Den 27. november 2024
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 781 - 24/04533

AA
mod
Ejendomsmagler Thomas Gyldholm Nielsen

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

afsagt sdlydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 29. april 2024 har AA indbragt ejendomsmagler Thomas Gyldholm Nielsen og
ejendomsformidlingsvirksomheden CC ApS for Disciplinernevnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 1 og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v. §§ 24 og 25 og god ejendomsmaeglerskik ved at have givet urigtige oplysninger om, hvorvidt
der var flere bud pa ejendommen og om, hvorvidt ejendommens carport var lovligt opfert.

Sagens omstendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [adresse 1] til salg.

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

Klager var potentiel keber af ejendommen. Klager fik fremvist ejendommen den 1. april 2024.

Klager afgav efterfolgende et bud pé ejendommen pé 4.351.000 (56.000 kr. over udbudsprisen) ved
underskrevet kebsaftale den 4. april 2024 med rddgiverforbehold.

Saelgeren valgte at acceptere klagers kebstilbud og underskrev kebsaftalen den 7. april 2024. 1
handlens dokumenter var vedlagt bilaget ”’[servitut 1] &r 1955”. Af denne servitut fremgar bl.a.
folgende:

"Fremtidig bebyggelse md ske i en vis afstand og mindst 5 m fra vejen.”
Det var en betingelse for handlen fra klagers side, at carportens placering var godkendt af kommunen.

Den 12. april 2024 meddelte klagers advokat 10 forudsatninger for dennes godkendelse af handlen,
herunder folgende i punkt 2:



"Scelger bedes redegore for den igangveerende byggesag pa ejendommen, herunder bekrcefte,
at denne er afsluttet pr. overtagelsesdagen, og at der fremsendes dokumentation herfor.”

Den 15. april 2024 besvarede en medarbejder ved indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, DD,
punkterne, hvoraf folgende var svar pd punkt nr. 2:

"En igangveerende sag hos Miljo og Byggesag ang. lovliggorelse af carport er sat i gang. Vi
afventer endelig bekrceftelse.”

Den 17. april 2024 udbad klagers advokat sig nermere afklaring af flere af forholdene, herunder
forhold 2 angdende carportens lovliggerelse

Den 22. april 2024 svarede DD med henvisning til de tidligere svar pa punkterne, at det ikke kunne
accepteres, og at handlen ville bortfalde, hvis klagers advokat ikke bekraftede handlen senest kl. 16
samme dag.

Den 22. april 2024 foreslog klagers advokat alternativer til punkt 2 med bl.a. nedslag i kebesummen
til 4.100.000 kr., og at lovliggerelse af carporten var pd selgers risiko. Klagers advokat skrev
samtidig, at han antog, at handlen ville bortfalde henset til tidsfristen fastsat at DD.

Den 23. april 2024 meddelte DD med vedheftning fra [by 1] Byggesagsarkiv, at carporten ville kunne
lovliggares ved at ombygge carporten, idet det samlede areal af sekundar bebyggelse efter den
foresldede ombygning ikke laengere ville overstige 50 m?, og der derfor ikke ville vaere krav om
lovliggarende byggetilladelse. DD skrev samtidig, at klagers advokats forslag ikke ville blive taget in
mente, og at handlen ville bortfalde, hvis klagers advokat ikke svarede senest kl. 18 samme dag.

Brevet, der var vedhaftet e-mailen, var et brev af den 22. april 2024 fra [by 1] Kommune til szlger,
hvoraf folgende fremgar:

“"Mulighed for lovliggorelse af carport
[adresse 1]

Keere EE
Vi skriver til dig, fordi vi 19. april 2024 har modtaget supplerende oplysninger til ansogningen
om lovliggarelse af carport pa din ejendom [adresse 1].

Du har 14. april 2024 sogt om lovliggorelse af en carport opfort omkring 2007. Carporten er
efter det oplyste placeret omkring 2 m fra vejskel.

Forslag til lovliggarelse

De supplerende oplysninger modtaget 19. april 2024 bestar af et forslag til ombygning af
carporten, sd afstanden til vejskel bliver pa mindst 4,2 m. Ved ombygningen fjernes den
nordligste del af carporten, ind til den stolpe, hvor der er monteret tagnedlob.

Ejendommen er omfattet af en tinglyst deklaration af 17. juni 1955, lobenr. [servitut 1], hvor
det er fastsat:

’

“Fremtidig bebyggelse md ske i en vis afstand og mindst 5 m fra vejen.’
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Hvis carporten ombygges, som ovenfor skitseret, og uden udheng mod vej, er Byggesag
indstillet pd ikke at handhceeve ovenncevnte deklaration.”

[.]”

Der blev herefter fremlagt alternative forslag til handlens gennemforelse fra begge parter, inden
klagers advokat den 24. april 2024 meddelte, at handlen ikke kunne godkendes.

Sekretariatet har anmodet indklagede om at dokumentere, at der blev modtaget flere bud pé
ejendommen. Indklagede har hertil indsendt to kebsaftaler, der af de interesserede kebere er
underskrevet henholdsvis den 25. marts 2024 og den 3. april 2024.

Parternes bemaerkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfert, at han allerede ved en opringning angdende et &bent hus-arrangement fik at
vide, at der foreld& en underskrevet kebsaftale. Under det &bne hus fik klager at vide af
ejendomsmeegleren, at der forela to underskrevne kebsaftaler, og at der derfor ville blive ivarksat en
budrunde.

Klager blev via sagens dokumenter opmarksom pd, at carporten pd ejendommen ikke var i
overensstemmelse med en servitut, idet carporten 1 for tat pd vejen. Han undersogte som folge heraf
sagsdokumenterne nermere, og i den forbindelse bemerkede han en tom mappe, der hed
”godkendelse af carport”. Klager ringede pa den baggrund til indklagede for at f& en narmere
afklaring angdende carportens lovlighed, og han fik at vide af DD, at der var styr pa sagen, og at
carporten var godkendt. Klager var imidlertid ikke tryg ved medarbejderen ved indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed, hvorfor han kontaktede en advokat, som kunne se nermere pa
sagen.

Klager valgte herefter at byde 56.000 kr. over udbudsprisen, hvilket efterfolgende viste sig at vare
det hojeste af de modtagne bud.

Klager har anfort, at indklagede muligvis har lgjet om, at der foreld andre bud (2 underskrevne
kebsaftaler) ved dbent hus-arrangementet den 1. april 2024.

Klager tog den 17. april 2024 en byggesagkyndig med ud til huset. Selgeren var til stede og viste
klager rundt 1 huset. De havde en god samtale, indtil klager spurgte ind til carporten, hvor salgeren
ifolge klager blev "lidt underlig”. Ifelge klager sagde s®lgeren: "Jeg md ikke sige det her til dig”.
Klager har pd den baggrund udledt, at carporten ikke var godkendt, og at den skulle rives ned eller
pa anden mide lovliggores.

Klager kontaktede derefter via sin advokat malgeren med anmodning om dokumentation for, at
carporten ville blive godkendt. Klager horte ikke noget for den 22. april 2024.

Klager har anfort, at indklagede i den mellemliggende periode vidste, at kommunen havde neagtet at
give dispensation. Klager har anfoert, at hvis indklagede ikke havde tilbageholdt oplysninger om og
lojet om carportens manglende godkendelse/dispensation, havde klager ikke mattet atholde udgifter
til rddgivning.
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Indklagede

Indklagede har bl.a. anfert, at der ikke var tale om en budrunde, og at det ord ikke blev brugt fra
indklagedes side.

Indklagede har desuden anfort, at alle potentielle kebere har fiet den samme mangde information
forud for budafgivelsen, hvilket var begranset til antallet af bud pa ejendommen, men derimod ikke
om et bud var i den lave ende” i forhold til de andre.

Indklagede har oplyst, at der foreld flere bud og underskrevet kebsaftale pd det tidspunkt, hvor klager
afgav sit bud pa ejendommen. Indklagede har supplerende oplyst, at ejendommen endeligt er blevet
solgt til en af de gvrige budgivere.

Indklagede har bekraftet, at indklagede generelt informerer selgere om ikke at drefte bolighandlens
detaljer med potentielle kabere uden om ejendomsmaegleren, og at denne anbefaling anvendes for at
beskytte saelgeren mod at afgive garantier eller udtale sig om ting, der kunne vare vildledende eller
misvisende.

Indklagede har anfort, at klager ikke havde en advokat tilknyttet for oplysningen om, at selgeren
havde underskrevet kabsaftalen med klagers bud.

Indklagede har bestridt, at de skulle have varet vidende om, at det ikke var muligt at lovliggere
carporten allerede den 17. april 2024. Der 1a en “tom” byggesag pa ejendommen i kommunens
byggesagsarkiv vedrerende lovliggerelse af carporten. Selger har til indklagede oplyst, at sagen blot
skulle afsluttes og fjernes fra arkivet. Selger har ifolge indklagede altid varet 1 den tro, at carporten
var godkendt. Selger startede en dialog op med kommunen, og herefter fik selger og indklagede forst
svar angéende carportens lovliggerelse den 22. april 2024. Klagers advokat blev orienteret herom
samme dag, , og sa&lger tilbad herefter at lovliggere carporten for egen regning for at opretholde
handlen.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af
parternes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen har nevnsmedlemmerne varet
bekendt med samtlige e-mails og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkdr, som er naermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive salgeren og varetage salgerens behov
0g interesser.

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

Flere bud
Klager har anfert, at han betvivler rigtigheden af indklagedes oplysning om, at der forela andre bud
pa ejendommen, og at der var budrunde med tre deltagere. Indklagede har pa sekretariatets opfordring

indsendt to kebsaftaler, der af de interesserede kebere er underskrevet henholdsvis den 25. marts 2024
og den 3. april 2024.
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Neavnet finder det efter den fremsendte dokumentation fra indklagede godtgjort, at der foreld andre
bud pé ejendommen. Indklagede frifindes derfor for dette klagepunkt.

Carporten

Det folger af lovens § 46, stk. 1, at ejendomsmaegleren i fornedent omfang skal foretage undersogelser
samt indhente og kontrollere oplysninger med henblik pa, at udkast til kebsaftale indeholder en
betryggende regulering af forholdet mellem parterne, séledes at handelens efterfolgende berigtigelse
er af ekspeditionsmassig karakter. Det pahviler ejendomsmaegleren at gennemgé dokumenternes
indhold og sammenholde disse med de faktiske forhold pa ejendommen. Det er saledes
ejendomsmeeglerens pligt at pase, f.eks. at ejendommens fysiske forhold er 1 overensstemmelse med
ejendommens tilladelser og tegninger.

Hvis ejendomsmegleren ved sin gennemgang af en ejendoms dokumenter, ved en almindelig
besigtigelse af ejendommen eller pa baggrund af selgers oplysning om ejendommen indser eller ber
indse, at der er et misforhold mellem oplysningerne og de faktiske forhold, eller der er tilstraekkelig
tvivl om oplysningernes rigtighed, skal ejendomsmagleren ivarksette nermere undersogelse af
uoverensstemmelsen og gore szlger og keber opmarksom herpa.

Nevnet legger pa baggrund af sagens oplysninger til grund, at kebsaftalen blev underskrevet af
selger den 7. april 2024, at klagers advokat den 12. april 2024 anmodede om en redegerelse for den
igangverende byggesag angdende carporten, og at selger den 14. april 2024 spgte om lovliggerelse
af carporten ved [by 1] Kommune. Navner laegger endvidere til grund, at [by 1] Kommune herefter i
brev af den 22. april 2024 oplyste om muligheden for lovliggerelse ved at ombygge carporten, og at
indklagede orienterede klagers advokat om indholdet af dette brev dagen efter, den 23. april 2024.

Parterne er uenige om, hvorvidt medarbejder DD i en telefonsamtale oplyste klager om, at carporten
allerede var lovliggjort.

Da der foreligger modstridende oplysninger, og der ikke er bevis for klagers péastand, finder na@vnet
det ikke godtgjort, at DD over for klager har meddelt, at carporten allerede var godkendt.

Nevnet finder i gvrigt ikke, at det er godtgjort, at indklagede havde viden om, at carporten ikke var
lovlig.

Nevnet finder imidlertid, at indklagede ejendomsmegler pa eget initiativ og i umiddelbar forlaengelse
af at meagleren fik ejendommen 1 opdrag, burde have undersogt carportens lovlighed yderligere.
Neavnet har herved lagt vaegt pa, at der som bilag til handlen var vedlagt en servitut, hvoraf det
fremgér, at fremtidig bebyggelse ma ske mindst 5 meter fra vejen sammenholdt med, at
ejendomsmeegleren ved sin fysiske besigtigelse af ejendommen métte indse, at carporten var placeret
teettere pa vejen end disse 5 meter. Der var sdledes misforhold mellem ejendommens dokumenter og
de faktiske forhold pd ejendommen, hvorfor ejendomsmaegler skulle have ivarksat narmere
undersogelse af denne uoverensstemmelse og gore s®lger og keber opmarksom herpd. Neaevnet
bemarker 1 den forbindelse, at ejendomsmaegleren ved ivaerksattelse af en sdidan undersogelse ogsa
varetager s@lgers interesser, idet en afklaring af dette forhold forinden et salg vil imedegé et eventuelt
efterfolgende krav fra keber mod szlger. Ved ikke at have ivaerksat denne undersogelse, har klager
ikke 1 rette tid modtaget tilstrekkelige oplysninger om ejendommens carports lovlighed. Der er
saledes handlet i strid med lovens §§ 25 og 46, stk. 1 samt god ejendomsmaeglerskik, jf. lovens § 24.
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Indklagede ejendomsmegler Thomas Gyldholm Nielsen var udpeget som den ansvarlige
ejendomsmegler, jf. lovens § 28, stk. 1. Som den ansvarlige ejendomsmagler berer han ansvaret for,
at undersogelses- og oplysningspligten er opfyldt, og han berer séledes ansvaret for den konstaterede
tilsidesattelse af god ejendomsmeaglerskik.

Nevnet finder séledes, at indklagede ejendomsmagler, Thomas Gyldholm Nielsen, har handlet i strid
med god ejendomsmaglerskik, idet han ikke har foretaget tilstreekkelig undersogelse af lovligheden

af ejendommens carport. Som folge heraf palegges indklagede ejendomsmagler en bede pa 10.000
kr.

Der er endvidere klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis en ejendomsformidlings-
virksomhed skal palaegges en sanktion for overtraedelse af bestemmelsen i lovens § 52, stk. 1, kreever
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
lovbemerkningerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for at palegge indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar, hvorfor indklagede
ejendomsformidlingsvirksomhed CC ApS frifindes.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmeegler, Thomas Gyldholm Nielsen, pdlaegges en bade pa 10.000 kr., jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, CC ApS, frifindes.
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 opmarksom pé, 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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