Den 25. september 2024
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1 sag 749 - 23/13895

AA og BB

mod

Ejendomsmagler CC

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden DD (CVR-nr. xx xx xx xx)

afsagt sédlydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 28. november 2023 har AA og BB indbragt ejendomsmagler CC og
ejendomsformidlingsvirksomheden DD for Disciplinern@vnet for Ejendomsmeglere, 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 givet forkerte oplysninger om
ejendommens opferelse, herunder en arkitekts medvirken, hvorvidt der var tale om selv-/medbyg, og
om der var tegnet byggeskadeforsikring, ved at have givet forkerte oplysninger om ejendommens
boligareal og en raekke andre forhold.

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

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

Klagerne fik fremvist ejendommen den 24. januar 2021, og klager sendte efter fremvisningen
folgende mail til indklagede:

"Kcere DD

Tak for en fremvisning i dag pd [vej 1] — og tak for kaffe

Vi vil gerne kabe boligen til udbudsprisen 14.995.000,- med overtagelse 1/8 2021.

[---]

Vi har ikke set tilstandsrapport, men formoder ud fra det oplyste, at intet graverende findes og
at de fa oplyste ting rettes inden overtagelsen. Skulle en ny besigtigelse komme pa tale ville
artikekt EE veere et godt valg, idet han efter det oplyste er arkitekt pa det oprindelige projekt.

[.]”



Klagerne erhvervede ejendommen ved kebsaftale som klagerne underskrev den 28. januar 2021, og
som s&lgerne underskrev den 29. og 30. januar 2021.

Af kobsaftalen fremgik folgende:

”5. Byggeteknisk gennemgang og huseftersynsordning

Kober bekreefter ved sin underskrift pa kebsaftalen:

at veere gjort bekendt med, at handlen er omfattet af reglerne i lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., kapitel 1 (huseftersynsordningen), som betyder, at keber som
udgangspunkt er afskdret fra senere at gore mangelbefojelser geedende over for scelger

at kober fra den medvirkende ejendomsmeegler inden afgivelse af kobstilbud har modtaget kopi

af:

Tilstandsrapport
udarbejdet den 27-01-2021 af FF, GG og HH

Elinstallationsrapport
udarbejdet den 06-01-2021 af Il A/S

Ejerskifteforsikringstilbud
udarbejdet den 28-01-2021 af [forsikring 1]

[.]

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

[...]

Tilstandsrapport og el-rapport

Kober har noje gennemgdet ejendommen med meegler.

Udbedringer

Det er mellem parterne aftalt, at scelger inden overtagelsesdagen udbedrer franske altaner mod
ost samt utcetheder i tagrender pd det nord/ostlige og syd/ostlige hjorne.

Sdfremt ovenncevnte pda overtagelsesdagen ikke er udbedret, eller ikke er udbedret i
overensstemmelse med, hvad der er aftalt mellem parterne, er kober berettiget til at
tilbageholde kr. 50.000,00 i kobesummen, indtil forholdene er udbedret, og der foreligger
skriftlig erkleering fra byggesagkyndig HH om, at forholdene nu er udbedret i overensstemmelse
med aftalen. Omkostningerne til den byggesagkyndige, som skal pdse, at forholdene er
udbedret, betales af scelger.

FEjerskifteforsikring/husforsikring

Vedr. ejerskifteforsikringstilbud til kober:
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Scelger er gjort opmeerksom pd reglerne omkring tilbud pd ejerskifteforsikring og betaling af />
ejerskifteforsikring.

Scelger har valgt at tilbyde kaber BASIS ejerskifteforsikring.

[..]

Disponible rum i keelder

Kober er gjort bekendt med, at der er disponible rum i kcelderen, som ikke er godkendt til
beboelse jf- BBR.

[---]
Diverse
Kober er bekendt med og accepterer, at scelger har oplyst folgende:

at det af BBR ejermeddelelsen og byggetilladelse fremgdr, at huset er opfort i 2015. Dog gor
scelger opmeerksom pd, at der i garageanleegget er efterladt mur mod syd og ost, som er fra det
oprindelige hus.

[..]

14. Handlens dokumenter
[---]

Kobsaftalen bestdr af 9 sider.
Herudover har kaber modtaget:
[---]

BBR-ejermeddelelse
Byggesagsarkiv
Byggesagsarkiv 1
Byggesagsarkiv 2
Byggesagsarkiv 3
Byggesagsarkiv 4
Byggesagsarkiv 5
Ejendomsdatarapport

[.]”

Af salgsopstillingen, der var vedlagt kebsaftalen, fremgik folgende:

YArealer

Grundareal udgor: 1305 m’
Grundareal ifolge: ESR

Hovedbyg. bebyg. areal: 155 m’
Kcelderareal: 0 m’
Udnyttet tagetage: 0 m?
Boligareal i alt: 305 m’
Andre bygninger: 91 m?
-heraf Garage 91 m?

Bygningsareal ifolge: BBR
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-af dato: 02-12-2020"

Af BBR-meddelelsen af den 6. januar 2021 fremgik folgende:

"Bygningsnr.: 3
Adresse: [vej 1], [by 1]
Fritliggende enfamilieshus (Bygningens anvendelse 12()

[-]

Antal etager u. keelder & tagetage: 2

[

Areal i grundplan m?2 Samlet andet areal m2 Bygningens arealanvendelse m2
Bebygget areal 155 Samlet andet areal 0 Samlet boligareal 305
Overdcekket areal 39 Heraf affaldsrum i terrcen 0 Heraf areal af lovlig beboelse i keelder 0
Areal i hele bygningen m2 Herafindbygget garage 0 Samlet erhvervsareal 0
Samlet bygningsareal (excl. 305 Heraf indbygget carport 0 Heraf erhverv i keelder 0
keelder og tagetage) Heraf indbygget udhus 0 Antal etager u. keelder & tagetage 2
Samlet keelderareal 0 Heraf lukkede overdcekninger 0

Heraf udnyttet keelder 0 Heraf indbygget udestue el.lign. 0

Heraf dyb keelder 0 Heraf udvendig efter isolering 0

Samlet tagetageareal 0 Heraf ovrige arealer 0

Heraf udnyttet tagetage 0 Heraf'indbygget garage i keelder 0

Kilde til bygningsarealer: Oplyst af teknisk forvaltning

Energioplysninger

Varmeinstallation: Fjernvarme/blokvarme

Forsikring

Byggeskadeforsikringsselskab: Ingen byggeskadeforsikring
[

Bygningsnr.: 4

Adresse: [vej 1], [by 1]

Bygningens anvendelse: Garage (med plads til et eller to koretajer) (Bygningens anvendelse 910)
[-]

Areal

Bebygget areal: 91 m2 Samlet keelderareal: 59 m2”

Der er til sagen indsendt et tilbud pé ejerskifteforsikring fra [forsikring 1] dateret den 28. januar 2021.
Tilbuddet var vedlagt kebsaftalen.

Der var ligeledes vedlagt en rekke dokumenter fra byggesagsarkivet (“byggesagsarkiv 1-57) til
kobsaftalen. Af disse dokumenter fremgik blandt andet ansegning om byggetilladelse og selve
byggetilladelsen. Af disse dokumenter fremgik ligeledes folgende erklaering, som var underskrevet af
begge sxlgere:

"Erkleering ved fravalg af byggeskade-forsikringen

Ejerdokumentation for byggeriets opforelse. Afgives i forbindelse med ansogning om

byggetilladelse.
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Hermed erklceres og dokumenteres pd tro og love, at jeg er ansvarlig for at styre opforelsen af
byggeriet, der ansoges om byggetilladelse til, herunder at koordinere de enkelte udforende
hdandvceerkeres arbejde. Jeg er bekendt med reglerne om byggeskadeforsikring, jf. byggelovens
$§ 25 A-F og erklcerer hermed, at jeg er omfattet af reglen i byggelovens § 25 A, stk. 2, nr. 5.
Jeg er bekendt med, at manglende forsikring betyder, at jeg i tilfeelde af byggeskader kan
risikere selv at skulle deekke og udbedre disse (lces mere pa bagsiden).

Det er strafbart, hvis du forscetligt eller groft uagtsomt afgiver urigtige eller vildledende
oplysninger til kommunalbestyrelsen om forhold, der er af betydning for, om der skal tegnes en
byggeskadeforsikring, eller hvis du fortier sadanne oplysninger, jf. byggelovens § 30, stk. I,
litra i.

Vurderer kommunen, at byggeriet skal veere omfattet af byggeskadeforsikringen, vil
byggetilladelsen forst kunne gives, ndr der er fremsendt en kopi af tilbud pd
byggeskadeforsikring. Kommunens afgorelse kan paklages til Statsforvaltningen.

[.]”

Der var ligeledes vedlagt en bygherreerklaering, hvoraf felgende fremgik:

"Bygherreerklcering

Erklcering vedyr. teknisk dokumentation ( Jf. BR 10 kap. 3-8).

Indsendes ved feerdigmelding.

[.-.]

Undertegnede ansoger erklcerer hermed.:

At bygningen er opfort i overensstemmelse med byggelovens formdl og bygningsreglementets
bestemmelser jf. BR 10 kap. 3-8.

At den fornodne dokumentation vedr. tekniske forhold er vedlagt denne erklcering.

[.]”

Erklaringen var underskrevet af begge selgere.

Af vejledningen til bygherreerklaringen fremgik folgende:

~

" Feerdigmelding/ibrugtagning

Samtidig med at bygningen tages i brug og feerdigmeldes til kommunen, sender ansogeren
erkleeringen, hvor der skrives under pd, at byggelovens og bygningsreglementets bestemmelser
er overholdt, samt at den fornadne dokumentation vedrorende tekniske forhold er vedlagt
erkleeringen.

Ansageren er ansvarlig for, at alt relevant materiale er indsendt til kommunen.

Kommunen har i den forbindelse alene en arkivfunktion. Det betyder, at kommunen alene skal
kontrollere, at ansager har skrevet under pd folgende to ting:

At byggesagen overholder lovgivningens krav.
At den fornodne dokumentation er indsendt.

Kommunen undersoger ikke de fremsendte dokumenter. Skulle det efterfolgende vise sig, at
dokumenterne indeholder oplysninger om ulovlige forhold, kan kommunen ikke holdes

ansvarlig ved f.eks. en senere lovliggorelsessag.”
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Den 5. februar 2021 sendte klagernes advokat folgende godkendelsesskrivelse:
"Vedpr.: Sagsnr. 36140000348 — handel om [vej 1], [by 1]
Tak for den modtagne kobsaftale, som jeg har gennemgdet med min(e) klienter.

Jeg kan pd vegne af kober godkende handlen pd betingelse af:

[..]

at det mellem parterne er aftalt, at scelger udbedrer franske altaner mod ost samt
utcetheder i tagrender pd det nord/ostlige og syd/ostlige hjorne. Sdfremt ovenncevnte pd
overtagelsesdagen ikke er udbedret, er kober berettiget til at tilbageholde kr. 50.000,00 i
kobesummen.

[---]

Jeg kan oplyse, at koberne overvejer at tegne ejerskifteforsikring. Nar oplysning om, hvor der
tegnes ejerskifteforsikring og husforsikring foreligger, vil jeg straks orientere meegleren.

[.]”

Den 8. februar 2021 sendte salgernes advokat felgende godkendelsesskrivelse:

’[...]
Pa vegne scelgerne kan jeg herved godkende handlen pa betingelse af,

1. at keberne accepterer,
a. at pumper til seebedispensere ved handvaskene i begge badeveerelser er defekte,
b. at scelgerne inden overtagelsesdagen lader censorer/lysstyringsanleg efterse af
JJ, saledes at anleegget er funktionsdygtigt pr. overtagelsesdagen. Scelgerne indestdr
ikke for efterfolgende eventuelle problemer hermed og oplyser i ovrigt, at der ikke er
leverandorgaranti pa anlegget,

2. at koberne accepterer, at der skal opscettes hegn/hcek i skel efter ncermere aftale med
ejeren af [vej 2], [by 1], og at keber skal afholde halvdelen af udgiften hertil.

Samtidig bemcerkes:

3. at scelgerne lader hynder til udendors loungescet medfolge,

4. at kaberne kan fd adgang til ejendommen med hdndvcerkere forud for overtagelsesda-
gen, efter forudgaende aftale med scelgerne,

5. at ejendommen er opfort i 2 plan samt dertilhorende garageanlceg,

6. at kun beboelsesdelen er fuldmuret,

7. at ejendommens kloak ikke er separeret,

8. ad tilstandsrapportens side 2 vedrorende REVISION 2 af 27.1.2021 preeciseres:

Der er lagt en elastisk gummifuge langs hele terrasselinjen ind mod husfacaden pa 1 sals
terrasse. Scelger opdager skaden, da der opstod misfarvninger pd murveerket.

Arsagen var, at den elastiske gummefuge var sluppet, og derved kunne vand og fugt sive
ind.2/2

Scelgerne udbedrede skaden ved at etablere en afvandingskanal langs husets facade pa
1. sals terrasse. Byggesagkyndig HH og arkitekt EE konstaterede

Side 6 af 20



med en fugtmdler, at skaden var udbedret.
Scelgerne indestdr dog ikke for evt. fremtidige problemer med afvandingskanalen.

Hvad angdr brev af 5. februar 2021 til jer fra kobers advokat, KK, bemcerkes:

1. at: OK.
Jeg kan forstd, der er stillet garanti for restkobesummens betaling. Da det ikke
nodvendigvis er ensbetydende med, at der er bevilget den fornodne finansiering,
forudscetter jeg, at forbeholdet om normal 80% realkreditbelaning frafaldes indenfor

7 arbejdsdage.
2. at: OK
3. at: OK

Jeg har sendt cc til kobernes advokat, KK, [mail 1] til besvarelse.
Kobers advokats besvarelse af ovenstdende md ikke give anledning til bemcerkninger.

Med venlig hilsen
LL”

Det fremgar af sagens oplysninger, at klagerne onskede at tegne -ejerskifteforsikring ved
forsikringsselskabet [forsikring 2] 1 stedet for [forsikring 1], som var det forsikringsselskab, som der
var vedlagt et tilbud fra 1 kebsaftalens dokumenter.

Forsikringsselskabet [forsikring 2] sendte den 23. april 2021 folgende mail til klager:
"Hej AA

Mange tak for din mail med onske om tilbud pa ejerskifteforsikring.

Vi ma desveerre takke nej til at give et tilbud i denne handel, da vi ikke onsker den konkrete
risiko

Vi har provet at fd fat i en liste over de handveerker der har opfort ejendommen, dette har
desvceerre ikke kunne lade sig gore.

Hvorfor vi har onsket at se denne samt snittegninger er fordi der ikke er tegnet en
byggeskadeforsikring, under opforelsen af ejendommen, og vi vil godt sikkert at der ikke er tale
om selv/medbyg.

[...]”
Hertil svarede klager:

"HEJ MM

tak for din mail, som jeg desveerre ma tage til efterretning.

Kunne du venligst oplyse mig fra jeres arkiv, hvilken dato DD forste gang anmodede om
forsikringen, herunder og gerne med kopi, hvorndr i januar du anmodede om de supplerende
oplysninger.

[...]”

Hertil svarede forsikringsselskabet:
"Forste gang vi sporger om hdandvceerker lister er 12.01.2021.”
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Forsikringsselskabet sendte i den forbindelse felgende mailkorrespondance, som de tidligere havde
haft med indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed:

"Hej DD
Tak for jeres henvendelse.

For at kunne udarbejde et tilbud pd en ejerskifte forsikring, skal vi bruge snittegninger og
hdandvcerkerliste pa boligen, da huset er uden byggeskade.

1 forhold til handvceerkerlisten, skal vi bade bruge CVR numre og navne pa alle hdandveerkerne.
Sd snart vi har dette kigger vi pa sagen igen.

[...]”

Hertil svarede en medarbejder ved indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed:
”Til [forsikrings 2]
Jeg vedhcefter snittegninger.

Der findes ingen hdandvcerkerliste i byggesagsarkivet.

[...]”
Den 26. april 2021 sendte klagernes advokat felgende brev til s®lger og indklagede:

"Vedr.: Sag [sagsnummer 1] — handel om [vej 1], [by 1]
Min klient har orienteret mig om, at der i forbindelse med handlen er givet urigtige/mangelfulde
oplysninger.

Kober er af selger/ejendomsmecegler orienteret om, at arkitekten fungeret som rddgiver under
byggeprojektet, hvilket kober lagde stor veegt pd, da det skabte troveerdighed omkring af
ejendommen er tilvejebragt korrekt og under professionelt tilsyn — dette har dog nu vist ikke at
veere tilfeeldet. Scelger har selv staet for tilsynet.

Endvidere har meegler/scelger tilbageholdt oplysninger om, at der ikke kunne tegnes ejerskifte
forsikring hos [forsikring 2], idet handveerkerlisten er mangelfuld, og der ikke er tegnet
byggeskadeforsikring ved opforslen — disse oplysninger er tilbageholdt overfor kober.

Derudover har man undladt at informere kober om eksistensen af teknikrummet, og den gamle
fjernvarmeinstallation.

Ved at scelger er fremkommet med urigtige oplysninger, tilbageholdt oplysninger om
teknikrummet samt haft kendskab til, at der ikke kan tegnes ejerskifteforsikring hos [forsikring
2] (uden at sige det), har scelger sdledes misligholdt sin loyale oplysningspligt i et sadan
omfang, at kober fuldstendig har mistet tilliden til scelger og kvaliteten af ejendommen, hvorfor
kober krcever kobet ophcevet.[...]”

Hertil svarede salgernes advokat folgende:

"Din ref. 47106 — [vej 1], [by 1]
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Jeg skal hermed besvare dit brev af den 26. april 2021 pad vegne af scelgerne. Jeg har draoftet
brevet med ejendomsmcegler DD.

Det afvises, at der pd nogen mdde er grundlag for en ophcevelse af kobsaftalen underskrevet
den 26. marts 2021. Jeg har noteret mig, at handlen blev endeligt godkendt af kober den 12.
februar 2021, hvor kebers advokat meddelte, at alle forbehold i handlen var opfyldt.

Det afvises ogsd, at seelger/meegler er fremkommet med urigtige oplysninger, at scelger/meegler
har tilbageholdt oplysninger og at scelger/meegler har tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

1.Vedrorende arkitekt:

Det bestrides, at scelger/mcegler har orienteret keber om, at arkitekten har fungeret som
radgiver under byggeprojektet. Det bestrides i ovrigt, at det var et forhold, som kober lagde
stor veegt pd og at denne omstendighed skulle veere kendelig.

Det bemcerkes, at kober har fdet udleveret byggesagsarkivet i forbindelse med handlen. Heraf
fremgar det, at EE har tegnet huset, men at dokumenterne er underskrevet af OO. EE har ikke
fungeret som tilsyn og det har heller ikke veeret droftet.

Det bestrides i ovrigt — ex tuto — at der er tale om et forhold som kan berettige til en ophcevelse
af kebsaftalen.

2.Vedrorende forsikring:

Det bestrides, at scelger/meegler har tilbageholdt oplysninger vedrorende forsikringsforhold.
Scelger er ikke bekendt med, om der kan tegnes en ejerskifteforsikring hos [forsikrving 2]. Scelger
har indhentet et tilbud fra [forsikring 1].

Tilbuddet fra [forsikring 1] var vedlagt den kebsaftale som parterne opndede enighed, og det
er forst efter aftalens indgdelse, at scelger er blevet bekendt med, at [forsikring 2] ikke vil tegne
ejerskifteforsikring.

Det er i ovrigt uden betydning om kober kan tegne en ejerskifteforsikring hos et andet
forsikringsselskab. Det har i ovrigt heller ikke vceret en betingelse for kober, at
ejerskifteforsikring skulle tegnes ved [forsikring 2].

Det bemcerkes, at det fremgar direkte af ejendomsdatarapporten, at der ikke er tegnet
byggeskadeforsikring.

Det bestrides, at "handveerkerlisten” er mangelfuld.

Der er saledes pa ingen made tilbageholdt oplysninger vedrarende forsikringsforhold. Det
bestrides i ovrigt — ex tuto — at der er ale om et forhold som kan berettige til en ophcevelse af
kobsaftalen.

3.Vedrorende teknikrum og fjernvarmeinstallation:

Hele huset har vceret fremvist for keber og teknikrummet fremgar af tegningerne i
byggesagsarkivet. Eksistensen af teknikrummet er derfor — pd ingen mdde — udtryk for en
mangel.

Der er naturligvis opsat nye fjernvarmeinstallationer.
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Der er ikke grundlag for en ophceevelse af handlen. Jeg skal straks anmode om at fa bekrceftet,
at kaber agter at efterleve aftalen og opfylde sine forpligtelser. Sdfremt jeg ikke senest den 28.
april 2021 modtager en sddan bekreeftelse, md det forventes, at jeg vil foretage de nodvendige
skridt til varetagelse af mine klienters interesser. Mine klienters retsstilling forbeholdes i enhver
henseende.

[.]7

Det fremgér af sagens oplysninger, at klagerne har bestilt en opmaling af ejendommen ved en
landinspekter. Der er til sagen indsendt et brev fra landinspekteren, hvoraf felgende fremgér:

"Hej AA

Hvis man ser bort fra de opgiven mal (altsd de udstykkede lcengder/bredder til grundene),
og i stedet lade muren danne skel mod vej, sd ja.

Men, jeg fastholder nu min afscetning. Herved fastholdes udstykningsmal.

Jeg har ingen viden om muren ved vej. Men skelmdlingerne mod vej er fra ar 1939, sa
muren - sdfremt kant af denne skulle udgore skel - skal veere fra for denne tid.

Kort uden luftfoto som baggrund er vedsendt.

Opgorelse af arealer - se 3 medfolgende skitser:

Boligareal

- areal, der er godkendt til beboelse. Dvs. i dit tilfeelde er keelder (niveau -1) ikke godkendt
Jf- byggetilladelse af d. 3.5.2023 sagsnr. 11/48045.

- keelder medtages ikke og ej heller overdeekkede arealer (abne terrasser, altaner mv).
- samlet areal = 157 m2 (for Bygning 3)

Bygningsareal

- bygningens "fodaftryk" pd jorden

- keelder medtages ikke og ej heller overdeekkede arealer (abne terrasser, altaner mv).
- samlet areal = 157 m2 (for Bygning 3) og 94 m2 (for Bygning 4)

Hvad siger du til beregningen ?

Og onsker du denne indberettet til kommunens BBR-afdeling?

Venlig hilsen

PP

Landinspektor”

Ovenstaende oplysninger blev sendt til kommunen, hvorefter en byggesagsbehandler ved [by 1]
Kommune sendte folgende brev til klager:

"Hej AA,

Nedenfor har jeg opsummeret vores bemceerkninger til de fremsendte oplysninger.

Baggrunden for vores bemcerkninger er at der oprindeligt er givet byggetilladelse til bolig
fordelt over to etager pa 305 m2 samt cendring af eksisterende keelder til udhus.

Vi har ikke bemcerkninger til den ovre etage, og der foretages ikke cendringer pd denne etage
hvad angdr BBR.

Den mellemliggende etage registreres som keelder (keelder 1). Ud fra de indsendte oplysninger
registreres den med 95 m2 dyb keelder. De 95 m2 er keelderareal med loft mindre end 1,25 meter

over terraeen.

For vi kan cendre BBR i keelder 1, skal du oplyse om anvendelsen og arealet pd rummene, som
er markeret pd plantegningen nedenfor. Du bedes fremsende oplysningerne til mig.
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Den fremsendte plantegning over den nedre etage (keelder 2) er ikke umiddelbart indgdet i den
tidligere byggesag. Den oprindelige byggetilladelse muliggjorde ikke at der kunne opnds
indvendig adgang fra kcelder 2 til keelder 1. Samlet medforer det, at vi betragter enfamiliehuset
for at indeholde en stueetage og to kecelderetager.

Der er umiddelbart foretaget en udgravning som har udvidet etagearealet, som kreever
ansogning om byggetilladelse, jf. Bygningsreglementets § 2 stk. 1.

Da enfamiliehuset indeholder en stueetage og to keelderetager kan byggeriet ikke umiddelbart
indplaceres i brandklasse 1 eller brandklasse 2, og ligger uden for de pree-accepterede
losninger.

De pree-accepterede losninger angiver retningslinjer for byggeriets brandmeessige
sikkerhedsniveau. De pree-accepterede losninger kan benyttes til at dokumentere, at
Bygningsreglementets krav til det brandmeessige sikkerhedsniveau er opfyldt for byggeri i
brandklasse 1 og brandklasse 2.

Enfamiliehuset afviger fra de pree-accepterede losninger. Med den baggrund skal der redegores
for at enfamiliehuset lever op til de brandmcessige krav i Bygningsreglementet. Det skal belyses
i forbindelse med en lovliggorelsessag, som vi vil oprette.

Lovliggorelse kan ske enten ved, at du retablerer forholdene (fysisk lovliggarelse) eller ved, at
du soger og opnadr tilladelse til at bibeholde forholdet (retlig loviiggorelse).

Ansogning om lovliggorelse skal fremsendes via den landsdeekkende digitale ansogningsportal
Byg og Miljo pa www.bygogmiljoe.dk. Ansogningstypen hedder “Fritliggende enfamiliehuse,
dobbelthuse, reekkehuse og sommerhuse”.

Ansogningen skal veere bilagt madlsat og retvisende situationsplan, plantegninger,
facadetegninger, snit samt andet relevant materiale fx billeder af det etablerede. Du kan
genbruge fremsendte opmdling og tegninger.

Vi vil anbefale du kontakter en rdadgiver, der kan hjelpe dig med at redegore i forhold til
ovenstdende, sdafremt du ikke selv har mulighed for det.

Derudover skal vi ogsa gore opmceerksom pd, at der skal indsendes teknisk dokumentation ved
feerdigmelding for de kapitler af bygningsreglementet, som enfamiliehuset er omfattet af. Her
vil vi ogsa anbefale at kontakte en radgiver, safremt du ikke selv kan udarbejde den relevante
dokumentation. [...] "

Sekretariatet for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere har den 8. august 2024 indhentet BBR-
meddelelsen for ejendommen, hvoraf felgende fremgar:

"Bygningsnr.: 3
Adresse: [vej 1] (vejkode: 1516), [by 1]
Fritliggende enfamiliehus (Bygningens anvendelse 120)

[
Areal i grundplan m2 Samlet andet areal m2 Bygningens arealanvendelse m2
Bebygget areal 157 Samlet andet areal 0 Samlet boligareal 247
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Overdcekket areal 47 Heraf affaldsrum i terrcen 0 Heraf areal af lovlig beboelse i keelder 90

Areal i hele bygningen m2 Heraf indbygget garage 0 Samlet erhvervsareal 0
Samlet bygningsareal (excl. keelder 157 Heraf indbygget carport 0 Heraf erhverv i keelder 0
& tagetage Heraf indbygget udhus 0 Antal etager u. kelder & tagetage 1
Samlet keelderareal 204 Heraf lukkede overdcekninger 0

Heraf udnyttet keelder 0 Heraf indbygget udestue el. lign. 0

Heraf dyb keelder 95 Heraf udvendig efter isolering 0

Samlet tagetageareal 0 Heraf ovrige arealer 0

Heraf udnyttet tagetage 0 Heraf indbygget garage i keelder 0

Kilde til bygningsarealer: Oplyst af ejer eller dennes repreesentant
[]

Bygningsnr.: 4

Adresse: [vej 1] (vejkode: 1516), [by 1]

Bygningens anvendelse: Garage (Bygningens anvendelse 910)
[

Areal

Bebygget areal: 94 m2

Kilde til bygningsarealer: Oplyst af kommunen”

Det fremgér ligeledes af sagens oplysninger, at der er blevet atholdt et syn og sken pé ejendommen
den 13. januar 2023. Af denne syn- og skenserklaring fremgar det, at der er fundet flere fejl ved
ejendommen, herunder vandindtrengen ved terrassedere, terrasseklinker der er lagt uden fald vek
fra bygningen, m.v. Det fremgar ligeledes af skonserkleringen, at skensmanden kunne konstatere,
at tegningerne fra kommunens byggesagsarkiv ikke var retvisende.

Parternes bemzrkninger:

Klagerne

Klagerne har anfert, at indklagede ejendomsmagler i januar 2021 lovede at fremsende de korrekte
tegninger og papirer pa ejendommen, eftersom de udleverede tegninger pa ejendommen ikke svarede
til den eksisterende ejendom. Klagerne fik aldrig tilsendt disse dokumenter, trods flere rykkere herom
og fornyet lovning pa dem den 3. maj 2021, da klagerne overtog ejendommen.

Der er ligeledes uoverensstemmelser mellem BBR hvad angér ejendommens materialer, idet huset er
oplyst som fuldmuret af selger, mens der fremgar andre oplysninger pd BBR. Dette burde ligeledes
have skaerpet indklagede ejendomsmaeglers opmarksomhed, og hun burde have faet disse forhold
afklaret med selger, sarligt da arkitetttegningerne ikke svarer til bygningernes fremtraeden, og at
tegningerne for bygning 4 fremtraeder markant anderledes end ogsé set af indklagede 1 salgsmaterialet.

Der er saledes misforhold mellem grundplanstegningerne i salgsopstillingen, byggesagsarkivets
tegninger og det, som beskrives i BBR. I byggesagsarkivets tegninger ses et hus i 2 plan (bygning 3 1
BBR), mens indklagede ejendomsmaegler har skitseret et hus i 3 plan og 3 trappeforleb, hvilket
indikerer 3 plan. Indklagede ejendomsmaegler skulle have undersegt denne uoverensstemmelse
yderligere. Bygning 4 har ingen kalder og bestér alene af 91 kvm 3-delt garager, hvilket ogsa fremgér
af salgsopstillingens tegninger, mens de tegninger, der ligger i byggesagen, viser noget helt andet.
Dette ville vaere sveart at overse for indklagede, hvis hun havde lest byggesagen og ikke blot lagt den
ulaest 1 sit arkiv.
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Klagerne har i1 en praeciserende bemarkning anfort, at den BBR-meddelelse, der var vedlagt handlen,
og som var dateret den 5. januar 2021 fremgik, at der er tale om to ikke-sammenhangende bygninger:
En garagebygning 4 med en kelderdel og en boligdel med kun 2 etager og ingen kalder. Til trods
herfor har indklagede ladet udarbejde egne grundplaner, som viser et hus med indbygget garage med
adgang fra husets underste og ikke lovlige kalder, og modsat BBR, et hus i 3 etager hvor den nederste
etage er keelder, og hvor den mellemste etage har gulv under terren. Dette forhold kan ikke overses,
og det burde derfor have givet indklagede anledning til at undersoge kalderarealet nermere ved
kommunen. Indklagede ville her have opdaget, at tegningerne ikke stemte overens med det hus, hun
var 1 gang med at selge. Indklagede burde séledes have forholdt sig til, at mellemste etage kunne vaere
delvis kelder, og det burde have medfert en overvejelse om, hvorvidt boligarealet kunne veare korrekt,
idet BBR ikke tilkendegav nogen form for kalder i bygning 3.

Klagerne har anfort, at indklagede ejendomsmeegler har brugt betegnelsen “ibrugtagningstilladelse” i
”Mit arkiv” med henvisning til byggesagsarkivet. Klager er imidlertid kun stedt pa en mangelfuld
feerdigmelding fra selgerne 1 byggesagsarkivet, som er noteret som modtaget af kommunen uden pligt
for dem til at eftergd, om alle dokumenter faktisk findes. Klagerne har efterspurgt en
ibrugtagningstilladelse/bygningsattest, men denne har hverken salger eller indklagede
ejendomsmeegler aldrig kunnet eller villet fremvise. Indklagede ejendomsmaegler har givet klager et
falsk indtryk om husets lovliggarelse 1 forhold til BR 10, som byggetilladelsen var givet efter, ved at
antyde 1 sit arkiv, at ibrugtagningstilladelsen findes i flere udskrifter fra byggesagsarkivet.

Klagerne har hertil anfort, at kommunen efter byggevedtegten for BR10 ikke er forpligtet til at lave
en attest, idet de alene har en opbevaringsfunktion. De skal saledes ikke undersgge, om bygherrens
oplysninger 1 den underskrevne feerdigmelding er korrekte, eller om de opfylder kravene. Séfremt der
var anmodet om en bygningsattest, skulle kommunen have kigget nermere pa det. Dette ville have
forudsat en henvendelse fra bygherre eller indklagede ejendomsmeegler, hvilket ikke skete, og dette
er arsagen til, at der ikke findes nogen ibrugtagningsattest for det solgte. Klagerne har anfert, at
bygherre har undladt dette skridt, velvidende at han ikke ville have faet attesten. Indklagede
ejendomsmeegler har derimod ved ikke at eftersperge denne bygningsattest hos salger/bygherre og
ved at antyde, at et sddant dokument faktisk findes som en del af hendes dokumentation, optradt
uprofessionelt og vildledende.

Klagerne har bestridt, at indklagede ejendomsmagler gennemgik materialet 1 byggesagsarkivet med
klagerne i1 forbindelse med deres tiltreedelse af handlen.

Landinspektorfirmaet, QQ, har opmalt grund og ejendom medio november 2023. Klagerne har pd den
baggrund erfaret, at der er 157 m? beboelse, og ikke de 305 m? som opgivet pA BBR i salgsojeblikket.

Indklagede ejendomsmaegler burde have set, at oplysningerne i BBR-meddelelsen var misvisende i
forhold til det faktiske byggeri, hun vurderede. Klager har faet lavet en ny opmaling ved landmaler til
brug for ny BBR, som efterlader den oprindelige BBR som et falsum med bygning 4 med muligvis 3
garager og ingen kalder, mens bygning 3 nu har kalder 1 2 etager, hvoraf den nederste ikke fremgér
af byggetilladelsen og ej heller af byggesagsarkivets tegninger. Den gverste kalder, som tidligere er
registreret med 157 m? boligareal vil fremover fi status som lav kalder for halvdelen og den anden
halvdel hoj kalder med mulighed for godkendelse som boligareal, hvis visse forhold kan opfyldes.
Séledes er kun gverste etage i overensstemmelse med byggetilladelsen som 157 m? boligareal.

Klagerne har oplyst, at de nu er blevet bedt om fysisk eller retslig lovliggerelse af kommunen.
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Klagerne har dernest anfort, at de modtog ukorrekte oplysninger vedrerende ejendommen. Klagerne
oplyste indklagede ejendomsmaegler, at de enskede en velbeliggende, nyere og indflytningsklar
ejendom, som ville vaeere mulig at gensalge til nogenlunde samme pris.

Indklagede ejendomsmagler lagde iser vegt pa, at ejendommen var tegnet og byggestyret af arkitekt
EE. Klagerne fandt imidlertid ud af efterfolgende, at dette ikke var korrekt, idet slger selv har forsagt
at byggestyre, der er ikke tegnet byggeskadeforsikring, og selger har selv udfert store dele af
byggeriet. Ifolge klagerne blev indklagede ejendomsmaegler senest bekendt med dette den 12. januar
2021, da [forsikring 2] afviste at tegne ejerskifteforsikring som felge af risiko for selvbyg og pga.
manglende byggeskadeforsikring og hdndvarkerliste. Dette blev klagerne forst bekendt med den 23.
april 2021, da de modtog den senest reviderede tilstandsrapport, og de forsggte at tegne forsikring hos
[forsikring 2], hvor de blev afvist med ordene: ”Det har vi jo allerede sagt til DD”. Klagerne har pa
den baggrund anfoert, at indklagede ejendomsmagler fuldt ud var bekendt med, at ejendommen var
opfort med en storre grad af selv-/medbyg, og at der ikke var tegnet byggeskadeforsikring. Disse
oplysninger skulle indklagede ejendomsmaegler have viderebragt til klagerne.

Klagerne har herudover anfort, at de har fiaet misvisende oplysninger om EEs involvering under
byggesagen. Det fremstar nu klart for klagerne, at EE ikke bare har tegnet huset, men ogsa forestaet
byggetilladelsen samt indplaceringen af huset pa en s@rdeles kompleks grund, deltaget i1 flere moder
med utilfredse naboer, og at han efter den forelabige tilladelse tegnede videre, sdledes at kommunen
nu finder, at projektet ikke er godkendt i forhold til den oprindelige tilladelse.

Indklagede ejendomsmagler forsikrede klagerne om, at alt ved ejendommen ville vare 1 orden ved
overtagelse, da hun kendte selgerne, der var pertentlige og ordentlige, men til trods herfor, erfarede
klagerne ved overtagelse, at der var ulovlige el- og vvsinstallationer, manglende dele 1 skabe og
sammentapede spejle, og klagerne maétte til sidst opgive og rive alt ud af huset og starte forfra.

Salger negtede at lade handlen ga tilbage, og siden overtagelsesdagen den 3. maj 2021, hvor klagerne
opdagede de forste problemer, har de haft store udgifter til konsulenter, advokater og handvarkere.
Ejendommen blev som folge heraf forst klar til indflytning 1 foriret 2024, og klagerne har haft et
betydeligt vaerditab pd ejendommen som folge af de mange skader, som ikke alle kan repareres.

Klagerne har 1 sin replik anfert, at de undrede sig over, at de ikke madtte se tilstandsrapporten
udarbejdet den 11. januar 2021. Ifelge klagerne oplyste indklagede, at der ville blive udarbejdet en ny
med deltagelse af EE og den bygningssagkyndige. Indklagede oplyste, at alle anmarkninger i
rapporten (kun fi og ingen alvorlige) ville blive lavet inden overtagelse, undtagen 8 lose fliser pa
terrassen. Der blev udarbejdet en revision af tilstandsrapporten den 27. januar 2021.

Klager erfarede efterfolgende, at der var flere fejl og mangler ved ejendommen, herunder var terrassen
anlagt med fald ind mod ejendommen.

Det fremgér af tilstandsrapporten, at garagen ikke var besigtiget af den bygningssagkyndige som folge
af oplag. Indklagede ejendomsmegler burde have orienteret klagerne om, at garagen ikke var omfattet
af tilstandsrapporten. Klagerne erfarede efterfolgende, at der var tale om en ra og uferdig garage med
en fugtig veg med gammel maling mod syd/est. Husets varmetilforsel var bevaret fra det tidligere
hus og leb nu under loftet fra det som beskrives af den bygningssagkyndige som @ldste bagerste
kaelderrum og var altsa genbrug fra det tidligere nedrevne hus. Det lob sdledes 15 meter gennem en
uisoleret og kold garage, hvilket ikke fremgik af hverken salgsopstilling eller energirapporten.
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Klagerne har samlet set anfert, at indklagede ikke har medvirket til en fair og informeret praesentation
af huset, dets forhistorie og dokumenterne forbundet hermed. Hun har ikke udvist den
professionalisme, som man ber kunne forvente, dels 1 sin egen gennemgang af ejendommen forud for
et salg, 1 sin prasentation af sagen, ved de fremlagte dokumenter samt ved hendes gennemgang af
disse, og ikke mindst ved at have medvirket til at deekke over en raekke illoyale slgeroplysninger.

Indklagede ejendomsmeegler har enten groft uagtsomt eller svigagtigt medvirket til at tilbageholde
oplysninger, som ville have haft afgerende betydning for klagerne, alene med det formél at fremme
et salg.

Klagerne har pa den baggrund anfert, at indklagede ejendomsmaegler har tilsidesat god
ejendomsmeeglerskik.

Indklagede

Indklagede ejendomsmagler har anfert, at klagerne valgte at se ejendommen den 24. januar 2021 pa
en kort fremvisning pa ca. en time. Der var kun tale om en gennemgang af huset, og der var ingen
konkrete spergsmal fra klagernes side. Klagerne spurgte i forbindelse med fremvisningen eller
handlens indgéelse ikke ind til byggestyringen under ejendommens opferelse, ligesom det ikke blev
dreftet, om ejendommen var opfort med selv-/medbyg. Det er korrekt, at indklagede ejendomsmaegler
oplyste, at EE havde varet medvirkende til at tegne huset.

Kobsaftalen blev gennemgéet pa et telefonmede den 28. januar 2021, hvor dokumenterne ligeledes
blev gennemgaet. Det fremgér herudover tydeligt af bilagslisten til kebsaftalen, at byggesagen var
vedlagt.

Ejendommen blev handlet efter huseftersynsordningen. Handlen blev godkendt af klagernes advokat
med tilherende bilag. Af disse bilag har indklagede ejendomsmagler fremhevet BBR-meddelelsen,
hvoraf det fremgér, at der ikke er tegnet byggeskadeforsikring. Herudover fremgar det af bilaget
“byggesag nr. 37, at salger havde fravalgt byggeskadeforsikring. 1 forbindelse med handlens
godkendelse stillede klagernes advokat ikke spergsmaél til byggesagen eller byggeriet, og indklagede
ejendomsmeegler har i den forbindelse henvist til klagernes advokats godkendelsesskrivelse af den 5.
februar 2021.

Indklagede ejendomsmaegler har anfort, at forsikringsselskabet [forsikring 2] har nogle generelle
procedurer, hvilket ikke er usadvanligt, hvor de afviser at tilbyde en ejerskifteforsikring. Det
relevante er imidlertid, at ejendommen blev handlet efter huseftersynsordningen, og at salger har
udleveret et geldende ejerskifteforsikringstilbud, inden handlen blev tiltradt af klagerne.

Klagerne har faet udleveret tilstandsrapport, eltjek, tilbud pa ejerskifteforsikring samt salgers
bekraftelse pa at ville betale halvdelen af preemien hertil. Rapporterne blev udarbejdet den 21.
januar 2021, og s@lger havde herefter onske om at udbedre nogle af skaderne, hvilket er helt
normalt. Der blev i kebsaftalen indsat en udbedringsklausul, og der blev efterfolgende fremsendt en
revideret tilstandsrapport og et nyt ejerskifteforsikringstilbud i henhold til kebsaftalen.

Indklagede har 1 sin duplik anfert, at hun pa alle mader har udvist god ejendomsmaglerskik og har
udfert sit opdrag omsorgsfuldt. Hun havde ved opstart af sagen atholdt to meder med begge
selgere, og hun tog 1 forbindelse med disse moder udferlige notater om ejendommens
materialevalg, handverkere, m.v., ligesom hun allerede pé dette tidspunkt havde noteret sig, at
arkitekt EE havde vaeret medvirkende i forbindelse med udarbejdelse af tegningsmateriale. Alle
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tilgeengelige bilag og dokumenter, herunder byggesag, BBR, tingbog, ejendomsdatarapport m.v. er
gennemgaet af indklagede, forinden ejendommen blev annonceret til salg. Hun var derfor i stand til
at give savel selger som keber de oplysninger om faktiske og retlige forhold, som var af betydning
for handlen og dens gennemforelse.

Indklagede ejendomsmeegler har bestridt, at hun skulle have fortiet eller fordrejet oplysninger, som
har pavirket klagernes beslutningsgrundlag.

Indklagede ejendomsmegler har ikke i forbindelse med hendes gennemgang af ejendommen med
selger haft anledning til at tro, at sa&lger fortiede oplysninger over for hende, ligesom hun ikke har
haft mistanke til, at de bygningssagkyndige, som har gennemgéet ejendommen og udarbejdet
rapporterne, ikke skulle have vearet fagligt kompetente. Indklagede har saledes formidlet
ejendommen i god tro.

Indklagede har ikke fortiet eller forsegt at skjule noget 1 forhold til garagen. Hun har alene belyst,
hvad der var muligt, og hun har ikke forsegt at skjule, at garagen ikke var besigtiget af den
bygningssagkyndige.

Indklagede har ikke forsegt at fortie oplysninger. Hun har tvaertimod udleveret alle dokumenter og
oplysninger, som hun har veret bekendt med. Efter gennemgang af ejendommen med salger og
gennemlesning af byggesagen, var der ikke grundlag for yderligere undersegelser, idet forholdene
var afklaret, og byggetilladelse foreld. Indklagede gennemgik kebsaftalen og de tilherende
dokumenter overordnet. Hun gennemgik ikke alle bilag i byggesagsarkivet, idet arkivet indeholdt
mange hundrede sider. Hun var ikke bekendt med, at der var tale om selv-/medbyg.

Salger skulle inden overtagelsesdagen udbedre diverse punkter, hvorfor der skulle indhentes et nyt
ejerskifteforsikringstilbud. Indklagedes advokatsekreter forsegte derfor den 23. april 2021 at
indhente to nye tilbud pa ejerskifteforsikring, efter at tilstandsrapporten var blevet revideret af den
bygningssagkyndige. I mellemtiden modtog indklagede et nyt forsikringstilbud fra [forsikring 1],
som ogsa var det selskab, som afgav tilbud pa ejerskifteforsikringen pa handelstidspunktet.
Indklagede ejendomsmeegler var ikke bekendt med, at [forsikring 2] ikke ville tegne en
ejerskifteforsikring, og hun har i den forbindelse ikke forsegt at fortie eller skjule nogle oplysninger.
Indklagede ser ofte generelle afslag pé tegning af ejerskifteforsikring fra /forsikring 2], og derfor
blev indklagede ikke informeret af advokatsekretaeren herom.

Indklagede har anfert, at det er korrekt, at underetagen med walk-in og bryggers er opfort under
terreen. Dette fik klager ligeledes praesenteret pd fremvisningen. Det er almindelig praksis, at
bryggers, gangareal og lignende godkendes som beboelse, selv om det ligger under terraen.
Rummene kan ikke godkendes til boligareal til soverum. Dette fremgar af kebsaftalens pkt. 11.

Af BBR-meddelelsen fremgar et areal pa 91 m? garage og et samlet kalderareal pa 59 m?.
Indklagede har dermed varet af den opfattelse, at arealet ud til garagen (trapperum og disponibelt
rum) som var anfert pa plantegningen i salgsopstillingen var omfattet og godkendt. At disse 59 m?
ikke fremgér af salgsopstillingen er ikke ensbetydende med, at indklagede ejendomsmaegler ikke har
forholdt sig til dette. De 305 m? boligareal er beregnet ud fra, at ikke-beboelsesrum medtages og
beregnes med i boligarealet pd BBR, selv om de ikke er godkendt som ”soverum”. Indklagede
ejendomsmagler har medgivet, at BBR-meddelelsen ikke var korrekt, idet de 59 m? kalder stod
anfort ved garage, samt at der kunne have varet anfort et yderligere areal “kaelderareal godkendt
som beboelse”. Det @ndrer ikke pé, at klagerne har besigtiget ejendommen og kebt en ejendom med
de m?, som de er blevet lovet.
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Det er korrekt, at det disponible rum ved ejendommens hall ikke fremgér af tegningerne pa
byggesagen, men det fremgar af salgsopstillingen og blev fremvist til klagerne pa fremvisningen.
Den udvendige trappe er tillige en anden end den, der er i dag pa ejendommen. Indklagede har
aldrig lovet klager, at tegningerne pd byggesagen har veret retvisende, og hun har ikke fra selger
modtaget oplysninger om, at arealet ikke skulle vaere godkendt.

Indklagede har foretaget sin vurdering af ejendommen ud fra, at der var 305 m? godkendt boligareal
1 henhold til byggetilladelsen, som hun ikke betvivlede. Det er normal praksis, at der forekommer
arealer, som medtages som boligareal, men som ikke er godkendt til soverum. At klagerne
efterfolgende har valgt at &@ndre pé boligarealet er deres eget ansvar.

Indklagede ejendomsmegler har bestridt, at klagerne har anmodet hende om at udlevere yderligere
tegninger. Hun har ikke udtalt, at hun er 1 besiddelse af andre tegninger, og hun er ikke bekendt
med, om der findes andre tegninger.

Indklagede ejendomsmegler har anfort, at der foreligger en byggeerklering pa byggesagen fra 11.
januar 2015, som er dokumentation som en faerdigmelding. Indklagede har ikke haft viden om eller
mistanke til, at byggeriet ikke skulle opfylde byggetilladelsen. Séfremt et byggeri ikke er
feerdigmeldt, vil det fremga af BBR-meddelelsen, hvilket ikke var tilfaeldet.

Indklagede ejendomsmegler har pé ovenstaende baggrund bestridt at have handlet i strid med god
ejendomsmeeglerskik.

Fremmede i nevnet
Under navnets mundtlige behandling af sagen har klagerne og indklagede ejendomsmagler givet
made.

Under medet gjorde klagerne naermere rede for deres synspunkter vedrerende ejendommens miderste
etage og arealangivelsen.

Indklagede ejendomsmagler havde lejlighed til at udtale sig og henholdt sig til det fremsendte.
Disciplinaernzevnets begrundelse og resultat:

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pé vilkér, som er n@rmere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive salgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

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

Det fremgir af lovens § 46, stk. 1, at ejendomsmegleren i1 fornedent omfang skal foretage
undersogelser og indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pa at udkast til kebsaftale
indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem parterne, sdledes at handlens efterfelgende
berigtigelse er af ekspeditionsmassig karakter.

Arkitekt EE
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Klagerne har anfort, at indklagede ejendomsmagler 1 forbindelse med handlens indgéaelse oplyste, at
ejendommen var tegnet og byggestyret af arkitekt EE. Indklagede ejendomsmeegler har hertil anfort,
at hun alene har oplyst, at arkitekt EE var medvirkende til at udarbejde tegningsmaterialet for
ejendommen. Denne oplysning fremgéar ligeledes af de dokumenter, der var hentet fra
byggesagsarkivet, og som var vedlagt kebsaftalen som bilag.

Naevnet kan som udgangspunkt ikke tage stilling til pastande, hvor der er givet modstridende
oplysninger, og hvor der ikke pa anden méde er fort tilstraekkeligt bevis for pastanden. Da der
foreligger modstridende oplysninger, og der ikke er bevis for klagernes péastand, afstdr navnet fra at
tage stilling til dette klagepunkt.

Selv-/medbyg

Klagerne har dernest anfert, at indklagede ejendomsmagler var bekendt med, at ejendommen var
opfert med en grad af selv-/medbyg fra selgerne. Indklagede ejendomsmeegler har anfert, at hun ikke
var bekendt hermed.

Nevnet finder, at indklagede ejendomsmegler ikke burde have undersogt dette forhold nermere, selv
om [forsikring 2] afviste at give tilbud pd en ejerskifteforsikring som folge af manglende
handverkerliste og risiko for selvbyg. Dette forhold godtger ikke 1 sig selv, at der er tale om en
ejendom, som er opfort med en mindre eller storre grad af selv-/ medbyg, og der foreligger ikke ovrige
oplysninger 1 materialet vedrerende ejendommen, der skulle indikere dette. Indklagede
ejendomsmegler frifindes som folge heraf for dette klagepunkt.

Byggeskadeforsikring
Klagerne har herudover anfort, at indklagede ejendomsmaegler var bekendt med, at der ikke var tegnet
byggeskadeforsikring pa ejendommen, og at hun skulle have vejledt klagerne herom.

Naevnet legger til grund, at oplysningen om, at der ikke var tegnet byggeskadeforsikring pa
ejendommen dels fremgik af den BBR-meddelelse af den 6. januar 2021, der var vedlagt kebsaftalen,
ligesom der fremgik et saerskilt dokument 1 de 1 keobsaftalen vedlagte bilag fra byggesagsarkivet om
fravalg af byggeskadeforsikring.

Naevnet finder pa den baggrund, at indklagede ejendomsmaegler pa tilstraekkelig vis har iagttaget sin
oplysningspligt vedrerende forholdet om, hvorvidt der var tegnet byggeskadeforsikring pé
ejendommen. Forholdet findes saledes at vare tilstreekkeligt belyst i de 1 handlen fremlagte
dokumenter. Naevnet bemarker, at fravalg af en byggeskadeforsikring typisk vil vare et forhold, som
en keberradgiver vil vejlede nermere om konsekvensen af.

Ejendommens tegninger

Klagerne har anfort, at indklagede ejendomsmagler skulle vare 1 besiddelse af andre tegninger af
ejendommen, end de tegninger, som var vedlagt kebsaftalen fra byggesagsarkivet, og at hun efter
klagernes gentagne anmodninger, fortsat ikke har udleveret disse. Indklagede ejendomsmaegler har
bestridt at vaere 1 besiddelse af yderligere tegninger.

Naevnet finder det ikke godtgjort, at indklagede ejendomsmagler skulle vaere i1 besiddelse af
yderligere tegningsmateriale for ejendommen, og som folge heraf frifindes indklagede

ejendomsmeegler for dette klagepunkt.

BBR
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Naevnet legger til grund, at det af BBR-meddelelse af den 6. januar 2021 fremgik, at ejendommen
havde et samlet boligareal pa 305 m? Det legges ligeledes til grund, pd baggrund af mail fra
byggesagsbehandleren ved [by 1] Kommune, at ejendommens midterste etage rettelig skulle sta
registreret som kalderaral, hvoraf kun en del af dette areal kan medregnes som boligareal, at der
oprindeligt er givet byggetilladelse til en bolig fordelt over to etager pd 305 m? samt sndring af
eksisterende kealder til udhus, at den oprindelige byggetilladelse siledes ikke muliggjorde indvendig
adgang fra kelder 2 til keelder 1, og at ejendommen derfor betragtes som indeholdende en stueetage
og to keelderetager. Klagerne har efter deres konsultation med [by 1] kommune og en landinspekter,
der har opmalt ejendommen, &ndret BBR-registreringen, saledes at ejendommens samlede boligareal
nu star angivet til 247 m?.

Naevnet finder ikke, at indklagede ejendomsmeegler ud fra sin besigtigelse af ejendommen eller ud fra
materialet 1 byggesagsarkivet burde have indset, at der var fejl i ejendommens BBR-registrering
angiende ejendommens midterste etage, at der ikke var et samlet boligareal pa 305 m?, eller at den
opferte ejendom ikke svarede til den ejendom, som der var givet byggetilladelse til. Nevnet finder
saledes ikke, at der var forhold pd ejendommen eller oplysninger i de indhentede dokumenter, der
skulle have givet indklagede ejendomsmaegler anledning til at tro, at der foreld fejlagtige oplysninger
1 salgsmaterialet. Af denne grund burde indklagede ejendomsmagler heller ikke have undersogt disse
forhold narmere.

Indklagede ejendomsmegler frifindes saledes for dette klagepunkt.

Ibrugtagningstilladelse

Naevnet legger til grund, at der fra byggesagsarkivet var hentet en ’bygherreerklaering”, hvoraf det
fremgik, at selgerne erklerede, at bygningen var opfert i overensstemmelse med byggelovens formél
og bygningsreglementets bestemmelser jf. BR 10 kap. 3-8, og at den fornedne dokumentation vedr.
tekniske forhold var vedlagt. Det fremgik ligeledes, at erklaringen skulle indsendes ved
feerdigmelding, og at erkleringen var underskrevet af begge salgere.

Naevnet finder pa grundlag heraf, at der ikke er forhold, der skulle have fiet indklagede
ejendomsmeegler til at tro, at byggeriet ikke var opfert 1 overensstemmelse med byggetilladelsen. Det
kan pa den baggrund ikke bebrejdes indklagede, at hun ikke har undersogt dette forhold nermere.

P& den baggrund frifindes indklagede ejendomsmaegler for dette klagepunkt.

Garage

Naevnet finder, at det ikke er en tilsidesattelse af god ejendomsmaeglerskik, at indklagede
ejendomsmeegler ikke gjorde klagerne opmarksom pa, at garagen ikke var besigtiget af den
bygningssagkyndige. Nevnet har lagt vagt pa, at det fremgik af tilstandsrapporten, at garagen og
bagerste kalderrum ikke var besigtiget af den bygningssagkyndige pd grund af oplag. Nevnet
bemerker hertil, at det ikke er en ejendomsmeglers opgave at yde vejledning over for kebere om
tilstandsrapportens indhold, herunder hvilke dele af bygningen, der i det konkrete tilfaelde eventuelt
er undtaget fra gennemgangen.

Mangler ved ejendommen

Det findes ikke godtgjort, at indklagede ejendomsmagler havde viden om de pépegede fejl

og mangler ved ejendommen. En ejendomsmagler er ikke fagmand eller specialist inden for
ejendommens tilstand, og ma derfor som udgangspunkt kunne regne med, at tilstandsrapporten, som
er udarbejdet af en bygningssagkyndig, indeholder alle oplysninger om ejendommens fejl og mangler.
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Indklagede har séledes ikke overtrddt bestemmelserne i lov om formidling af fast ejendom m.v.
Det af klagerne fremforte under n&evnsmedet kan ikke fore til et andet resultat.

Der er endvidere klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis en
ejendomsformidlingsvirksomhed skal palegges en sanktion for overtredelse 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 ledelses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. §
52, stk. 2, samt lovbemarkningerne hertil. Da der ikke er konstateret en overtredelse af god
ejendomsmeglerskik, er der ikke grundlag for at  palegge indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed et ansvar. Ejendomsformidlingsvirksomheden DD frifindes
herefter.

THI BESTEMMES

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

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD, 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 opmerksom pa, at
afgorelsen 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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