaftalen, at klagerne i1 forbindelse med kebet fik udleveret blandt
andet tilstandsrapport.

Det fremgér af BBR-Meddelelse af 23. juli 2019, at ejendommens boligareal udger 133m?2.
Af tilstandsrapport af 30. juli 2019 udarbejdet af bygningssagkyndig, DD fremgér, at der fandtes

afvigelser i forhold til BBR, idet det af BBR ikke fremgik, at der p4 ejendommen var et halvtag pa
16m2. Der var ikke 1 ovrige bemerkninger 1 relation til afvigelser i forhold til BBR.
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Klager har oplyst, at han i forbindelse med indgéaelse af formidlingsaftale om salg af ejendommen er
blevet opmarksom pé, at det af byggetegninger fra 1965 vedrerende ejendommen indhentet fra
www.weblager.dk fremgar, at bebyggelsesarealet er 133m2, men at boligarealet alene er 120m2, idet
den del af ejendommen, der 1 dag er bryggers, er kategoriseret som udhus.

Klager har efterfolgende foranlediget en @ndring af ejendommens BBR-oplysninger, séledes at bo-
ligarealet i dag star angivet til 120m2.

Parternes bemarkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfert, at det pa baggrund af oplysningerne indhentet fra www.weblager.dk kan laeg-
ges til grund, at ejendommens reelle boligareal udger 120m2. Klager gor geldende, at der er tale om
en vasentlig afvigelse fra det, der fremgér af salgsopstillingen, og at de indklagede er ansvarlige
herfor.

Indklagede

De indklagede har bl.a. anfort, at forholdet ligger uden for meglers undersegelsespligt, eftersom der
ikke var forhold ved ejendommen, som indikerede, at ejendommens boligareal ikke var korrekt. De
indklagede har videre anfort, at klager ikke har godtgjort, at det pdgaldende areal ikke har veret
lovligt inddraget til beboelse i perioden 1965 til 2019.

Disciplineernaevnets begrundelse og resultat:

Det folger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at ejendomsmagleren skal give bade
selger og keber de oplysninger, som er af betydning for handelen og dens gennemforelse.

Af samme lovs § 46, stk. 1, fremgér, at ejendomsmagleren i1 fornedent omfang skal foretage under-
sogelser og indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pa at udkast til kebsaftale indeholder
en betryggende regulering af forholdet mellem parterne, saledes at handlens efterfolgende berigti-
gelse er af ekspeditionsmassig karakter

Af § 6, stk. 1, nr. 5, 1 bekendtgerelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v. ved salg af
fast ejendom med senere @ndringer, fremgédr, at salgsopstillingen skal indeholde oplysning om bl.a.
grund-, bygnings- og boligareal (BBR-arealer).

BBR-meddelelsen er ejerens oplysninger til kommunen og skal afspejle de faktiske og fysiske for-
hold. Det er ejeren af en ejendom, som har pligt til at pase, at den pigeldende ejendom er registreret
korrekt i BBR, jf. § 2 i bekendtgerelse nr. 1010 af 24. oktober 2012, om ajourfering af Bygnings- og
Boligregistret (BBR). Ejendomsmegleren har ikke et ansvar herfor og ejendomsmaegleren

skal som udgangspunktet kunne laegge disse oplysninger til grund, hvis de i hovedsagen svarer til

de faktiske omstaendigheder.

Det pdhviler ejendomsmagleren at gennemga dokumenternes indhold og sammenholde disse med
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de faktiske forhold pé ejendommen. Det er sdledes ejendomsmaeglerens pligt at pése, f.eks. at ejen-
dommens fysiske forhold er i overensstemmelse med ejendommens tilladelser og tegninger. Hvis
ejendomsmeegleren ved sin gennemgang af en ejendoms dokumenter, ved en almindelig besigtigelse
af ejendommen eller pa baggrund af selgers oplysning om ejendommen indser eller ber indse, at
der er et misforhold mellem oplysningerne og de faktiske forhold, eller der er tilstraekkelig tvivl om
oplysningernes rigtighed, skal ejendomsmagleren ivaerksatte nermere undersogelse af uoverens-
stemmelsen og gore selger og keber opmerksom herpa. I en sddan situation kan ejendomsmagleren
ikke forlade sig pa oplysningerne i tilstandsrapporten, da disse oplysninger netop stammer fra
BBR-meddelelsen

Disciplinernavnet legger til grund, at ejendommens BBR-areal var 133m2 pa tidspunktet, hvor ind-
klagede ejendomsmagler udarbejdede salgsopstilling vedrerende ejendommen. Disciplin@rnaevnet
leegger endvidere til grund, at der i tilstandsrapport af 30. juli 2019 ikke er beskrevet afvigelser fra
BBR af relevans for nerverende sag.

Disciplinernavnet finder efter en konkret vurdering ikke, at indklagede ejendomsmaegler ved en be-
sigtigelse af ejendommen skulle eller burde have betvivlet, at oplysningerne i BBR-meddelelsen ikke
var korrekte. Disciplinernevnet bemerker i forlengelse heraf, at indklagede ikke under de i sagen
foreliggende omstendigheder har haft pligt til at indhente oplysninger fra www.weblager.dk.

Disciplinernavnet finder pd ovenstiende baggrund og efter en samlet vurdering af sagens oplysnin-
ger, at indklagede ejendomsmagler ikke var overtrddt god ejendomsmaglerskik, herunder lov om
formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 1.

Som folge heraf frifindes indklagede ejendomsmegler,BB.

Der er endvidere klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis en ejendomsformidlingsvirk-
somhed skal pdlegges en sanktion for overtradelse 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. Da der ikke er konstateret en overtreedelse af god ejendomsmaeglerskik, er der ikke
grundlag for at pdlegge indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et ansvar. Ejendomsformid-
lingsvirksomheden CC ApS frifindes herefter.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmeegler, BB, frifindes, 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 offentliggeres, 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 n@vnets afgorelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.
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Mikael Sjoberg
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