Den 25. september 2024
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 737 - 23/11744

AA

mod

Forhenverende ejendomsmagler BB,

CcC

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/S (CVR-nr. xx XX XX XX)

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 10. oktober 2023 har AA indbragt forhenverende ejendomsmegler BB, CC og
ejendomsformidlingsvirksomheden DD A/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 ejendomsmaglerskik ved at have oplyst, at ejendommens areal var 142 m?,
hvoraf 27 m? henherte under udestuen, som ikke var godkendt til beboelse, at indklagede
ejendomsmegler BB 1 mail af 16. november 2018 skrev til klager, at han kunne underskrive
kebsaftalen, idet selger ville std for godkendelsen af udestuen, og endelig at en betingelse om
tilbageholdelse af 50.000 kr. af kebesummen ikke var afstemt med klager.

Sagens omstaendigheder:
Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [vej 1], [by 1] til salg.

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

Klager kobte ejendommen ved kebsaftale, som han underskrev den 17. november 2018.
Af kebsaftalen fremgik folgende under pkt. 11:

"ANDRING AF UDESTUE TIL BEBOELSE

Seelger oplyser, at scelger er i gang med at ansoge om cendring af udestuen til beboelse.
[kommune 1] meddeler dog, at dette ikke kan lade sig gore med mindre der ansoges pa ny.
Scelger onsker ikke at fortscette cendringen af udestuens kategori til beboelse, hvorfor keber
overtager forholdet som det forefindes. Kaber er gjort opmeerksom pd, at sdfremt udestuen
cendres til beboelse vil dette pavirke ejendomsveerdiskatten. Kober er indforstiet med
ovenstdende skrivelse, og acceptere forholdet som det forefindes.”



Af salgsopstillingen, der var vedlagt kebsaftalen, fremgik foelgende om ejendommens areal:

YArealer
Grundareal udgor: 1054 m’
- heraf vej: 0 m?

Grundareal ifolge: Tingbog
Hovedbyg.bebyg.areal: 142 m’
- Indbygget udestue 27 m’

Keelderareal: 0 m’
Udnyttet tagetage: m’
Boligareal i alt: 115 m?

Andre bygningeri alt: 0 m?
Den 16. november 2018 sendte indklagede ejendomsmegler BB folgende mail til klager:

"Hej EE & AA,

Jeg har snakket med scelger i forhold til cendring af udestuen til beboelse.

Scelgerne acceptere, at scelger sorger for, at ansoge om at fda godkendt udestuen til beboelse.
Sd i kan godt underskrive aftalen. :-)

God dag.

Med venlig hilsen

BB”

Hertil svarede klager:
"Hej BB
Scelger skal sorge for godkendelse til beboelse ikke kun ansage om.

Venlig hilsen
AA”

Hvortil indklagede ejendomsmagler BB svarede folgende:
"Hej AA,
Naturligvis, scelger skal sorge for at fd godkendt forholdet omkring udestuen.

Med venlig hilsen
BB”

Den 27. november 2018 sendte klagers keberradgiver folgende mail til indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed:

"Til DD A/S'i [by 1]
Jeg har nu gennemgdet kobsaftalen samt de angivne dokumenter, og kan godkende handlen
med forudscetning af:

[.]
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6) Som aftalt mellem kaober og scelgers ejendomsmcegler loviiggores udestuen af scelger inden
overtagelsesdagen, sd denne er en del af det samlede boligarealet. Sdfremt dette ikke er sket
inden overtagelsesdagen, tilbageholdes kr. 50.000,- i kebesummen. Scelgers kreditorer skal
godkende dette forhold.

[...]"
Hertil svarede indklagede CC den 27. november 2018:

“Efter at have droftet fremsendte godkendelsesskrivelse pr. d. 27. november 2018, fremsendes
hermed svarskrivelse.

[...]

6. Ok. Scelger bank accepterer tilbageholdelsen a kr. 50.000, hvis ikke byggesagen er afsluttet
inden overtagelsesdatoen.

[...]"
Den 6. marts 2019 sendte indklagede CC folgende mail til klager:

"Vedr. byggesagen omhandlende udestuen pd [vej 1], [by 1].

I henhold til vores telefonsamtale dags dato fremsendes hermed afklaring pda ovenstdende
byggesag. [kommune 1] har givet afslag pad dispensationssagen. I henhold til vedlagte skrivelse
far scelger bank besked om om at tilbagebetale kr. 50.000 i kobers favor.

Med venlig hilsen
cc”

Parternes bemzrkninger:

Klager
Klager har anfert, at han i forbindelse med fremvisningen af ejendommen spurgte ind til status pa

udestuen, som var i dben forbindelse med stuen. Klager fik oplyst, at den kun var registreret som
udestue, og dermed var dbningen til beboelsen ikke lovlig. Klager fik ligeledes oplyst, at selger ville
bringe forholdet i orden.

Klager havde herefter en mailkorrespondance med indklagede BB, hvor han lovede, at s@lger sorgede
for godkendelsen af forholdet omkring udestuen. Indklagede BB skrev samtidig, at klager derfor godt
kunne underskrive aftalen.

Klager underskrev herefter aftalen, og hans kebermagler tog forbehold for udestuens godkendelse.

Klager blev herefter den 6. marts 2019 orienteret om, at udestuen ikke kunne godkendes som aftalt.
Ifolge klager afgjorde [kommune 1], at @ndringen af udestuen til beboelse skulle opfylde BBR18, og
efter et udenretligt syn og sken fik klager vurderet, at en sddan @ndring af udestuen til beboelse ville
koste 325.000 kr.

Klager blev 12021 palagt at nedbringe kreditforeningslanet med 260.000 kr. som direkte konsekvens
af de manglende beboelseskvadratmeter 1 udestuen. Klager lovliggjorde herefter udestuen, sa den ikke

leengere var 1 dben forbindelse med huset, og han solgte ejendommen i foraret 2023.

Klager har anfort, at sifremt indklagede forhenvarende ejendomsmagler BB ikke havde sendt mailen
af den 16. november 2018, sa havde klager ikke underskrevet kebsaftalen.
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Klager har anfort, at han har kebt en ejendom pa 115 m2 beboelse og 27 m2 beboelse i udestuen, at
han 1 stedet fik 115 beboelseskvadratmetre og 27 ulovlige kvadratmetre i udestuen, og at han solgte
115 beboelseskvadratmetre samt 27 lovlige udestuekvadratmetre. Dette har pafert klager et tab pd
400.000 kr.

Klager har 1 sin replik oplyst, at det tilbageholdte beleb pd 50.000 kr. er godkendt af kebermaegler
ved FF I/S uden klagers godkendelse/accept. Saelger har ifolge klager ligeledes péstdet, at han ikke
har haft noget at gore med den aftale om lovliggerelse af udestuen, som indklagede forhenvarende
ejendomsmegler oplyste klager om. Klager har derfor anfert, at det er ejendomsmagleren og
kebermeagleren, der indbyrdes har lavet en aftale, som kun de to kendte til.

Indklagede

Indklagede forhenvarende ejendomsmaegler BB har indledningsvist oplyst, at han blev forflyttet fra
indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed den 17. januar 2019. Han opherte som ejendomsmaegler
den 31. maj 2019. Han er séledes ikke bekendt med, hvad der er sket omkring overtagelsestidspunktet,
og han har ikke adgang til sagens bilag.

Indklagede forhenvarende ejendomsmagler BB har anfert, at han reprasenterede salger af
ejendommen, og at han har rddgivet salger korrekt: Klager var oplyst om, at udestuen ikke var
godkendt, og klagers betingelse om godkendelse af denne, accepterede salger. Derfor indeholder
kabsaftalens pkt. 11 den endelige aftale om udestuen.

Indklagede forhenvarende ejendomsmaegler BB har erkendt, at han i sin mail til klager har udtrykt
sig ”fyndigt”, men disse replikker @ndrer ikke den indgéede aftale mellem salger og klager.

Han husker ikke, om klager havde en kebermegler eller var reprasenteret af advokat, men det er
indklagedes opfattelse, at det mé pahvile klagers radgiver at vejlede om risici og mulighed for at sikre
opfyldelse af aftalen.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed DD A/S har indledningsvist oplyst, at hverken CC eller
ejendomsmegler BB lengere er ansat hos virksomheden.

Det var i ejendomshandlen aftalt, at selger skulle lovliggere ejendommens udestue, sdledes at denne
var en del af beboelsen. Til sikkerhed herfor blev der af kebesummen deponeret 50.000 kr. [kommune
1] afviste imidlertid efterfolgende en lovliggerelse af udestuen til beboelse, og salger har dermed
misligholdt sin forpligtelse i1 henhold til aftalen mellem parterne.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed DD A/S har bestridt, at virksomheden har tilsidesat sine
forpligtelser 1 henhold til lov om formidling af fast ejendom m.v. eller har tilsidesat god
ejendomsmeeglerskik, idet det ikke kan bebrejdes virksomheden, at slger efterfolgende misligholdte
sine forpligtelser i henhold til kebsaftalen.

Indklagede har henvist til, at det af de fremlagte dokumenter fremgar, at klager 1 forbindelse med
handlen var reprasenteret af FF I/S som kebermagler, som godkendte aftalen mellem parterne om,

at seelger skulle lovliggere udestuen inden overtagelsesdagen.

Idet klager eller kebermagler ikke stillede som betingelse, at handlen kunne ophaves, safremt selger
ikke lovliggjorde udestuen, mé klager have accepteret risikoen herfor og samtidig have accepteret
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erstatningen pa 50.000 kr. Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed har bestridt, at salger ikke
skulle have accepteret betingelsen. Der er sdledes indgéet en endelig og bindende aftale mellem s&lger
og klager.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten:

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

Disciplinernevnet kan saledes 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 1 bekendtgerelsen om Disciplinernavnet, at nevnet kan afvise at behandle klager, der
ikke er omfattet af naevnets kompetence.

Indklagede CC er ikke godkendt ejendomsmaegler. Disciplinernaevnet har derfor ikke kompetence til
at behandle klagen over ham personligt, jf. lovens § 52, stk. 1, 1. pkt. modsatningsvist.

Klagen over indklagede CC afvises derfor, jf. § 8, stk. 1 1 disciplinernavnsbekendtgerelsen.

Indklagede forhenvarende ejendomsmagler BB var udpeget som den ansvarlige ejendomsmeegler,
jf. lovens § 28, stk. 1. Den ansvarlige ejendomsmaegler berer ansvaret for de opgaver, der udferes i
forbindelse med formidlingen. Efter lovens § 28, stk. 2, kan den ansvarlige ejendomsmeagler vaelge
at lade opgaver i forbindelse med formidlingsopdraget udfere af en eller flere medhjalpere. Hvis den
ansvarlige ejendomsmagler velger at lade en medhjelper udfere opgaver for sig, skal den ansvarlige
ejendomsmegler fore tilsyn med, at medhj®lperens ageren er i overensstemmelse med loven,
herunder god ejendomsmaglerskik. Dette ansvar kan ikke delegeres. En ansvarlig ejendomsmeegler
kan derfor stilles til disciplinert til ansvar for medhjalperes handlinger og undladelser.

Neavnet bemerker, at indklagede forhenverende ejendomsmaegler BBs godkendelse som
ejendomsmeegler bortfaldt den 21. december 2019. Han var dermed godkendt ejendomsmagler pa
tidspunktet for de handlinger, som denne sag vedrerer.

Ad realiteten:
Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfert inden for en periode, til en pris og pa vilkér, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive salgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

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

Antal kvadratmetre

Af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 1 fremgar, at ejendomsmeegleren i fornedent
omfang skal foretage underseggelser og indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pa at udkast
til kebsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem parterne, séledes at handlens
efterfolgende berigtigelse er af ekspeditionsmaessig karakter.
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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, fremgar, at salgsopstillingen skal indeholde oplysning om bl.a.
grund-, bygnings- og boligareal (BBR-arealer).

Naevnet legger til grund som ubestridt, at udestuen pa tidspunktet for klagers erhvervelse af
ejendommen ikke var godkendt til beboelse, og at disse kvadratmetre derfor ikke kunne indga i
ejendommens samlede boligareal.

Disciplinernavnet leegger ligeledes til grund, at det af salgsopstillingen fremgik, at hovedbygningens
bebyggede areal udgjorde 142 m?, heraf 27 m? indbygget udestue, og at ejendommens boligareal var
115 m?.

Nevnet finder pd den baggrund, at oplysningerne om ejendommens areal er angivet korrekt i
salgsopstillingen. Det @ndrer ikke herved, at det af beskrivelsen af ejendommen 1 salgsopstillingen
fremgdr, at ejendommen “rdder over 142 m2”, idet det ikke samtidig angives, at dette udger
ejendommens boligareal.

Mail af den 16. november 2018
Af kobsaftalen af den 15. november 2018 fremgér folgende af pkt. 11:

”Scelger oplyser, at scelger er i gang med at ansege om cendring af udestuen til beboelse.
[kommune 1] meddeler dog, at dette ikke kan lade sig gore med mindre der ansoges pa ny.
Scelger onsker ikke at fortscette cendringen af udestuens kategori til beboelse, hvorfor keber
overtager forholdet som det forefindes. Kober er gjort opmeerksom pd, at sdfremt udestuen
cendres til beboelse vil dette pavirke ejendomsveerdiskatten. Kober er indforstiet med
ovenstdende skrivelse, og acceptere forholdet som det forefindes.”

Indklagede forhenvarende ejendomsmaegler BB oplyste herefter i mail af den 16. november 2018
klager om, at s®lger accepterede at seorge for at fi udestuen godkendt til beboelse. Det findes ikke
godtgjort, at denne mail og tillaeg til aftalen skulle veere afsendt uden selgers vidende og accept.

Neavnet finder, at vilkdret 1 kebsaftalens pkt. 11 samt den efterfolgende mailkorrespondance mellem
parterne angiende lovliggerelsen af udestuen til beboelse méa anses som en almindelig forhandling 1
forbindelse med handel af fast ejendom. Det kan ikke bebrejdes indklagede forhenvarende
ejendomsmeegler, séfremt selger efterfolgende ikke overholdt denne aftale om lovliggerelse af
udestuen. Dette mé vere kobers risiko, og aftalen mellem parterne om tilbageholdelsen af 50.000 kr.,
safremt byggesagen ikke var afsluttet inden overtagelsesdagen, sikrede i det tilfeelde keber en
kompensation pa 50.000 kr. Indklagede forhenverende ejendomsmagler var i1 handelssituationen
selgers mand og skulle varetage salgers interesser. Sdfremt klager enskede et gunstigere vilkar
indfojet 1 kobsaftalen i tilfelde af, at udestuen ikke kunne godkendes til beboelse, métte dette have
veaeret et forhold, som klagers kaberradgiver skulle have rddgivet klager neermere om.

Vilkar i kabsaftale
Klager har anfert, at vilkdret angéende tilbageholdelsen af 50.000 kr., safremt salger ikke fik
godkendt udestuen til beboelse, blev godkendt af klagers keberradgiver, men at vilkéret ikke var
afstemt med ham.

Da narvarende klage er indgivet mod salgers ejendomsmaegler og ikke klagers daverende
keberrddgiver, afstir nevnet fra at tage naermere stilling til dette klagepunkt.
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Indklagede forhenvarende ejendomsmagler BB har sdledes ikke handlet i strid med god
ejendomsmeeglerskik.

Der er endvidere  klaget over  ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis  en
ejendomsformidlingsvirksomhed skal palegges en sanktion for overtredelse af bestemmelsen i
lovens § 52, stk. 1, kraver det, at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt ansvar,
f.eks. ved at have svigtet sin ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., §
52, stk. 2, samt lovbemarkningerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for at palegge

indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar. Som foelge
heraf frifindes virksomheden.

THI BESTEMMES

Sagen mod CC afvises.
Indklagede ejendomsmagler, BB, frifindes, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD A/S, frifindes, jf. lov om formidling af fast ejendom
m.v., § 53, stk. 5.

Kendelsen offentliggores, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 7.
Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, geres opmarksom p4a, 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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