Den 24. marts 2025
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 761 - 24/07349

AA og BB

mod

Ejendomsmagler CC

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden DD ApS (CVR-nr. XX XX XX XX)

afsagt sélydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 23. juli 2024 har AA og BB indbragt ejendomsmazgler CC og
ejendomsformidlingsvirksomheden DD ApS 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 ved ikke at have indhentet samt givet oplysninger om, at der i ”Planstrategi 2023
for [Kommune 1] fremgik planer om en udvidelse af det sommerhusomrdde, hvor klagernes
sommerhus er beliggende, hvorved klagernes sommerhus ikke leengere vil have samme uforstyrrede
udsyn mod gst.

Ved beslutning af den 4. juli 2024 blev sagen afvist, jf. § 8, stk. 1 i bekendtgerelsen om
Disciplinernavnet, idet det blev vurderet, at klagerne ikke er forbrugere, hvorfor klagen ikke er

omfattet af lov om formidling af fast ejendom m.v.

Klagerne anmodede den 22. juli 2024 om genoptagelse af sagen, idet de anforte, at de havde status
som forbrugere.

Disciplinernavnet besluttede den 23. september 2024 at genoptage sagen til fornyet behandling.
Sagens omstandigheder:
EE [enkeltmandsvirksomhed] havde sommerhuset beliggende [Adresse 1] til salg.

Ved kobsaftale dateret og underskrevet den 15. oktober 2023 erhvervede klagerne sommerhuset. Af
salgsopstillingen fremgik folgende oplysninger:

“Udlejningstilbud forligger:
Der foreligger et udlejningstilbud fra FF A/S hvor huset vurderes til at kunne udlejes 20 uger,
med en lejeindteegt til ejer pa kr. 135.000”



Klagerne  indgik den  18.  oktober 2023  rddgivningsaftale @ med  indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed.

Parterne holdt mede den 19. oktober 2023, og der er til sagen indsendt folgende modereferat:

”Modereferat vedr. jeres kob af boligen [Adresse 1]

Pd mode den 19.10.2023 vedyr. jeres kob af ovenncevnte sommerhus gennemgik vi kobsaftale af
15.10.2023 med tilhorende dokumenter. [ ...]

8. Min radgivning omfatter ikke gennemgang af kommuneplan, hvorfor I selv opfordres til at
gennemgd denne. [...]”

Klagerne overtog sommerhuset den 12. november 2023. De konstaterede umiddelbart herefter, at
[Kommune 1] forinden handlen havde udgivet deres ”Planstrategi 2023”, hvori en tilteenkt udvidelse
af sommerhusomrédet var beskrevet.

Den 27. december 2023 skrev klagerne folgende mail til indklagede:

"Keere Ejendomsmeegler CC, Ejendomsformidlingsvirksomheden DD ApS.
Med reference til handel af fritidshus, [Adresse 1].

Som allerede oplyst mundtligt, sd er vi ifbm. ovenstaende handel endt i den uheldige situation
at [Kommune 1] har udgivet deres Planstrategi 2023 allerede inden vi havde den forste
fremvisning af fritidshuset. Da denne information ikke har veeret bragt til vores viden, har vi
indgdet handlen pa uoplyst grundlag. Pavirkningerne fra Planstrategi 2023 er en veesentlig
paramenter for vores handel og med denne viden ville vi ikke have indgdet handlen.

For at fa placeret det korrekte ansvar i denne sammenhceng og efterfolgende kompensation,
vil vi hermed informere Ejendomsformidlingsvirksomheden DD ApS om, at vi er nodsaget til at
bringe dette videre til

Disciplincerncevnet for Ejendomsmceglere.

Med venlig hilsen
BB og AA”

Af ”Planstrategi 2023 - Heringsudgave” for [Kommune 1] fremgér blandt andet folgende:

"Offentliggorelse
Planstrategi 2023 er i horing i 8 uger indtil den [dato 1]. [...]

"I juli 2023 har der veeret mulighed for at indsende onsker til fremtidige sommerhusomrdder i
kystncerhedszonen |[...]

Folgende omrdder er vurderet egnede, og fremfores i denne planstrategi:

[..]

Omrdde 5: Udvidelse af sommerhusomrdde i [Omrade 1] (1,6 ha. = 4 sommerhuse)”
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Sekretariatet for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere har anmodet klagerne om at indsende
oplysninger om, hvorvidt sommerhuset udlejes, samt i bekraeftende fald omfanget heraf.

Klagerne har hertil den 5. maj 2024 oplyst:

Vi kan bekrcefte, at fritidshuset er kobt med tanke pd udlejning og investering, samt privatbrug
i ydreperioderne.

Vi har tilmeldt udlejning ved FF A/S, der har rdderet over huset i 41 uger (max loft pd
udlejning). Se vedhceftede underskrevne aftale.”

Klagerne har herudover den 23. juli 2024 fremsendt folgende supplerende oplysninger:

”Som oplyst har vi kobt sommerhuset med tanke pd udlejning, investering, samt privat brug.
Ordbruget investering er en geengs taleform for keob af fast ejendom, hvor man jo netop frigiver
kontanter til fx udbetaling for handlen.

1 forhold til Erhvervsministeriets VEJ nr. 9035 af 08/01/2021, betragtes udlejning af
sommerhuse ikke som erhvervsmeessig, hvis:

1. enkeltpersoner udlejer max 1-2 sommerhuse

2. ejer selv bruger sommerhuset mindst 2 uger darligt, og

3. udlejningen ikke overstiger 41 uger

Dette er vores forste og eneste sommerhus. Vi har indtil nu anvendt det personligt bade efterar,
jul, paske, sommer, samt diverse forlengede weekender. Udlejningen kan, ifm. aftalen med
vores bureau, ikke overstige 41 uger. Yderligere henvise til vores bilag, der viser nogletallene
for netop vores hus mht. udlejnings- og ejerspeerrede dage i hhv. 2024 og 2025. FF A/S kan
kontaktes for berigtigelse af disse oplysninger.

Vi har kobt dette sommerhus som almindelig forbruger og onsker som hidtil angivet, at fa
placeret et ansvar ift. de omfattede ejendomsmaegleres misligholdelse af deres loyale
oplysnings- og undersogelsespligt. Vi imadeser jeres svar til ovenstdende. [...]”

Parternes bemzrkninger:

Klagerne

Klagerne har anfert, at de efter deres overtagelse af sommerhuset fandt ud af, at [Kommune 1]
forinden handlen havde udgivet kommunens “Planstrategi 2023, hvori en tiltenkt udvidelse af
sommerhusomrddet i [Omrdde 1] er beskrevet. Udvidelsen er beliggende lige op af [Adresse 1] i
retning mod est. Denne retning og det berorte omréde er unikt 1 handlen, da der er havkig samt frit
udsyn til agermarker og skov. Dette vil blive frataget ved opfersel af fritidshuse, samt det liebhaveri
og den herlighedsvardi, som [Adresse 1] besidder, vil blive overfort til de kommende fritidshuse.
Herudover er den ostlige del af grunden at betragte som privat uden indkig fra andre. Dette privatliv
vil ligeledes blive frataget ved opfersel af nye fritidshuse.

Klagerne har anfert, at indklagede burde have viden om planstrategi 2023, idet denne er lagt pa
hjemmesiden www.plandata.dk den 28. september 2023, og idet indklagede burde have samarbejdet

med GG ApS vedrerende prisfastsettelse og opmarksomhedspunkter i omradet.
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Klagerne har herudover bestridt, at de skulle have oplyst, at de ikke var bekymrede for en eventuel
udvidelse af sommerhusomradet. Det er en del af indklagedes forpligtelser, at de gennemgér
kebsaftalen og dermed verificerer, at kebsaftalen indeholder det korrekte dokumentationsbasis for
underskrift.

Indklagede

Indklagede har anfert, at han som keberrddgiver har gennemgéet kebsaftale med tilherende bilag
grundigt og samvittighedsfuldt 1 henhold til den indgaede radgivningsaftale. Indklagede har 1 den
forbindelse henvist til, at det er selgers ejendomsmeegler, der har undersegelses- og oplysningspligten
pa ejendommen, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46.

Indklagede har dernast henvist til, at det fremgér af kebsaftalens side 7, at han har modtaget bilaget
“udvidelse af sommerhusomrade i [Omrade 1] af d. 5.9.2023”, som er [Lokalplan 1], som blev droftet
med klagerne pd medet. Klagerne gav pd medet udtryk for, at de ikke var bekymrede for en eventuel
udvidelse af sommerhusomridet, da de ikke tankte, at det ville pavirke deres udsigt. At det
efterfolgende har vist sig, at der er planer om udvidelse af sommerhusomraddet med 2-3
sommerhusgrunde i henhold til kommuneplan/planstrategi af 2023 er beklageligt, men det er ikke
indklagedes ansvar. Indklagede har i den forbindelse henvist til medereferatet med klagerne, hvoraf
det fremgar, at radgivningen ikke omfatter gennemgang af kommuneplaner, som klagerne er opfordret
til selv at undersege nermere.

Fremmaede i nzevnet
Under navnets mundtlige behandling af sagen har klager AA givet mode.

Under modet anforte klager, at indklagede i rddgivningsaftalen havde frasagt sig at gennemga
kommuneplanen. Klager havde derfor selv orienteret sig i kommuneplanen, men klager var ikke
bekendt med, at han ogsa selv skulle have orienteret sig i planstrategien. Klager anforte hertil, at
indklagede ikke har leveret den ydelse, han skulle.

Angéende sommerhusets anvendelse anforte klager, at sommerhuset bliver udlejet om sommeren og
1 pasken, at det blev udlejet ca. 20 uger sidste r, og at det formentlig bliver samme udlejningsomfang
1 &r. Klager oplyste, at han bade onskede at bruge sommerhuset privat og til udlejning, og at klager
ville bruge sommerhuset selv, nér det ikke var udlejet.

Disciplinaernzevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Klagers status som forbruger:

Ifolge lov om formidling af fast ejendom § 52, stk. 1, behandler Disciplinernavnet for
Ejendomsmaglere klager over, at en godkendt ejendomsmaegler har tilsidesat de pligter, som folger
af loven.

Aflovens § 2, stk. 1, 1. pkt. fremgér, at loven finder anvendelse pa erhvervsmaessige aktiviteter, der
er rettet mod eller udferes for en forbruger.

Af lovens § 4, stk. 1, nr. 2 fremgér, at en forbruger er en person, som handler med henblik pa

erhvervelse af en fast ejendom, nar ejendommen hovedsagelig er bestemt til ikkeerhvervsmaessig
anvendelse for vedkommende.

Side 4 af 6



Af bemarkningerne til ovenstdende bestemmelse fremgér folgende:

"Stk. 1, nr. 2 definerer lovforslagets forbrugerbegreb, der er lig den geeldende lovs § 1, stk. 5.
Definitionen er udformet i overensstemmelse med den almindelige civilretlige
forbrugeraftaledefinition i forbrugeraftalelovens § 3, kobelovens § 4 a, stk. 1, og
kreditaftalelovens § 1, stk. 1. Lovforslaget geelder, hvad enten en enkelt person, en familie eller
et kollektiv keber bolig, modtager radgivning om kob eller salg af fast ejendom m.v.[...]

Lov om formidling af fast ejendom m.v. erstattede lov om omsatning af fast ejendom, hvor der af
lovens § 1, stk. 5, nr. 2 fremgik en tilsvarende definition af forbrugerbegrebet, nemlig at en forbruger
er en person, som handler med henblik pa erhvervelse af en ejendom, nér ejendommen hovedsagelig
er bestemt til ikke-erhvervsmessig anvendelse for vedkommende.

Af bemarkningerne til denne bestemmelse fremgér folgende:

"Stk. 5 definerer lovforslagets forbrugerbegreb. Definitionen er udformet i overensstemmelse
med den almindelige civilretlige forbrugeraftaledefinition i forbrugeraftalelovens § 1, stk. 2 og
3, kobelovens § 4a, stk. 1, og kreditaftalelovens § 1, stk. 1 og 3. Lovforslaget geelder, hvad enten
en enkelt person, en familie eller et kollektiv kober bolig, modtager rddgivning om kob eller
salg af fast ejendom m.v.[...]

Forbrugerbegrebet i lov om formidling af fast ejendom m.v. er dermed udformet i overensstemmelse
med den almindelige civilretlige forbrugeraftaledefinition i forbrugeraftaleloven. Der er ifolge dansk
ret tale om en forbrugeraftale, hvis en erhvervsdrivende som led i sit erhverv indgér aftale med en
person, som hovedsagligt handler uden for sit erhverv.

Det folger af nevnets faste praksis, henset til lovens status som en forbrugerbeskyttende lov, at det
er en forudsatning for at vere klageberettiget, at klageren er omfattet af lovens forbrugerbegreb og
derved omfattet af forbrugerbeskyttelsen.

Det afgerende for vurderingen af, hvorvidt en keber har forbrugerstatus er formélet med kebet af
sommerhuset pa erhvervelsestidspunktet.

Fem af ncevnets medlemmer leegger blandt andet efter klagers forklaring i navnet til grund, at klagerne
primart erhvervede ejendommen med henblik pad privat benyttelse, og at udlejning kom i1 anden
rekke. Disse medlemmer finder derfor, at klagerne 1 denne sag ma anses som forbrugere.

To af neevnets medlemmer (herunder formanden) laegger til grund som oprindelig oplyst af klagerne,
at de erhvervede sommerhuset med udlejnings- og investesteringsformal, og at de herudover ville
benytte sommerhuset privat i yderperioderne.

Disse medlemmer finder pa den baggrund, at klagerne hovedsagelig har erhvervet sommerhuset med
henblik pé erhvervsmassig anvendelse og kan dermed ikke anses for forbrugere. Det @ndrer ikke
herved, at det efter klagers erhvervelse af sommerhuset har vist sig, at sommerhuset ikke har vaeret
udlejet 1 det tilteenkte omfang.

Der treeffes afgorelse efter stemmeflertallet, hvorefter klagerne mé anses som forbrugere.
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Koberrddgivning

Nevnet leegger til grund, at parterne den 18. oktober 2023 indgik en radgivningsaftale, og at
indklagede ejendomsmaegler pa den baggrund agerede kebermegler for klagerne i forbindelse med
deres erhvervelse af ejendommen beliggende [Adresse 1].

Det folger af bekendtgerelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere § 2, stk. 1, at
Disciplinernavnet behandler klager over, at ejendomsmaglere og virksomheder har tilsidesat de
pligter, som folger af lov om formidling af fast ejendom mv., forskrifter udstedt i medfer heraf og god
ejendomsmeeglerskik.

Det fremgér af dagaeldende lov om formidling af fast ejendom m.v. (lovbekendtgerelse nr. 1230 af
den 21. november 2014 ) § 1, stk. 4, at loven finder anvendelse ved erhvervsmassig formidling, udbud
og salg af fast ejendom.

Pa tidspunktet for sagens hendelsesforlgb var Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere saledes ikke
kompetent til at behandle klager angédende ejendomsmegleres eventuelle forsemmelser ved udevelse
af keberrddgivning eller lignende keberbistand.

Denne hjemmel har Disciplinernavnet forst faet ved lov nr. 733 af 13. juni 2023 med ikrafttraedelse
den 1. januar 2024.

Med baggrund i ovenstaende forhold er sagen saledes uden for nevnets kompetenceomrade, og sagen
afvises 1 sin helhed.

THI BESTEMMES

Sagen mod indklagede ejendomsmaegler CC afvises.

Sagen mod indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed DD ApS afvises.

Kendelsen offentliggeres, 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 opmeerksom pa, 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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