Maglers undersggelses- og oplysningspligt

Lov om formidling af fast ejendom m.v.

Af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25 fremgar, at ejendomsmeegleren skal give bade
seelger og kaber de oplysninger, som er af betydning for handelen og dens gennemfarelse.

Ejendomsformidlingslovens (fremover "LFFE”) § 47 rummer en seerlig heeftelse for
ejendomsmaegleren, nar forbrugeren ifalder en skuffet forventning — Professionsansvaret !

Professionsansvaret som et skaerpet ansvar

Professionsansvaret er underlagt en objektiveret bedemmelse, hvor branchenormer er af stor
betydning. Den professionelle eiendomsmaegler er omfattet af et skaerpet ansvar.

Sarlovgivning inden for ejendomsmaegleromradet medfarer et strengere kodificeret objektivt
ansvar i medfer af LFFE § 47, 1. Professionsansvaret for eiendomsmaglere ma anses at
veere et “generelt overordnet skaerpet ansvar”.

LFFE § 24

“En ejendomsmaegler skal udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik,
herunder virke for, at der bliver handlet, og at handlen bliver gennemfart inden for en periode, til en
pris og pa vilkar, som er neermere aftalt med saelgeren”.

Ejendomsmaeglerens oplysningspligt

LFFE § 25 er en forleengelse af bestemmelsen om god skik i § 24, og en delvis viderefgrelse af
LOFE § 13, 1. pkt.152

“Ejendomsmeegleren skal give bade saelger og kaber de oplysninger, som er af betydning for
handelen og dens gennemfgrelse.”

Oplysningspligten omfatter saledes den faste ejendoms faktiske og retlige forhold. De faktiske og
retlige forhold skal forstas saledes, at der pahviler ejendomsmaeglerne en pligt til at oplyse
ejendommens grundlaggende stamdata, anvendelsesmuligheder,
anvendelsesbegransningerd mv. Pligten indebaerer, at der i almindelighed skal oplyses om alle
sadvanlige og generelle forhold af betydning for parterne.

Ejendomsmaglerens undersagelsespligt
Af § 46, stk. 1. i lov om formidling af fast ejendom fremgar:

"Ejendomsmaegleren skal i forngdent omfang foretage undersggelser og indhente og kontrollere
oplysninger, med henblik pa at udkast til kebsaftale indeholder en betryggende regulering af
forholdet mellem parterne, saledes at handelens efterfglgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.”

Det pahviler sdledes ejendomsmaegleren at gennemga alle saedvanlige oplysninger og
dokumenter om ejendommen og sammenholde disse med ejendommens fysiske forhold.
Konstaterer ejendomsmaegleren uoverensstemmelser, skal egendomsmaegleren sgge
sadanne uoverensstemmelser klarlagt. Ved en konstateret uoverensstemmelse udvides
ejendomsmaeglerens undersogelsespligt betragteligt.”

Det fremgar endvidere af forarbejderne til LFFE § 46 om undersggelsespligten, at:

“For der skrives under pa kebsaftalen, skal eiendomsmaegleren have afklaret og bragt alle
forhold i orden, oq der bor ikke efterfalgende vaere behov for yderligere afklaring og
kontrol.”
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Det fremgar heraf, at ejendomsmaegleren skal have afklaret og bragt alle forhold i orden, og
at der ikke er behov for yderligere afklaring og kontrol fer der skrives under pa kebsaftalen.
Dette ma fortolkes, saledes at ejendomsmaglerens sidste mulighed for at undersege og
bringe forholdene i orden, er pa tidspunktet inden der foreligger en endelig underskrevet
kobsaftale.

Bliver kgbsaftale underskrevet og viser der senere at fejl i forbindelse med radgivnings-
,oplysnings- og undersagelsespligten kan kgber rette krav uden for kontrakt efter laeren om direkte
krav.

Dette vil f.eks. vaere det vaerditab keber har, som felge af ejendomsmaglerens brud pa
oplysningspligten

Ejendomsmaeglers obligatoriske ydelser

Ejendomsmeegleren har i henhold til LFFE en raekke »obligatoriske ydelser« og forpligtelser

denne skal preestere samt begraensninger der skal overholdes over for savel saelger som kaber jf.
bl.a. §§ 24-27, §§ 37-41, § 42, § 46 m.v.

Udgangspunktet for lovens opbygning er, at de obligatoriske ydelser der fremgar af loven ikke kan
fraviges ved aftale, jf. lovens § 2, stk. 2.

De obligatoriske ydelser ejendomsmaegleren skal yde, fremgar af den nye lovs kapitel 5,
Ejendomsformidling, heraf §§ 37-41, hvor de er opremsede i lovens § 37, stk. 1. Det fremgar af §
38, 3) udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om ejendommen, som er
nodvendige for en kebsbeslutning, jf. § 39, og 4) udarbejde udkast til kgbsaftale, jf. § 46.”

Seerligt om udarbejdelse af salgsopstilling 136 Det folger af LFFE § 37, stk. 1, nr. 3, at
ejendomsmaegleren skal udarbejde en salgsopstilling med det nedvendige oplysninger,
saledes kober kan traeffe en kebsbeslutning, jf. lovens § 39 om salgsopstilling.

Seerligt om oplysningspligten vedrgrende salgsopstillingen Som ovenfor anfart, har
ejendomsmaegleren som formidler af salget pa vegne af saelger pligt til at oplyse om faktiske og
retlige forhold i medfer af LFFE § 25. Ejendomsmaegleren har i relation til salgsopstillingen -
udover kravene i medfgr af LFFE § 39, stk. 1 - pligt til at opfylde minimumskravene i
Formidlingsbekendtgarelsens § 6.

Falgende underafsnit vil belyse oplysningspligten ud fra minimumskravene i Bekendtgerelsens § 6,
nr. 5 jf. § 7, 1 pkt. omhandlende BBR-ejermeddelelsen. Der pahviler ejendomsmaeglerne en pligt
til at oplyse om Grund-, bygnings, - og boligareal (BBR-areal), dog geelder for ejerlejligheder, en
pligt til at oplyse om boligareal i henhold til BBR-ejermeddelelse og tinglyste boligareal jf.
Formidlingsbekendtgarelsens § 6, nr. 5 jf. § 7, 1 pkt. Eiendomsmaegleren der anforer en forkert
oplysning i salgsopstillingen, ifalder et ansvar for brud pa oplysningspligten se f.eks. KFE
2019-0095.

Det pahviler selv seelgeren. at overholde den loyale oplysningspligt mellem ham og kgber, men
samtidig pahviler det eiendomsmaegleren at efterprgve rigtigheden af disse oplysninger, i det
omfang det er muligt, og hvis der foreligger formodning for, at situationen kraever yderligere

undersggelse
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