Den 20. april 2018
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere

i sag 428 — 17/01757
AA
mod

Ejendomsmegler BB
[adresse]

[by]
0g

Ejendomsmeeglervirksomhed CC
[adresse]

[oy]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 28. oktober 2017 har AA indbragt ejendomsmagler BB og ejendomsmeaglervirksom-
heden CC for Disciplinaernavnet 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 ejen-
dom m.v., 88 24 og 25, og god ejendomsmeeglerskik ved ikke at have oplyst klager, at han ved brug
af sin fortrydelsesret skulle betale en godtgerelse svarende til 1 % af kabesummen, og ved at have
oplyst forkert arealangivelse i salgsopstillingen.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede havde ejendommen beliggende [adresse2][by2] til salg. Ejendommen er en andel i en
ejendom eget af et interessentskab.

Klager fandt ejendommen pa indklagede ejendomsmaglervirksomheds hjemmeside og kontaktede
indklagede ejendomsmagler BB.

Klager og indklagede ejendomsmeegler havde efterfglgende en rekke dragftelser om forskellige for-
hold vedrgrende lejligheden.
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Klager indledte herefter forhandling om kabsprisen, som blev aftalt til 1.880.000 kr.

For finansiering af kagbet henvendte klager sig til sin egen bank (DD) som afviste at lane klager til
handlen. Klager blev af indklagede henvist til EE, som godkendte lanet.

Den 29. september 2017 blev der afholdt et mgde mellem klager og indklagede ejendomsmaegler,
hvor kebsaftale og bilag blev gennemgaet inden klagers underskrift. Klager underskrev samme dag
kabsaftalen.

Af kgbsaftalen fremgik bl.a.

6. Fortrydelsesret
Er handlen omfattet af reglerne om fortrydelsesret: A Ja __ Ne

Der er udferdiget et selvsteendigt dokument herom, jf. vedlagte.

11. Individuelle vilkédr aftalt mellem kgber og s=lger, herunder evt. 22ndringer
til standardvilkar

Betinget af tilsagn om at foreningen vil yde kaution til kebers pengeinstitut jf. vedtagter § 10.2

MNaarvasrende handel er fra kebers side betinget af, at dennes pengeinstitut, if. kabsaftalens afenit 12, modtager
bekreeftelsen fra foreningen pa, at den i vedteglernes § 10.2 nesvnte kaution kan gives, Dette for et belab pd minimum kr.
471.428,- (lejlighedens andel af den offentlige vurdering efter fordelingstal: 7/392 af 44.000.000 kr. og s4 60% deraf).
Safremt bekraefielse ikke er medtaget senest 5 hverdage inden overtagelsen annulleres handlen uden al parterna er
hinanden noget belab skyldigt.

Fortrydelsesret laber fra indgielsen af narvasrende kabsaftale:

Kaber er gjort bekendt med, at den | afsnit 6 angivne fortrydelsesret leber fra indgdetsen af nearvasrende kabsaftale,
uanset parterne efterfelgende evt. skal underskrive en kebsaftale pa interessentskabets formular, og uanset at
interessentskabet i denne forbindelse udieverer oplysning om forirydelsesretien igen. Safremt interesseniskabets formular
indeholder veasentlige afvigelser i forhold til narveerende aftale, anses det imidlertid, at der er indgéet en ny aftale,
hvorfor der i dette fifeside vil gaelde en ny forirydelsesret,

Ejendommens arealer:

Saiger oplyser, jf. vedlagte skrivelse fra landinspektar af d. 10.10.2013, at bruttoarealet jf. landinspektarens opmaling er i
alt 74 m2. Keber er gjori opmserksom pd, at ejendommens boligareal 61 m2 er oplyst | henhold til BER-sjermeddelelsen
for hovedejendommen. Denne afvigelse og tidligere fejlopméaling er normal og er set tilsvarende i de zeneste mange

handier [l har gennemiart | ejendommen. Oplysningerra | BER-sjermeddeletsan er baserat pi tidligere angivelsa,
hvarfor smiger eller ejendomsmasgleren ikica indestir for rigtigheden heral. Forholdel | sin helhed or sapiger og mangier
uvadkommenda

Af salgsopstillingen, som var vedlagt kebsaftalen, blev BBR-boligarealet angivet til 74 m?.
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Vedlagt kgbsaftalen var bilaget ”Oplysning — om fortrydelsesret”, hvor det bl.a. fremgik:

1. Generelle betingelser

1.1, Fortrvdelsesfristen

Hvis De vil fortryde Deres keb, skal De give salgeren eller dennes repraesentant, f.eks. en
ejendomsformidler, skriftlig underretning herom inden & hverdage. 6-dages fristen regnes fra den dag

aftalen indgds, uanset om aftalen er betinget af et eller flere forhold. Ved beregning af fristen medregnes
ilkke lgrdage, sendage, helligdage og grundlovsdag.

Hvis aftalen Indg8s ved, at De accepterer et salgstilbud fra smlgeren, regnes fristen dog fra den dag, hvor
De er blevet bekendt med saelgerens tilbud,

Underretningen om, at De vil fortryde kebet, skal vzere kommet frem til szelgeren efler dennes
ol jomsformidler, | fr iat

] .

Hvis De vil fortryde kebet, skal De endvidere betale et belgb (godtogrelse) pa 1 procent af den aftalte
(nominelle) kgbesum til seelgeren. Dette belab skal veere betalt inden udlobet af 6-dages fristen. Hvis
kabsaftalen er indgaet eller formidlet for salgeren af en ejendomsformidler, kan denne modtage belabet
pa seelgerens vegne.

De skal dog ikke betale det navnte belgb, hvis szlgeren har opfert ejendommen med salg for gje, elier
hvis salgeren har sclgt ejendommen som led | sit hovederhvery.

Klager fortrad efterfglgende handlen, og gjorde derfor brug af fortrydelsesretten pa 6 hverdage og
betalte som falge heraf 1 % af den aftalte kabesum svarende til 18.800 kr.

Parternes bemarkninger:
Klager

Klager har bl.a. anfert, han kontaktede indklagede for at fa afklaret en reekke spargsmal vedr. lejlig-
heden, 1/S-foreningen, samt hvad handlen ville indebare rent gkonomisk. Indklagede forklarede, at
man heftede solidarisk overfor ejendommens kreditorer. Indklagede oplyste, at han kendt forenin-
gen, og at klager derfor ikke havde grund til at veere nervgs.

Klager indledte herefter forhandlinger om prisen. Da denne var pa plads, mgdte klager hos indkla-
gede til en gennemgang af kabsaftalen forud for klagers underskrift.

Klager havde aldrig for set en kgbsaftale og folte sig derfor tryg ved, at indklagede gennemgik
kabsaftalen punkt for punkt. Ved punkt 11 forklarede indklagede, at klager havde 6 dages fortrydel-
sesret. Inden klager satte sin underskrift, spurgte klager indklagede om, der var yderligere vaesentli-
ge forhold klager endnu ikke var blevet oplyst om. Indklagede svarede, at det var der ikke.

Klagers bank (DD) afslog at lane klager pengene til handlen, hvorfor indklagede henviste til FF’s
samarbejdspartner EE, som indvilgede i at lane klager til kabet.

Efterfalgende talte klager med sin bankradgiver i DD, som pa det kraftigste fraradede klager at gen-
nemfare handlen grundet den gkonomiske risiko. Derefter blev klager af flere fraradet at indtraede i
en 1/S-forening. Klager kunne derfor ikke leengere genkende det billede, som den indklagede havde
tegnet og valgte at gare brug af sin fortrydelsesret. Farst her blev klager klar over, at der var en
godtgarelse pa 1 % af kebesummen forbundet med at gare brug af fortrydelsesretten.

Klager tog kontakt til indklagede og forklarede situationen. Indklagede gav klager ret i, at han ikke
havde navnt godtgarelsen pa 1 %.

Side | 3



Det ma forventes, at indklagede havde oplyst om den gkonomiske godtgerelse, nar klager direkte
havde spurgt om, der var andet vasentligt, indklagede ikke havde oplyst. Indklagede var klar over,
at klager ikke havde haft lejlighed til at leese kgbsaftalen forud for deres mgde, og at gennemgangen
var ren formalia.

Klager mener ikke, at han er blevet ordentligt vejledt. Indklagede har undersggelses- og oplys-
ningspligt og skal oplyse, hvilke heftelser klagers underskrift vil medfarer.

Derudover indeholdt aftalen hverken radgiver- eller bankforbehold og lejlighedens areal var forkert
angivet. Ifalge BBR er lejligheden 61 m? og ikke som angivet 74m?.

Indklagede

Indklagede har ved advokat GG bl.a. anfart, at der hverken er handlet i strid med god ejendoms-
maglerskik eller lov om formidling af fast ejendom m.v. eller pa anden vis overtradt love, regler
m.m. geldende for ejendomsmeeglere.

Det kan bekreeftes, at klager blev oplyst om forholdene ved at kabe en lejlighed i et interessentskab.
Klager blev oplyst om den solidariske heftelse, der ligeledes er naevnt i salgsopstillingen og i kebs-
aftalens punkt 11.

Indklagede kan ligeledes bekrafte, at parterne pa deres mgde gennemgik kebsaftalen og herunder
ogsa bilaget "Oplysning om fortrydelsesret”. | den anledning blev 6-dages fortrydelsesret navnt.
Eftersom bilaget blev gennemgaet, blev godtgarelsen pa 1 % tillige omtalt.

Klager valgte selv, at underskrive kabsaftalen samme dag. Det kan ikke klandres indklagede, at
klager valgte at underskrive efter gennemgangen af kgbsaftalen.

Indklagede kan ikke genkende, at klager skulle have modtaget mangelfuld vejledning.

Klagers udlaegning af forholdet om den solidariske haftelse er uklar. Klager anfarer bade, at han
blev orienteret af indklagede om den solidariske haftelse i et interessentskab og i den konkrete for-
ening, samtidigt med at klager anfarer, at klagers bank radede ham til ikke at gennemfgre handlen
pa grund af den solidariske haftelse.

Der var indsat et meget specifikt bankforbehold i kebsaftalen pa foranledning af EE. Indklagede
kan derfor ikke genkende, at klagers bank skulle have fraradet klager at indga handlen. Indklagede
kan ikke forholde sig til klagers forhold til en anden bank.

I forhold til lejlighedens areal var der i kgbsaftalen punkt 11 et underpunkt, hvori der findes en
nermere forklaring af arealet pA 74m? og 61m?. Samtidigt er der henvist til opmalinger foretaget af
en landsinspektgr, som har beregnet arealet til 74m?.

Disciplinernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinzrnavnet 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.
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Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., 8 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfare sit op-
drag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik.

Ifalge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade selger og kaber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemfarelse.

Oplysningspligten indebeerer, at ejendomsmaeglere skal give oplysninger om ejendommen og ejen-
domshandlens faktiske og retlige forhold. Dette indebarer bl.a., at ejendomsmaegleren skal oplyse
om ejendommens stamdata, herunder anvendelsesmuligheder og eventuelle anvendelsesbegrans-
ninger, om ejendommens skatter og afgifter, samt andre ejer- og anvendelsesudgifter. Endvidere
skal ejendomsmagleren oplyse om helt almindelige regler som f.eks. anvendelse af fortrydelsesret-
ten.

Det fremgar af bilaget ”Oplysning — om fortrydelsesret”, som var vedlagt kebsaftalen, under punkt
1.2, at Hvis De vil fortryde kebet, skal De endvidere betale et belgb (godtgarelse) pa 1 procent af
den aftalte (nominelle) kabesum til selgeren.”

Bilaget er underskrevet samme dag som kebsaftalen og begge parter har anfert, at bilaget blev frem-
lagt pa parternes made den 29. september 2017. Neevnet leegger derfor til grund, at oplysningen om
godtgarelse pa 1 % har vaeret klager bekendt inden indgaelsen af kabsaftalen. Indklagede ejen-
domsmagler har saledes opfyldt sin oplysningspligt og derved ikke handlet i strid med god ejen-
domsmaeglerskik.

Efter lov om formidling af fast ejendom m.v. § 39, stk. 1, skal ejendomsmagleren udarbejde en
specificeret salgsopstilling, som skal indeholde en udfarlig beskrivelse af ejendommen, herunder
oplysninger om grund-, bygnings- og boligareal (BBR-arealer), jf. formidlingsbekendtgarelsens § 6,
stk. 1, nr. 5.

Indklagede havde i salgsopstillingen angivet lejlighedens BBR-areal til 74m?. Oplysningen var for-
kert, idet lejlighedens areal efter BBR rettelig er 61 m® Indklagede burde i salgsopstillingen have
oplyst, at det angivne boligareal p& 74m? var baseret p& en opmaling foretaget af landsinspektaren
den 10. oktober 2013.

Det forhold, at det i kgbsaftalens pkt. 11, fremgar, at der er uoverensstemmelser mellem oplysnin-
gerne i BBR og den faktiske arealangivelse, kan ikke fare til andet resultat, i det disse oplysninger
burde veere fremgaet af salgsopstillingen.

Indklagede ejendomsmegler BB har saledes overtradt lov om formidling af fast ejendom m.v. § 39,
stk. 1, og derved handlet i strid med god ejendomsmaglerskik.

Navnet finder intet grundlag for, at paleegge indklagede ejendomsmaglervirksomhed et ansvar,
som derfor frifindes.

Side | 5



Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmeegler, BB, tildeles en advarsel jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. 8
53, stk. 1.
Indklagede ejendomsmeeglervirksomhed, CC, frifindes.
Kendelsen offentliggares, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., 8§ 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 afggrelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sj6berg
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