Den 3. juli 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere

1sag 659 —22/13671

Klagenzvnet for Ejendomsformidling

mod

Ejendomsmegler Bo Lynge Nielsen

0g

Ejendomsformidlingsvirksomheden BB A/S (CVR-nr. xx xx Xx Xx)

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 29. august 2022 har Klagenavnet for Ejendomsformidling indbragt ejendomsformid-
lingsvirksomheden BB A/S for Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af
fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og stk. 2.

Ved Klagenavnets behandling af sagen var klager keber af ejendommen.

Klagen er indgivet pa baggrund af Klagenavnets kendelse af den 28. juni 2022, hvor Klagenavnet
behandlede spergsmalet om, hvorvidt indklagede burde have oplyst klager om, at den ejendom, klager
kobte, 14 tet pa en kommende motorvej, og hvorvidt indklagede som folge heraf skulle betale erstat-
ning til klager.

Den 5. september 2022 fandt Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere grundlag for ex officio at
udvide klagen til at omfatte den 1 sagen udpegede ansvarlige ejendomsmeagler Bo Lynge Nielsen.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet 1 strid med lov om formidling af fast ejendom
m.v., §§ 24 og 25, bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 6 og god ejendoms-
maglerskik ved ikke at have givet kaber tilstraeekkelige oplysninger om en kommende motorvej, der
skulle ligge naer den kebte ejendom.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [vej 1] x, xxxx [by 1] til
salg.

Indklagede ejendomsmagler Bo Lynge Nielsen var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler, jf. § 28
1 lov om formidling af fast ejendom.

Ved kebsaftale af den 15. oktober 2021 blev ejendommen kobt for 2.549.000 kr. med overtagelse den
1. maj 2022.
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Af kobsaftalen fremgik, at keber havde faet udleveret ejendomsdatarapport.
Af ejendomsdatarapporten fremgik folgende:

“Notat om lokalplan... Syd for [by 2] bebyggelse er en vigtig forbindelse mellem de to land-
skabskiler, [adal] og [sa] samt de to heervejsruter. Som boligomrade ligger [by 2] som en en-
klave, der danner byens bebyggede grense mod vest. Dermed er der i planlegningen ekstra
fokus pd, hvorledes boligomrddet sammenbindes med bydelens ovrige kvarterer og samtidigt
skecermes mod [omrdde] og den planlagte vestforbindelse. Afskcermende beplantning i skel mel-
lem boliger og erhverv.”

Af ejendomsdatarapporten fremgik herudover, at "Kommuneplan 09” gjaldt for ejendommen.

Af kommuneplan 09 fremgik, at byradd og amtsrdd i september 2003 havde besluttet, at en [vejforbin-
delse 1] som motorvej skulle realiseres som en Vestforbindelse med forlengelse af [motorvej 1] vest
om [by 1], som ville krydse [sund] via [@] og tilsluttes [motorvej 2] syd for [by 3].

Der fremgik ikke yderligere oplysninger om planerne om en kommende motorve;j taet pa ejendommen
1 salgsopstillingen.

Den 5. november 2021 skrev keber til indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed:

"Hej CC,

Til min store overraskelse har jeg lige fundet ud af, at der kommer ny motorvej tcet pd ejendom-
men, hvilket scelger og meegler har undladt at oplyse om i kobsaftalen.

Det er naturligvis ikke lovligt og ansvarsfrit at seelge hus uden at oplyse noget sa vigtigt.
Vedhceftede viser, at scelger har protesteret over motorvejen, sd der er ikke tale om, at scelger
var uvidende om det.

Jeg vil foresla at vi i mindelighed direkte og uden advokater aftaler at jeg annullerer handlen,
sa vi ikke skal ud i et dramatisk forlob, hvor jeg beder min advokat om at steevne scelger og
meegler i sagen. [...]”

Senere samme dag svarede indklagede:

“Hej DD

Tak for din e-mail, som er overdraget mig til besvarelse.

Du har indgdet en endelig og ubetinget handel, som scelger hverken kan eller vil annullere.
Dermed har du definitivt kobt et hus. Det bliver der ikke cendret pd.. [ ...]

Den [vejforbindelse 1] er ikke et faktum. Der er alene fundet politisk flertal for rammerne om-
kring den. Den endelig beslutning afventer en anleegslov, som skal vedtages politisk inden 20235.
Det kan ga begge veje. Der er blandt andet bdde et kommunalvalg og et folketingsvalg veesentlig
for 2025 og et nyt politisk flertal vil kunne rulle trafikforliget tilbage. Alene af denne grund,
kan du ikke gore argumentet om vejen geeldende, da vi slet ikke ved om den reelt nogensinde
kommer, endsige hvordan den endelige udformning bliver. [...]

Den [vejforbindelse 1] har veeret et varmt samtaleemne i 25 dr og scerligt de sidste 5 dr. Den
er omfattet af et politisk trafikforlig, hvorom der har veeret afholdt adskillige pressemoder pa
landsdcekkende tv. Jeg tror du far peent sveert ved at sandsynliggore at du som den eneste mand
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i Kongeriget ikke var bekendt med forholdet, der pad alle teenkelige mader er kendt for alle i
Danmark. [...]”

Parternes bemarkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfort, at Klagenaevnet for Ejendomsformidling den 28. juni 2022 har afsagt kendelse
1 en sag mod indklagede BB A/S.

Klager har pa baggrund heraf besluttet at indgive en klage til Disciplinernavnet for Ejendomsmaeg-
lere over maglerfirmaets pligtforsommelse ved ikke at have oplyst klager om, at den ejendom, klager
kobte, 14 tet pad en kommende motorve;j.

Indklagede

Indklagede har i et samlet svar bl.a. anfert, at indklagede ikke 1 salgsopstillingen har lagt vaegt pé
ejendommens omgivelser, at der f.eks. ikke har varet fremhavet en sarlig udsigt eller lignende som
mistes, hvis motorvejsprojektet gennemfores.

Indklagede har redegjort nermere for og indsendt billede af motorvejens pataenkte placering i forhold
til den handlede ejendom. Ejendommen er beliggende i udkanten af [by 1] i et traditionelt parcelhus-
kvarter. Der er fire parcelhusraekker ud til yderkanten af parcelhuskvarteret, ligesom der er en skov
mellem ejendommen og den kommende omfartsvej. Der vil blive etableret stojskaerme for at elimi-
nere stgjgenerne.

Anonymiseret
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Indklagede har oplyst, at VVM-redegerelsen er blevet opdateret med henblik pa belysning af stejge-
nerne ved motorvejen, og at der ligeledes er udarbejdet stojkort. Disse findes pa Vejdirektoratets
hjemmeside, hvor det er muligt at sla ejendommene op og aflese stojgenen malt i dB. Indklagede har
indsendt skeermprint af disse segninger. Ifelge indklagede er det ikke muligt at sl den 1 sagen om-
handlende ejendom op og beregne stojgenen, fordi parcelhuset ligger i et omrade, hvor stejgenen er
under grenseveardien for trafikstej, som af Miljestyrelsen er fastsat til 58 dB.

Indklagede har pa den baggrund anfort, at stgjgenen ligger under graenseveardien for trafikstej og ikke
udger nogen objektiv gene, ligesom der ingen visuelle genevirkninger er forbundet med den kom-
mende motorvej. Det er derimod en fordel, at til- og frakerselsmulighederne til parcelhuskvarteret
bliver forbedret med den nye omfartsve;.

Den centrale del af salgers oplysningspligt er oplysninger om selve ejendommen. Oplysningen om
den kommende motorvej er et forhold, der ligger uden for den handlede ejendom. De omkringlig-
gende omgivelser vil i de fleste tilfeelde vaere uden interesse for den overdragne ejendom, og selgeren
har dermed ikke pligt til at oplyse herom, medmindre det kan konstateres, at forhold ved omgivelserne
vil give anledning til veerdiforringende funktionssvigt, skader eller risiko for skader pa ejendommen.
Hvis forhold uden for ejendommen ikke pavirker den ejendom, der s@lges, og det ikke er forhold, der
er umulige eller usedvanlige, skal selger ikke oplyse herom, og keber ma i stedet selv undersoge
forholdet, hvis det konkret og individuelt har betydning for keber. Der kan 1 vid udstrekning settes
lighedstegn mellem hvad s@lger og magler ber oplyse om, om end maglerens forpligtelser er mere
begranset end salgerens, henset til, at s&lger bor 1 ejendommen.

Indklagede har anfert, at ejendomsdatarapporten blev vedlagt handlens dokumenter, og at der heri
var oplysning om “’den planlagte vestforbindelse” samt oplysningen om den geeldende kommuneplan.
I kommuneplanen er vestforbindelsen nevnt under flere punkter, og den er tegnet ind pé relevante
kort 1 kommuneplanen. Kebers advokat bad herudover om at f& en opdateret ejendomsdatarapport,
hvilket blev imedekommet, og kebers advokat har gennemgaet begge ejendomsdatarapporter. Oplys-
ningen om vestforbindelsen er dermed givet.

Indklagede har anfort, at afgerelsen fra Klagenaevnet for Ejendomsformidling baserer sig pé et forkert
og utilstreekkeligt faktum, og at sagen ikke er i trdd med tidligere, lignende praksis.

Indklagede har herudover anfort, at det endnu ikke er sikkert, at planerne om vestforbindelsen bliver
realiseret. [ 2014 er placeringen af motorvejen vedtaget (placeringen er ’byggelinjesikret”), men for
at projektet bliver realiseret, kraever det, at Folketinget vedtager en anlaegslov og derved skaffer pen-
gene til projektet. Indklagede har betvivlet, hvorvidt det er muligt at fremskaffe de penge, som pro-
jektet vil koste at realisere, og om Folketinget vil stemme for vedtagelsen af den nedvendige anlags-
lov. Herudover athanger projektets finansiering af, at [by 1] Alliancen ogsa bidrager med oprindeligt
750 mio. kr., hvilket nu forventeligt bliver det dobbelte, da projektet er blevet fordyret.

Indklagede har pé den baggrund bestridt, at indklagede har tilsidesat god ejendomsmeglerskik.

Indklagede har anfert, at der, safremt Disciplin@rnavnet nar frem til, at god ejendomsmaeglerskik er
tilsidesat, kun ber komme en mindre sanktion pa tale, henset til, at magleren har foretaget en skens-
preget vurdering af oplysningsspergsmaélet, hvor han har lagt afgerende vagt pd, at der ingen vee-
sentlige genevirkninger var ved en eventuel gennemforsel af motorvejen, og at projektets finansiering
ikke var endelig vedtaget.
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Indklagede har endelig anfort, at den indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed ikke skal pilaegges
et medansvar for et eventuelt brud pa lovgivningen eller overtreedelsen af god ejendomsmaeglerskik,
idet der 1 denne sag er tale om en ejendomsmagler, som har foretaget et fagligt og juridisk sken 1 en
enkelt, konkret ejendomshandel.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Disciplinernavnet bemarker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af parter-
nes oplysninger til n@vnet. Ved navnets vurdering af sagen, har neevnsmedlemmerne varet bekendt
med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt i sagen.

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler udfere sit opdrag
omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkér, som er nermere aftalt med
selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmegleren radgive salgeren og varetage selgerens behov
og interesser.

Ifelge lovens § 25 skal ejendomsmaegleren give bide selger og keber de oplysninger, som er af be-
tydning for handelen og dens gennemforelse.

Ifolge bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 6, stk. 1, nr. 15 (formidlingsbe-
kendtgerelsen) skal salgsopstillingen, foruden en raekke narmere angivne oplysninger, ogsa inde-
holde oplysning om andre forhold af veesentlig betydning.

Navnet legger til grund for kendelsen, at det af kommuneplanen, som var geldende pd handelstids-
punktet, fremgik, at byrdd og amtsrad i september 2003 havde besluttet, at en [vejforbindelse 1] som
motorvej skulle realiseres som en vestforbindelse med forlengelse af [motorvej 1] vest om [by 1],
som skulle krydse [sund] via [o] og tilsluttes [motorvej 2] for [by 3].

Navnet leegger ligeledes indklagedes oplysninger og billeddokumentation af placeringen af ejendom-
men i forhold til motorvejen til grund, at der er fire parcelhusreekker ud til yderkanten af parcelhus-
kvarteret, og at der er en skov mellem ejendommen og den kommende omfartsve;.

5 medlemmer af nevnet finder, at oplysningen om den kommende motorvej, der skal etableres ner
den kebte ejendom, er en oplysning af s& vasentlig betydning, som magleren derfor skulle have sikret
sig, at kaber fik konkret oplysning om ved at angive denne oplysning 1 salgsopstillingen, jf. bekendt-
gorelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 6, stk. 1, nr. 15.

Disse medlemmer har herved lagt vaegt pd, at oplysningen om etableringen af en narliggende motor-
vej er af en karakter, som generelt vil udgere en ikke uvasentlig del af en kebers beslutningsgrundlag
i forbindelse med en bolighandel. Medlemmerne har ligeledes lagt vaegt pa, at oplysningen om ved-
tagelsen af den [vejforbindelse 1] fremgik af en kommuneplan, som var geldende for det omréde,
hvori den omhandlede ejendom ligger. Det mé pa den baggrund forventes, at meagleren ger sig be-
kendt med indholdet heraf og oplyser interesserede kabere om de dele af kommuneplanen, som mé
have vesentlig betydning for den specifikke ejendom.

Det @ndrer ikke herved, at den endelige finansiering af projektet endnu ikke er vedtaget.
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Medlemmerne finder herudover ikke, at det er tilstraekkeligt, at der i handlens dokumenter var vedlagt
en ejendomsdatarapport, hvoraf der fremgik oplysninger om ”den planlagte vestforbindelse”, ligesom
henvisningen til Kommuneplan 09, der indeholdt oplysning om by- og amtsradets beslutning om den
[vejforbindelse 1], heller ikke findes at veare tilstraekkelig tydelig og konkret information til keber af
ejendommen.

Flertallet finder séledes, at indklagede ved ikke at have givet konkrete oplysninger om den kommende
motorvej, der skal etableres nar den kebte ejendom, har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik
samt formidlingsbekendtgerelsens § 6.

Som folge af dette paleegges indklagede ejendomsmaegler, Bo Lynge Nielsen, en bade pa 20.000 kr.

2 medlemmer af nevnet finder, at indklagede ejendomsmaegler i tilstraekkeligt omfang har orienteret
klager om planerne om den [vejforbindelse 1] med henvisningen til Kommuneplan 09, ligesom der
fremgik oplysninger om den planlagte vestforbindelse” i den ejendomsdatarapport, der var vedlagt
handlens dokumenter.

Disse medlemmer har serligt lagt veegt pa oplysningerne om afstanden mellem den handlende ejen-
dom og den planlagte motorvej, herunder at motorvejen ikke vil kunne ses fra ejendommen, og at der
er fremlagt dokumentation for, at en eventuel placering af motorvejen i det planlagte omrade heller
ikke vil forarsage yderligere stejgener i et omfang, der fordrsager, at stojgenen kommer over Miljo-
styrelsens graenseverdi for trafikstej.

Medlemmerne har herudover lagt veegt pa, at der fortsat bestér flere usikre momenter i forhold til den
endelige vedtagelse og linjefering af motorvejen, og at planerne om etablering af en ny vejforbindelse
1 omradet har veret offentligt kendt i lang tid, inden kebsaftalen blev indgaet.

Af disse grunde mener medlemmerne ikke, at indklagede ejendomsmegler har handlet i strid med
god ejendomsmaeglerskik samt formidlingsbekendtgerelsens § 6.

Der treeffes afgorelse efter flertallet, hvorefter indklagede ejendomsmagler Bo Lynge pélaegges en
bede pa 20.000 kr.

Der er endvidere klaget over ejendomsformidlingsvirksomheden. Hvis en ejendomsformidlingsvirk-
somhed skal palaegges en sanktion for overtredelse af bestemmelsen i lovens § 52, stk. 1, kraever det,
at virksomheden har et medansvar eller har et selvstendigt ansvar, f.eks. ved at have svigtet sin le-
delses- eller tilsynspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 2, samt lovbemarknin-
gerne hertil. Disciplinernavnet finder ikke grundlag for, at pélegge indklagede ejendomsformid-
lingsvirksomhed et medansvar eller et selvstendigt ansvar, hvorfor indklagede ejendomsformidlings-
virksomhed, BB A/S, frifindes.

THI BESTEMMES

Indklagede ejendomsmagler, Bo Lynge Nielsen, palagges en bade pd 20.000 kr., jf. lov om formid-
ling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 1.
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Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, BB A/S, frifindes., jf. lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., § 53, stk. 4.

Kendelsen offentliggeres, 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
afgorelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgerelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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