DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 2. december 2008

blev der i sag nr. 52-2008

AA
mod

BB
v/ MM & SS P/S

afsagt sdlydende
Kendelse

Med brev af 9. september 2008 har AA som kgber af ejendommen (..1..) indbragt
BB v/ MM & SS P/S for Disciplinaernaevnet. Klager er repraesenteret ved DD v/]]
ApS.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede i forngdent omfang har indhentet
oplysninger om ejendommen, vilkdrene for handlen, og om denne er omfattet af
forbrugerbeskyttelseslovens kap. I.

Sagens omstandigheder:

Klager erhvervede med kgbsaftale underskrevet den 10. maj 2008 en ejendom
beliggende (..1..), med overtagelse 1. juni 2008.

Af kgbsaftalen fremgar bl.a.:

"7. Offentlig ejendomsvurdering og ejendomsvaerdiskat

Offentlig ejendomsvurdering kr. 1.850.000,00 [overstreget og med
handskrift pafgrt 2.650.000] heraf grundveerdi kr. 661.500,00 pr. 01-
10-2006

Evt. ejerboligvaerdi kr. 0,00. Grundlag for ejendomsvardibeskatning
kr. 1.312.500,00.

8. Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom mv. og energimaerkning

Kgber bekraefter ved sin underskrift pd kgbsaftalen
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at veere gjort bekendt med, at handlen er omfattet af reglerne i Lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., kapitel
1,

at kgber fra den medvirkende ejendomsmeegler inden afgivelse af
kgbstilbud har modtaget kopi af tilstandsrapport for ejendommen.

Tilstandsrapport
udarbejdet den xx
udarbejdet af xx

at kgber fra den medvirkende ejendomsmaegler inden afgivelse af
kgbstilbud har modtaget oplysning om ejerskifteforsikring.

Ejerskifteforsikringstilbud
udarbejdet den xx
udarbejdet af xx

16. Individuelle vilkar aftalt mellem kgber og selger, herunder
evt. eendringer til standardvilkar

Kgber erklerer, at have modtaget tilstandsrapport mens denne var
gyldig dvs. fgr d. 6/3 2008.

27. Handlens dokumenter

Tingbogsattest dateret d., Kommunalt oplysningsskema dateret d.,
BBR-ejermeddelelse, dateret d., Ejendomsskatter 2006 dateret d.,
Ejendomsvurdering 2005, dateret d., Ejerskifteforsikringstilbud
dateret, d., Forsikringspolice dateret d., Husforsikringstilbud dateret
d., Arsopggrelse varme d., Arsopggrelse vand/vandafledning dateret
d., DE forside "Vigtig Information” dateret d.

Saelgers underskrift pa kgbsaftalen er ikke dateret, og der er ikke forbehold for
radgivers godkendelse af handlen.

Af den til klager udleverede tilstandsrapport fremgar bl.a.:

"Dato: Udlgbsdato
06-09-2007 06-03.2008”

og af den til klager udleverede salgsopstilling fremgar bl.a.:

"Offentlig vurdering pr.: 01-10-2006

ERHVERVS- OG BYGGESTYRELSEN / DAHLERUPS PAKHUS / LANGELINIE ALLE 17 / 2100 KGBENHAVN @
TLF: 35 46 60 00 / MAIL: DNFE@EBST.DK / www.dnfe.dk



DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Offentlig ejendomsveerdi: 1.850.000
Heraf grundveerdi: 661.500
Evt. ejerboligveerdi: 0
Grundlag, ejendomsveerdiskat 1.312.500
Grundskatteloftveerdi 499.400
Vand/vandafledning m3/m3 3.743,00
Fjernvarme/Naturgas /m3 8.145,00
Ejendomsskatter 2006 9.137,46
Renovation 2.345,00
Rottebekaeempelse 20,00
Forsikring 2.976,00
Grundejerforening ansl. 2.000,00”

I salgsopstillingens afsnit om indretning er tekniske data, herunder mht.
konstruktion og lgsgre ikke udfyldt.

Disciplinaernaevnet er bekendt med, at MM er politianmeldt, idet han pa
tidspunktet for neervaerende sag i e-mails og pa& brevpapir har betitlet sig
ejendomsmeaegler, selv om han indtil 17. november 2008 ikke var optaget i
registret.

Parternes bemaerkninger:

Klageren har bl.a. anfgrt, at tallene i salgsopstillingen vedrgrende den offentlige
ejendomsveerdi, ejendomsskatter, vand/vandafledning og fjernvarme er oplyst
med 2006 niveau, selv om ejendommen blev handlet medio 2008. Med hensyn til
grundejerforeningskontingentet er dette ansldet til 2.000 kr., selv om der bl.a. i
bilagene findes en kvittering fra 2006 pa 2.100 kr. Endvidere er salgsopstillingen
mangelfuld, fordi afsnittene om indretning, tekniske data og lgsagre ikke er udfyldt.

Med hensyn til kgbsaftalen har klageren anfgrt, at der trods aftale herom ikke
blev indsat et forbehold om kgbers radgivers godkendelse af handlen, at
oplysningerne om den offentlige ejendomsveerdi baserer sig p& 2006-vurderingen,
og at der mangler datoer for udarbejdelsen af tilstandsrapport og energimaerke.
Klageren bestrider, at klageren skulle have faet udleveret tilstandsrapporten fgr
dennes udlgb den 6. marts 2008, hvilken dato ligger forud for klagers fgrste
besigtigelse af ejendommen.

Indklagede har bl.a. anfgrt, at indklagede havde ejendommen som udstillingssag
for EE pd Stevns, og at indklagede sdledes blot skulle henvise en kgber. Det var
klagers forhold, der medfgrte, at kgbsaftalen matte udarbejdes i stgrste hast, og
da EE pad Stevns forst kunne udarbejde kgbsaftalen efter weekenden, patog
indklagede - for at fremme sagen - sig opgaven med at udarbejde salgsopstilling
og kgbsaftale.

For s& vidt angdr det forhold, at tallene i salgsopstillingen baserer sig pa 2006-tal
har indklagede bl.a. anfgrt, at de reelle totale ejer-/ og anvendelsesudgifter er
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lavere end de totale ejer-/anvendelsesudgifter i henhold til salgsopstillingen.
Baggrunden for, at ejendomsskatterne er anfgrt pa 2006 niveau skyldes en
systemfejl, og ejendomsskattebilletten 2008 er udleveret til klager som bilag til
kgbsaftale og salgsopstilling. Seerlig for sa vidt angar kontingentet til
grundejerforening har indklagede anfgrt, at den reelle udgift er 100 kr. lavere end
anfagrt i salgsopstillingen, og at udgifterne til varme og vand er mere reelt opgjort
pa baggrund af 2006 tallene, idet saelgerne ikke har benyttet huset i neer samme
omfang i 2007.

Indklagede fastholder, at handlen er omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens kap.
I, hvilket klager har bekrzeftet ved sin underskrift pa kgbsaftalen.

Disciplinaernaavnets begrundelse og resultat:

Det fglger af formidlingsbekendtggrelsens § 13, stk. 1, nr. 4, jf. § 20, at der i
salgsopstillingen skal gives oplysninger om seelgers seneste arsforbrug og
udgiften hertil for sd vidt angdr vand og varme. Det fremgadr endvidere af
formidlingsbekendtggrelsens § 13, stk. 1, nr. 6, at oplysningerne om den
offentlige  ejendomsveerdi skal gives pad& baggrund af den seneste
ejendomsvurdering.

Salgsopstillingen er et centralt dokument i en ejendomshandel, og anvendelses-
og ejerudgifterne kan have afggrende betydning for en kgbers budgetleegning og
beslutning om et eventuelt kgb. Som falge heraf ma en kgber kunne forvente, at
salgsopstillingen som minimum indeholder de oplysninger, som fremgdr af
formidlingsbekendtggrelsen, og at ejendomsmaegleren tillige informerer om
eventuelle sezerlige forhold, der kan have betydning for en kgbers vurdering af
ejer- og anvendelsesudgifterne, f.eks. at ejendommen har vaeret ubenyttet i en
leengere periode. Naevnte forhold ggr sig tillige gaeldende for kgbsaftalen, jf. lov
om omsaetning af fast ejendom § 14.

Ovenstaende forhold udggr en overtraedelse af lov om omsaetning af fast ejendom
med tilhgrende bekendtggrelser.

Et advokat- eller rddgiverforbehold er et seerligt aftalt vilkdr. Disciplinaarnaevnet
finder det ikke godtgjort, at der i den konkrete sag har vaeret fremsat et
udtrykkeligt gnske om, at handlen skulle betinges af radgivers godkendelse, og at
indklagede pa dette punkt har handlet imod klagers interesser.

Disciplinaernaevnet laegger til grund, at kgber ikke modtog tilstandsrapporten,
inden dennes udlgb. Handlen er saledes ikke omfattet af lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom kap. I, hvorfor saelger
(indklagedes kunde) heller ikke er fritaget for sit 10-arige mangelsansvar. Det
forhold, at indklagede, selv om tilstandsrapportens gyldighedsperiode udlgb fgr
klagers fgrste besigtigelse, i kgbsaftalens pkt. 16 har indsat et vilkar, hvorefter
klager erkleerer at have modtaget tilstandsrapporten, mens denne var gyldig, er
en grov tilsidesaettelse af lov om omseetning af fast ejendom § 13,
formidlingsbekendtggrelsens § 23, stk. 2, nr. 1, og god ejendomsmaaglerskik.

De pageaeldende handlinger og undladelser er foretaget af MM, der dengang ikke
var registreret ejendomsmaegler.
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Indklagede er et kommanditaktieselskab, hvor MM er medstifter og den ene af to
direktgrer. Som fglge af dette personsammenfald har indklagede vaeret vidende
om MMs adfzaerd. Ved ikke at gribe ind over for denne adfaerd har indklagede
tilsidesat sin ledelses- og tilsynspligt, og der pahviler der for indklagede et
selvstaendigt ansvar, jf. lov om omsaetning af fast ejendom § 29a, stk. 4.

Da indklagede groft har tilsidesat lov om omsasetning af fast ejendom,
formidlingsbekendtggrelsen og god ejendomsmaeglerskik, finder Disciplinaernavn-
et, at forsammelserne medfgrer bgde, jf. lov om omseetning af fast ejendom §
29b, stk. 4.

Ved bgdefastsaettelsen er szerligt forholdene vedrgrende tilstandsrapporten tillagt
skaerpende betydning.

Thi bestemmes:
BB v/MM & SS P/S palaegges en bgde pa 300.000 kr.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernsevnet for
Ejendomsmaeglere § 13, stk. 3.

Mikael Sjéberg
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