J.nr. 2024-0142 LI

Kgbenhavn, den 25. juni 2025

KENDELSE

Klagerne

mod

EDC Poul Erik Bech, Virum ApS
Grgnnevej 79
2830 Virum

Naevnet har modtaget klagen den 8. november 2024.

Klagen angdr spgrgsmalet om, hvorvidt indklagede skal betale godtggrelse til
klagerne som fglge af, at indklagede i salgsopstillingen havde givet fejlagtig
oplysning om ejerudgiften.

Klagen angdr videre spgrgsmdlet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at
klagerne ikke i forbindelse med kgbet fik oplyst, at det i ejerforeningen var vedtaget
at opseette et kalkknuseranlaeg, og at klagerne skulle afholde en engangsudgift hertil
pa 2.364 kr., og om indklagede i givet fald skal erstatte klagerne belgbet.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Indklagede havde en ejerlejlighed til salg.

Indklagede har fremlagt “Oplysningsseddel til meegler fra saelger”, som saelgerne har
udfyldt den 10. april 2024. Det fremgar heraf, at dette skema kun var til internt brug

for indklagede. Saelgerne havde heri oplyst, at de betalte feellesudgifter med
4.569,14 kr. pr. maned.
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Klagerne gnskede at kgbe ejerlejligheden. Ved kagbsaftale underskrevet af klagerne
den 28. juni 2024 og af saelger den 1. juli 2024 kgbte klagerne ejerlejligheden for 5,4
mio. kr. til overtagelse den 1. september 2024. Handlen var fra klagernes side
betinget af klagernes radgivers og klagernes pengeinstituts godkendelse af handlen.
Det fremgik videre af kgbsaftalen, at klagerne i forbindelse med handlen bl.a. fik

udleveret:

Ejerforening - bestyrelsens beretning d. 27-03-2024

Ejerforening - bestyrelsens beretning ~ bilaf 1 d. 27-03-2024

Ejerforening - budget d. 27-03-2024
Ejerforening - diverse d. 27-03-2024
Ejerforening - diverse d. 27-03-2024
Ejerforening - Husorden d. 27-03-2024

Ejerforening - Indkaldeise til generalforsamling - 2023 d. 27-03-2024
Ejerforening - Indkaldelse til generalforsamling - 2024 d. 27-03-2024

Ejerforening - referat - 2023 d. 27-03-2024
Ejerforening - referat - bilag 2 d. 27-03-2024
Ejerforening - referat - bilag 2024 d. 27-03-2024
Ejerforening - referat - bifag 3 d. 27-03-2024
Ejerforening - referat - bilag 5 d. 27-03-2024
Ejerforening - referat - bilag 6 d. 27-03-2024
Ejerforening - referat - ex 2023 d. 27-03-2024
Ejerforening - regnskab d. 27-03-2024
Ejerforening - regnskab - bilag 4 d. 27-03-2024
Ejerforening - vediigeholdelsesplan d. 27-03-2024
Ejerforening - vedteegter d. 27-03-2024
Ejerlejlighedskort d. 11-04-2024
Ejerlejlighedsskema d. 27-03-2024

[.]

Saslgers oplysningsskema d. 11-04-2024

Af den til kgbsaftalen hgrende salgsopstilling fremgik bl.a.:

Eierudaift/md.: kr. 6.897

Ejerudaift 1. dr: | Pr. &r:
Ejendomsvesrdiskat: kr. 27.429.00
- Grundskyld: {kr. 36.984,00
Feellesudgifter: | k. 18.276,56
Rottebekaempelsesgebyr ansldet: kr. 80,00
kr.

Ejerudagift i alt 1.4r:

82,769,586
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Af det udleverede ejerlejlighedsskema, udfyldt af ejerforeningens administrator den
25. marts 2024, fremgik bl.a.:

Deltagelse i foreningens faellesudgifter m.v. med administrativt fordelingstal:  200,0812/ 10.000,0000

A conto fzellesudgifter andrager pr. maned kr. 4.569,14
A conto varme andrager pr. maned kr. 2.310,00
A conto vand andrager pr. maned kr. 306,08

Af det udleverede seelgeroplysningsskema fremgik ikke oplysninger om
faellesudgifterne eller udgifter til kalkknuseranlaeg.

Den 5. juli 2024 godkendte klagernes advokat handlen med flere bemaerkninger. Der
var dog ikke bemeerkninger, som relaterede sig til ejerudgifterne/feellesudgifterne
eller til kommende engangsudgifter i ejerforeningen.

Det fremgdr af sagen, at handlen blev gennemfgrt, og klagerne overtog
ejerlejligheden.

Den 23. august 2024 modtog klagerne en opkraevning af feellesudgifter med mere
for september maned. Det fremgik heraf bl.a.:

Periode: 01-09-2024 - 30-09-2024

Ekspeditionsgebyr kr. 2.400,00
1 alt Kr. 2.400,00
Moms 25% udger kr. 600,00
A conto varme kr. 785,40
A conto vand kr. 306,08
Feellesudgifter kr. 4.623,97
Kalkanlaeg kr. 2.363,46
| alt inkl. moms kr. 11.078,91

Den 11. september 2024 skrev klagernes nye radgiver til indklagede bl.a.:
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Tak for snakken med dig i telefonen i g%r, [indklagedes medarbejder].

Som naevnt s3 har keber [klagerne] henvendt sig til os i sidste uge, da de efter overtagelse af lejligheden p5 [...]
undrer sig over at de er opkraevet vasentlig mere i faellesudgifter til ejerforeningen end oplyst i salgsopstillingen
som var en del af kebsaftalen.

Da [klagerne] modtog fgrste opkraevning fra [administrator] - se vedhaeftet - taenker de at der m3 vaere sket en
fejl, da belgbet for faellesudgifter er anfert til kr. 4.623,97 for september maned 2024,

Udfra salgsopstillingen havde [klagerne] en forventning om at der skulle opkraeves kr. 1.523,05 i fallesudgifter
for september méaned (ﬁrlige faellesudgifter jf. salgsopstillingen kr. 18.276,56)

[Administrator] fortaeller dem at der ikke er tale om en fejl og at der istedet ma vaere en fejl i kabsaftalen /
salgsopstillingen.

Herudover undrer [klagerne] sig over at der er opkraevet et belgb kr. 2.363,46 til et kalkknuseranlasg. Dette belgb
kan de forsta p5 [administrator] er et engangsbelgb, men [klagerne] syntes ikke at de er blevet oplyst herom i
kebsaftalen / salgsopstillingen.

[Klagerne] oplyser mig, at de er pensionister og uden nogen mulighed for at stige i indkomst fremover. De har
ikke rad til at betale de yderligere kr. 3.046,- pr méaned end de var blevet stillet i udsigt i salgsopstillingen. Og

ville ikke have kegbt lejligheden - og var nok heller ikke blevet godkendt i banken til kebet - hvis der i
salgsopstillingen havde veaeret anfart de korrekte ejerudgifter.

Herudover er de bange for at de har betalt en alt for hgj pris for lejligheden (kr 5.400.000,-) ifht hvad den reelt
skulle have kostet hvis der var annonceret med de korrekte faellesudgifter/ejerudgifter.

Jeg skriver til jer begge, [2 medarbejdere], da jeg kan forstd at det er [medarbejder 1] der har udarbejdet
keobsaftalen / salgsopstillingen og da det er [medarbejder 2] der er den ansvarlige maegler.

Jeg skal venligst bede jer forholde jer til situationen - og svare mig retur senest mandag d. 16. september om
hvordan I taenker at vi skal fa klaret udfordringen hermed.

Klagerne har fremlagt referat af ordinaer generalforsamling i ejerforeningen afholdt
den 4. april 2024. Referatet er underskrevet af bestyrelsen henholdsvis 12. og 14
april 2024, hvilke datoer ligger forud for handlens indgdelse. Referatet fremgar
imidlertid ikke af listen over de dokumenter, som klagerne fik udleveret i forbindelse
med handlen. Af referatet fremgar bl.a.:

Punkt 5.4 - Forslag vedr. kalkknusersystem.
Forslagsstiller [...] motiverede sit forslag.

Der var stor opbakning til forslaget, som ved hdndsoprzkning fik 32 ja stemmer, 2 nej stemmer og 1
blank stemme.

Den 17. september 2024 skrev klagernes nye radgiver pa ny til indklagede bl.a.:
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Tak fordi at du ringede retur forleden dag [medarbejder 2].

Som aftalt sender jeg her en mail - hvor jeg mere konkret skitserer kebers "krav".

Jf praksis opggres kravet vedr. fejl i salgsopstillingens ejerudgifter til differencen mellem det faktiske belgb og det
oplyste belgb - gange faktor 10.

De faktiske ejerudgifter / fzellesudgifter til ejerforenignen er arligt kr. 54.829,68

Det oplyste belgb for faellesudgifter til ejerforenigen er i salgsopstillingen kr. 18.276,56
Differencen er kr. 36.553,12 arligt

Faktor 10 svarer til kr. 365.512,-

Herudover engangsbelgbet til kalkknuseranlaegget kr. 2.363,46 som heller ikke var oplyst i kabsaftalen /
salgsopstillingen.

I alt kr. 367.894,66 som I bedes sgrge for at overfgre til kgbers konto i [...] - kontonr [...].

Den 11. oktober 2024 skrev indklagedes forsikringsselskab til klagernes nye radgiver
bl.a.:

Den 1. juli 2024 tiltraeder saelger kebstilbuddet, i handlen er der indsat saedvanligt forbehold for godkendelse
af kebers radgiver samt kebers pengeinstitut pa 5 hverdage.

Som bilag til kebsaftalen har keber bl.a. faet udleveret kopi af ejerlejlighedsskema, oplysningsseddel fra
saelger, indkaldelse til og referat af generalforsamling af d. 4. april 2024, samt budget 2024 og regnskab 2024.

Den 5. juli 2024 sender kabers davaerende radgiver sin skrivelse med forbehold i handlen. | denne er der ikke
naevnt noget om faellesudgifterne, ej heller er der spurgt ind til forslaget om kalkknuseranlzeg fra
generalforsamlingsreferatet.

Ezllesudgifter

Det er som bekendt saedvanlig praksis, at keber kan kompenseres med faktor 10 for fejl i ejerudgiften. En
kompensationihenholdtil § 47 i lovom formidling af fast ejendom m.v. forudsaetterimidlertid, at klagerne har
veeret i god tro om rigtigheden af det anfarte fejlagtige belab.

Keber samt kebers davaerende radgiver har faet udleveret bade ejerlejlighedsskema samt oplysningsseddel fra
saelger, hvor det korrekte belgb til faellesudgiften fremgar. Allerede af den arsag, men tillige fordi keber har
vaeret repraesenteret af egen keberradgiver, er der ikke grundlag for at antage, at keber kunne veere i god tro om
feellesudgifternes rigtighed. Kravet herom ma derfor afvises.

Kalkknuseranleeg,

Idet oplysningen om denne engangsudgift, hverken er givet i ejerlejlighedsskema, saelgeroplysningsskema,
eller i de gvrige dokumenter fra ejerforeningen, ma det laegges til grund at der ikke var kendskab til udgiften
eller beslutning om dens afholdelse som engangsudgift pa tidspunktet for kabsaftalens indgaelse. Den péalagte
udgift vedrarer séledes kabers ejertid. Beslutningen om kalkknuseranlaeg fremgér af de til keber udleverede
dokumenter. Idet der, set ud fra det foreliggende dokumentgrundlag, pa det pagaeldende tidspunkt ikke var
truffet beslutning om, at udgiften ikke skulle finansieres via den lgbende drift af egendommen, har
forsikringstager hverken tilsidesat dennes undersagelsespligt eller oplysningspligt, hvorfor karvet mé afvises.
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Klagerne har bl.a. anfort:

Indklagede har i salgsopstillingen givet forkerte oplysninger om ejerudgiften, idet
feellesudgifterne, der er en del af ejerudgiften 1. dr, er medregnet med et for lavt
belgb. Indklagede har sdledes medregnet fzellesudgifterne med 18.276,56 kr.,
selvom de korrekte arlige faellesudgifter er 54.829,68 kr.

Indklagede skal som fglge af fejlen betale godtggrelse til klagerne. Godtggrelsen skal
opgares til differencen mellem den forkerte angivelse af feellesudgifterne og de
korrekte faellesudgifter gange en faktor 10.

Da klagerne efter overtagelse af ejerlejligheden modtog opkraevning af faellesudgifter
m.m. for september maned 2024, blev klagerne kraevet betaling af 4.623,97 kr. i
feellesudgifter og betaling af et engangsbelgb pé 2.363,46 kr. til et kalkknuseranlzeg.

Klagernes radgiver kontaktede indklagede vedrgrende fejlen i ejerudgifterne og den
manglende oplysning om engangsbetalingen til kalkknuseranlaeg. Indklagede
henvendte sig til sit ansvarsforsikringsselskab, som afviste klagernes krav pa
godtggarelse.

Klagerne var i god tro om faellesudgiftens rigtighed i salgsopstillingen. Klagerne var
henholdsvis 76 og 68 ar pd kebstidspunktet. Det var mange ar siden, at klagerne
sidst havde handlet bolig. Klagerne havde sdledes ingen viden om, hvad
fellesudgifterne til en lejlighed burde vaere. En faellesudgift til ejerforeningen pa
1.500 kr. om mdneden er ikke voldsomt lav, og det var derfor ikke noget, som skulle
have givet klagerne anledning til at mistaenke, at den oplyste udgift pa ca. 18.000 kr.
om dret ikke kunne veere korrekt.

Indklagede medregnede ikke udgiften til engangsbetalingen pd 2.363,46 kr. til
etablering af nyt kalkknuseranlaeg i ejerudgiften i salgsopstillingen. Indklagede gav
heller ikke i kgbsaftalen oplysning om den kommende udgift.

Indklagede burde have undersggt belgbets stgrrelse ved henvendelse til
ejerforeningen, ndr det af generalforsamlingsreferatet af 4. april 2024 fremgik, at der
var stor opbakning til forslaget om et nyt kalkknuseranlaeg.
Generalforsamlingsreferatet og dermed oplysningen om kalkknuseranlaegget var
sdledes tilgeengelig pd handelstidspunktet.

Indklagede er den professionelle part, og klagerne matte kunne forvente, at de
fremlagte oplysninger var korrekte.
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Klagerne ville ikke have kgbt ejerlejligheden, sdfremt klagerne havde kendt den
korrekte ejerudgift/de korrekte faellesudgifter, og klagernes pengeinstitut ville sikkert
ikke have godkendt klagerne til handlen.

Klagerne var i forbindelse med handlen repreesenteret ved advokat. Klagerne har
0gsa indgivet klage over advokaten.

Indklagede har bl.a. anfgrt:
Indklagede bestrider at skulle betale godtggrelse til klagerne.

Det er korrekt, at faellesudgifterne i salgsopstillingen blev anfgrt til 18.276,56 kr. pr.
ar. Der er desveerre tale om en beklagelig og sergerlig fejl.

Som det fremgik af ejerlejlighedsskemaet, udgjorde den korrekte faellesudgift
4,569,14 kr. pr. maned pa handelstidspunktet. Den i salgsopstillingen anfarte arlige
udgift skulle derfor rettelig have veeret anfgrt til 54.829,68 kr.

Kravet pd godtgarelse forudsaetter, at klagerne har vaeret i god tro om rigtigheden af
den fejlagtigt anfgrte udgift, og indklagede mener ikke, at klagerne var i god tro.

I forbindelse med klagernes tiltraedelse af kgbsaftalen blev der indsat et forbehold
for bade klagernes pengeinstituts og radgivers godkendelse af handlen. Klagerne og
deres radgivere fik i forbindelse med handlen udleveret ejerlejlighedsskema udfyldt
af administrator i ejerforeningen, og af dette skema fremgik de korrekte
faellesudgifter. Skemaet var tilgeengeligt forinden kgbsaftalens underskrift og
handlens godkendelse.

Klagernes radgivers godkendelsesskrivelse indeholdt ikke bemaerkninger eller
spergsmal til rigtigheden af faellesudgifternes stgrrelse.

Der er tale om en szerdeles stor lejlighed med 7 veerelser og 163 m2, hvorfor det
burde std klart, at der var tale om fejlskrift i salgsopstillingen med en anfgrt arlig
udgift til alene ca. 1.500 kr. pr. méned. Differencen mellem den oplyste udgift og
den korrekte udgift er meget stor, og i sig selv udggr den en tredobling af den
anfgrte udgift i salgsopstillingen, hvilket understgtter, at klagerne og deres radgiver
burde have veeret klar over, at udgiften ikke kunne veere rigtig.

Under henvisning til ovenstdende er det indklagedes opfattelse, at klagerne og
klagernes radgiver ikke kan have veeret i god tro om den meget lave faellesudgift.
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Det bemaerkes, at klagernes inddragelse af klagernes alder virker lidt sggt og uden
relevans, og at klagerne har haft en professionel part til at varetage deres interesser
og radgive om kgbet, herunder gennemgé handlens dokumenter. Vurderingen af god
tro skal derfor tage afsaet i, hvad klagernes rédgiver vidste eller burde vide.

Kalkknuseranlaegget er omtalt i seneste generalforsamlingsreferat punkt 5 uden
naermere oplysninger om udgifter forbundet hermed. Indklagede havde ikke
kendskab til engangsudgiften til kalkknuseren, idet indklagede ikke havde modtaget
oplysninger herom fra szelger eller ejerforeningen. Indklagede havde derfor ikke
mulighed for at informere klagerne om udgiften.

Bemaerkning i generalforsamlingsreferatet om kalkknuseranlaegget var meget
kortfattet, og det fremgik alene, at forslaget var vedtaget med stor opbakning og
uden yderligere oplysning eller indikation af udgiftsstgrrelse eller finansiering heraf,
hvilket talte for, at udgift hertil kunne formodes at veere indeholdt i foreningens
budgettet.

I gvrigt ses udgiften umiddelbart ikke dokumenteret af klagerne.
Naevnet udtaler:

Det folger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at ejendomsmaegleren
skal give bade sezelger og kaber de oplysninger, som er af betydning for handlen og
dens gennemfgrelse.

Af § 46, stk. 1, i samme lov fglger:

"Ejendomsmaegleren skal i forngdent omfang foretage undersggelser og
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pd at udkast til
kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem
parterne, sdledes at handelens efterfglgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.”

Af § 47 i samme lov fglger, at hvis der til skade for forbrugeren er foretaget en
forkert beregning af ejerudgift ved kab, og forbrugeren er i god tro, har forbrugeren
krav pd en rimelig godtggrelse af forskellen mellem den forkerte og den korrekte
beregning.

Det fglger af bekendtggrelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v. ved
salg af fast ejendom med senere andringer § 6, stk. 1, nr. 9 og 16:
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"Salgsopstillingen skal [...] indeholde oplysning om fglgende:

9) Byrder og geeld, som matte pahvile ejendommen eller szelger
personligt, og som kaber skal overtage uden for ksbesummen, jf. dog § 7,
2. pkt.

[...]
16) Andre forhold af vaesentlig betydning.”

Af samme bekendtggrelse § 12, stk. 1, fglger, at ejerudgiften det fgrste &r skal
specificeres i salgsopstillingen og bl.a. omfatter de aktuelle udgifter, som kgber er
forpligtet til at afholde som ejer af ejendommen.

Klagerne fik udleveret salgsopstilling af 27. juni 2024. I salgsopstillingen havde
indklagede i ejerudgiften 1. 3r medregnet en 3arlig feellesudgift pd 18.276,56 kr.,
hvilket ikke var korrekt, idet den korrekte udgift var 4.569,14 kr. pr. maned svarende
til en arlig udgift pd 54.829,68 kr. Indklagede har dermed udarbejdet og udleveret
en fejlagtig salgsopstilling til klagerne, og indklagede har derfor tilsidesat sine pligter
ifglge loven.

Klagerne og klagernes advokat modtog i forbindelse med handlens indgdelse kopi af
ejerlejlighedsskemaet udfyldt af ejerforeningens administrator. Heraf fremgik
tydeligt, at ejerlejlighedens faellesudgifter androg 4.569,14 kr. pr. maned.

Da klagerne og klagernes advokat sdledes, inden handlen var endelig, havde
modtaget dokumenter, som tydeligt viste, hvad de korrekte faellesudgifter udgjorde,
finder naevnet, at klagerne ikke kan anses at have veeret i god tro om, at den &rlige
faellesudgift udgjorde 18.276,56 kr. som oplyst i salgsopstillingen, og naevnet kan
derfor ikke pdlaegge indklagede at betale godtgarelse til klagerne for fejlen i
ejerudgiften.

Klagerne har fremlagt referat af ordinaer generalforsamling i ejerforeningen afholdt
den 4. april 2024, hvorunder generalforsamlingen vedtog at etablere et
kalkknuseranlaeg. Referatet fremgar ikke af listen over de dokumenter, som klagerne
fik udleveret i forbindelse med handlen, hvorfor naevnet lsegger til grund, at klagerne
ikke har faet referatet udleveret. Neevnet laegger videre til grund, at referatet var
tilgeengeligt for indklagede inden handlens indgdelse, hvorfor naevnet finder det
kritisabelt, at indklagede ikke indhentede referatet og udleverede det til klagerne i
forbindelse med handlen. Indklagede burde endvidere i kgbsaftalen have oplyst om
vedtagelsen af forslaget, der ville betyde en omkostning for foreningen eller klagerne
direkte.
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Naevnet finder, at indklagede har tilsidesat sin oplysningspligt over for klagerne, og
at indklagede derfor har handlet ansvarspadragende over for klagerne. Naevnet
finder, at klagerne var i god tro.

Indklagede skal herefter erstatte klagerne deres andel af udgiften til anleegget pa
2.363,46 kr.

Da klagerne har faet medhold i en del af klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret
pd 250 kr. til klagerne, jf. neevnets vedteegter § 26, stk. 2.

Konklusion:

Klagen over indklagedes mangelfulde maeglerarbejde vedrgrende oplysning om
ejerudgiften i salgsopstillingen og manglende oplysning om kommende
kalkknuseranlaeg og udgift hertil tages til falge.

Kravet om godtggrelse tages ikke til falge.

Kravet om erstatning tages til falge. Indklagede skal betale 2.363,46 kr. til klagerne.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udlansrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 8. november 2024, til betaling finder sted.

Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato.
Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pd 250 kr. til klagerne.

Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggarelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

ol - A4
Benedikte Holberg
formand



