DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 24. september 2014

blev der i sag 214-2014 efter genoptagelse

AA og BB
mod

Ejendomsmaegler KK

afsagt sdlydende

Kendelse

Ved e-mail af 24. februar 2013 indbragte AA og BB ejendomsmaegler KK for Discipli-
naernaevnet for Ejendomsmaeglere.

Den 9. september 2013 afviste Disciplineernaevnet at behandle klagen, da navnet
lagde til grund, at klagerne havde kgbt ejendommen med erhverv som formal.

Ved e-mail af 7. oktober 2013 anmodede klagerne pa@ ny om behandling af deres kla-
ge.

Neevnet har efter en gennemgang af parternes omfattende korrespondance valgt at
revurdere spgrgsmalet om klagernes status som forbrugere.

Klagen drejer sig bl.a. om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om omsaet-
ning af fast ejendom §§ 6, 13, stk. 1, 1. pkt., 15, stk. 1, 16, stk. 1 og 2, in fine, og
god ejendomsmaeglerskik og har ageret som kgbers mand, selvom han var szlgers
mand, og hvorvidt indklagede har givet en fyldestggrende radgivning eller oplysnin-
ger, og hvorvidt indklagede har handlet i strid med Bekendtggrelse om formidling,
udbud og radgivning ved omsaetning af fast ejendom (Formidlingsbekendtggrelsen) §
13, ved at der var fejl i salgsopstillingen, og § 24, stk. 3, da kgbsaftalen ikke var
oversat til dansk, for aftalen blev indgaet.

Klagerne emigrede fra Danmark den 5. august 2010. Da lov om omsatning af fast
ejendom kun vedrgrer klager fremsat af personer med bopal her i landet, jf. alminde-
lige principper for dansk lovgivnings territoriale udstraekning, vedrgrer disciplinaer-
naevnets behandling kun tiden frem til klagernes udrejse fra Danmark.

Sagens omstandigheder:

I vinteren 2009/2010 tog klagerne kontakt til indklagede, idet klagerne gnskede at
kgbe en ejendom i Italien med henblik pa at etablere en Bed & Breakfast (B&B).
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Parterne var pa besigtigelsestur i Toscana sammen i januar 2010, hvorunder ogsa
indklagedes samarbejdspartner, CC, deltog.

Klagerne sa pa adskillige ejendomme, men fandt ikke en egnet ejendom til formalet.

Den 27. april 2010 blev klagerne kontaktet af indklagede, der foreslog dem at kgbe en
bestemt lejlighed/ejendom, hvorfra de kunne drive firma med udlejning af ferieboli-
ger. Der var ifglge indklagede mulighed for, at et antal danskere pa egnen gerne ville
leje deres ferielejligheder ud.

Klagerne syntes om ideen, og parterne aftalte en fremvisning af ejendommen, som
var en lejlighed, den 21. juni 2010.

Indklagede havde foresldet klagerne, at de skulle kgbe den pagseldende ejendom i
firmaregi og henviste til nye skatteregler, dvs. at klagerne skulle oprette en virksom-
hed, og denne virksomhed skulle sta som ejer af lejligheden/ejendommen.

Klagerne stillede falgelig en reekke spgrgsmal pa mail, som handlede om skat, moms
med videre, der relaterede sig til at drive virksomhed i Italien. Klagerne stillede ligele-
des spgrgsmal om momsbetaling mv. for privatpersoner.

Klagerne besluttede at kgbe den pageeldende lejlighed, [adresse], [by].

Den 4. juli 2010 bad indklagede om oplysninger til brug for banklaneansggning, og
klagerne sendte oplysningerne samme dag.

Samme dag sendte klagerne ligeledes en mail med spgrgsmal om bl.a. placering af
flyttelaes i Italien og firmabeskatning.

Klagerne havde pa dette tidspunkt opsagt deres boliger og jobs i Danmark per 1. au-
gust 2010.

Den 5. juli 2010 sendte klagerne en mail til indklagede, hvori de skrev, at de havde
valgt at kgbe ejendommen som privatpersoner.

I samme mail gav klagerne endvidere udtryk for, at de stadig arbejdede hen imod at
starte en virksomhed.

Parterne havde angiveligt en telefonsamtale, hvorunder indklagede oplyste, at klager-
ne alene havde muligheden for at kgbe ejendommen som et firma, der kgbte af seel-
gernes firma. Dette bad klagerne indklagede om at bekraefte i mail af 7. juli 2010.

Indklagede besvarede ikke konkret dette spgrgsmal i sin mail af 12. juli 2010.

Indklagede lovede i mail af 4. juli 2010 at ansgge om et banklan pa klagernes vegne.
Der er uoverensstemmelse mellem parterne pa dette punkt.

Ifelge klagerne var der tale om et boliglan, mens indklagede mener, at det var et er-
hvervslan, da det var klagernes virksomhed, der skulle eje ejendommen.
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I mail af 12. juli skrev indklagede, at han ville udarbejde Ianeansggninger, én om et
almindeligt italiensk boligldn og én som en sakaldt “leasing”-aftale. I denne mail hen-
viste indklagede igen til virksomhedsmoms ved kgb af ejendommen.

Da klagerne svarede, gentog de ikke deres beslutning om kgb som privatpersoner,
men stillede opklarende spgrgsmal til indklagedes mail.

Den 15. juli 2010 fik klagerne den fgrste version af den forelgbige kgbsaftale tilsendt.

Den 16. juli 2010 oplyste de til indklagede, at de sendte en kopi til deres italienske
advokat med henblik pa grundig gennemgang.

Af indklagedes mail af 19. juli 2010 fremgar det, at indklagede stadig arbejdede ud fra
en forventning om, at klagerne ville kgbe ejendommen som firma.

Sagens yderligere omstandigheder
Parterne mgdtes flere gange pa indklagedes kontor i Danmark.

Indklagedes hjemmeside samt andet markedsfgringsmateriale: “[titel]” samt i en blog
om Toscana under xxxx.dk, oplyste om en raekke ydelser/services, som indklagede
ville yde, hvis man ville kgbe af de ejendomme, som han havde i kommission.

“[titel]”, oplyste bl.a.:

Nér du keber bolig i Toscana via 0s, serger vi for at du bliver guidet
sikkert gennem hele processen - bdde for, under og efter handlen.
Vores radgivning og medvirken i bolighandlen er gratis for dig.

Vores gratis service til dig bestar af:

- grundig rddgivning og information om forlpbet af kobsprocessen
- beregning af alle handelsomkostninger - herunder skatter

- forhandlinger med diverse aktarer i en bolighande!

- kontakt til landmdler (‘geometra’) m.fl.

- vores deltagelse i diverse moder, bl.a. notar-mgde

- vejledning om dine opgaver og pligter ifm kgbet - under og efter
- radgivning om finansieringsmuligheder - evt. kontakt til bank

- hjeelp til oprettelse af konto i lokal bank

- vejledning om tilmelding til personregistret (codice fiscale)

- vejledning om din retsstilling i forbindelse med boligkphet

”

Klagerne og indklagede indgik pa intet tidspunkt en skriftlig aftale om rddgivning mv.

Under et mgde den 10. maj 2010 med indklagede og en af salgerne, DD’s sgn, CC,
fik klagerne angiveligt oplyst, at de ville kunne opna savel et banklan i Italien samt
stgttemidler fra en vaekstfond, da de dels var ivaerksaettere og dels var kvinder.
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Den 16. maj oplyste indklagede dog, at han endnu ikke kendte veekstfondens, LL,
praecise betingelser for at yde klagerne 13n.

17.-20. maj skrev parterne sammen vedrgrende de potentielle ferieboliger. Indklage-
de oplyste, at der var op til 9 boliger, og at de var mgblerede.

Den 21. juni 2010 s& klagerne fgrste gang den lejlighed, som de senere kgbte, og 7 af
de 9 udlejningslejligheder, der skulle vaere fundamentet for opstarten af ferieboligud-
lejningsfirmaet.

Den pagaeldende lejlighed skulle istandsaettes, men klagerne ville f& valgmuligheder
om bl.a. indretning og materialevalg. Der var ogsa mulighed for at etablere en pool.

Ved mail af 25. juni 2010 blev kgbet aftalt med saelgerne.

Samme dag den 25. juni 2010 oplyste indklagede, at et erhvervslan ville vaere gko-
nomisk mest fordelagtigt for klagerne.

Den 1. juli 2010 spurgte klagerne, om de kunne regne med indklagedes og CC’s fort-
satte assistance i forbindelse med deres bosaettelse i Toscana. Indklagede svarede
bekraeftende, at det var en gratis ydelse, mens udgifter til fx revisor og notar skulle
betales af klagerne.

Den 15. juli 2010 modtog klagerne den fgrste forelgbige kgbsaftale til underskrift. I
svarmailen fra klagerne af samme dato anmodede de om diverse rettelser til kgbsaf-
talen, herunder om det ville vaere muligt at komme ud af aftalen og f& udbetalingen
retur i tilfselde af, at deres Ianeansggning ikke blev godkendt (en exitklausul).

Den 16. juli spurgte klagerne til visse oplysninger i den forelgbige kgbsaftale, herun-

der at der var uoverensstemmelse mellem aftalens oplysning om ejendommens stgr-
relse og oplysningen i salgsopstillingen og mellem salgsopstillingens oplysning om, at
renovering var feerdiggjort efter 4 maneder og kgbsaftalens oplysning om 6 maneder,
samt at der ikke var indfgjet sikkerhed i form af en exitklausul.

Den 19. juli svarede indklagede og medgav, at der var sket en fejl, og at den tilhg-
rende olivenlund var mindre end det, der var angivet i salgsopstillingen, nemlig 1.059
m? imod salgsopstillingens oplysning om 1500 m?2.

For sa vidt angik selve boligens stgrrelse svarede indklagede, at forskellen skyldtes, at
stgrrelsen var angivet i nettokvadratmeter og ikke i brutto.

Indklagede oplyste endvidere, at aftalen indeholdt en passus om, at hvis lanet ikke
blev godkendt, ville kontrakten blive ophavet, og udbetalinger tilbagebetalt.
Den pagaeldende passus lyder som fglger:
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"AFTALER OG VILKAR

Parterne aftaler desuden, at naervaerende, forelobige kobsaftale bortfalder med tilba-
gebetaling af depositum, i det tilfaelde af falgende betingelse er opfyldt: det
l8n/leasing p§ det aftalte belpb, som keber har anmodet om, er ikke senest den 31. 1.
2011 blevet bevilget.”

Den 27. juli sendte indklagede en revideret udgave af aftalen med fa rettelser.

Den 3. august modtog klagerne en mail fra CC med rettelserne indfgjet og med szel-
gernes underskrifter pa kgbsaftalen.

Ifglge klagerne blev denne faxet tilbage til saelgerne den 4. august 2010 med klager-
nes personlige underskrifter.

Det er bl.a. indfgjet i aftalen, at ”[...] (Klagernes navne) lover p§ deres side at kobe
den samme i det folgende beskrevet ejendom til enten sig selv, til en eller flere per-
soner eller til et selskab, hvilket neermere anfgres i forbindelse med oprettelse af no-
tarialakten.”

Klagerne betalte 4. august 2010 € 50.000 i udbetaling via den ene af klagernes bank,
[bank].

Klagerne fraflyttede Danmark permanent henholdsvis den 1. august og den 5. august
2010 ifglge CPR-registret.

Der blev angiveligt udarbejdet en tilfgjelse den 2. december 2010. Heraf skulle det
fremga, at keberen alene var klagernes selskab repraesenteret ved kun den ene af
klagerne - AA.

Denne tilfgjelse og aftalen af den 3./4. august 2010, der af parterne blev betragtet
som en forelgbig aftale, blev aflgst af en ny forelgbig aftale af 28. april 2011. Aftalen
af 28. april 2011 var underskrevet af begge klagere personligt. Oplysningen om, at
der kunne kgbes af flere eller i selskabsform er ikke medtaget i denne aftale.

Den 24. december 2010 flyttede klagerne ind i ejendommen med szelgernes velsignel-
se, selvom restaureringen endnu ikke var faerdiggjort. Klagerne betalte i den forbin-
delse yderligere € 30.000 til seelgerne.

Kontakten mellem klagerne og indklagede fortsatte efter fraflytningen fra Danmark,
idet klagerne tilsyneladende forventede, at indklagede fortsatte sin radgivning mv.
frem til alt ved kgbet af ejendommen var pa plads. Indklagede skulle bl.a. over-
se/supervise ombygningsarbejdet af ejendommen.

Klagerne havde ved indgivelse af klagen til Disciplinaernaevnet stadig ikke opnaet l1an,
og havde dermed ikke faet skgde p@ ejendommen. Szelgerne har hidtil staet for finan-
siering, indtil klagerne kan opna banklan, sdledes at klagerne skal betale leje/afdrag
frem til senest april 2015.

Klagerne er opmaerksomme pa, at Disciplinaernaevnet for Ejendomsmaeglere ikke kan
tage stilling til spgrgsmal om erstatning.
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Parternes bemaerkninger:

Klagerne:
Klagerne har hertil bl.a. anfgrt:

at vedrgrende deres status som forbrugere var det deres oprindelige plan at
kgbe et sted at bo privat i Italien med mulighed for at have en B&B. Det var
indklagede, der senere foreslog, at de skulle kgbe ejendommen som en virk-
somhed som fglge af nye skatteregler. Klagerne fastholder at veere forbrugere i
lovens forstand, da udlejningsvirksomheden ikke var deres primaere indtaegts-
kilde i den pagaeldende periode.

at indklagede i sin mail til klagerne af 1. december 2009 viser, at han var be-
vidst om, at klagernes hensigt var at erhverve en bolig alene til privat beboelse.

at det i aftalen af 3. august 2010 fremgik, at kgbesummen var inklusive 4 %
IVA (moms), hvilket viste, at seelgerne havde indgaet aftalen som private per-
soner, der ville tage residens i Italien inden for 18 maneder, idet der ellers skul-
le svares 10 % IVA.

at klagerne var i tvivl med hensyn til, om de skulle kabe som erhvervsdrivende
eller ej helt frem til underskrivelsen af den fgrste forelgbige kgbsaftale den 3.
august 2010. Dog har klagerne bemaerket, at de ved mail af 5. juli 2010 havde
gjort klart for indklagede, at de ikke gnskede at kgbe ejendommen som virk-
somhed, men som privatpersoner.

at indklagede havde lovet, at klagerne kunne opna et banklan, at klagerne ville
kunne komme ud af kgbsaftalen via en exitklausul, og at klagerne kunne fa
stgttemidler fra et vaekstfond, at der var et solidt grundlag af potentielle ferie-
boliger og dermed indtjening for deres virksomhed, at indklagede ville bistd
med hjzelp bade fgr, under og efter erhvervelsen af ejendommen, samt at ind-
klagede ville styre ombygningsprocessen af ejendommen i Italien.

at indklagede havde lovet at udarbejde og foresta tre laneansggninger til tre
forskellige banker, men at indklagede tilsyneladende kun havde udarbejdet en.
Klagerne har gentagne gange bedt indklagede sende kopi af disse ansggninger,
men at dette ikke var sket, ej heller den ene, der blev afsendt. Klagerne ved
derfor ikke, hvad der er blevet oplyst til banken.

at indklagede foregav at veere klagernes mand og fgrst sent i forlgbet, efter to
ar, oplyste, at han kun var saelgers mand. Indklagede skrev fgrst i mail af den
16. november 2011, at de ikke havde entreret med ham, og at de selv havde
henvendt sig til ham med henblik pa at kgbe en af de ejendomme, som indkla-
gede havde i kommission.

at indklagedes mangelfulde radgivning har pafgrt klagerne adskillige tab, her-
under udgifter til notar til registrering af virksomhed og efterfglgende aflysning
af samme registrering. Det var ikke ngdvendigt at etablere en virksomhed i Ita-
lien for at indgd kgbsaftalen, sddan som szelgerne og indklagede havde oplyst
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klagerne. Indklagede burde derfor have veeret til stede ved mgdet med saelger-
ne og burde have oplyst klagerne om, at dette ikke var ngdvendigt.

o at klagerne ikke kunne opna tilskud i form af stgttemidler, idet indklagede ikke
havde sgrget for at saette sig ind i, at der skulle have veeret ansggt om disse,
fgr restaureringsarbejdet blev pabegyndt.

o at indklagede ikke har overholdt adskillige bestemmelser i Dansk Ejendoms-
maeglerforenings ” Normer for Udenlandsaktivitet”.

e at indklagede ikke havde oplyst om, at den revisor, som indklagede havde hy-
ret pa deres vegne, ogsa var salgernes revisor.

e at indklagede ikke havde oplyst dem eller sgrget for deres accept, for han hyre-
de en overseetter for deres regning. Dertil har klagerne tilfgjet, at de pa trods af
gentagne padmindelser aldrig har modtaget en faktura for den pa gseldende
overseettelse.

o atindklagede ikke havde oplyst om, at den bank, de ville f i Italien, var sam-
me bank som salgers.

e at indklagede ikke havde givet korrekte oplysninger i salgsopstillingen, hvad
angik bade boligens stgrrelse og stgrrelsen af den tilhgrende olivenlund.

e at det var indklagedes manglefulde rddgivning, der var arsag til, at den ny afta-
le af 28. april 2011 var ngdvendig, og at klagerne fgler sig stavnsbundne til Ita-
lien og den pageeldende ejendom.

e at det er brud pa god ejendomsmaeglerskik, at indklagede har indhentet og
sendt mailkorrespondance mellem klagerne og hhv. revisor og seelgerne til Di-
sciplineernaevnet.

o at indklagede skal holdes fast pa aftalen af 3. august 2010.

Klagerne har endvidere anfgrt til indklagedes pastand vedrgrende geeld/heeftelse i
Danmark, at det drejede sig om en haeftelse pa den ene klagers sgns lejlighed, og at
haeftelsen ikke var relevant, da samme lejlighed allerede var sat til salg, samt at sgn-
nen altid havde betalt.

Klagerne fastholder derfor, at de har givet indklagede alle de informationer, som ind-
klagede havde bedt dem fremskaffe, for ldneansggningen blev udformet.

Klagerne har dertil anfgrt, at indklagede havde modtaget disse oplysninger den 4. juli
2010, men at han fgrst anfeegtede dem efter ca. 5 maneder. Indklagede burde have
gennemgaet oplysningerne pa et tidligere tidspunkt, saledes at problemerne kunne
veere undgdet, og klagerne kunne have opnaet det ngdvendige Ian.

Klagerne satte deres lid til indklagedes markedsfgringsmateriale med lgfter om rad-
givning i forbindelse med diverse konkrete opgaver og processer fgr, under og efter
boligkabet.
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Indklagede har bl.a. anfart,

at klagerne helt fra fgrste kontakt har haft til hensigt at erhverve en ejendom i
Italien primeert til det formal at drive erhverv indenfor branchen “hotellignende
virksomhed”.

at klagerne opstartede en virksomhed i Italien ved navn EE. Den fgrste og op-
rindelige kgbsaftale blev underskrevet af denne virksomhed ved klagerne. Den-
ne kgbsaftale blev dog senere erstattet med en ny, fordi klagerne ikke kunne
opna finansiering til kgbet.

at klagerne reelt er et italiensk selskab ved navn EE, repraesenteret ved den
ene af klagerne, der indgik en forelgbig aftale den 3. august 2010 med et itali-
ensk selskab. Det er sdledes en business til business-aftale

at klagernes mail af 20. maj 2010 viser, at ejendommens indretning med bl.a.
reception var med henblik pa gaester.

at mailkorrespondance af 26. juni 2010 viser, at ejendommen skulle bruges til
erhverv, og at klagerne havde udarbejdet en forelgbig forretningsplan.

at klagernes mail af 2. juli 2010 viser, at klagerne havde udarbejdet et budget
for kgbet af ejendommen til erhverv.

at der i den fgrste kgbsaftale er anfgrt, at klager forpligtede sig til at kgbe
ejendommen til sig selv, en tredje person eller et selskab, som defineres i for-
bindelse med underskrivelse af den endelige kgbsaftale.

at dette er en sadvanlig frase i Italien i kontrakter, hvor selskabet er under op-
rettelse.

at en ejendoms status i Italien kun afhaenger af, hvilke tilladelser der er ansggt
om og givet. Sdledes kan en beboelsesejendom fa tilladelse til at blive restau-
rant, hvis ejeren ansgger om det.

Indklagede havde gentagne gange radet klagerne til at sgge egne radgivere.

Indklagede har anfgrt, at det fremgar af klagernes eget bilag til deres mail af
16. juli 2010, at de har videresendt udkastet til kgbsaftalen til deres advokat i
Firenze. Klagerne var saledes repraesenteret ved egen radgiver.

Indklagede har dertil anfgrt, at en betalingsmeddelelse af 4. juli 2011 fra kla-
gernes bank, [bank], og advokatens faktura viser, at udgiften til bistand fra ad-
vokaten er henfgrt deres virksomhed. Det fremgar af denne faktura, at bistan-
den bestod i konsulentbistand, og assistance i forbindelse med underskrivelse
og udfeerdigelse af den forelgbige kgbsaftale med FF (saelgernes virksomhed).

at klagerne fik bistand fra revisor, GG, og at denne bistand ligeledes blev betalt
af deres selskab.
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e at klagerne 11. august 2010 bad om oversaetterens faktura for at videregive
den til deres revisor. Indklagede har derfor konkluderet, at klagerne har gnsket
momesrefusion og udgiftsfradrag for de naevnte udgifter.

« at klagerne ansggte om et italiensk erhvervslan i en italiensk bank til at kebe
ejendommen. Da banken ikke havde klagernes kredithistorik, havde banken
bedt om, at klagerne sendte alle oplysninger om deres private gkonomiske for-
hold. Arsagen til, at banken ikke ville give lanet, var, at den ene af klagerne
havde tilbageholdt oplysninger om gkonomisk haeftelse for en fast ejendom i
Danmark. Indklagede havde fundet denne oplysning efter en sggning i Tingbo-
gen.

« at bankens afslag pa deres I&neansggning kom i tilstreekkelig god tid, til at kla-
gerne kunne have benyttet sig af den fgrste aftales exitklausul og kunne have
faet deres udbetaling retur. Det valgte klagerne ikke at ggre, da de i stedet an-
nullerede den fgrste aftale og indgik en ny af 28. april 2011.

o at indklagede ikke har radgivet klagerne i forbindelse med eller deltaget i udar-
bejdelsen af denne senere aftale.

e at klagerne udelukkende ernzerer sig fra ejendommens adresse og virksomhe-
den EE.

Indklagede har ligeledes anfgrt, at klagerne har foretaget den anden udbetaling til kgb
af ejendommen via firmakonto.

Indklagede har indhentet udtalelser fra henholdsvis en nabo til klagerne, HH, der i en
periode lod klagerne udleje sin feriebolig, og fra en af forsikringsselskabet 1)’s advo-
kater til at underbygge sin sag og argumentation for, at klagerne allerede pa et tidligt
tidspunkt agerede som erhvervsdrivende.

Indklagede har ligeledes fremlagt en udtalelse fra revisor, GG, vedrgrende, at denne
ikke har vaeret revisor for salgerne af ejendommen.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat:

Neevnet har efter en gennemgang af parternes omfattende korrespondance besluttet
at genoptage spgrgsmalet om klagernes status som forbrugere.

Disciplinaernaevnet for ejendomsmaeglere behandler klager over ejendomsmagleres
tilsideszettelse 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 - bort-
set fra § 25, stk. 1, 3. pkt. - nar den erhvervsmaessige aktivitet er rettet mod eller
udfgres for forbrugere.

Lovens forbrugerbegreb omfatter i overensstemmelse med almindelige principper for
dansk lovgivnings territoriale virkning alene danske forbrugere, hvorved der forstas
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personer, som er bosat i Danmark, jf. saledes ogsa formidlingsbekendtggrelsens § 24,
stk. 1, 3. pkt.

Da det fglger af § 29 a, stk. 3, 1. pkt., i lov om omsaetning af fast ejendom, at naev-
net behandler klager over, at en ejendomsmaegler har tilsidesat de pligter, som fglger
af lov om omsaetning af fast ejendom, og da denne lov kun omfatter den ejendoms-
formidling, der finder sted over for forbrugere, mens disse er bosat i Danmark, fglger
det heraf, at naevnet alene er kompetent til at behandle klager over de formidlingsak-
tiviteter, der har fundet sted, mens klagerne var bosat i Danmark.

Naevnet laegger til grund, at klagerne fraflyttede Danmark permanent henholdsvis den
1. og den 5. august 2010, efter handlen var endeligt aftalt og kgbsaftalen underskre-
vet.

Da klagerne pa tidspunktet for formidlingens begyndelse frem til fraflytningen var bo-
sat i Danmark, er naevnet kompetent til at behandle den del af klagen, der vedrgrer
denne periode.

Ved en forbruger forstas en person, som handler med henblik p& erhvervelse eller af-
heendelse af en ejendom, nar denne hovedsagelig har vaeret anvendt ikke-
erhvervsmaessigt af vedkommende, jf. lov om omsaetning af fast ejendom, § 1, stk. 5.

Der ses ikke i lov om omsaetning af fast ejendom eller forarbejderne hertil at vaere
taget stilling til, pa hvilket naermere bestemt tidspunkt i forlgbet op til selve ejen-
domshandlen vurderingen skal foretages, af hvorvidt kgberen ma anses som forbru-
ger. Det kan give anledning til afgraansningsvanskeligheder, sdfremt kgberens intenti-
on skifter undervejs.

Det fglger heraf, at en persons status som forbruger kan sndre sig over tid afhaengig
af hensigten med erhvervelsen eller afhaendelsen af en padgseldende ejendom.

Klagerne har vedrgrende deres status som forbrugere bl.a. oplyst, at det var deres
oprindelige plan at kgbe en privatbolig i Italien med mulighed for at have en B&B. Det
var indklagede, der senere foreslog, at de skulle kgbe ejendommen som en virksom-
hed. Klagerne fastholder derfor at veere forbrugere i lovens forstand.

Indklagede har bl.a. anfgrt, at klagerne helt fra fgrste kontakt har haft til hensigt at
erhverve en ejendom i Italien primaert til det formal at drive erhverv indenfor bran-
chen "hotellignende virksomhed”.

Indklagede har ogsa anfgrt, at klagerne fra start i 2009 har oplyst, at de var er-
hvervskgbere.

Den fgrste kgbsaftale blev udstedt 3. august 2010 til klagerne personligt med option
for kab personligt eller i selskabsregi.

Naevnet har grundet modstridende oplysninger fra parterne om indholdet af kgbsafta-
len af 3. august 2010 foranlediget en dansk oversaettelse af dette dokument.
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Denne kgbsaftale blev underskrevet af salgerne, som er et selskab, den 3. august
2010 og blev fremsendt pd mail samme dag.

Naevnet laegger til grund, at aftalen var underskrevet den 4. august 2010 af klagerne.
De underskrev med navn og fglgelig som privatpersoner.

Klagerne registrerede den 9. september 2010 hos en notar en virksomhed i Italien
ved navn EE.

Det er ubestridt, at den ejendom, klagerne endte med at indgad aftale om, anvendes
som privatbolig af klagerne.

Fra bopaelen sker administration af klagernes udlejningsvirksomhed samt udlevering
af nggler. Ligeledes at den tilhgrende pool lejlighedsvist anvendes af betalende gee-
ster, og at ejendommens gaestevaerelse har vaeret lejet ud ved en enkelt lejlighed.

Det fglger af lov om omsaetning af fast ejendom, § 1, stk. 3, 2. pkt., at den erhvervs-
drivende har bevisbyrden for, at den aktivitet, vedkommende udfgrer eller har udfgrt,
ikke skulle veere for en forbruger.

Bevisbyrdereglen i lovens § 1, stk. 3, 2. pkt., indebaerer, at den erhvervsdrivende sa-
ledes ma sikre sig, hvem han optraeder for og ma sgge eventuel tvivl herom afklaret.

Det er ubestridt, at da klagerne indledningsvist tog kontakt til indklagede, var det
med henblik pd at starte en B&B.

Det er ligeledes ubestridt, at indklagede foreslog ideen om en bolig, hvorfra admini-
stration af ferieboligudlejning kunne ske.

Et flertal af naevnet lsegger saledes til grund, at klagernes formal med at erhverve en
ejendom zendrede sig over tid oprindelig fra B&B til ejendomme, hvorfra den er-
hvervsmaessige aktivitet primaert skulle ske i form af administration af udlejning af
ferieboliger.

Et flertal af naevnet laegger ligeledes til grund, at klagerne forkastede ideen om at er-
hverve den kgbte ejendom i firmaregi, og at de meddelte indklagede denne beslutning
den 5. juli 2010. Klagerne stillede dog i samme mail spgrgsmal, der relaterede sig til
opstart af virksomhed.

Et medlem finder, at klagernes formal med selve kgbet af ejendommen i Italien ho-
vedsageligt var at drive erhverv med udlejning af lejligheder.

Den usikkerhed om kgbet, som nu var opstdet, burde have faet indklagede til at un-
dersgge klagernes intension om kgbet yderligere. Et par opklarende spgrgsmal ville
hajst sandsynligt have bragt klarhed over, hvad klagernes formal med kgbet var - om
de ville kgbe som erhvervsdrivende eller privatpersoner.

Da den pagzeldende ejendom primaert anvendes som klagernes bolig, er klagernes

benyttelse af ejendommen hovedsagelig til ikke-erhvervsmaessig anvendelse. Flertal-
let af naevnet finder sdledes, at klagerne er forbrugere.
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Det faktum, at der sker administration af klagernes feriehusudlejningsvirksomhed, og
poolen anvendes af visse af gaesterne, kan ikke fgre til et andet resultat.

Et medlem finder, at klagers formal med selve kgbet af ejendommen i Italien var at
drive erhverv med udlejning af lejligheder. Dette medlem finder derfor, at klagerne
ikke er at betragte som forbrugere.

Koberrddgivning

Et flertal af naevnet udtaler:

Det folger af lovens § 6, at radgivning om, hvorvidt en forbruger har rad til keb af en
fast ejendom, skal gives pa grundlag af den forngdne gennemgang og vurdering af
kendte oplysninger om forbrugerens indtaegter og udgifter.

Det fglger af Formidlingsbekendtggrelsen, § 24, stk. 3, at magleren skal give oplys-
ning om forhold, der er af vaesentlig betydning for kgberens beslutning om at kagbe
bolig, herunder skatteforhold, begraensninger i rettigheder samt saerlige pligter mv.
efter det pagaeldende lands regler, som stiller kaberen anderledes end efter danske
regler.

Da klagerne var pa vej til at emigrere til Italien, burde indklagede p3 et tidligere tids-
punkt have radgivet klagerne om at sgge skonomisk vejledning, eventuelt hos en ita-
liensk revisor, bank mv., samt have faet en forhandsgodkendelse fra klagernes bank
fgr underskrift af kgbsaftalen.

Ifglge lov om omsaetning af fast ejendom, § 15, stk. 1 ma ingen vaere formidler for
begge parter.

Det fremgar af forarbejderne til lov om omsaetning af fast ejendom, at

”...ingen mé vaere formidler for begge parter i samme handel. Dette sikrer, at en formidler er
loyal overfor sit opdrag, da ingen formidler kan varetage bade kabers og saelgers interesser i den
samme ejendomshandel. Begge parter kan have brug for at have hver deres rddgiver. En formidler
er desuden forpligtet til at rddgive den anden part i en hushandel om behov og mulighed for at
soge egen radgiver.

Klagerne har tydeligvis antaget, at indklagede agerede som kgbers mand, og indkla-
gede har i vid udstraekning stillet sin assistance til radighed i en sadan grad, at kla-
gerne forblev i denne antagelse.

Klagerne har ikke indgaet en formel aftale om kgberradgivning, og klagerne har ikke
betalt saleer eller lignende pa noget tidspunkt i det meget lange forlgb, hvorunder ind-
klagede assisterede klagerne.

Det er saedvanen i Danmark, at en ejendomsmaegler er saelgers mand, nar formidlin-
gen vedrgrer en ejendom, som maegleren har i kommission.

Indklagede har oplyst klagerne, at hvis de fandt en ejendom, som han ikke havde i
kommission, havde de muligheden for at bruge ham som kgberradgiver.
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Indklagedes annoncering er vildledende, idet det ikke fremgar, om indklagede er kg-
bers eller slgers mand.

Det fglger af lovens § 13, stk. 1, 1.pkt., at formidleren bl.a. skal give begge parter de
oplysninger, som er af betydning for handlen.

Det fremgar ligeledes af lovens § 16, stk. 1, at formidlerens radgivning skal opfylde
de krav, der stilles til en sagkyndig ejendomsformidling

Indklagede har ikke foranlediget den italienske kgbsaftale eller dele heraf oversat.

Et flertal af naevnet, det flertal der anser klagerne for forbrugere, finder, at det praeci-
se indhold af kgbsaftalen er af vaesentlig betydning for klagernes beslutning. Selvom
klagerne matte veaere italienskkyndige, fremgar det af parternes korrespondance forud
for underskrivelsen af den forste kgbsaftale, at klagerne var i tvivl om forstaelsen af
aftalen. Generelt kan det heller ikke forventes, at forbrugere har erfaring med faglige
termer, der relaterer sig til erhvervelse af fast ejendom i Italien.

Da indklagede ikke har foranlediget en overszaettelse, eller pdviseligt har gennemgaet
kgbsaftalen med klagerne, er formidlingsbekendtggrelsen, § 24, stk. 3, samt lovens
§§ 13, stk. 1, 1.pkt., og 16, stk. 1, overtradt.

Sagen vedrgrer kompliceret italiensk lovgivning. Der pahviler derfor indklagede en
seerlig pligt til at sikre sig, at forbrugerne far tilstraekkelig radgivning og vejledning
herunder om lovgivningens retsvirkninger og de gkonomiske konsekvenser, eller i
hvert fald som et minimum, at indklagede radgiver forbrugerne om at sgge anden
professionel bistand.

Der foreligger i sagen ikke skriftligt materiale, der viser, at indklagede tidligt i sin kon-
takt med klagerne har radgivet klagerne i overensstemmelse med ovenstaende.

Indklagedes salgsopstilling indeholder en beskrivelse af pris, samt anprisning af lejlig-
heden og omgivelserne. Grundarealet er f.eks. ca. 500 m? mindre end det anfgrte i
salgsopstillingen. Hermed er formidlingsbekendtggrelsen §§ 13 og 24, stk. 3, over-
tradt.

Som fglge af ovenstaende overtraedelser tildeles ejendomsmaegler, KK, en advarsel.
Flertallet af naevnet har ved sanktionen som en skaerpende omstaendighed lagt vaegt
pa, at indklagede som professionel ejendomsmaegler burde have afdeekket den bety-
delige tvivl, der var om klagernes intension med kgbet, herunder om de ville drive
erhverv eller ej. Som en formildende omstaendighed har flertallet lagt veegt pa, at kla-
gerne gennem hele forlgbet har sendt forskelligrettede signaler om kgbet.

Et medlem finder, at det fremgar af sagens bilag, at klagernes formal med selve kgbet
af ejendommen i Italien hovedsageligt var at drive erhverv med udlejning af lejlighe-
der.

Dette medlem finder derfor, at klagerne ikke er at betragte som forbrugere.

Der traeffes afggrelse efter stemmeflertallet.
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Thi bestemmes
Indklagede ejendomsmaegler, KK, tildeles en advarsel, jf. lov om omsaetning af fast
ejendom, § 29 b.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplinaernaevnet for Ejendoms-
maeglere, § 13, stk. 3.

Mikael Sjéberg
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