DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 24. februar 2009
blev der i sag 72-2008
KK

mod

Ejendomsmaegler MM

afsagt sdlydende

Kendelse

Ved e-mail af 17. oktober 2008 har KK indbragt ejendomsmaegler MM for Discipli-
naernaevn for Ejendomsmaeglere.

Klager pastar, at indklagede ikke har udgvet sin undersggelsespligt og oplys-
ningspligt i henhold til lov om omszetning af fast ejendom §§ 13 og 14 vedrgrende
en forestdende entreprise pa en ejendom, hvor klager havde kgbt en lejlighed.

Sagens omstandigheder:

Klager underskrev den 9. august 2007 kgbsaftale pa en ejerlejlighed i en mindre
ejerforening med overtagelse den 1. september 2007.

Ejerforeningen havde afholdt generalforsamling den 17. april 2007. Det fremgar af
et udateret referat, at der bl.a. var vedtaget fglgende:

... B forslag 2 og 3: vinduerne mod syd er betalt og betales fortsat for ejernes
egen regning. Her har vi valgt ikke at folge "Normalvedtaegt...” Evt. nye vinduer
skal se ud som de gvrige vinduer i ejendommen.

Vinduerne mod nord udskiftes af ejerforeningen, efterh8nden som de traenger og
der er gkonomi til det.

M og F f8r deres kontakter til at henvende sig til B - og give tilbud p8 udskiftnin-
gen af vinduer/altandar med nord. Inddeekning og kviste laves samtidig med vin-
duerne...”

Klager modtog referatet, fgr han underskrev kgbsaftalen.
I kgbsaftalens pkt. 16 blev blandt andet angivet, at:

...”Saelger oplyser endvidere, at det er blevet besluttet pd generalforsamlingen
den 17.04.2007, at 3. sals lejligheden skal have nye vinduer/altandgre ud mod
nord samt inddaekningerne skal udbedres snarest. Ejerforeningen er ved at ind-
hente tilbud p§ det naevnte arbejde. Arbejdet betales af ejerforeningen”...

Klagers advokat fremsendte den 17. august 2007 en generel godkendelse af

handlen med praecisering/aendring/tilfgjelse om, at ..”Safremt ejerforeningen ikke

betaler for udfgrelsen af de beskrevne arbejder m.v, betaler szelger herfor. Indtil
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arbejderne er udfgrt, skal hensta kr. 25.000 kr. af kebesummen deponeret til sik-
kerhed for opfyldelse af szelgers forpligtelser. S&fremt arbejderne ikke er udfgrt
senest den 1. november 2007, er kgberen berettiget til at lade arbejderne udfgre
for saelgers regning, idet betaling kan finde sted med deponerede midler..”..

Den 23. august 2007 meddelte saelgers advokat, at saelger ikke ville acceptere et
vilkar om, at denne skulle bekoste planlagte arbejder i det tilfeelde, at ejerfor-
eningen ikke betalte herfor. Advokaten vedlagde en przecisering af generalforsam-
lingsbeslutningen fra den 17. april 2007, underskrevet af de tilstedevaerende hen-
holdsvis den 17. juli og 21. august 2007. Dokumentet indeholdt formuleringen:

... "Preecisering:

Punkt 5) B forslag 2 og 3:

Vinduer/altandor 3. sal mod nord udskiftes nu. Kviste og inddaekning laves samti-
dig. M og F f8r deres "kontakter” til at henvende sig til B med henblik p§ at afgive
tilbud p8 arbejdet. N&r tilbud foreligger afholdes et made, hvor det besluttes, hvil-
ket vi skal veelge.”

Den 26. august 2008 henvendte klager sig til indklagede for at klage over dennes
oplysninger vedrgrende udskiftningen af vinduer og dennes udtalelser om ejerfor-
eningens gkonomi.

Den 27. august 2008 skrev klager til seelger af ejerlejligheden og paklagede de
oplysninger, som var givet videre til indklagede i forbindelse med renoveringen af
vinduerne.

Den 27. august 2008 afviste indklagede, at indklagede ikke skulle have udfagrt sit
arbejde ordentligt.

Den 28. august godkendte klagers advokat handlen i et brev til indklagede.
Parternes bemaerkninger:

Klager har bl.a. anfgrt, at indklagede ikke har udfgrt sit arbejde ordentligt. Det
var i forbindelse med salget kendt, at ejerforeningen bl.a. skulle skifte vinduer pa
3. sal, men indklagede havde meddelt, at der var en sund gkonomi i ejerforenin-
gen, og at der stod kr. 50.000 pa foreningens konto, og at der var "helt styr pa”
renoveringen pa 3. sal. Klager har fremlagt et brev fra klagers underbo, som kgb-
te sin lejlighed af indklagede samtidig med, at klager kgbte sin lejlighed.

Denne klager fik samme oplysninger fra indklagede. Mindre end et ar efter over-
tagelsen af lejligheden blev klager pdlagt at foretage en ekstraordinzer indbetaling
pa kr. 10.- 12.000 i forbindelse med renoveringen.

Klager har ikke modtaget oplysninger om, at tilbuddet p& renoveringen fgrst skul-
le indhentes i dennes ejertid. Dette stgttes af praeciseringen af generalforsam-
lingsreferatet.

Klager medgiver at have modtaget alle dokumenter, som indklagede har angivet
at have udleveret til klager.
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Det er klagers opfattelse, at indklagede burde have udbedt sig et tilbud eller pa
en anden made sikret, at gkonomien for renoveringen af vinduerne var fastlagt for
salget af lejligheden.

Indklagede har bl.a. anfgrt, at indklagede ikke handlede ukorrekt i forbindelse
med klagers kgb af ejerlejligheden. Klager, der var repraesenteret ved advokat,
modtog alle relevante dokumenter i forbindelse med handlen.

Ejerforeningen havde kr. 50.000 pa foreningens konto, men da der ikke blev ud-
arbejdet budgetter i foreningen, var det ikke muligt at se, hvor stort et belgb om
noget, som var hensat specifikt til udskiftningen af vinduer mv.

Indklagede benaegter at have givet udtryk for, at der var ”“styr” pa gkonomien.
Tveertimod er klager blevet forevist ejerforeningens gkonomi, og han fik at vide,
at tilbud ikke var indhentet. I henhold til bilag til kgbsaftalen fremgar det, at ejer-
foreningen skulle have lavet et tilbud, og det derfor ikke foreld pd det konkrete
tidspunkt. Indklagede ggr opmaerksom pa, at klager havde deltaget i et ejerfor-
eningsmgde vedrgrende renoveringen inden overtagelsesdagen.

Herudover bemeerkes, at foreningen gnskede at vente med indhentning af tilbud,
da to af ejerlejlighederne i ejerforeningen var til salg, og at ejerforeningen gnske-
de, at de nye ejere skulle deltage i beslutningen om udskiftningen. Af de grunde
matte klager veere vidende om, at tilbuddet fgrst ville fremkomme i dennes ejer-
tid, og at eventuelle ekstraudgifter skulle betales af klager.

Det er indklagedes opfattelse, at sdfremt klager ville se et tilbud, kunne han have
forlangt dette forelagt inden kgbet af ejerlejligheden.

Indklagede tilfgjer, at klager fik et afslag pa kr. 45.000 pa udbudsprisen til daek-
ning af fejl og mangler.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat

Det fglger af lov om omsaetning af fast ejendom §§ 13 og 14, at en formidler i
forngdent omfang skal foretage undersggelser samt indhente, kontrollere og vide-
regive oplysninger med henblik p&, at udkast til kebsaftale indeholder en betryg-
gende regulering af forholdet mellem parterne, sdledes at handlens efterfglgende
berigtigelse er af ekspeditionsmaessig karakter. Dette gaelder ogsa en ejerfor-
enings gkonomiske forhold.

I den forbindelse skal en ejendomsformidler undersgge, om der er truffet beslut-
ning om udfgrelse af stgrre arbejder pa ejendommen, som i den naermeste frem-
tid vil medfgre ikke uveesentlige forhgjelser i den Igbende betaling af bidrag til
ejerforeningen, eller som udlgser en stgrre engangsbetaling.

Disciplinaernaevnet finder, at indklagede ved at have indhentet og videregivet op-
lysninger om ejerforeningens gkonomiske forhold samt de relevante dokumenter i
forbindelse med generalforsamlingsbeslutningen har varetaget sine forpligtigelser
i henhold til lov om omsaetning af fast ejendom. Navnet finder ikke, at indklagede
burde have taget initiativ til at sikre, at gkonomien for renoveringen var fastlagt
fgr salget af lejligheden.
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Som sagen foreligger oplyst, finder naevnet det ikke tilstraekkelig godtgjort, at
indklagede har udtalt sig direkte om ejerforeningens muligheder for at betale for
renoveringen og saledes har fgrt klager i vildfarelse.

Neevnet har ved sin kendelse lagt vaegt pa, at klager og seelger begge var repree-
senteret af advokater, og at spgrgsmalet om renoveringen var genstand for skrift-
veksling mellem advokaterne, og at advokaterne pa deres klienters vegne og
uden indklagedes medvirken opndede enighed om kgbsaftalens udformning og
betingelser.

Disciplineernaevnet finder derfor ikke, at indklagede har overtradt lov om omsaet-
ning af fast ejendom eller handlet i strid med god ejendomsmaeglerskik.

Thi bestemmes
Indklagede, ejendomsmaegler MM, frifindes.

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

Mikael Sjéberg
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