DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 24. februar 2009
blev der i sag 51-2008
KK

mod

Ejendomsmaegler 1]
afsagt salydende

Kendelse

Ved brev af 24. juni 2008 har KK indbragt statsautoriseret ejendomsmaegler 1] for
Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har radgivet klageren korrekt vedrg-
rende muligheden for udstykning af klagerens ejendom, som indklagede formidle-
de salget af.

Sagens omstandigheder:

Klagers ejendom blev vurderet af indklagede. Klager og hendes eksmand indgik
formidlingsaftale med indklagede den 23. oktober 2006. Ejendommen blev veaerdi-
ansat til 1.495.000 kr. Ejendommen er pa 7.859 m2 og ligger i landzone.

Indklagede skrev den 30. oktober 2006 til [bynavn] Kommune og spurgte, om
grunden kunne udstykkes.

Da indklagede havde fundet en potentiel kgber til ejendommen, rettede klagers
eksmand telefonisk henvendelse til Teknisk Forvaltning i [bynavn] Kommune den
16. november 2006 med henblik pa en afklaring af, hvorvidt ejendommen kunne
udstykkes. Ved samtalen blev det oplyst, at da ejendommen var beliggende i en
landzone, ville en ansggning om udstykning blive afvist.

Den 22. november 2006 underskrev klager og dennes eksmand en kgbsaftale pa
ejendommen med en salgspris pa 1.450.000 kr.

Salgsbudgettet indeholdt fglgende formulering:

... "Evt. skat i. h.t lovbekendtgorelse nr. 911 af 27. september 2005 om beskatning
af fortjeneste ved afstdelse af fast ejendom.

Hvis ejendommen er p§ 1.400 m? eller derover, eller hvis saelger ikke har boet p&
ejendommen, mens den har haft status af en- eller tofamiliebolig eller ejerlejlig-
hed til beboelse, er ejendommen som hovedregel ikke omfattet af “parcelhusreg-
len”, som medforer, at salget kan ske skattefrit. Som folge heraf anbefales det
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seelger hos en revisor at f§ beregnet, hvorvidt salget er forbundet med betaling af
ejendomsavanceskat og i bekreaeftende fald hvor meget.”...

I kgbsaftalens pkt. 14 er anfort:

... Saelger er bekendt med, at Ejendomsmeaeglervirksomhed endnu ikke har mod-
taget svar pd forespgrgsel om udstykning (evt. skat iht. til lov nr. 247 af 9. juni
1982).”..

Ved brev af 13. december 2006 meddelte [bynavn] Kommune indklagede, at det
ville vaere muligt at fa godkendelse til udstykning af en parcel. Brevet indeholdt
tillige information om, at ejendommen var beliggende i bade landzone og inden
for en i kommuneplanen afgraenset landsby.

Parternes bemaerkninger:

Klager har anfgrt, at indklagede har tilsidesat sine forpligtigelser til at varetage
klagers interesser som szelger.

Indklagede burde inden vardianseettelsen af ejendommen have undersggt, om
det var muligt at fa tilladelse til at udstykke en del af ejendommen til en eller flere
parceller. En sddan mulighed ville betyde en hgjere salgsvaerdi for ejendommen.

[bynavn] Kommunes tilkendegivelse af 13. december 2006 indebar, at ejendom-
men blev solgt til en for lav salgspris, og at klager som fglge heraf led et tab.

Indklagede burde have radet klager til ikke at underskrive kgbsaftalen, for der
foreld et svar vedrgrende den mulige udstykning fra [bynavn] Kommune. Indkla-
gede matte vide, at klager og dennes eksmand ikke kunne vaere klar over, at [by-
navn] Kommunes mundtlige tilkendegivelse af 16. november 2006 ikke kunne
tillaegges bindende virkning, og indklagede derfor burde have radgivet herom.

Indklagede havde gjort opmaerksom p3, at der foreld en risiko for beskatning, da
grunden var over 1.400 m?, men indklagedes medarbejder beroligede klager sale-
des, at de antog, at der ikke ville opstd problemer. Indklagedes medarbejder
gjorde ikke i den forbindelse opmaerksom pa, at klager burde kontakte en revisor i
relation til den mulige beskatning. Indklagede har ikke naermere radgivet om,
hvad det ville indebaere gkonomisk, hvis der skete beskatning.

Indklagede burde have indsat et forbehold i kabsaftalen, saledes at salget af
ejendommen var betinget af, at det ikke ville udlgse ejendomsavancebeskatning.

Indklagedes medarbejder var blevet oplyst om, at klager og dennes mand skulle
skilles, men pa intet tidspunkt har klager givet udtryk for, at salget burde forega
sa hurtigt som muligt. Det var vigtigt, at salget af ejendommen gav et solidt gko-
nomisk afsaet for dem begge i forbindelse med anskaffelse af ny bolig.

Indklagede skal erstatte det tab, klager har lidt som fglge af betaling af avance-
skatten og ved, at der ikke er taget hgjde for udstykningsmuligheden.

Indklagede har anfgrt, at klager efter indklagede opfattelse ikke led et tab ved
handlen. Ejendommens vaerdiansaettelse er alene baseret pa, hvad ejendommen
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ville kunne indbringe, og salgsprisen aendres normalt ikke som fglge af, at saelger
skal betale skat ved salget.

Ejendommen blev solgt til maksimal pris, da der ved bygningen skulle paregnes
en del feerdigggrelsesarbejde. Den store grund var en forudsaetning for udbudspri-
sen. Klager er flere gange savel mundtligt som skriftlig blevet gjort opmaerksom
pa risikoen for beskatning.

Klager udtrykte ikke gnske om at indstille salget af ejendommen, indtil der foreld
svar fra kommunen. Der var et gnske om, at salget skulle ske hurtigt, og det var
klagers beslutning at underskrive kgbsaftalen, fgr [bynavn] Kommune havde be-
svaret udstykningsspgrgsmalet.

Hvis ejendommen skulle udstykkes, ville dette medfgre yderligere omkostninger
til skat, landinspektgr, salgssaleer m.v. Udstykning ville ligeledes have en negativ
betydning for veerdien af restejendommen.

Klageren har ikke lidt noget tab.

Indklagede har vedrgrende arbejdsfordelingen mellem indklagede og indklagedes
medarbejder oplyst, at det pa salgstidspunktet var saedvanligt, at medarbejderens
kgbsaftaler “rundede” indklagedes bord.

Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

I henhold til lov om omszetning af fast ejendom §§ 14 og 16 er en ejendomsmaag-
ler palagt henholdsvis en undersggelsespligt og en radgivningsforpligtigelse, sale-
des at kgbsaftalen indeholder en betryggende regulering af handlen, og saledes at
ejendomsmaegleren radgiver opdragsgiveren med udgangspunkt i dennes behov
og interesser.

Naevnet finder, at indklagede har opfyldt sin undersggelsespligt, idet hans medar-
bejder umiddelbart efter indgdelse af formidlingsaftalen bad [bynavn] Kommune
om at tage konkret stilling til muligheden for udstykning.

Indklagede havde pligt til at radgive klager om risikoen for ejendomsavancebe-
skatning i forbindelse med salg af ejendommen. En sadan pligt indebaerer ikke
ngjagtige beregninger af skatten, men indklagede er forpligtet til at give informa-
tion om de mulige skattemaessige konsekvenser.

Naevnet finder det godtgjort, at klager i salgsbudgettet og mundtligt har modtaget
tilstraekkelig information om den foreliggende risiko for beskatning.

Disciplinaernaevnet finder dog, at det forhold, at det ved kgbsaftalens underskrift
var uafklaret om udstykning kunne ske, skaerper kravene til indklagedes radgiv-
ning, saerligt henset til den indgribende betydning en beskatning havde for klage-
ren.

Indklagede burde have radgivet klager om muligheden for at afvente en endelig
afklaring af, om ejendommen kunne udstykkes, fgr de skrev under pa en ubetin-
get kgbsaftale. Indklagede burde endvidere have radgivet klager om muligheden
for at ggre kgbsaftalen betinget af, at ejendommen ikke kunne udstykkes. Indkla-
gede har ikke godtgjort, at en sddan radgivning blev givet.
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Indklagede har sdledes handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik, hvorfor ind-
klagede tildeles en advarsel.

Neaevnet har i formildende retning lagt vaegt p&, at indklagedes medarbejder un-
dersggte udstykningsmulighederne, og at klageren ved underskriften pa kgbsafta-
len var klar over, at der ikke foreld skriftligt svar fra kommunen vedrgrende ud-
stykning.

Naevnet kan ikke pa det foreliggende grundlag afggre, om indklagedes veerdian-
saettelse af ejendommen var korrekt, idet dette ssedvanligvis ma forudsaette af-
holdelse af et syn og sken. Et sddant kan ikke finde sted ved naevnet, men ma
udmeldes ved domstolene. Dette klagepunkt kan derfor ikke behandles ved naev-
net pa det foreliggende grundlag.

Neaevnet har ikke hjemmel til at tage stilling til, om indklagede har padraget sig et
erstatningsansvar over for klageren. Sddanne sager henhgrer under Klagenaevnet
for Ejendomsformidling og domstolene.

Thi bestemmes:
Indklagede, ejendomsmaegler 1], tildeles en advarsel.
Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinsernaevnet for Ejen-

domsmaeglere § 13, stk. 3.

Lone Bach Nielsen
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