DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 7. december 2010
blev der i sag 131-2010
KK og BB

mod

Ejendomsmaegler TT

0g

EE

0g

Ejendomsmaeglervirksomheden NN

afsagt sdlydende
Kendelse

Ved brev af 23. juni 2010 har KK og BB indbragt ejendomsmaegler TT, EE og ejen-
domsmaeglervirksomheden NN for Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere.

Klagen drejer sig om, hvorvidt de indklagede har handlet i strid med god ejen-
domsmaeglerskik, ved at have ydet darlig og mangelfuld maeglerradgivning, ved
ikke at have orienteret om, at klagerne burde have tegnet salgeransvarsforsik-
ring. Derudover drejer klagen om, hvorvidt indklagede ejendomsmaegler har
handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik, ved ikke at have papeget sandsyn-
ligheden for elinstallationsfejl ved gennemgangen og vurderingen af ejendommen.

Indklagede EE er ikke registreret ejendomsmaegler.
Sagens omstandigheder:

Den 20. januar 2010 indgik klagerne en formidlingsaftale med indklagede ejen-
domsmaegler TT om salg af klagernes ejendom. Aftalen var gaeldende i 6 mane-
der.

Den 4. februar 2010 underskrev klagerne en kgbsaftale, som blev udfaerdiget af
EE, der er ansat hos indklagede ejendomsmaeglervirksomhed. Ejendommen blev
overtaget af kgber den 15. maj 2010.

Den 30. maj 2010 modtog klagerne et brev fra kgbernes advokat, hvori det blev
anfgrt, at der var ulovlige elinstallationer i ejendommen, og at klagerne var an-
svarlige for, at de blev lovliggjort.
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Den 8. juni 2010 fremsendte klagerne en e-mail til indklagede, hvori de bl.a.
spurgte, hvorfor de ikke blev tilrddet at tegne den udvidede ejerskifteforsikring,
sa der havde vaeret daekning for de ulovlige elinstallationer.

Den 10. juni og 13. juni 2010 rykkede klagerne for skriftligt svar via e-mail.

Den 14. juni 2010 fremsendte indklagede svar via brev til klagerne, hvor han afvi-
ste pastandene.

Den 17. juni 2010 fremsendte klagerne igen en e-mail til indklagede, hvori kla-
gerne rykkede for et skriftligt svar pa deres spgrgsmal, idet de ikke mente, at ind-
klagedes tidligere svar var fyldestggrende.

Den 18. juni 2010 svarede indklagede via e-mail pa klagernes e-mail.
Den 18. juni og 22. juni 2010 rykkede klagerne igen for svar via e-mail.
Parternes bemaerkninger:

Klagerne har bl.a. anfgrt, at de indklagede ydede en saerdeles utilstraeekkelig,
overfladisk og mangelfuld vejledning i forbindelse med salget af klagernes ejen-
dom, og dermed har de indklagede handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Grunden til dette er, at de indklagede ikke pa noget tidspunkt har orienteret kla-
gerne og opfordret dem til at tegne en szelgeransvarsforsikring. De indklagede har
heller ikke oplyst klagerne om betydningen af manglende szelgeransvarsforsikring.

Det burde vaere de indklagedes pligt og ansvar at tydeligggre over for uerfarne
salgere, hvilke problemer der kunne komme ved salg af et aldre hus.

Derudover burde de indklagede havet reageret ved gennemgangen og prissatnin-
gen af ejendommen, ndr indklagede ser et hus med rustiklofter, hvor el-fejl ikke
er ualmindelige.

Det er ogsa veaesentligt, at de indklagede har udvist uvilje mod at svare pa klager-
nes spgrgsmal.

Indklagede har bl.a. anfgrt, at ved underskrivelsen af formidlingsaftalen, blev
klagerne oplyst grundigt om alle relevante spgrgsmal og konsekvenser vedrgren-
de deres salg af ejendommen.

Klagerne blev endvidere udtrykkeligt gjort opmaerksom pa, at sdfremt der skulle
vaere ansvarsfritagelse, var det vigtigt at klagerne fremkom med alle oplysninger
om ejendommen. Herudover blev mulighederne for at tegne en saelgeransvarsfor-
sikring i forbindelse med salget gennemgadet, samt om konsekvenserne ved ikke
at tegne en sadan.

Klagerne er endvidere orienteret om dette i den indgdede formidlingsaftale, og
har ved deres underskrift accepteret at veere orienteret om muligheden.

Ved underskrivelsen af kgbsaftalen blev kgber orienteret om muligheden for at
tegne ejerskifteforsikring, og endvidere blev bdde kgber og klagerne orienteret
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om, at basisejerforsikringen ikke daekkede ulovlig el, VVS og bygningsindretning,
hvorfor salger blev anbefalet at tegne saelgeransvarsforsikringen.

Klagerne gnskede dog ikke at tegne forsikringen, da de havde beboet ejendom-
men i de sidste 20 &r og derfor mente, at de havde fuldt kendskab til ejendom-
mens fejl og mangler.

Ved underskrift af kgbsaftalen blev der endvidere gennemgaet et szelgeransvars-
forsikringstilbud fra Tryg.

Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Indledningsvis bemeerkes, at Disciplingernaevnet kun kan behandle klager over
registrerede ejendomsmaeglere og ejendomsmaeglervirksomheder. Da EE ikke er
registreret ejendomsmaegler afvises klagen for sa vidt angar EE.

Ifglge lov om omseaetning af fast ejendom § 13, nr. 3, skal en ejendomsmaegler
radgive begge parter om behov og mulighed for at tegne ejerskifteforsikring mod
skjulte fejl mv.

Lovens § 13, nr. 3, indeholder ikke krav om, at en ejendomsmaegler skal radgive
om eventuelle tillzegsforsikringer, herunder saelgeransvarsforsikringer, som sael-
ger (eller kgber) har mulighed for at tegne.

Det er anfgrt i formidlingsaftalens afsnit 13, at “(Ejendomsmeaeglervirksomheden
NN) anbefaler saelger at veelge en (ejendomsmeeglervirksomhed NN)-
saelgeransvarsforsikring (... ). Ved fravalg af (ejendomsmeaeglervirksomhed NN )-
seelgeransvarsforsikring er seelger gjort bekendt med de heraf folgende konse-
kvenser og manglende forsikringsdaekninger for saelger”.

Da muligheden for at tegne en salgeransvarsforsikring fremgar af formidlingsaf-
talen, som klagerne har underskrevet, finder naevnet det godtgjort, at klagerne er
oplyst herom. Naevnet bemaerker dog samtidig, at oplysningen ikke er et krav ef-
ter loven.

Som fglge heraf frifindes ejendomsmaegler TT.

Ifglge lov om omsaetning af fast ejendom § 14, skal formidleren i forngdent om-
fang foretage undersggelser samt indhente og kontrollere oplysninger med hen-
blik pa, at udkast til kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet
mellem parterne, saledes at handelens efterfalgende berigtigelse er af ekspediti-
onsmaessig karakter.

Det er dog ikke en ejendomsmaeglers ansvar at gennemga en ejendom for bl.a.
ulovlige elinstallationer.

Neevnet finder derfor ikke grundlag for at paleegge indklagede ejendomsmaegler
TT ansvar for ikke at have reageret over muligheden for ulovlige elinstallationer
ved gennemgangen og vurderingen af klagernes ejendom.

Naevnet finder derudover ikke grundlag for at paleegge indklagede ejendomsmaeg-
lervirksomhed ansvar.
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Som fglge af ovenstdende frifindes indklagede ejendomsmaegler TT og indklagede
ejendomsmaeglervirksomhed NN.
Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler TT frifindes.
Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed NN frifindes.
Klagen afvises for sd vidt angar indklagede medarbejder EE.
Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernaevnet for Ejen-

domsmaeglere § 13, stk. 3.

Mikael Sjoberg
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