Boligret

Barsen og forende eksperter inden for ejendomsret satter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

Ejendomsmaegler palagt
erstatningsansvar

— men selger risikerer stadigvak
at haenge pa regningen

Det lyder kryptisk, men det kan blive udgangen
pa en usaedvanlig sag om en fejlagtig oplysning
i salgsopstillingen om et omfangsdraen

Af Lars Bastholm,
advokat (H) Elvang & Partnere
Iba@elvang.dk
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lagenavnet for Ejendomsformidling har den
8.juli 2016 truffet afggrelse i en interessant
sag. Sagen angik placeringen af ansvaret for en
forkert oplysning om et omfangsdraen i en salgs-
opstilling. Sagen var som fglger:
I 2015 gnskede en boligejer at seelge sin ejen-
dom, som blev sat til salg hos ejendomsmaeg-

leren. Ejendomsmeegleren udarbejdede udkast
til salgsopstilling, der blev sendt til saelger til
godkendelse. I salgsopstillingen var bl.a. anfart:
“Ejendommen har endvidere omfangsdraen.”

Salgsopstilling godkendt af saelger

Salgsopstillingen blev godkendt af seelgeren.
Imidlertid var der tillige udarbejdet tilstands-
rapport. I denne havde salger oplyst fglgende:
“At der har veeret treengt vand ind gennem keel-
derydervaeggen. At dette er blevet udbedret med
en rist/dreen for cirka 10 ar siden”

Saelger mente saledes angiveligt ikke, at der var
etableret omfangsdraen, men alene rist/draen.

Det er ikke oplyst, om tilstandsrapporten blev
udarbejdet fgr salgsopstillingen. Men ejendoms-
magleren havde utvivlsom modtaget tilstands-
rapporten.

Ejendommen blev solgt og kaber konstate-
rede efter overtagelsesdagen, at der ikke var
omfangsdraen. Angiveligt var der alene et lille
stykke draen ved gavlen af huset, og det 1a ikke i
tilstreekkelig dybde. Kaber rejste pa baggrund af
oplysningen i salgsopstillingen erstatningskrav
mod seelger for kr. 171.000. Belgbet modsvarede
udgiften til at etablere omfangsdraen.

Krav rettet mod magleren

Saelger fremsatte herefter krav om, at ejendoms-
magleren skulle holde seelger skadefri for kabers
krav. Ejendomsmaegleren kunne ikke forklare,
hvorfra oplysningen om omfangsdreenet oprin-
deligt var kommet fra, men mente dog, at den
kom fra seaelger. Ejendomsmaegleren forsvarede

sig i @vrigt med, at salgsopstillingens udformning

var godkendt af seelger, inden den blev udsendt

til interesserede kagbere. Seelger bestred, at oplys-

ningen om omfangsdreenet skulle veere kommet
fra saelger. Seelger mente derfor, at den fejlagtige
oplysning i salgsopstillingen om, at der skulle
veere et omfangsdraen var kommet fra ejendoms-
maegleren.

Klagenavnet fandt indledningsvist, at oplys-
ningen i salgsopstillingen matte forstas saledes,
at der er omfangsdreen om hele ejendommen, da
andet ikke var anfart.

Ejendomsmagleren burde have set fejlen

Klagenaevnet lagde herefter veegt pa, at seel-

ger i tilstandsrapporten havde oplyst, at der var
treengt vand ind i kaelderen, og at dette var ud-
bedret udvendig med rist/draen for cirka 10 ar
siden. Klagenaevnet fandt, at denne oplysning
tydede pa, at der alene var delvist omfangsdraen.
Ejendomsmaegleren burde derfor have veeret op-
maerksom pa, at oplysningen i salgsopstillingen

om omfangsdraen muligt ikke var korrekt. Ejen-
domsmaegleren skulle have undersagt forholdet
naermere. Ved at undlade dette havde ejendoms-
maegleren handlet ansvarspadragende over for
saelger. At salgsopstillingen var blevet sendt til
godkendelse hos selger, der ikke havde reageret
pa det anfarte om omfangsdraenet, kunne ikke
fare til et andet resultat.

Spargsmalet om erstatningens starrelse blev
udskudyt, indtil det var afklaret om szelger skulle
betale erstatning til kgber, og i givet fald hvor
meget.

Umiddelbart var udfaldet saledes gunstigt for

»Umiddelbart var
udfaldet saledes
gunstigt for seelger,
men seelger har
dog ikke klaret
frisag endnu«

salger, men salger har dog ikke klaret frisag
endnu. Ankenavnet har vurderet, at ejendoms-
magleren er erstatningsansvarlig, men der blev
som det fremgar ikke taget stilling til erstat-
ningskravets stgrrelse. Det blev ikke afgjort, om
salger overhovedet har lidt et tab. Dette henset
til at det ikke kan afvises, at prisen for ejendom-
men bare har veeret tilsvarende for hgj, henset til
at ejendommen blev solgt med omfangsdraen og
ikke kun et lille stykke dreaen ved gavlen af hu-
set. I teorien kan det saledes fortsat ende med,
at selger ma betale erstatning til kgber, uden at
saelger kan kreeve et tilsvarende belgb erstattet af
ejendomsmaegleren.
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