Den 11. oktober 2017
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

i sag 389 — 17/00117
AA og BB
mod

Ejendomsmeegler CC
[adresse]

[oy]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 1. december 2016 har AA og BB indbragt ejendomsmagler CC for Disciplinaernaev-
net for Ejendomsmaeglere, 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 ejen-
dom m.v., 88 24 og 25, og god ejendomsmaglerskik ved at anfere urigtige oplysninger i salgsmate-
rialet, at indfgje forbehold i kabsaftalen efter kabers underskrift pa et tiloud til selger samt at have
tilfgjet egen ansvarsfraskrivelse i det af kaber formulerede forbehold.

Sagens omstaendigheder:

Klager gnskede at erhverve ejendommen beliggende [adresse 2], [by], som indklagede havde i
kommission.

Under en besigtigelse pa ejendommen blev klager opmarksom pa, at husets barende tagkonstrukti-
on ikke stemte overens med de udleverede bygningstegninger. Det fremgar af tegningsmaterialet, at
der er tale om en spaer konstruktion med haneband, mens huset faktisk er opfart med asekonstrukti-
on med en central as i 5 meters hgjde.

Indklagede udarbejdede en kgbsaftale med et bud pa kr. 5.050.000, og der blev i kebsaftalen indsat
en bygningskyndig radgiver for klager, saledes klager kunne undersgge, om den udfarte konstrukti-
on levede op til de geeldende dimensionsnormer.

Den 13. september 2016 underskrev klager kebsaftalen, som fremsendtes til seelger som et tilbud.



Den 17. september 2016 underskrev salger kgbsaftalen. Der var ved salgers underskrift anfart et
handskrevet forbehold:

”Far selgers underskrift, har saelger noteret at kaber er bekendt med, jf. mail af 8/9, at de
faktiske forhold ej stemmer overens med de til kommunen fremsendte bygningstegninger, her-
under bla. snittegninger.”

Grundet salgers pafarte forbehold skete der efterfalgende flere skriftvekslinger mellem klagers
advokat og indklagede, da klager bl.a. gnskede det klargjort, at klager ikke minutigst havde gen-
nemfart kontrol af bygningstegningerne, men alene havde kontrolleret snittegningen af tagkonstruk-
tionen.

Der blev mellem parterne fremsendt flere udkast til nye formuleringer, som skulle erstatte det af
seelger indsatte handskrevne forbehold.

Den 27. september 2016, fremsendte indklagede falgende forslag til klager:

”’Ingen af parterne er bekendt med at der er uoverensstemmelser i tegningsmaterialet og op-
farte forhold, ud over snittegningen. Skulle det vise sig at der er uoverensstemmelser i andet
indleveret materiale er dette uden sa&lgers ansvar.”

Samme dag fremkom klager med fglgende forslag:

”’Kaber og saelger er ikke bekendt med, at der er uoverensstemmelser mellem det udleverede
tegningsmateriale og det opfarte byggeri - ud over den tvaersnitstegning gennem huset, der vi-
ser en anden berende konstruktion end den faktisk udfgrte. Kgber accepterer den udfarte
konstruktion.

Safremt der efter overtagelsesdatoen matte konstateres andre tilsvarende uoverensstemmel-
ser, som ikke daekkes af kabers udvidede ejerskifteforsikring eller husforsikring, da vil kaber
ikke gare saelger ansvarlig herfor.”

Den 28. september 2016 skrev indklagede til salger, og spurgte om klagers formulering kunne ac-
cepteres. Indklagede havde i e-mailen citeret klagers formulering, men havde dog tilfgjet, at seelgers
ejendomsmaegler tillige ikke kunne geres ansvarlig. Det sidste afsnit var saledes formuleret:

Safremt der efter overtagelsesdatoen matte konstateres andre tilsvarende uoverensstemmel-
ser, som ikke daekkes af kabers udvidede ejerskifteforsikring eller husforsikring, da vil keber
ikke gare saelger eller selgers ejendomsmaegler ansvarlig herfor.”

Samme dag meddelte szlger, at formuleringen kunne tiltraedes, hvilket blev meddelt til klager. Kla-
gers advokat blev opmarksom pa indklagedes ansvarsfraskrivelse og forsggte herefter at fa dette
fjernet, hvilket ikke blev accepteret.

Den 4. oktober 2016 accepterede klager formuleringen i sin helhed, og dennes advokat udarbejdede
herefter et tillaeg til kabsaftalen, som blev underskrevet af bade klager og salger.

Parternes bemarkninger:



Klager

Klager har bl.a. anfert, at salgsmaterialet fra indklagede var mangelfuldt/fejlagtigt ift. de faktiske
forhold og snittegningen. Klager mener, at det var tydeligt, at husets konstruktioner ikke stemte
overens med de tegninger over bygningskonstruktionerne, der var fremsendt til kommunen, og som
indklagede havde fremlagt som en del af salgsmaterialet.

Den opfarte konstruktion var derfor ikke godkendt af kommunen.

Klager mener, at nar indklagede har valgt at fremlagge bygningstegningerne, ma en kgber kunne
forvente, at de fremlagte oplysninger er korrekte — ellers er der tale om sjuskeri eller vildledning.

Klager mener endvidere, at indklagede har handlet uprofessionelt ved at have medvirket til, at sel-
ger — efter klagers underskrift — har indsat et alt for bredt formuleret forbehold om klagers viden og
forhold i kebsaftalen. Et forbehold som var urigtig og udokumenteret, og som var sa bredt formule-
ret, at det ville skabe problemer ift. deekningsomfanget hos en evt. ejerskifteforsikring.

Klager mener, at det er en medarbejder fra indklagedes kontor, der har pafert forbeholdet i kabsaf-
talen, da skriften ikke stemmer overens med se&lgers handskrift.

Klager finder det derudover uetisk og i strid med god ejendomsmaglerskik, at indklagede &ndrede i
klagers formulering af den 27. september 2016, hvor indklagede indsatte sin egen ansvarsfraskrivel-
se — dette uden at informere klager herom.

Klagers advokat opdagede indklagedes ansvarsfraskrivelse og kontaktede herefter indklagede, som
telefonisk oplyste, uden draftelse med szlger, at safremt klager ikke kunne godkende den nye for-
mulering, var handlen anset for aflyst. Det undrer klager, at indklagede kunne meddele dette uden
drgftelse med szlger.

Det er klagers opfattelse, at indklagede har forsggt at pleje egne interesser, og at det er lykkes ind-
klagede at gare sig ansvarsfri for konsekvenserne af manglende professionalisme og darlig ejen-
domsmaeglerskik.

Indklagede

Det er indklagede opfattelse, at klagen er abenbart grundlgs.

Indklagede oplyser, at det ikke er indklagedes pligt at fremskaffe bygningstegninger, hvorfor ind-
klagede heller ikke har pligt til at undersgge, om ejendommen rent faktisk stemmer overens med
disse tegninger og beskrivelser.

Indklagede leegger veegt pa, at klager opdagede uoverensstemmelserne, inden der blev indgaet en
endelig aftale, og at klager valgte at acceptere forholdet. Seelger havde ikke forinden veeret bekendt
med forholdet.

Indklagede mener endvidere ikke at have handlet uprofessionelt ved at have hjulpet seelger med at
tilfgjet et forhold pa kebsaftalen. Der var pa tilfagjelsestidspunktet stadig tale om et kabstilbud og



ikke en endelig ubetinget aftale. Szelgers forbehold er tillige gengivet i det skriftelige tilleeg til kabs-
aftalen.

Vedrgrende formuleringen i tillegget anfarer indklagede, at de modtog et oplaeg pa en formulering,
som de efterfglgende meddelte var godkendt af seelger — med den @&ndring som der nu klages over.

Indklagede &ndrede ikke i teksten alene for at komme ud af risikoen for et personligt ansvar. Det er
ganske almindeligt at anfere at tillige sselgers ejendomsmaegler er fri for ansvar. Formuleringen er
da ogsa accepteret af klager, og klager har vaeret reprasenteret af en advokat gennem hele forlgbet.

Disciplingernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemarker indledningsvist, at foranstaende sagsfremstilling er et resumé af par-
ternes oplysninger til nevnet. Ved navnets vurdering af sagen har nevnsmedlemmerne vearet be-
kendt med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., 8 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfare sit op-
drag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet,
og at handelen bliver gennemfart inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er naermere aftalt
med salgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive selgeren og varetage salgerens
behov og interesser.

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

Nzvnet bemarker, at safremt ejendomsmagleren indhenter yderligere dokumenter, udover det der
kreeves efter loven, har ejendomsmagleren pligt til at undersgge indholdet af disse dokumenter.
Forbrugeren, bade szlger og keber, ma, hvis ikke andet fremgar, kunne stole pa, at det fremlagte
salgsmateriale er gennemgaet og tjekket af ejendomsmaegleren.

Indklagede har indhentet ejendommens bygningstegninger, selvom disse ikke er en del af de lov-
pligtige dokumenter. Dog finder navnet det ikke godtgjort, at indklagede i sin gennemgang af ejen-
dommen skulle have bemeerket, at bygningstegningerne og de faktiske forhold ikke stemte overens.
Indklagede kan derfor ikke bebrejdes, at salgsopstillingen ikke tog hgjde for uoverensstemmelsen.

Forholdet blev opdaget af klager forinden handlens indgaelse, og indklagede varetog selgers inte-
resser ved at indsztte et forbehold i kabsaftalen. Neevnet finder derfor ikke, at indklagede derved
har handlet i strid med god ejendomsmaglerskik.

Det fremgar af sagen, at der var flere skriftvekslinger mellem parterne omkring formuleringen af
forbeholdet.

Nevnet finder, at det ville have vaeret i overensstemmelse med god skik at gere klager opmaerksom
pd, at indklagede havde andret i klagers formulering, idet &ndringen var til ugunst for klager. Dog
finder naevnet, at det ikke kan bebrejdes indklagede, da klager valgte at accepterer formuleringen i
sin helhed.



Navnet finder saledes, at indklagede ikke har handlet i strid med god ejendomsmaglerskik.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler, CC frifindes.
Kendelsen offentliggares, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.
Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, gares opmarksom pa, at

afgarelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgarelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mette Sggaard Vammen



