Den 20. juni 2025
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1 sag 807 - 24/08492

AA
mod
Ejendomsmagler BB

0g
Ejendomsmegler CC

0g
Ejendomsformidlingsvirksomheden Nybolig Maribo & Radby ApS
afsagt sdlydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved digital post af 4. september 2024 har AA indbragt ejendomsmaegler BB og ejendomsmaegler CC
for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, 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 ejendomsmeglerskik ved at have kravet, at selger skulle betale for
registrering af areal i bygnings- og boligregistret (BBR).

Den 2. december 2024 fandt Disciplinern@vnet grundlag for ex officio at udvide sagen til ogsa at
omhandle, hvorvidt de indklagede 1 forbindelse med opkraevning af udlaeg har handlet 1 strid med god

ejendomsmeglerskik.

Den 7. marts 2025 fandt Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere grundlag for ex officio at udvide
klagen til ogsa at omfatte ejendomsformidlingsvirksomheden Nybolig Maribo & Redby ApS.

Sagens omstandigheder:

Ejendomsformidlingsvirksomheden Nybolig Maribo & Redby ApS havde ejendommen beliggende
[adresse 1] til salg.

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

Af formidlingsaftale af 27. september 2023 fremgik, at indklagedes vederlag blandt andet indeholdt
udleg til tredjemand. Om udleg til tredjemand fremgik:

?Udleeg til tredjemand ekskl. moms inkl. moms
- Ejendomsdatarapport 154 154
- E-nettet 1.500 1.875

- Krakkort 400 500



1 alt udlceg til tredjemand 2.054 2.529”

Ved kebsaftale af 17. juni 2024 solgte klager ejendommen. Der var i kebsaftalen indsat folgende
vilkér:

”Uoverensstemmelser pd BBR:

Kober gores opmeerksom pd, at der er uoverensstemmelser mellem BBR-ejermeddelelsen og de
faktiske forhold pa ejendommen idet: Den i tilstandsrapporten bencevnt Bygning A er 16 kvm.
storre i grundplan end det som fremgar af BBR-ejermeddelelsen. Arealerne er skonnede jf.
tilstandsrapporten side 9-10.

Endvidere fremgar Bygning C (udhus 4 kvm.) IKKE af BBR-ejermeddelelsen.

Dette accepterer kober ved sin underskrift pd denne kobsaftale.

Kober gores opmcerksom pd, at en cendring af BBR-ejermeddelelsen kan pavirke
ejendomsvurderingen. Det betyder, at de i salgsopstillingen anforte ejendomsskatter og
ejendomsveerdiskat kan blive cendret som feelge af en korrigeret ejendomsvurdering. Dette vil fa
konsekvenser for kobers fremtidige brutto-nettoydelse. Kober kan ikke gore krav geeldende som
folge heraf hverken mod scelger eller mod medvirkende ejendomsmcegler.

Endvidere gores kober opmeerksom pd, at scelger og medvirkende ejendomsmcegler er uden ansvar
for, hvorvidt der kan ske godkendelse samt evt. omkostninger i forbindelse hermed.”

Kaobers tiltreedelse af kebsaftalen var med forbehold for kebers advokats godkendelse af handlen.
Den 25. juni 2024 sendte kebers advokat felgende mail til de indklagede:

“Vedr.: Salget af [adresse 1]

Til EE

Jeg har nu gennemgaet kobsaftalen, handlens dokumenter m.v. og draoftet med kober.

Handelen kan godkendes endeligt alene med folgende forbehold, der ikke md give anledning til
bemcerkninger:

1. Da uoverensstemmelsen pa BBR er veesentlig i forhold til arealer og anvendelse, skal scelger
sorge for registrering. Uoverensstemmelsen skonnes at veere en tidligere bygning, der er
beskrevet i mappe pd filarkiv som gang og toilet, der i dag anvendes til badevcerelse og den
vderligere tilbygning med gangareal.

Det accepteres, at tilbygningen angiveligt ikke kan registreres som boligareal, men blot som
udehusareal.

2. Af hensyn scelgers forpligtelse til at betale kober eventuel efteropkreevning af ejendomsskat for
drene 2021-2023, er scelger forpligtet til at give kober information, sdfremt hun cendrer sin
mailadresse.

Jeg horer gerne ncermere.

[.]”

Den 2. juli 2024 skrev indklagede ejendomsmagler CC folgende mail til klager:
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“Hej AA,

Kober af [adresse 1] og hendes advokat har fremsat et krav om, at den del af huset som rummer
badevcerelset og den lille stue med udgang til haven bliver regisreret i kommunens papirer.

Det drejer sig om ca. 20 kvm. som skal registreres.

Dette kan hverken du eller jeg gare, men vi skal i stedet scette en arkitekt til at hjcelpe os med dette.
Det plejer at koste teet pd kr. 8.000 at fa en sadan ekspedition udfort.

Ma jeg bede en arkitekt om hjcelp til dette pd din regning.

Jeg ser frem til at hore fra dig igen.

Pa forhdnd tak.

Mvh.
CC, Nybolig Maribo & Radby”

Klager besvarede indklagedes mail samme dag med felgende indhold:

”Som allerede aftalt telefonisk, du ma gerne gore hvad der skal til mhp. BBR registrering af den
del af huset som ikke er registreret endnu. Tak for hjcelpen.

Vh
AA”

Den 2. juli 2024 sendte indklagede ejendomsmagler CC svar til kabers advokat og skrev felgende:
”Hej FF,
Scelger af ejendommen er indforstdet med, at hun skal forsoge at fa regisreret det manglende areal
pd BBR som enten boligareal eller udhus. Men hun kan selvfolgelig ikke garantere, at det nu ogsa
kan registeres pd BBR.
Det er aftalt, at GG ApS tager sig af denne opgave.

Det er dog ikke realistisk, at arealet er registeret inden overtagelsesdagen den 1/8-2024.

[.]

Indklagede ejendomsmagler CC rettede herefter henvendelse til GG ApS den 2. juli 2024 og skrev:
”Hej HH,
Jeg kommer forbi Jer med en sag som I gerne mad hjcelpe med.
Det drejer sig om [adresse 1], som ejes af en AA og hendes mail er [mailadresse 1].
1 ajeblikket bor hun i [land 1].

Mvh.
CC, Nybolig Maribo & Radby ApS”
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Den 24. juli 2024 skrev indklagede ejendomsmeegler til klager:
”Hej AA,

Vil du venligst underskrive vedlagte fuldmagt. Den skal bruges af GG ApS for at fd byggesagen til
at falde helt pa plads.

Kontakt mig gerne, hvis dette skulle give anledning til sporgsmal eller kommentarer.
Pa forhand tak..

Mvh.
CC, Nybolig Maribo & Radby ApS™

Indklagede ejendomsmagler CC skrev endvidere den 24. juli 2024:
“Hej AA,
Det er desveerre ikke det som stdr i kobsaftalen som du selv har skrevet under.

Regningen til dig fra arkitekten bliver blot storre, hvis du ikke skriver under pd denne fuldmagt og
lader arkitekten fa sagen i mal!

Derfor vigtigt, at du sender fuldmagten retur til mig med din underskrift.

Mvh.
CC, Nybolig Maribo & Radby ApS”

Indklagede ejendomsmegler CC skrev pa ny til klager den 25. juli 2024:
»Hej AA,

Vedlagt korrespondance mellem dig og mig vedr. den byggesag samt skriv fra kobers advokat vedr.
samme.

Udfyld og underskriv nu den fuldmagt sd du kan fa dine penge fra salget af [adresse 1] udbetalt
sd hurtigt som muligt.

Mvh.
CC, Nybolig Maribo & Radby ApS”

Den 4. september 2024 skrev indklagede ejendomsmagler CC til klager:
”Hej AA.

Kobers advokat har tilbageholdt kr. 30.000 af kobesummen idet tilretning af BBR ikke er pd plads
endnu. Det kan den forst komme, ndar GG ApS fremsender det nodvendige materiale til [kommune

1].
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Det er derfor meget vigtigt for dig, at du underskriver vedlagte fuldmagt og sender den retur til
mig snarest.

Mvh.
CC, Nybolig Maribo & Radby ApS”

Af formidlingsaftale af 27. september 2023 fremgik folgende om udleg til tredjemand:

Udlzeg til tredjemand

- Ejendomsdatarapport 154 154
- E-nettet 1.500 1.875
- Krakkort 400 500
I alt udlaeg til tredjemand 2.054 2.529

Den 2. december 2024 besluttede Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere at udvide sagen til ogsa
at omhandle, hvorvidt der i forbindelse med opkravning af udleg er handlet 1 strid med god
ejendomsmeeglerskik.

De indklagede blev anmodet om at fremsende eventuelle bemerkninger samt dokumentere, at
udgifterne var atholdt over for tredjemand.

Den 15. december 2024 fremsendte de indklagede folgende bemarkninger:
’Til rette vedkommende hos Neevnenes hus,
Dette svar sendes pd vegne af savel BB samt undertegnede CC

Vi frafalder betaling for dokumentationsudgifterne. Det tidsforbrug vil vi have for at fremskaffe
diverse bilag star ikke mal med belobets storrelse for sd vidt angdar dokumentationsudgifterne.

Venlig hilsen

ccC
Partner/Indehaver
Ejendomsmgceler, MDE”

Parternes bemaerkninger:

Klager

Klager har anfort, at indklagede ejendomsmegler CC efter underskrevet kebsaftale kontaktede klager
og oplyste, at kebers advokat insisterede pa, at en tilbygning til ejendommen skulle registreres i BBR,
og at klager skulle betale for dette. Klager har oplyst, at klager umiddelbart accepterede at serge for
registrering 1 BBR, men at klager efter gennemgang af kebsaftalen ikke kunne se, at klager var
forpligtet hertil.

Klager har oplyst, at kebers fortrydelsesret pa dette tidspunkt var udlebet, og at klager afviste GG
ApSs ansegning vedrerende arbejde med henblik pa registrering i BBR-registret.
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Klager har anfert, at det ikke var klager, der havde bygget tilbygningen, og at klager kebte
ejendommen i 2007 med tilbygningen og solgte huset som klager selv kebte det, dvs. uden at
tilbygningen var registreret i BBR-registret.

Klager har herudover anfort, at keber ved underskrevet kebsaftale har accepteret, at der var
uoverensstemmelser mellem BBR-ejermeddelelsen og de faktiske forhold og dermed ogsa, at
tilbygningen ikke var registreret i BBR-registret.

Klager har anfert, at indklagede ejendomsmaegler CC kontaktede GG ApS som bad klager
underskrive en fuldmagt, og at indklagede ejendomsmaegler CC efterfolgende blev ved med at presse
klager til at underskrive fuldmagten.

Klager har anfert, at klager bad indklagede ejendomsmagler CC om at dokumentere, hvor i
kobsaftalen det fremgik, at klager skulle serge for og betale for registreringen i BBR-registret, men
det har indklagede ikke dokumenteret. Klager skenner, at det er et urimeligt krav fra
ejendomsmeegleren, at klager skal betale for registrering i BBR-registret.

Klager har endvidere anfort, at de indklagede pa intet tidspunkt har oplyst om forbeholdet fra kabers
advokat, men at dette forst er blevet klager bekendt i forbindelse med sagens behandling ved
Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere.

Indklagede

Indklagede ejendomsmagler CC har anfert, at de indklagede modtog en forbeholdsskrivelse fra
kabers advokat den 25. juni 2024, og at de efterfelgende brugte nogle dage pa at male op i huset for
at undersgge, hvordan de nemmest imedekom keber og kabers radgiver.

Indklagede ejendomsmaegler CC har oplyst, at han efterfolgende talte i1 telefon med klager, og at
klager gav indklagede lov til at gere, hvad der skulle til, for at fa sagen pa plads, og at dette var pa
selgers regning, sdledes huset kunne blive solgt.

Indklagede ejendomsmaegler CC har anfert, at han skriftligt modtog klagers accept til iverksattelse
af tiltag til opndelse af registrering i BBR-registret, og at indklagede samme dag videregav
information til kebers advokat herom.

Indklagede CC har oplyst, at han herefter bad en lokal arkitekt, GG ApS, om at gere hvad der skulle
gores for at fa BBR tilrettet.

Indklagede ejendomsmagler CC har anfort, at GG ApS sendte en digital fuldmagt til s@lger, som
selger ikke underskrev, og at GG ApS derfor bad indklagede om hjalp til indhentelse af klagers
accept.

Indklagede ejendomsmaegler CC har endvidere anfort, at han kontaktede klager flere gange for at fa
klager til at forsta, at klager skulle underskrive fuldmagten for at arbejdet, som klager selv havde

accepteret blev udfert pa klagers regning, kunne blive udfert.

Indklagede ejendomsmagler BB har anfert, at han ikke har yderligere bemarkninger til sagen end
det, indklagede CC har anfort.
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De indklagede og den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed har 1 relation til udleg anfert, at
de frafalder betaling for dokumentationsudgifterne, idet belgbets storrelse ikke vil std mal med
tidsforbruget forbundet med fremskaffelse af bilag til dokumentation.

Disciplinaernzevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af
parternes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen har naevnsmedlemmerne varet
bekendt med samtlige breve 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 gennemfert inden for en periode, til en pris og pa vilkdr, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmaegleren radgive salgeren og varetage salgerens behov
og interesser.

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

BBR

Det folger af lovens § 37, stk. 1, nr. 3, at ejendomsmagleren skal udarbejde en salgsopstilling med de
oplysninger om ejendommen, som er nadvendige for en kebsbeslutning, jf. lovens § 39, stk. 1, hvoraf
det folger, at ejendomsmaegleren umiddelbart efter formidlingsaftalens indgéelse skal udarbejde en
specificeret salgsopstilling, som skal indeholde en udferlig beskrivelse af ejendommen.

Ifolge bekendtgerelse om formidling af fast ejendom m.v. (formidlingsbekendtgerelsen) § 6, stk. 1,
nr. 5 skal salgsopstillingen, ud over kravene i lovens § 39, stk. 1, indeholde oplysning om grund-,
bygnings- og boligareal (BBR-arealer) samt eventuelt fordelingstal.

Det folger af lovens § 46, stk. 1, at ejendomsmaegleren i1 fornedent omfang skal foretage
undersogelser, samt indhente og kontrollere oplysninger, med henblik p4, at udkast til kebsaftale samt
bilagene hertil indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem parterne, séledes at handlens
efterfolgende berigtigelse er af ekspeditionsmaessig karakter. Det péahviler ejendomsmegleren at
gennemga dokumenternes indhold og sammenholde disse med de faktiske forhold pd ejendommen.

Berigtigelse af oplysninger i BBR

Neavnet leegger til grund, at det fremgik af kebsaftalen, at der var uoverensstemmelser mellem BBR-
ejermeddelelsen og de faktiske forhold pd ejendommen, samt at keber ved signering af kebsaftalen
accepterede dette.

Neavnet legger endvidere til grund, at det mellem parterne er ubestridt, at der 1 kebsaftalen ikke var
krav om, at klager hverken skulle foresta eller atholde omkostninger forbundet med berigtigelse af
oplysningerne i BBR.

Indklagede ejendomsmegler CC meddelte den 2. juli 2024 klager om, at kebers advokat havde
fremsat krav om berigtigelse af oplysningerne i BBR, samt anmodede om bekraftelse pa, at dette
kunne pabegyndes.

Klager meddelte skriftlig accept heraf ved angivelse af ”Som allerede aftalt telefonisk, du md gerne
gore hvad der skal til mhp. BBR registrering af den del af huset som ikke er registreret endnu. Tak

for hjeelpen [...]”.
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Neavnet finder, at indklagede ejendomsmagler CC, efter aftale med klager, foretog de fornedne tiltag
til at fa berigtiget oplysningerne 1 BBR, men opgaven blev ikke fuldfert, idet klager ikke underskrev
forneden fuldmagt.

Som sagen er forelagt for nevnet, var der telefonisk dreftelse mellem indklagede ejendomsmagler
CC og klager vedrarende berigtigelse af oplysninger i BBR, ligesom der efterfelgende er afsendt fire
mails til klager med anmodning om underskrift pa fuldmagt.

Klager gav indklagede ejendomsmegler CC skriftlig accept til at ivaerkseatte berigtigelse af
oplysningerne i BBR.

Det var en forudsetning for berigtigelse af oplysningerne i BBR, at klager underskrev fuldmagt til
tredjemand.

En ejendomsmegler skal virke for, at handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og
pa vilkér, som er nermere aftalt med selger, og indklagede ejendomsmaegler CC var siledes nedsaget
til at anbefale og paminde klager om underskrivelse af fuldmagt.

Nevnet finder saledes ikke, at indklagede ejendomsmegler CC, ved gentagende anmodninger om
underskrift pd fuldmagt, har handlet 1 strid med god ejendomsmaglerskik.

Udlceg
En ejendomsmeegler kan kun opkrave udgifter til udlaeg hos salger, safremt ejendomsmaegler kan
dokumentere at have afholdt disse udgifter over for tredjemand.

Af formidlingsaftalen fremgar det, at de indklagedes vederlag blandt andet indeholdt udleg til
tredjemand med 154 kr. inkl. moms for ejendomsdatarapport, 1.875 kr. inkl. moms for E-nettet og
500 kr. inkl. moms for Krakkort.

De indklagede har ikke fremsendt dokumentation for, at udgifterne til ejendomsdatarapport, E-nettet
og krakkort. De indklagede har derimod oplyst, at de frafalder krav om betaling for udleg til
tredjemand under henvisning til, at belebets storrelse ikke star mal med tidsforbruget forbundet med
fremskaffelse af bilag til dokumentation for udgifternes atholdelse.

Det fremgér af lov om formidling af fast ejendom § 52, stk. 2, at ejendomsformidlingsvirksomheden
kan indbringes for Disciplin@rnavnet, séfremt der pdhviler virksomheden et selvstendigt ansvar eller
medansvar for den ansatte ejendomsmeegler.

Det fremgér herudover af lov om formidling af fast ejendom § 52, stk. 5, at sdfremt der pahviler den
ejendomsformidlingsvirksomhed, som den pagaldende ejendomsmaegler er indehaver af eller ansat 1,
et selvstendigt ansvar, jf. § 52, stk. 2, eller et medansvar for tilsidesattelsen af ejendomsmaeglerens
forpligtelser, jf. stk. 1, kan ejendomsformidlingsvirksomheden tildeles en advarsel eller paleegges en
bade.

I nervaerende sag har ejendomsformidlingsvirksomheden opkreavet et hgjere belob hos selger end de
udgifter, som virksomheden reelt har afholdt over for tredjemand. Opkravningen af udgifterne til
udleeg til tredjemand i denne sag er derfor uberettiget og i strid med god ejendomsmaglerskik.
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Det er ejendomsformidlingsvirksomhedens ansvar at sikre, at virksomhedens opkravninger for udlaeg
ikke overstiger de faktisk atholdte udgifter til tredjemand. Ved ikke at have etableret de nedvendige
procedurer til at sikre dette, er virksomheden selvstendigt ansvarlig for overtreedelse af lov om
formidling af fast ejendom m.v. Som felge heraf palegges virksomheden en bede péa 25.000 kr.
Naevnet finder saledes, at ansvaret for overtraedelsen af lov om formidling af fast ejendom m.v. samt
tilsidesattelsen af god ejendomsmaeglerskik péhviler ejendomsformidlingsvirksomheden Nybolig
Maribo & Redby ApS, som herefter pélegges en bede pad 25.000 kr., mens indklagede
ejendomsmegler BB og CC frifindes.

De indklagedes frafald af krav om betaling af udleeggene kan ikke fore til andet resultat.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmagler, BB, frifindes.
Indklagede ejendomsmagler, CC, frifindes.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed Nybolig Maribo & Redby ApS pélegges en bede pa
25.000 kr., 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 afgorelse kan
indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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