DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 9. september 2013

blev der i sag 214-2013

MM og NN
mod

Ejendomsmaegler AA
afsagt salydende

Kendelse

Ved e-mail af 24. februar 2013 har MM og NN indbragt ejendomsmaegler AA for
Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere.

Klagen drejer sig bl.a. om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om
omsaetning af fast ejendom og god ejendomsmaeglerskik.

Sagens omstandigheder:

Klagerne gnskede at kgbe en ejendom i Italien med henblik pa at etablere en Bed
& Breakfast.

Den 27. april 2010 blev klagerne kontaktet af indklagede, der foreslog dem at ka-
be en lejlighed, hvorfra de kunne drive firma med udlejning af ferieboliger.

I Igbet af juni 2010 besigtigede klagerne lejligheden og de 9 udlejningslejligheder,
der skulle veere fundamentet for opstarten af ferieboligudlejningsfirmaet. Den 24.
0og 25. juni 2010 blev kgbet aftalt med saelger.

Den 15. juli 2010 modtog klagerne den fgrste forelgbige kgbsaftale til underskrift.
Denne blev fgrst faxet tilbage til seelgerne den 4. august 2010, da der var tvivl om
nogle ting i den. Kgbsaftalen blev underskrevet af [..navn p§ klagernes virksom-
hed...] og klagerne.

Den 9. september 2010 blev klagernes virksomhed [...] endeligt etableret.

I oktober 2010 opstod der problemer med szelger af ejendommen omkring noget
istandsaettelse pa ejendommen. Indklagede hjzelper ikke klagerne med disse situ-
ationer.

I november 2010 fik klagerne etableret en erhvervskonto i en italiensk bank. Kla-
gerne fik dog ikke lov til at Iane til ejendommen i den italienske bank.
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Den 28. april 2011 indgik klagerne en ny aftale med seelgerne, hvor klagerne nu
boede som lejere med brugsret til lejligheden. Denne aftale blev underskrevet af
klagerne som privatpersoner.

Parternes bemaerkninger:

Klagerne har bl.a. anfgrt, at indklagede, under falske forudseetninger og under
afgivelse af Igfter han ikke efterfglgende har holdt, har ladet klagerne underskrive
en aftale om kgb af fast ejendom i Italien, hvorved indklagede har overtradt de
regler, der gaelder for ejendomsmaeglere.

Klagerne har endvidere anfgrt, at indklagede foregav at vaere klagernes mand og
fgrst sent i forlgbet oplyste, at han kun var salgers mand.

Klagerne har til spgrgsmalet omkring deres status som forbrugere bl.a. oplyst, at
det var deres oprindelige plan at kgbe et sted at bo privat i Italien med mulighed
for at have et B&B. Det var indklagede, som foreslog, at de skulle kgbe ejendom-
men som en virksomhed.

Indklagede har bl.a. anfgrt, at klagerne helt fra fgrste kontakt har haft til hen-
sigt at erhverve en ejendom i Italien primeert til det formal at drive erhverv inden
for branchen "hotellignende virksomhed”.

Indklagede har endvidere anfgrt, at klagerne opstartede en virksomhed i Italien
ved navn [...], og den fgrste og oprindelige kgbsaftale blev underskrevet af denne
virksomhed ved klagerne. Denne kgbsaftale blev dog senere erstattet med en ny,
fordi klagerne ikke kunne opna finansiering til kgbet.

Indklagede har desuden anfgrt, at klagerne ansggte om et italiensk erhvervslan i
en italiensk bank til at kebe ejendommen. Klagerne fik dog afslag pa lanet pga.
den ene klagers gaeld i Danmark.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Disciplinaernaevnet for ejendomsmeeglere behandler klager over ejendomsmaegle-
res tilsideseettelse af de pligter, som fglger af lov om omsaetning af fast ejendom.

I medfgr af lov om omsaetning af fast ejendom § 1, stk. 3, geelder loven kun -
bortset fra § 25, stk. 1, 3. pkt. - ndr den erhvervsmaessige aktivitet er rettet mod
eller udfgres for forbrugere.

Ved en forbruger forstas en person, som handler med henblik pa afhaendelse af en
ejendom, ndr denne hovedsagelig har vaeret anvendt ikke-erhvervsmaessigt af
vedkommende eller erhvervelse af en ejendom, nar denne hovedsagelig er be-
stemt til ikke-erhvervsmaessig anvendelse af vedkommende, jf. lov om omszet-
ning af fast ejendom § 1, stk. 5.

Det fremgar af sagens bilag, at klagers formal med selve kgbet af ejendommen i
Italien hovedsageligt var at drive erhverv med udlejning af lejligheder.

Det fremgar endvidere, at klagerne undervejs opstartede en virksomhed ved navn

[...].
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Det fremgar af den omfangsrige mailudveksling mellem parterne, at klagerne
henviser til “Projektets beeredygtighed”, spgrger til momsafregning og til stiftelse
af eget selskab. Endvidere er oplistningen i sagens bilag IV i nogen grad er-
hvervsmaessig.

Det fremgar ligeledes, at klagerne gnskede at optage et italiensk erhvervslan for
at finansiere ejendommen.

P& baggrund af ovenstaende laegger naevnet derfor til grund, at klagernes formal
med selve kgbet af ejendommen var erhverv, hvorfor Disciplinaernavnet for Ejen-
domsmaeglere ikke kan behandle klagen.

Thi bestemmes
Klagen afvises.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernaevnet for Ejen-
domsmeaeglere § 13, stk. 3.

Mikael Sjéberg
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