Den 27. februar 2025
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 742 - 23/12707

AA
mod
Ejendomsmagler BB

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 1. november 2023 har AA indbragt ejendomsmagler BB for Disciplin@rnavnet 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 25 og god ejendomsmaeglerskik ved at have frigivet den fulde kebesum pé trods af, at
et ejerpantebrev i en husbad ikke var blevet slettet, ved ikke at have udarbejdet en korrekt
refusionsopgerelse og ved ikke at sende refusionsopgerelsen til godkendelse hos klagers advokat.

Sagens omstandigheder:
Ejendomsformidlingsvirksomheden CC havde husbaden beliggende [Adresse 1] til salg.

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

Klager kobte husbdden for 4.500.000 kr. ved kebsaftale underskrevet af klager den 12. februar 2023
og af selger den 13. februar 2023. Overtagelsesdatoen var aftalt til den 1. april 2023.

Af kebsaftalen fremgik folgende:

”8. Handlens berigtigelse og betaling herfor

Handlens berigtigelse varetages af scelgers meegler, og betales af scelger. Der kan dog veere
belob i forbindelse med berigtigelsen, som skal afholdes af f.eks. udgifter i forbindelse med
tinglysning af skode, tinglyst sikkerhed til grund/ejerforening samt andre belob, som
udelukkende er relevante for denne part.

Refusionsopgorelse skal udarbejdes senest 14 dage efter overtagelsesdagen. [...]”

[..]

9. Tinglysning, frister og omkostninger

Skadet skal veere klar til scelgers og kobers signering senest 01-03-2023.
Scelger og kober er pligtig til at signere endeligt skode senest den 05-03-2023.
Skodet skal anmeldes til tinglysning senest den 15-03-2023.



Tinglysningsafgift vedrorende skode betales af kober
[...]

11. Individuelle vilkar aftalt mellem kober og scelger, herunder evt. cendringer til
standardvilkdr

[.--]

Frister

Skibsskode udfeerdiges af scelgers ejendomsmeegler.

Skibsskodet skal underskrives af begge parter senest 10/3 2023 og fremsendes til registrering
af ejerskiftet til Sofartsstyrelsen senest den 15/3 2023, bemcerke at begge parter skal underskrive
det originale skode og ikke en kopi/scannet udgave.

Bemcerk derfor at pkt. 9 ang. digital tinglysning frafalder da skede til skibsregistret ikke er
digitalt.

[...]

Frigivelse af kobesummen

Kobesummen frigives til Scelger, nar endeligt skibsskode er registreret uden anmcerkninger, dog
senest pd overtagelsesdagen da der kan veere forsinkelse pd modtagelsen af originalt skode
retur fra Sofartsstyrelsen — dette kan ikke cendres.

I forbindelse med handlen fik klager udleveret Dansk Ejendomsmeglerforenings standardvilkér for
kebsaftale. Af disse vilkér fremgik folgende:

“"Handlens berigtigelse og betaling herfor (kobsaftalens afsnit 8)

Berigtigelse

Den, som varetager handlens berigtigelse, sorger for udarbejdelse og tinglysning af skode, samt
udarbejdelse af refusionsopgorelse og evt. reguleringsopgorelse, frigivelse af kebesummen
samt evt. tinglysningsmcessige ekspeditioner vedraorende tinglyst sikkerhed til evt.
(grund)ejerforening, medmindre andet er aftalt.

[..]

Kobesummen (kobsaftalens afsnit 13)
[...]
Anvendelse af deponerede belab for frigivelse
Den der berigtiger handlen, eller depositar har pligt til at midlerne fra punkt 13.1.2. og 13.1.3.
at foranledige betaling af folgende:
pantegeeld, der ikke skal overtages,
ejerskiftegebyr og ejerskifteafdrag med rente til betalingsdagen,
restancer,
forfalden refusionssaldo i kebers favor,

[..]

Frigivelse af hele kobesummen til scelger

Den, der berigtiger handlen eller depositar, har pligt til at frigive hele kobesummen til scelger,
nar der er tinglyst endeligt skode uden preejudicerende retsanmcerkninger, dog tidligst pd
overtagelsesdagen.

Sdfremt der er tinglyst skode med anmcerkning om et afgifispantebrev, er denne anmcerkning
ikke preejudicerende.”
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Der er til sagen indsendt et udateret udskrift fra Skibsregistret, hvoraf det fremgér, at der var registreret
et ejerpantebrev pa 1.750.000 kr. pa husbaden. Det fremgér endvidere, at pantebrevet blev anmeldt
den 29. oktober 2004, at udstederen var selgerne af husbaden, og at modtager af retslige meddelelser
var slgers pengeinstitut. Endelig fremgar det, at dokumentet udelukkende eksisterede fysisk.

Den 17. marts 2023 sendte indklagede ejendomsmegler folgende mail til selger:
"Hej DD,
1 skal huske at fa fjernet det ejerpantebrev som der er reg. pa bdden via skibsreg.

Med venlig hilsen
BB”

Den 21. marts 2023 svarede salger:
“Hej BB,

Pengeinstitut GG kan ikke finde ejerpantebrevet. EE, min bankradgiver, skriver
folgende:

1 forhold til skibspantebrevet har jeg sat vores partner i gang med at forestd en mortificering,
da vi ikke har det fysiske pant. Mdlet er at lave det som en haste anmelding pa 3 mdr. frem for
normalen pd 14 mdyr.
Sd der gar desveerre ca. 3. maneder, forend det er veek.
En mulighed kan veere, at FF og AA far en garanti fra Pengeinstitut GG om, at det fjernes, og
at hele kobssummen udbetales 1. april. Eller evt. om nodvendigt at belob svarene til pantebrevet
tilbageholdes, indtil pantebrevet er veek.
Lad mig hore, hvad du siger, sd jeg kan melde tilbage til min bank.
Bh DD”

Den 27. marts 2023 skrev salger til indklagede ejendomsmaegler:

“Hej BB,

Jeg videresender billeder, se nedenform af elmdlere (det klare billede er for mdleren
indenfor i vores elskab, det andet er for mdleren udenfor, pa kajen).

Ogsa dokumentation for, at jeg har betalt udgifter for april.

1 forhold til udbetaling af kabssummen, har jeg skrevet folgende til min bank i dag:

Hej EE,

Jeg har talt med en advokat, der normalt sidder med hushandler. Han oplyser, at det ikke
bar veere et problem for os at fa kabesummen for salget af vores bud udbetalt per 1. april

som aftalt, idet I, altsd Pengeinstitut GG, overfor kaber kan indestd for, at keber kan overtage
uden heeftelser og retsanmcerkninger.
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Vil I venligst sende en sddan besked til kobers advokat?

Kontaktinfo er:
Advokat HH, , Tlf./Mobil: xx xx xx xx, Email [mail]

Bh DD”

Den 26. april 2023 udarbejdede indklagede ejendomsmagler refusionsopgerelse. Han skrev i den
forbindelse folgende mail til klager og salger:

"Hej,
Hermed fremsendes refusionsopgorelse for husbdden.
Jeg skal bede jeg gennemlcese den og godkende.

Ndr begge parter har godkendt, skal belobet fremsendes til scelger — I md derfor gerne oplyse
reg. og kontonummer belobet kan sendes til.

Med venlig hilsen
BB”

Folgende fremgik af refusionsopgerelsen:

Keber refunderer: Selger refunderer:
Diverse effekter (seng mv.) kr. 5.000,00
aftalt keber og
seelger imellem
Diverse effekter (seng mv.)
aftalt keber og scelger imellem

Registreringsafgift til kr. 1.600,00
Sofartsstyrelsen

Registreringsafgift til

Sofartsstyrelsen

Depositum til [Havn 1] kr. 7.500,00
Depositum til [Havn 1]

A conto el april kr.2.162,50
A conto el april

A conto vand for april kr. 585,94
A conto vand for april

Leje for april kr. 9.247,82
Leje for april
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Depositum til I1 A/S kr. 66.016,88
Depositum til 11 A/S

A conto el maj kr. 2.162,50

A conto el maj

A conto vand for maj kr. 585,94

A conto vand for maj

Leje for maj kr. 9.247,82
Leje for maj

Lalt: kr. 104.109,40
Saldo, som kober refunderer scelger kr.

104.109,40”
Den 1. maj 2023 svarede klager:

"Hej
Jeg godkender refusionsopgorelsen . Skal underskriften veere digetal. Jeg gar udefra at det er
DDs kontonummer i skal bruge og som jeg skal scette pengene ind pad. Jeg har adviseret min

bank om at pengene bliver trukket, men er i tvivl om proceduren ift underskrivning. Mvh
AA »

Den 17. maj 2023 skrev indklagede ejendomsmegler folgende mail til selgers bank:
"Hej EE,

Jeg kan forsta at der forsat tilbageholde 100.000 kr. pa salget af [Adresse 1].
Disse kan frigives, da refusionsopgorelsen er afklaret i scelgers favor.

Du ma gerne bekreefte nar frigivelsen er foretaget.

Med venlig hilsen
BB”

Banken bekraftede herefter den 24. maj 2023, at det resterende tilbageholdte beleb nu var frigjort.

Saelgerne modtog den 22. august 2023 en rykker fra Sefartsstyrelsen for et arligt gebyr til
skibsregistret.

Samme dag sendte den ene af selgerne folgende mail til klager:

"Hej AA,

Se nedenfor, det er afgift til Skibsregistret, en gang arligt. Ev I blevet opkreevet?

Hvis ikke kan jeg betale denne gang, og sd kan I overfore.

Vil I hore jeres advokat, hvorfor jeg stadig er pd skibskedet? Det ser i hvert fald sdadan ud i
skibsregisteret.

Bh DD”

Side 5 af 13



Samme dag sendte indklagede ejendomsmegler folgende mail til en medarbejder i selgers bank:

"Hej EE,

Du har veeret inde over mortifikationen af et pantebrev pa ovenstiende husbdad — kan du give
mig en status pd denne mortifikation?

Med venlig hilsen

BB”

Den 22. august 2023 svarede medarbejderen 1 selgers bank folgende:

"Hej BB,
Selvfolgelig, vi afventer pt. retsmade d. 10 oktober, hvorefter der er 14 dages indsigelsesperiode
og herefter bliver pantet aflyst.[...]”

Den 23. august 2023 sendte klagers advokat folgende mail til indklagede:

"Hej BB

Du har frigivet den fulde kobesum, uden at skodet er anmcerkningsfrit?

Jeg skal bede dig om at sende mig en kopi af refusionsopgorelsen med bilag, som jeg ikke har
haft lejlighed til at godkende. [...]”

Den 30. august 2023 svarede indklagede ejendomsmegler:

“Hej JJ,
Her er refusionsopgorelsen — som kober og scelger begge har godkendt tilbage i april. [...]”

Hvortil klagers advokat den 31. august 2023 svarede:

"Hej BB

Hvad med den arlige afgift til skibsregistret, jf. vedhceftede?

Jeg skal bede om bilagene til refusionsopgorelsen.

Jeg tager forbehold for at gore et evt. erstatningskrav geeldende i forbindelse med din frigivelse
af kebesummen uden anmcerkningsfrit skade. [...]”

Klagers advokat rykkede herefter for svar pa ovenstdende henvendelse den 6. september 2023, den
13. september 2023 og den 19. september 2023.

Den 28. september 2023 sendte klagers advokat herefter folgende mail til indklagede
ejendomsmeegler:

"Hej BB
Jeg har kigget refusionsopgorelsen igennem og har folgende bemcerkninger:
o jeg mangler dokumentation for depositummet til Il A/S

e der bor vel laves en efterregulering af vand og el, ndr keber modtager regnskaberne pr.
31.12.2023, da belobene er a conto. Jeg gar ud fra, at der er afleest malere ved overtagelsen.
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Hvad er status pa mortifikationen?”

Hertil svarede indklagede ejendomsmegler den 12. oktober 2023:
"Hej JJ,
Dokumentation for Il A/S finder du i vedhceftet i §5 og 6.

Ang. regnskaberne sd ja bor der laves en efterregulering ndr den foreligger. Der er lavet
afleesning ved overdragelsen som keber og scelger har.

Ang. mortifikationen se svar fra radgiveren der sidder med den, som jeg modtog i gar.”

Indklagede ejendomsmagler blev den 11. oktober 2023 orienteret om, at det planlagte retsmode den
10. oktober 2023, hvor mortifikationen af pantebrevet skulle have varet behandlet, blev aflyst, idet
der ikke havde veret indrykket en annonce i Statstidende herom.

Den 17. oktober 2023 sendte klagers advokat folgende mail til indklagede ejendomsmaegler:

"Hej BB

Lad os fa en status fra dig i denne her. Hvornar forventes pantet slettet?

Det er under al kritik, at du har udarbejdet- og faet godkendt refusionsopgorelsen af min klient
uden at orientere os, og at du har siden frigivet kobesummen, uanset der var registreret pant i

baden.
Jeg er nadt til at bede dig anmelde sagen til din ansvarsforsikring for sd vidt, pantebrevet ikke

straks slettes. [...]”

Indklagede ejendomsmeegler orienterede herefter klagers advokat om, at anmodningen om
mortifikationen af pantebrevet ville blive behandlet pé et retsmede den 10. april 2024.

Den 26. oktober 2023 sendte indklagede ejendomsmaegler folgende mail til blandt andre
medarbejderen i selgers bank:

“"Hej KK og EE,
Vi har en ret kompliceret sag, som I jo er bekendt med.

Det pant som der er reg. pd DDs tidligere bad i skibsreg. skal slettes — pantebrevet er forsvundet
og der er derfor sat en mortifikation i gang.

Der skulle have vceeret retsmade her i start oktober, som skifteretten dbenbart har glemt at
indrykke i statstidende og KK har oplyst mig at der er indkaldt til et nyt retsmode til april
20241111

Jeg finder det ikke rimeligt at vi skal vente sd lang tid til et nyt 5 min. made om 6 maneder, pd
en fejl de har lavet — derudover er der ogsd problematisk at pantebrevet ikke er til at finde
nogen steder hos Pengeinstitut GG.

Jeg har i dag talt med skibsreg. og de kan kun fjerne reg. af pantebrevet, hvis det originale
pantebreyv findes.
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Jeg vil derfor venligst haore om I EE hos Pengeinstitut GG kan veere behjcelpelig med en ekstra
gang at undersage, hvorfor dette pantebrev er blevet veek (evt. kigge efter det en ekstra gang)
samt at du KK vil prove at fremskynde retsmadet, med ovenstdende oplysninger.

Vi stdr pt. med en sag hvor en ny ejer bliver ramt, da der er pant pad deres bdd og tidligere ejer
er ikke officielt feerdig med handlen. Derudover har kobers advokat oplyst at der vil blive rejst
krav, hvis ikke pantebrevet snart bliver slettet.

Sd jeg hdaber at 1 vil veere behjeelpelig til at denne sag blive speedet op for alle parters skyld.

Med venlig hilsen
BB”

Indklagede ejendomsmagler fik efterfolgende oplyst fra salgers bank, at skibspantebrevet var
blevet vaek 1 forbindelse med en centralisering af fysiske dokumenter.

Den 14. november 2023 sendte klagers advokat felgende mail til indklagede ejendomsmagler:

"Hej BB

Hvad er status pd tilretning af refusionsopgorelsen? Der mangler stadig posten fra
skibsregistret og du har ikke sendt mig dokumentation for, hvor stort et belob scelger rent faktisk
havde indbetalt i depositum til Il A/S, § 5 og 6 er ikke tilstreekkeligt.

Lad os nu fd det sidste pd plads, sa ma vi tage vand og varme, ndr opgorelserne foreligger i det
nyear. [...]”

Den 5. februar 2024 udarbejdede salgers bank folgende garanti over for klager:

”05-02-2024

Indestdelse for sletning af ejerpantebrev

Pengeinstitut GG Bank har haft underpant i ejerpantebrev stort kr. 1.750.000 med pant i
husbdden [BADNAVN 1] med kendingsbogstaver xx xxxx tinglyst den 29.10.2004 i
Skibsregisteret med ID-nr. xxxxx.

Ejerpantebrevet er bortkommet og kan derfor ikke umiddelbart aflyses. Der er pabegyndt en
mortifikationsproces.

Pengeinstitut GG Bank indestdr herefter for, at ejerpantebrevet slettes. [...]”

Den 24. april 2024 sendte indklagede ejendomsmagler folgende mail til selgers bank:
"Hej EE,
Jeg ringede tidligere og fik en kollega til at lcegge en besked om at du gerne madtte ringe til mig.
Jeg har brug for at hare om du har en mail fra mig, hvor jeg skriver at kobesummen kan frigives
til scelger mod at tilbage 100.000 kr. i ovenstdende ejendomshandel — formegentligt sendt

omkring slut marts sidste dar, ved overdragelsen ?

Jeg kan kun finde en mail hvor jeg anmoder om at I kan frigive de sidste 100.000 kr.
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Pa forhdnd tak.

Med venlig hilsen
BB”

Den 26. april 2024 svarede en medarbejder ved salgers bank:

"Hej BB,
[...]

Jeg har kun mailen fra dig, hvor du d. 17 maj beder os om at frigive kobesummen til scelger.

[.]”

Senere samme dag svarede indklagede ejendomsmeegler:
"Hej EE,

Tak for svaret — hvilken dokumentation har du sdledes for at I har frigivet kobesummen mod
tilbagehold af de 100.000 kr. ?

Med venlig hilsen
BB”

Hertil svarede medarbejderen ved salgers bank:
"Hej BB,
Jeg har ikke nogen dokumentation, men har fulgt almindelig praksis. [...]”

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har anfort, at det fremgik af skibsregistret, at husbaden var pantsat med et ejerpantebrev pd
1.750.000 kr. Pantebrevet blev ikke aflyst, fordi det angiveligt var bortkommet, og til trods herfor
frigav indklagede ejendomsmagler den 17. maj 2023 den fulde kebesum til szlger, uden at orientere
klager. Klager er heller ikke blevet orienteret om é&rsagen til behovet for ivearksattelsen af
mortifikation af pantebrevet, eller udsigterne til, at det vil ske.

Indklagede ejendomsmaegler har herudover udarbejdet en refusionsopgerelse, uden at orientere klager
og dennes advokat, selv om indklagede var bekendt med, at klager var repraesenteret af advokat, idet
dette fremgik af kebsaftalens pkt. 10. Refusionsopgerelsen var herudover mangelfuld, idet den ikke
indeholdt udgifter til skibsregistret eller vand og el.

Klager har 1 sin replik anfert, at indklagede adskillige gange siden klagens indbringelse har meddelt,
at Pengeinstitut GG ville indesta for ejerpantebrevets aflysning. Dette skete imidlertid forst den 5.
februar 2024.

Ifolge klager bekrafter forlebet, at indklagede ejendomsmegler den 17. maj 2023 frigav den fulde
kebesum til selger, uanset at det registrerede ejerpantebrev ikke var aflyst i skibsregistret. Dette ma
vaere den storste fejl, man som ansvarlig for berigtigelsen af en handel kan begd. Det lykkedes forst
indklagede ejendomsmagler at rette op pd denne fejl ti méneder senere. Fejlen kunne have varet
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afverget, safremt indklagede pa behorig vis havde varskoet klagers advokat om kebesummens
frigivelse, og konsekvenserne kunne have varet mildnet, sdfremt indklagede havde fulgt op herpa
tidligere 1 forlebet.

Klager har som folge af fejlen levet i usikkerhed og har vaeret ude af stand til at videreszlge eller
belane kabet af badden frem til 1 dag.

Klager har pa sekretariatets opfordring oplyst, at Pengeinstitut GG frigav den forste del af
kebesummen — foruden det tilbageholdte belob pa 100.000 kr. - kort efter overtagelsesdagen den 1.
april 2023 med henvisning til det anforte 1 kebsaftalens pkt. 11 om, at kebesummen skal frigives til
selger, nar endeligt skibsskade er registreret uden anmerkninger, dog senest pd overtagelsesdagen.

Indklagede

Indklagede ejendomsmagler BB har oplyst, at der blev udarbejdet skade den 1. marts 2023, som blev
underskrevet af begge parter den 5. marts 2023.

Da Sefartsstyrelsen fik behandlet skedet, mindede han s@lger om, at s@lgers bank skulle indfri det
pantebrev, der var registreret pa husbaden. Den 21. marts 2023 skrev salger til indklagede, at banken
ikke kunne finde pantebrevet, og at de derfor havde igangsat en mortifikation. Banken gav herefter to
muligheder: Enten at der blev oprettet en garanti om, at pantebrevet blev slettet, eller at der blev
tilbageholdt et beleb 1 kebesummen, svarende til pantebrevet. Indklagede talte med salger herom, og
de aftalte, at seelger skulle tale med en radgiver/advokat inden for bolighandler, som bekraeftede, at sd
leenge banken over for keber kunne indesta for, at pantet ville blive slettet, sd kunne kebesummen
frigives helt. Salger orienterede den 27. marts 2023 indklagede om, at han havde bedt banken om at
sende svaret til kebers radgiver.

Der blev herefter udarbejdet en refusionsopgerelse, som den 26. april 2023 blev sendt til klager og
selgers godkendelse, og som begge parter godkendte omkring 1. maj 2023, hvorefter belobet blev
overfort til selger.

Efterfolgende kom der en opgerelse pa el og vand for 2022, som ikke var medregnet pa en ny
refusionsopgerelse, da indklagede afventede at modtage en rykker samt faktura for den &rlige
registrering 1 skibsregistret.

Efter klagers overtagelse var der udfordringer med at fa udarbejdet en ny lejekontrakt med II A/S
(udlejer af kajpladsen). Klager og salger underskrev begge pr. den 28. marts 2023, men trods flere
rykkere fra bade klager, selger og indklagede, underskrev II A/S forst kontrakten den 30. juni 2023,
hvorfor selger var blevet opkravet og havde betalt for leje 1 bade april og maj maned 2023.

I august 2023 blev indklagede kontaktet af selger, idet klager havde oplyst ham om, at pantebrevet
ikke var blevet slettet. Indklagede tog herefter kontakt til s@lgers bank for at here status, og banken
gjorde indklagede opmarksom p4, at pantebrevet var sat til mortifikation, og at pantebrevet ville blive
slettet pa et retsmeade i starten af oktober méned. Retsmedet blev imidlertid aflyst, fordi der var glemt
at blive indrykket annonce 1 Statstidende. Der blev herefter fastsat en ny dato 1 april 2024.

Indklagede har anfort, at hele situationen skyldes, at saelgers bank havde mistet det fysiske pantebrev
1 forbindelse med en centralisering af fysiske dokumenter, og at de ikke havde sendt orientering til
klagers rddgiver om, at de indestar for sikkerheden til pantebrevet, hvilket indklagede formodede var
sket.

Side 10 af 13



Igennem forlebet har en del korrespondance foregéet direkte mellem klager og s@lger, herunder bl.a.
udarbejdelse af ny lejekontrakt med II A/S og [Havn 1]. Parterne har ligeledes aftalt et beleb pd 5.000
kr. for diverse mebler, som skulle medregnes over refusionsopgerelsen. P4 den baggrund kan der
vare noget korrespondance, der er gaet uden om indklagede.

Indklagede har 1 sin duplik anfort, at han mé erkende, at der er sket en fejl 1 sagen ved frigivelse af
kebesummen, men dette har ikke vaeret en bevidst handling.

Frigivelsen kom pa baggrund af, at indklagede, ud fra hans mailkorrespondance mellem salger og
selgers bank, hvor banken blev anmodet om at lave en indestdelse for mortifikation af ejerpantebrevet
og sende denne til klagers advokat samt pabegynde en mortifikationssag, forudsatte, at klager og
klagers advokat var informeret om den forestdende mortifikationssag og bankens indestaelse herfor.
Dette tog indklagede for givet, at banken havde styr pé. Indklagede blev herefter i august opmaerksom
pa, at pantet ikke var blevet slettet. Indklagede har siden august forsegt at fremskynde en afslutning,
og han har rykket selgers bank flere gange for at fa lavet en indestaelse/garanti, hvorfor indklagede
mener, at det ikke kan vare hans skyld, at indestaelsen forst kom i januar.

Indklagede har angdende refusionsopgerelsen 1 sin duplik anfert, at han vil beklage, at
refusionsopgerelsen ikke blev sendt til klagers radgiver, hvilket var en fejl. Refusionsopgerelsen var
beheftet med en mindre fejl, som omhandlede et belab pa 133,33 kr. 1 klagers faver, der nu er blevet
afregnet. Der er 1 indklagedes gjne ikke sket et tab hverken pé refusionsopgerelsen eller sagen 1 det
hele taget, da klager ikke har oplyst, at de enskede at optage 14n i baden eller s@lge den i perioden.

Disciplinaernzvnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Fem af nevnets medlemmer bemerker:

Det fremgér af dageldende lov om formidling af fast ejendom m.v. (lov nr. 526 af den 28. maj 2014)
§ 1, stk. 1, at loven finder anvendelse ved 1) erhvervsmassig formidling af salg af fast ejendom og 2)
erhvervsmaessigt udbud og salg af fast ejendom.

Aflovens § 4, stk. 2 fremgar, at der ved fast ejendom i denne lov forstds 1) en fast ejendom eller en
del af en fast ejendom, 2) en ideel anpart af en fast ejendom, 3) en andel i1 en andelsboligforening,
som er stiftet eller er under stiftelse, og 4) en aktie eller andet adkomstdokument med tilknyttet
brugsret til en bolig.

Af lovens § 52, stk. 1 fremgér, at Disciplinernavnet behandler klager over, at en ejendomsmegler,
som er godkendt 1 henhold til lovens § 6, har tilsidesat de pligter, som folger af lov om formidling af
fast ejendom m.v.

Naevnet skal sdledes vurdere, hvorvidt en ejendomsmeegler har tilsidesat sine pligter efter lov om
formidling af fast ejendom m.v. For at loven finder anvendelse, skal der vare tale om erhvervsmaessig
formidling eller udbud og salg af fast ejendom. Ifelge lovens definition af fast ejendom, skal der enten
vare tale om en fast ejendom eller en del af en fast ejendom, en ideel anpart af en fast ejendom, en
andel 1 en andelsboligforening, som er stiftet eller er under stiftelse, eller en aktie eller andet
adkomstdokument med tilknyttet brugsret til en bolig.
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Der er i n&ervarende sag tale om keb af en husbad. En husbéd er ifelge lovens definitionsbestemmelse
1§ 4, stk. 2 ikke “fast ejendom”, hvorfor lov om formidling af fast ejendom ikke finder anvendelse,
jf. lovens § 1, stk. 1 modsatningsvist.

Disse medlemmer finder pé denne baggrund, at sagen er uden for nevnets kompetenceomrade.

To af nevnets medlemmer bemarker:
Begrebet fast ejendom har forskellig betydning i en reekke forskellige love:

Af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 1, stk. 1 fremgar eksempelvis, at
reglerne i lovens kapitel 1 galder for aftaler om keb af fast ejendom, nér ejendommen hovedsagelig
anvendes til beboelse for selgeren eller hovedsagelig er bestemt til beboelse for kaberen.

Af lovbemarkningerne til denne bestemmelse fremgér folgende:

“Begrebet »fast ejendomq« er ikke helt entydigt i lovgivningen, men det er forudsat, at der ved
fast ejendom forstds

1) bebygget grund, som i matriklen er anfort med et eller flere sammenhorende matrikelnumre,
2) bebygget grund, som udgor en del af et matrikelnummer,

3) bygninger pa lejet grund eller pd soterritoriet,

4) ejerlejligheder med tilhorende feellesareal, og

5) ideel anpart af en ejendom.

Opregningen er ikke udtommende, idet der eventuelt senere kan opstd nye retlige
ejendomsformer.[...]”

Af tinglysningslovens § 19, stk. 1 fremgar, at hvor en bygning tilherer en anden end grundens ejer,
far bygningen sit eget bygningsblad med forngden henvisning til og fra grundens ejendomsblad — og
behandles 1 det hele efter denne lov som en selvstendig fast ejendom. Det samme galder byninger,
der er opfert pa seterritoriet eller inden for Danmarks eksklusive ekonomiske zone, siledes at
bygningen er bestemt til varig forbliven pa stedet.

Det fremgér af sagens materiale, at husbdden tjener som almindelig privat bolig. Disse medlemmer
bemarker, at det derfor ikke kan have vearet lovgivers intention, at reglerne i lov om formidling af
fast ejendom m.v. ikke skulle gaelde specifikt for husbédde, heller ikke selv om denne ejendomstype
ikke direkte fremgér af lovens definitionsbegreb i § 4, stk. 2. Henset hertil, og idet husbéde i andre
lignende lovomrader, betragtes som fast ejendom, finder disse medlemmer, at neevnet har kompetence
til at behandle sagen.

Der treeffes afgorelse efter stemmeflertallet, hvorefter sagen afvises i sin helhed.
THI BESTEMMES

Klagen mod indklagede ejendomsmagler BB afvises.
Kendelsen offentliggoeres, 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 opmerksom pa, at

afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgerelse kan
indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.
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Mikael Sjoberg
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