DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMAGLERE

Den 4. marts 2014
blev der i sag 209-2013
A

mod

ejendomsmaegler B

afsagt salydende
Kendelse

Ved e-mail af 15. januar 2013 har A indbragt B for Disciplinaernavnet for Ejen-
domsmeeglere.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om omsaet-
ning af fast ejendom § 14 om undersggelsespligt og god ejendomsmaeglerskik ved
i 2008 at have givet forkerte oplysninger om godkendt boligareal i kaelder i salgs-
opstillingen.

Sagens omstandigheder:

Den 17. januar 2008 underskrev klager en kgbsaftale pd en ejendom. Kgbesum-
men var 2.100.000 kr.

I kgbsaftalen dateret 17. januar 2008 under punkt 1 blev der henvist til salgsop-
stillingen i forbindelse med oplysninger om ejendommens arealer. I salgsopstillin-
gen side 1 fremgik det, at "Af kaelderens 140 m? var 33 m? godkendt til beboelse”.
Beskrivelsen i salgsopstillingen oplyste om 2 vaerelser og 2 vaerelser i kalder.

Det fremgik af salgsopstillingens side 6 under punktet Ejendomsoplysninger at:

“Bygningsarealer ifglge. : BBR-ejermeddelelse
Hovedbyg. Bebyg. areal: 140 m?
Keaelderareal: 140 m?
Tagetage: 0 m?
Boligareal i alt: 173 m?
Antal etager i alt: 2

Heraf beboelsesplan: 2

Andre bygninger 0 m*”

Det fremgik af kgbsaftalens afsnit 27, at keber bl.a. havde faet udleveret ting-
bogsattest, BBR og tilstandsrapport.

I 2012 gnskede klagerne at szelge ejendommen. Ejendommen blev sat til salg hos
indklagede.
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22. august 2012 oplyste indklagede klager via mail, at kommunen havde meddelt
ham, at der var fejl i BBR-oplysningerne. En del af kalderen stod angivet som
godkendt til beboelse, hvilket ikke var korrekt, derfor var BBR rettet sdledes, at
det nu fremgik, at husets areal udgjorde 140 m?.

Som fglge af denne fejl blev ejendommen udbudt til en langt lavere pris, og sam-
arbejdet mellem klager og indklagede ophgrte.

Klager har bl.a. anfgrt, at indklagede havde angivet forkerte oplysninger om bo-
ligarealet i salgsopstillingen. Klager kgbte derfor ejendommen i den tro, at bolig-
arealet var 173 m2.

Klager har anfgrt, at indklagede burde have undersggt ejendommens egentlige
boligareal, herunder om keelderarealet var godkendt, selvom det stod i BBR-
ejermeddelelsen, at boligens areal var pa 173 m?.

Klager har lidt et gkonomisk tab, ved at kaelderarealet ikke kan teelles med i det
samlede boligareal for ejendommen i forbindelse med klagers videresalg. Udbuds-
prisen var 2.195.000 kr. i august 2012. Efter beskeden fra kommunen om fejl i
oplysningerne om kaelderens anvendelse var indklagedes vurdering 1.600.000 kr.,
og en anden meaegler vurderede ejendommens salgspris til 1.590.000 kr.

Indklagede:

Indklagede har anfgrt, at indklagede har henholdt sig til oplysningerne i BBR-
registret, tilstandsrapporten og kommunens mundtlige bekrzeftelse af ejendom-
mens beboelsesareal.

Indklagede har tilfgjet, at kommunen i mail af den 10. maj 2013 har skrevet, at
frem til 2. august 2012 var angivelsen i BBR-ejermeddelelsen, at ejendommens
boligareal var 173 m?.

Indklagede har endvidere anfgrt, at da ejendommen blev solgt i 1994 stod der til-
lige 173 m?, samt at ingen af de maeglere, der tidligere har formidlet ejendommen
i henholdsvis 1994 og 2012, eller den byggesagkyndige i 2007 havde fundet an-
ledning til at stille spgrgsmal til angivelsen af et boligareal pd 173 m?.

Indklagede har afslutningsvist anfgrt, at indklagede har gjort, hvad han kunne gg-
re for at undersgge og oplyse klager om ejendommens boligareal og rummenes
lovlige anvendelse. Indklagede er derfor af den opfattelse, at han har handlet i
overensstemmelse med geeldende praksis.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinaernaevnet behandler klager over ejendomsmaegleres tilsidesaettelse af de
pligter, som fglger af lov om omsatning af fast ejendom, jf. lov om omsaetning af
fast ejendom § 29 a, stk. 3.

Ifglge lov om omseaetning af fast ejendom § 29 f, stk. 1, er forzeldelsesfristen for at
indbringe en klage for naevnet 5 ar fra den dag, den pligtstridige handling eller
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undladelse er ophgrt. Ifglge stk. 2 afbrydes foraeldelsesfristen, nar en klage indgi-
vet til disciplinaernaevnet.

Kgbsaftalen blev underskrevet 17. januar 2008, og klagen blev indgivet 15. januar
2013. Foreeldelsesfristen dermed ikke er overskredet.

Ifglge lov om omsaetning af fast ejendom § 14 skal en ejendomsformidler en for-
midler i forngdent omfang foretage undersggelser samt indhente og kontrollere
oplysninger med henblik pa, at udkast til kgbsaftale indeholder betryggende regu-
lering af forholdet mellem parterne.

Ifglge lov om omsaetning af fast ejendom § 17, stk. 1, nr. 4 skal en ejendomsfor-
midler udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om ejendommen, som er
ngdvendige for en kgbsbeslutning.

Ifglge formidlingsbekendtggrelse § 13, stk. 1, nr. 7, skal salgsopstillingen indehol-
de oplysninger om:

“grund-, bygnings- og boligareal (BBR-arealer)...”

Formidlingsbekendtggrelsen henviser saledes til, at indklagede skal angive bolig-
arealet ud fra de oplysninger, der findes i BBR-meddelelsen.

Indklagede har i salgsopstillingen oplyst om bdde de tinglyste arealer og arealerne
ifglge BBR-meddelelsen, hvilket er i overensstemmelse med lovkravet, jf. formid-
lingsbekendtggrelsen § 13, stk. 1, nr. 7.

Sagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har overtradt lov om omsaetning af fast
ejendom om undersggelsespligt og god ejendomsmaeglerskik ved ikke at kontrollere
BBR meddelelsens oplysninger om beboelse med de faktiske forhold pd ejendommen,
og ved i salgsmaterialet at fremhaeve "Af kaelderens 140 kvm er de 33 kvm godkendt
til beboelse.”

BBR meddelelsen er ejerens oplysninger til kommunen. Oplysningerne skal veere kor-
rekte, og ejendomsformidleren bgr i udgangspunktet kunne laegge disse til grund, hvis
de i hovedsagen svarer til de faktiske omstaendigheder. Hvor der er et 8benbart mis-
forhold mellem oplysningerne og de faktiske forhold, eller hvor der er tvivl om oplys-
ningernes indhold, bgr forholdene undersgges naermere.

I naervaerende sag er det oplysningerne om kalderens anvendelse, der er relevante.

Det fremgar af BR 66 kap.4, der var gaeldende, da ejendommen blev bygget, at gulvet
i beboelsesrum og kgkken skal ligge over terraen. Ved szerlige terreenforhold kan der
ses bort fra dette krav, hvis gulvet ligger over terraenet langs mindst en vinduesvaeg.

En besigtigelse af naervaerende ejendom ville vise, at de omhandlede vaerelser ligger
under niveau.

Der er saledes klar modstrid mellem oplysningerne i BBR og de faktiske forhold. Den
omstaendighed, at ejendommen tidligere er udbudt med forkerte oplysninger, fritager
ikke ejendomsformidleren for en selvstaendig undersggelsespligt.
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Naevnet tilleegger det en skeerpende omstaendighed, at indklagede direkte har anprist
de forkerte forhold i salgsopstillingen.

Som fglge heraf finder et samlet naevn, at indklagede, ejendomsmaegler B har tilside-
sat § 14 og § 17 i lov om omsatning af fast ejendom og reglerne for god ejendoms-
maeglerskik.

Disciplinaernaevnet kan ikke tage stilling til, om klagerne har lidt et tab og eventu-
elt har krav pa erstatning. Disciplineernaevnet behandler ikke klager, som vedrgrer
erstatning til forbrugeren, jf. bekendtggrelse for Disciplinaernaevnet for Ejendoms-
maeglere § 2, stk. 2.

5 af naevnets medlemmer finder, at ejendomsmaegler B skal paleegges en bgde pa
50.000 kr.

2 medlemmer (DEs repraesentanter) finder, at der foreligger s& konkrete omstaendig-
heder, at der ikke bgr udmales en bgde.

Der treeffes afggrelse efter stemmeflertallet.

Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler, B, palaegges en bgde pa 50.000 kr. jf. lov om om-

saetning af fast ejendom § 29 b.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernsevnet for Ejendoms-
maeglere § 13, stk. 3.

Mikael Sjéberg

SEKRETARIAT 4
ERHVERVSSTYRELSEN / DAHLERUPS PAKHUS / LANGELINIE ALLE 17 / 2100 KOBENHAVN @
TLF: 35 46 60 00 / MAIL: DNFE@ERST.DK



DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 25. august 2015
blev der i sag 209-2013
A

mod

Ejendomsmaegler B
afsagt salydende

Berigtigelse af kendelse af 4. marts 2014

Pa side 1 umiddelbart efter 4. afsnit indfgjes saetningen: "Kgbsaftale og salgsop-
stilling var udarbejdet af indklagede”.

Afsnittet vil herefter veere som fglger:

"I kgbsaftalen dateret 17. januar 2008 under punkt 1 blev der henvist
til salgsopstillingen i forbindelse med oplysninger om ejendommens
arealer. I salgsopstillingen side 1 fremgik det, at "Af keelderens 140 m?
var 33 m? godkendt til beboelse”. Kgbsaftale og salgsopstilling var ud-
arbejdet af indklagede.”

P& side 1 sidste afsnit udgdr ordet “indklagede”. I stedet indseettes ordene "en
anden maegler”.

Pa side 2 fgrste afsnit udgar ordet “indklagede”. I stedet indsaettes ordene “denne
maegler”.

Pa side 2 andet afsnit udgar ordet “fejl”. I stedet indsaettes ordet "oplysning”.

Pa side 2 andet afsnit udgar ordene “"og samarbejdet mellem klager og indklagede
ophgrte”.

De tre afsnit vil herefter vaere som falger:

"I 2012 gnskede klagerne at salge ejendommen. Ejendommen blev sat
til salg hos en anden maegler.

22. august 2012 oplyste denne maegler klager via mail, at kommunen
havde meddelt ham, at der var fejl i BBR-oplysningerne. En del af keel-
deren stod angivet som godkendt til beboelse, hvilket ikke var korrekt,
derfor var BBR rettet sdledes, at det nu fremgik, at husets areal udgjor-
de 140 m?.

SEKRETARIAT 1
ERHVERVSSTYRELSEN / DAHLERUPS PAKHUS / LANGELINIE ALLE 17 / 2100 KGBENHAVN &
TLF: 35 29 10 00 / MAIL: DNFE@ERST.DK



DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Som fglge af denne oplysning blev ejendommen udbudt til en langt la-
vere pris.”

Berigtigelsen offentligggres, jf. princippet om offentligggrelse af afggrelser i lov
om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.

Mikael Sjoberg
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