DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 11. oktober 2017

blev der efter skriftlig procedure,

i sag 370 - 2016-6989 - 17/00160
AA

mod

Ejendomsmaegler BB
afsagt sdlydende

Kendelse

Ved e-mail af 30. juli 2016 har AA indbragt ejendomsmaegler BB for Disciplinaernasv-
net for Ejendomsmaeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede ejendomsmaegler har handlet i strid med
lov om formidling af fast ejendom m.v., §§ 24, 25 og 46, stk. 1, og god ejendoms-
maeglerskik ved ikke at oplyse i kgbsaftalen, at den til ejendommen tilhgrende ude-
stue ikke var registreret pa BBR-meddelelsen og ved ikke at undersgge forholdet
naermere.

Sagens omstandigheder:

Den 14. august 2013 kgbte klager ejendommen, beliggende [adresse], [postnum-
mer], som indklagede havde i kommission. Klager havde forinden vaeret ude at besig-
tige ejendommen til et abent hus.

En del af ejendommen var en udestue, som szelger selv havde opfgrt i 2011. Udestu-
en fremgik ikke af BBR-meddelelsen, hvilket blev patalt i tilstandsrapporten.

Det var anfgrt i salgsopstillingen at bade bebyggelsesarealet og boligarealet var pa
156 m2.

Klager benyttede sig af en advokat ved handlens indgaelse.
Fglgende fremgik af advokatens godkendelsesskrivelse pkt. 5:

"Havestue/udestue er udfort i saelgers ejer-tid og udestuen er ikke anmeldt
i BBR-ejermeddelelsen. Saelger indestdr for, at udestuen er lovlig opfart og
indrettet samt er udfort hdndvaerksmeaessigt korrekt.”

Hertil svarer indklagede pa vegne af szelger:

"Der er tale om en ombygning/total renovering agf den overdeekkede ter-
rasse, der fore fandtes inden, jf. byggetilladelser samt tegninger i forbindel-
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se med opforelse af Kekken/alrum. Tilladelsen er sdledes givet for leenge si-
den. Herudover er renoveringen sket efter lovaendring om sm8bebyggelser
pd ejendom, hvilket nok er ligegyldigt i dette tilfeelde. Udestuen er selvbyg-
get og seelger er ikke h8ndveaerker, men har opfort udestuen efter fagkyndi-
ges rdd. Saelger kan derfor ikke st inde for at den er h8ndvaerksmaessig
korrekt, men der henvises til tilstandsrapport, hvor der ikke er nogle be-
meerkninger udover kommentaren omkring fuge K1”

Den 26. august 2013 fremsendte klager en mail til sin advokat med en opdatering af,
hvad der var blevet aftalt i henhold til advokatens godkendelsesskrivelse. Heraf frem-
gik intet om udestuen. E-mailen blev tillige fremsendt til indklagede.

Den 1. oktober 2013 overtog klager ejendommen.

I juli 2015 satte klager ejendommen til salg, og blev i den forbindelse gjort opmaerk-
som pa, at det var et problem, at udestuen ikke fremgik af BBR-meddelelsen.

Den 9. juli 2015 rettede klager henvendelse til kommunen, som informerede om, at
opfgrelse af en udestue kraever byggetilladelse, men at der ikke var ansggt om bygge-
tilladelse til den pdgaeldende udestue.

Den 27. juli 2015 igangsatte klager ansggningen om byggetilladelse hos kommunen.

Den 14. september 2015 efterspurgte kommunen om yderligere information, og oply-
ste samtidig at byggeprocenten var 20%, og at de ved beregning af bebyggelsespro-
centen ville bruge beregningsreglerne for BR-S 85, da dette reglement var geeldende
ved vedtagelsen af lokalplanen.

Den 15. september 2015 fremsendte klager det efterspurgte til kommunen.

Den 13. oktober 2015 modtog klager afslag pa lovligggrelse af udestuen samt et pa-
bud om at nedsaette byggeprocenten, da kommunen havde beregnet at bebyggelses-
procenten var overskredet med 1,48%.

Kommunen havde beregnet bebyggelsesprocenten ud fra et samlet etageareal inkl.
sekundaer bebyggelse pa 204,07 m2 og et grundareal pa 950 m2.

Kommunen fremkom med fire mulige Igsninger til klager;
1. Tilkgbe af 71 m2 grund.
2. Ombygge den nedre plan af boligen.
3. Fjerne udestuens vestlige facade.
4. Ombygge og mindske garagen til fra 48 m2 til 35 m2.

Den 16. oktober 2015 fraflytter klager ejendommen, da denne var solgt pr. 1. no-
vember 2015.

Klager overlod beslutningen til de kommende ejere, som valgte Igsning nr. 4, at om-
bygge og mindske garagen.
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Den manglende byggetilladelse medfgrte, at klager matte give et afslag i ksbesum-
men pa kr. 20.000. Derudover har klager brugt kr. 5.226 pa at ansgge kommunen om
byggetilladelse mv.

Parternes bemaerkninger:

Klagerne:

Klager anfgrer, at indklagede har handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik ved
ikke at give retvisende oplysninger om ejendommens udestue, og indklagede som
ejendomsmaegler burde vide, at en udestue altid kraever byggetilladelse.

Klager oplyser, at indklagede under forhandlingsforigbet informerede klager om, at
udestuen henhgrte under regler om smabygninger, hvorfor en byggetilladelse ikke var
ngdvendig, men at tilladelsen var givet tilbage i 1971, da der blev ansggt om byggetil-
ladelse til en tilbygning.

Klager vidste ikke, hvad det havde af betydning, at udestuen ikke var naevnt i BBR-
meddelelsen.

Informationen fra indklagede om den manglende registrering af udestuen pa BBR,
sagde intet om udestuens lovlighed, ligesom det heller ikke sagde noget om pejsens
og breendeovnens lovlighed, at disse heller ikke var anfgrt p& BBR-meddelelsen. Dette
betgd blot, at pejs og braendeovn ikke var registreret korrekt, ikke at de var ulovlige.

Klager stillede krav om, at saelger skulle indesta for, at udestuen var lovlig opfert og
indrettet og udfgrt hdndvaerksmaessigt korrekt. Szelger har alene meddelt, at de ikke
ville indestd for, at udestuen var udfert hdndvaerksmaessigt korrekt, men har aldrig
meddelt, at de ikke ville indestd for udestuens lovlighed.

Klager mener, at indklagede ved sin formulering den 22. august 2013 selvstaendigt
indestod for, at udestuen var lovlig.

Indklagede:

Indklagede anfgrer, at klager havde advokatbistand i forbindelse med kgbet, og at
indklagede under fremvisninger og henvendelse fra klager informerede om, at ude-
stuen var selvbyg og ikke var godkendt. Derudover fremgik det af tilstandsrapporten,
at udestuen ikke var registreret pa BBR-meddelelsen.

Szelger afviste endvidere, at acceptere klagers krav om, at saelger skulle indesta for
udestuens lovlighed.

Kravet om lovlighed blev ikke fastholdt af klager, og handlen blev da ogsa gennemfgrt
uden indestdelse fra saelgers om lovlighed og uden yderligere indsigelser fra klager.

Indklagede mener, at have opfyldt sit opdrag og god ejendomsmaeglerskik ved at af-
vise, at saelger indestod for, at udestuen var hdndvaerksmaessig korrekt opfart.

Indklagede afviser, at have afgivet selvsteendig indestaelse.
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Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Disciplineernaevnet bemaerker indledningsvist, at foranstaende sagsfremstilling er et
resumé af parternes oplysninger til navnet. Ved naevnets vurdering af sagen har
navnsmedlemmerne veeret bekendt med samtlige breve og bilag, som parterne har
indsendt i sagen.

Ved Disciplinaernaevnets mgde den 30. maj 2017 fandt naevnet, at sagen skulle sen-
des i fornyet hgring. Efter den fornyede hgrings afslutning blev det besluttet, at naev-
net kunne behandle klagen ved skriftlig procedure jf. § 11, i bekendtggrelse nr. 1258
af 27. november 2014 om Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere.

Disciplinaernaevnet kan ikke tage stilling til de dele af klagen, der vedrgrer erstatning
til forbrugeren, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernavnet for Ejendomsmaeglere, § 2,
stk. 2. Disciplineernaevnet tager derfor ikke stilling til, om klageren har lidt et tab og
eventuelt har krav pd erstatning.

Ifglge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmaegler
udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke
for, at der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfgrt inden for en periode, til en
pris og pa vilkar, som er nsermere aftalt med saelgeren.

Ifglge lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 2, skal en ejendomsmaegler
radgive saelgeren og varetage szlgerens behov og interesser, ligesom ejendomsmaeg-
ler, jf. § 25, skal give bade kgber og saelger de oplysninger, som er af betydning for
handlen og dens gennemfgrelse.

Det fremgar af lovens § 46, stk. 1, at ejendomsmaegleren i forngdent omfang skal fo-
retage undersggelser og indhente og kontrollere oplysninger med henblik pa, at ud-
kast til kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem parterne,
saledes at handelens efterfglgende berigtigelse er af ekspeditionsmaessig karakter.

Den omsteendighed at klager har haft advokatbistand, fritager ikke indklagede for at
give fyldestggrende oplysninger til klager.

Det fremgik af tilstandsrapporten, at der pa ejendommen var en uregistreret udestue.
Dette er af sa vaesentlige oplysninger for klager, at indklagede havde pligt til at oplyse
om dette forhold.

Der er mellem parterne uenighed om, hvorvidt indklagede under fremvisning af ejen-
dommen informerede klager om, at udestuen ikke var godkendt. Som sagen er op-
lyst, kan naevnet ikke tage stilling til, hvorvidt indklagede mundtligt har informeret
klager om, at udestuen ikke var godkendt og konsekvenserne heraf.

Naevnet er dog af den opfattelse, at indklagede i kgbsaftalen burde have givet saerskilt
oplysning om, at udestuen ikke fremgik af BBR-meddelelsen, herunder betydningen
og eventuelle konsekvenser for klager.

Neevnet finder det kritisabelt, at det fremgar af salgsopstillingen, at bade bebyggel-
sesareal og boligareal er 156 m2. Arealet af en udestue skal medregnes i det bebyg-
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gede areal, men kun medtages i boligarealet, sdfremt udestuen er godkendt til bebo-
else. Indklagede burde sdledes ikke have medregnet udestuen i boligarealet.

BBR-meddelelsen er ejerens oplysninger til kommunen. Oplysningerne skal vaere kor-
rekte, og ejendomsmeegleren bgr som udgangspunktet kunne laegge disse til grund,
hvis de i hovedsagen svarer til de faktiske omsteendigheder. Hvor der er et abenbart
misforhold mellem oplysningerne og de faktiske forhold, eller hvor der er tvivl om op-
lysningernes indhold, bgr forholdene undersgges naermere.

Naevnet finder derfor, at det er en tilsidesaettelse af indklagedes undersggelsespligt,
ikke at undersgge forholdet, nar der er en sa vasentlig uoverensstemmelse mellem
BBR-meddelelsen og de faktiske forhold, at der mangler en bygning pa BBR-
meddelelsen.

Indklagede burde sdledes have undersggt, hvorvidt udestuen var godkendt som bebo-
else.

P& denne baggrund mener navnet, at indklagede ejendomsmaegler, BB, har overtradt

lov om formidling af fast ejendom m.v., §§ 25 og 46, stk. 1 og dermed handlet i strid
med god ejendomsmaeglerskik.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmaegler, BB, tildeles en bgde pad kr. 25.000, jf. § 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 Sjéberg
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