DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 30. Maj 2017

blev der i sag 363 - 2016-4544 - 17/00165

AogB
mod

Ejendomsmaeglervirksomheden X

afsagt sdlydende
Kendelse

Ved e-mail af 12. maj 2016 har A og B indbragt ejendomsmaeglervirksomheden X for
Disciplinaernavnet for Ejendomsmeeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v.,
52, stk.2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede ejendomsmaeglervirksomhed har handlet i
strid med lov om formidling af fast ejendom m.v., §§ 24, 25, 37, stk. 1, nr. 3 og 27,
stk. 1, 2. pkt., og god ejendomsmaeglerskik ved at oplyse i salgsopstillingen, at ejen-
dommen var beliggende i byzone, nar den rettelig 18 i landzone, ved at have prissat
ejendommen for hgjt, og rette i salgsopstillingen umiddelbart forinden kgbsaftalens
underskrivelse, saledes at det fremgik, at ejendommen ikke kun var til salg til nedriv-
ning men til istandsaettelse.

Sagens omstaendigheder:

Den 24. september 2012 fik klagerne udleveret en salgsopstilling til ejendommen, be-
liggende [adresse], [by], som indklagede havde i kommission.

Det fremgik af salgsopstillingens overskrift, at ejendommen kun blev solgt til nedriv-
ning.

Den 8. oktober 2012 indgik klagerne aftale om kgb af ejendommen gennem indklage-
de, til en kgbesum pa& kr. 750.000.

I forbindelse med handlens indgaelse blev der udarbejdet en ny salgsopstilling.

Overskriften i den nye salgsopstilling blev aendret, saledes at ejendommen blev solgt
til istandsaettelse og ikke som fgr anfgrt kun til nedrivning.

Det fremgik af begge salgsopstillinger, at ejendommen var beliggende i byzone.
Den 15. november 2012 overtog klagerne ejendommen.
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Den 10. februar 2014 opnaede klagerne nedrivningstilladelse fra [...] Kommune.

Senere i 2014 satte klagerne ejendommen til salg, til kr. 995.000, gennem indklage-
de. Ejendommen bliver ikke solgt.

I starten af august 2015 sggte klagerne om tilladelse til at opfgre et nyt enfamilieshus
pa grunden. [...] Kommune gjorde i den forbindelse klagerne opmaerksom p3, at ejen-
dommen var beliggende i landzone og ikke i byzone som anfgrt i salgsopstillingerne,
hvilket medfgrte, at klagerne ikke kunne bebygge og benytte ejendommen som for-
ventet.

Klagerne kontaktede i starten af 2016 ejendomsmaegler C fra Ejendomsmaeglervirk-
somhed D for at fa hans vurdering af sagen samt hans bud p& en korrekt pris.

Den 9. marts 2016 kontaktede klagerne gennem deres advokat indklagede og gjorde
indklagede opmaerksom pa problematikken omkring ejendommens beliggenhed i land-
zone og den ifglge klagerne for hgje vaerdiansaettelse.

Parternes bemaerkninger:

Klagerne:

Klagerne har anfert, at de lagde stor vaegt pd ordlyden af overskriften pa salgsopstil-
lingen af den 24. september 2012, idet de gnskede at kgbe ejendommen til nedriv-
ning.

Idet det tydeligt fremgik af overskriften pa salgsopstillingen af den 24. september
2012, at ejendommen kun solgtes til nedrivning, neevnte klagerne ikke deres nedriv-
nings- og byggeplaner for indklagede i forbindelse med kgbet. De tog ikke forbehold
for byggetilladelse, idet de forventede, at dette ikke var et problem, da ejendommen
blev solgt kun til nedrivning, og man i sagens natur derfor skulle opfgre et nyt hus pa
grunden.

Klagerne har endvidere anfgrt, at det var en vigtig forudsaetning for deres kgb af
ejendommen, at den var beliggende i byzone, da de derved kunne f& opfyldt deres
byggeplaner og samtidig kunne benytte ejendommen erhvervsmaessigt.

Klagerne har oplyst, at de tegnede de forsikringer, der var ngdvendige for at opna Ian
i ejendommen, og at dette ikke afspejler, hvad de gnskede at benytte ejendommen
til.

Klager fik fgrst viden om, at ejendommen var beliggende i landzone, da de ansggte
om byggetilladelse hos kommunen i maj/juni 2015.

Klager mener, at indklagede har prissat ejendommen for hgijt, idet ejendommen ikke
er beliggende i byzone.

Indklagede:
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Indklagede er uforstdende overfor, at klagen fgrst er fremkommet efter 3,5 ar, og ik-
ke i forbindelse med, at klagernes boligadvokat gennemgik handlens dokumenter.

Det fremgik af det kommunale oplysningsskema, at ejendommen er beliggende i
landzone. Klagerne har skrevet under pd, at de har modtaget det kommunale oplys-
ningsskema. Indklagede anfgrer endvidere, at det fremgik af salgsopstillingen, at
ejendommen var beliggende i landlige omgivelser.

Indklagede anfgrer, at sdfremt det havde vaeret en vaesentlig forudsaetning for kla-
gernes kgb af ejendommen, at de pataenkte at opfgre et nyt hus, ville forholdet vaere
anfgrt i kgbsaftalen som en betingelse fra klagernes boligadvokat. Kgbsaftalen inde-
holdt ingen betingelser om nedrivning og byggetilladelse.

Indklagede anfgrer tillige, at det forhold at klagerne tegnede husforsikring og optog
I&n i ejendommen, og ikke kun i grunden, tyder pa at de pd handelstidspunktet ikke
havde intentioner om at opfgre et nyt hus, hvorfor det ikke var af afggrende betyd-
ning om ejendommen var beliggende i by- eller landzone.

Indklagede mener endvidere, at udbudsprisen p@ ejendommen var rigtig vaerdiansat,
da det ikke kun er zoneforhold, der er afggrende for ejendommens vaerdiansaettelse.

Indklagede oplyser, at have vurderet ejendommen som en villa, og at zoneforholdet
var uden betydning for prisfastsaettelsen, hvorfor vurderingen pa kr. 750.000,00 er
korrekt.

Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Disciplineernaevnet bemaerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et
resumé af parternes oplysninger til naevnet. Ved nezevnets vurdering af sagen har
naevnsmedlemmerne vaeret bekendt med samtlige breve og bilag, som parterne har
indsendt i sagen.

Disciplinaernaevnet behandler ikke den del af klagen, som vedrgrer erstatning til for-
brugeren, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernavnet for Ejendomsmeaeglere § 2, stk. 2.
Disciplinaernaevnet kan derfor ikke tage stilling til, om klagerne eventuelt har lidt et
tab og eventuelt har krav pa erstatning.

Ifglge lov om formidling af fast ejendom, § 24, stk. 1, skal ejendomsmaegleren udfgre
sit opdrag om omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik.

Efter lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bade szelger og keber de oplysninger,
som er af betydning for handlen og dens gennemfgrelse.

Efter lovens 37, stk. 1, nr. 3 skal formidleren udarbejde en salgsopstilling med oplys-
ninger om ejendommen, som er ngdvendige for en kgbsbeslutning, jf. § 39.

Dette medfgrer, at en ejendomsmaegler ved udarbejdelse af en salgsopstilling skal
sikre sig, at de givne oplysninger er korrekte. Det forhold at de korrekte oplysninger
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fremgar af handlens gvrige dokumenter medfgrer ikke, at det er undskyldeligt, at der
er givet forkerte oplysninger i salgsopstillingen.

De anfgrte oplysninger i en salgsopstilling er vigtige, idet det oftest er disse oplysnin-
ger, som interesserede kgbere bygger deres viden om ejendommen pa og bedgmmer,
hvorvidt de er interesserede i ejendommen eller ikke.

Som sagen er oplyst, er der uoverensstemmelse mellem parterne om, hvorvidt det
var af afggrende betydning, at ejendommen var beliggende i byzone.

Naevnet finder ikke, at klagerne burde have indset at ejendommen var beliggende i
landzone, blot fordi at ejendommen i salgsopstillingen er beskrevet som beliggende i
landlige omgivelser.

Den omstaendighed, at klagerne havde advokatbistand, og at advokaten burde have
opdaget fejlen, idet de korrekte oplysninger om landzone var at finde i det kommuna-
le oplysningsskema, fritager ikke indklagede for at give fyldestggrende og korrekte
oplysninger i salgsopstillingen.

Indklagede andrede i salgsopstillingens overskrift umiddelbart inden klagernes under-
skrift pa kgbsaftalen. Indklagede burde have oplyst klagerne saerskilt om aendringen i
salgsopstillingen.

Indklagede har sdledes forsgmt at give klagerne de oplysninger, som er af betydning
for handlen og dens gennemfgrelse samt ikke i forngdent omfang at have indhentet
og kontrollerede oplysninger til brug for udarbejdelse af udkast til kgbsaftalen. Ind-
klagede har derved overtradt §§ 24 og 25.

Efter lovens § 27, stk. 1, 2. pkt. skal ejendomsmaegleren ved vaerdianseettelsen af en
ejendom tage hensyn til markedsforhold, ejendommens beliggenhed og indretning
samt bygningernes alder og tilstand.

Ved veerdianszettelse af en ejendom indgdr mange aspekter og parametre, og det er
saledes ikke kun afggrende, om ejendommen er beliggende i by- eller landzone. Det
er ejendommen som helhed og dens omgivelser der medvirker til en samlet vurde-
ring.

Naevnet finder det efter indklagedes hgringssvar godtgjort, at indklagede har over-
holdt § 27 i forbindelse med prisfastsaettelsen.

Som fglge af de forkerte oplysninger i salgsopstillingen har indklagede handlet i strid
med lov om formidling af fast ejendom. De skete fejl fremgar af salgsopstillingen fra X
som derved ifalder et selvstaendigt ansvar jf. § 52, stk. 2, i lov om formidling af fast
ejendom.

Naevnet finder saledes, at indklagende ejendomsmaeglervirksomhed, X, har handlede i
strid med lov om formidling af fast ejendom m.v., hvorfor de indklagede tildeles en
bgde pa kr. 10.000.
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Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaeglervirksomhed, X, tildeles en bgde pa kr. 10.000, jf. lov om
formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 1.

Kendelsen offentligggres, 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, ggres op-
meaerksom pa, at afggrelserne ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed,
men navnets afggrelser kan indbringes for domstolene efter de administrative regler
herfor.

Mikael Sjoberg
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