J.nr. 2021-0171 UL/aq

Kgbenhavn, den 13. oktober 2022

KENDELSE

Klager

mod

Ejendomsmaeglere MDE Michael Hammerbak
og Tobias L. Thomsen

Strandgade 20
1401 Kgbenhavn K

Naevnet har modtaget klagen den 8. oktober 2021.

Klagen angdr spgrgsmadlet om, hvorvidt de indklagede har solgt en husbéd, som ikke
var eller kunne godkendes som husbdd, og om de indklagede kan bebrejdes noget i
den anledning og derfor skal betale erstatning til klager.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

De indklagede havde en husbdd til salg, som klager var interesseret i at kagbe.

Klager fik udleveret salgsopstilling, hvoraf fremgik, at prisen var 1,425 mio. kr. De
indklagede havde i opstillingen beskrevet husbdden sdledes:
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alt bank for mulig banklin: Narvserende standardfinansiering kan

Husbad med fast plads i [havn] og 20 4rs opsioelse, havnepladsen er i foreningen “Husbadkolonien [...J"
som er lejer hos T...J". Skibeter ti Sverge i 1938 og fungerede blandt andet som

stenfisker.. Skroget var komposit: kiadning af fyr pa fyr. spanter | jern og indreskrog i fyr. Daskket og
raelingen er af jom. Inderskroget er erstattet af en betonudstebning som nu holder husbaden fiydende.
Skibets dzeksbygninger er indrettede til beboelse med et samlet guivareal pa iailt 54 m2, Kar il
indfiyining. Der er mulighed for at forfelge det maritime evt hele vajen l en sejlende husbad et skibet i
store traek har beholdt sit udtryk som et Kaslssk sefiskb. Med L.O.A pa 24m er skibet i yachtskipper-
klassen, du kan dremme om &t alle broeme i [havn] Abner sig for din skonnert. Alternativt ti det

marilime kan du foretage en ekstrem wividelse af boligarealet med for eksempel styrhus, forpick/schelter,
udbygning | flere etager og/ eller udbygning helt ud 8l realingen evi. med opdeling af baligen ito
lefligheder. Enfordobling of det bebyggede areal over vardlinjen vil ikike medfane nogen foregelse af
havneafgiften som ferst justeres ved 100m2. Det skal n=vnes at arealer under vandlinjen ikke
medregnes i [...] fasisaitelse af lejen. | lasten er der et uudnyttet areal p4 ca. 100 m2. En sidste
mulighed er at udskifte skibet med et af lilsvarende storrelse - men dette vil skulle godkendes pa en
generalfarsamling af Husbadekolonien [...]. Saeiger radgiver germe keber om vedigeholdelse,

tn.ll'uisz,mingz‘1 evt, udvidelse af skibets boareal. Der bliver S00 m iiJs tation] som forventes
feerdig i 2024. Og der er 1,2 km til havnebussen. Det eralmindeligt & have en havneknallert! motorbad/

jollef kajak som man springer i direkle fra sin husbad.,

Ved kgbsaftale underskrevet af klager den 10. juni 2020 og af salger den 12. juni
2020 kgbte klager husbdden for 1,425 mio. kr. til overtagelse den 1. august 2020.
Kgbsaftalen var affattet ved brug af en formular til anvendelse ved salg af
ejerboliger, fritidshuse og grunde.

Det fremgik videre af kgbsaftalen bl.a.:

11. Individuelle viikar aftalt mellem kgber og szelger, herunder evt. 2ndringer
til standardvilkar

[.]

Betinget af kobers pengeinstituts skonomiske godkendelse af handlen

Nervaerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes pengeinstitut, jf. kebsaftalens afsnit 12, godkender handlen for
84 vidt angér det skonomiske indhold. Indsigelser skal vaere saigers ejendomsmeegler skriftligt i haende senest K. 16, 5
hverdage efter kebsaftalen er underskrevet af begge parter {(ekskl. underskrifisdagen). Safremt indsigelser ikke er
fremkommet inden fristens udlegb, er handien bindende for keber, bortset fra evt. fortrydelsesret efter L.ov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Der skal for god ordens skyld geres opmeerksom pa, at
fortrydelsesfristen efter loven leber sidelzbende med indsigelsesfristen efter naervaerende bestemmelse.

Boligform - Husbad:

Det preeciseres, atnzervaerende handel omfatter en husbad hvorfor flere bestemmelseristandardvilkér i aftalen kke er
galdendei

netop denne handel.

Lejekontrakt ift. placering/benyttelse/vilkar/bestemmeiser:
Kebers geres szerligt opmaerksom pa alle bestemmeiseme som star i lejekontrakterne med bade foreningen og [udlejer].
Medsendt som bilag til handlen.
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Eftersagsbehandling:
Der vil ikke vaere eftersagsbehanding fra maegler eller dennes servicecenter i denne handel

Skibsregisiet:
Det er mellem szeiger og keber aftalt, at keber serger for og bekoster de filmeldes som nye ejere i skibsregistret.

Nuvaerende Pant:
Saiger serger for at nuvaerende pantgaeldi baden indfries i forbindelse med ejerskiftet

Godkendeise af keber:
Keber skal godkendes af foreningens bestyrelse

Forsikring:
forsikringsbeleb er anslaet

varme:
arlig varmeforbrug er ansiaet

husbadens placering:
Man er i foreningen ved at tale om omrokering af badene s3 denne vil f4 anden placering

[.]

14. Handlens dokumenter

Nzrvaerende kgbsaftale er indgdet pa grundlag af salgsopstilling udarbejdet den 10.6.2020. Parterne er gjort
opmeerksom pﬁ, at der tidligere kan veere udleveret salgsopstillinger, som efterfalgende er blevet korrigeret,
Den szigsopstliing, der er vedlagt denne kgbsaftale, er den gzeldende.

Kebsaftalen bestar af 7 sider.

Herudover har keber modtaget:

Oplysninger om fortrydels esret

Standardvikar for Dansk Ejendomsmeaglerforenings kebsaftale

Bankning aef&aele ved[] af 5.5.2020
BER-ejermeddelelse af d1211.2019

fw]
eser af skibet af d 12112019
Google maps oversigt over [.] af d 12112019

Indk. til ekstra ord. GF 10.11.2019 af d. 12.11.2019

Kommuneplan 204 5.pdf afd. 12.11.2019

Kort over baden af d. 12.91.2019

Lejekontrakt af d. 10.6.2020

Mai pé skibetafd. 12.11.2019

Referat af mede mellem bestyrelsen og [udlejer] den 29.10.2018 af d. 12.11.2019
Tingbogsoplysning af d. 12.11.2018

Vand drsopgerelse af d. 18.2.2020

Vfarme kvittering april af d. 18.2.2020

Vamme kvittering fabruar af d. 18.2.2020

Varme kvittering januar af d. 18.2.2020
Varme kvittering marts af d. 18.2.2020
Vedtsegler for husbadkolinien [.]af d. 12.11.2019

Af udskrift af 12. november 2019 fra register over danske skibe fremgik bl.a.:

Anvendelse Fritidsskib
Begaering om optagelse af skib | Dansk Skibsregister 971 27-04-10 01-07-10
Fritidsskib 20-07-10

(Flydende Bollg - privat 27-04-10
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Af husbddekoloniens vedteegter fremgik bl.a.:

Formal

§1.0
Foreningens formal er:
- at forvalte det grvne areal. sd det i videst mulige omfang cr belagt med husbade.
- at varctage de faste beboeres interesser
- at opbygge og vedligeholde kolonmens falles anlcg
- at varefage koloniens interesser overfor myndigheder og udlejer.
Foreningen skal gennemtore de talles mal med nundst mulig indgriben i den enkelte badejers
dispositionsret.

Medlemskab

§2.0
Medlemskab af foreningen giver ret til at have en husbad liggende p& det af foreningen Icjede
vandareal.

§ 2.t

Medlemskab giver brugsret til et vandareal pé storrelse med bidens arcal samt et vandareal til joller
og wmmertlider. Medlemskab giver ikke ret til en bestemt plads eller adgang til et bestemt stykke
kaj.

§2.2

Som mediemmer kan optages biidejere der har fast bopal pd deres bad. Medlemskab folger baden.
Ved ejerskifte nigar medlemskabet automatisk den nye ejer. Dette under forudsetning af at
betingelserme navnt 1 vediegterne og mediemskontrakten (se §6) er opfyldt og godkendt af
bestyrelsen.

[...]
Medlemskontrakt

6.0 o ‘
?\l]e medlemmer skal underskrive en bindende mediemskontrakt med foreningen, hvor de szerlige

vilkér for den enkelte bid cr antert. Foreningen kan her stille krav til underspgclse, rcpgration og
forbedringer af skroget, cller alternativt kraeve sikkerhedsstillelse svarende til omkostningene ved
at haeve og fierne biden, hvis denne skulle synke. Medlemskontrakten skal ‘labcndc rettes til pd
grundlag af den af gencrulforsamlingen fasisatie linje og den cnkelte bilds tilstand.
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§6.1

Foreningen skal mindst en gang om dret foretage et syn af alle bade. Begge parter kan kreve
deltagelse at sagkyndig deltager, udvalgt 1 enighed.

1 tiltzelde at vaesenthig misligeholdelse af medlemskontrakten kan generalforsamlingen med 2/3
majoritet gennemfore reparationer og, som sidste mulighed for art ta dekket evenruelle
omkostninger, foranledige baden solgt.

§6.2

V_ed salg forpligter medlemskontrakten ejeren indtil bestyrelsen har konstateret og godkendt, at
vilkdrene for et ejerskifte er opfyldt.

Af referat af mgde den 29. oktober 2019 mellem foreningens bestyrelse og udlejer
fremgik bl.a.:

Mgdet var indkaldt af bestyrelsen for styrke samarbejdet mellem foreningen og [udlejer] samt for at
vende nogle af de problematikker foreningen har diskuteret i relation til langtidskontrakt og andet.
Mgdet var ikke taenkt som et plenummgde eller et beslutningsmgde men primaert et mgde for at
styrke samarbejdet mellem foreningen og [udlejer].
[...]

Langtidskontrakt

[Udlejer] oplyste atde har spurgt [kommunen] om de har udlagt og godkendt omradet til beboelse
medhusbade. [Udlejer] har nuventet pa svar 2-3 ar og har endnu ikke faet noget. Bade [udlejer] og
[kommunen]forventer dog at godkendelsen kommer men det er svaert at sige hvornar. Omkring stgj
fra vejen forventer [udlejer] at der findes en mindelig Igsning og [udlener] ser ikke noget grund til at
vente med at bygge ansgge grundet dette.

[Udlejer] grundede lidt over den lange svartid fra [kommunen]. Herefter sagde han at [udlejer] nu
nok kan lave en langtidskontrakt med foreningen og spurgte [anden reprasentant for udlejer] om
hun ikke ogsa fandt det muligt hvilket hun bekraftede. Hurra!!!!l!

Vi talt herefter om hvordan vi praktisk kan indga en sadan kontrakt,
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Vilkarene vil som udgangspunkt vaere som for [...] svarende til hvad vi talte om i foreningen for 3
ar siden.

Dvs. en 20 arig uopsigelig lejekontrakt med en leje pa ca. 330 kr/m2 beboet areal (BBR) pr ar
minus 30 % rabat det fgrste ar med gradvis nedtrapning af rabatten over 10 ar.

For lejen til [udlejer] afregnes der for den enkelte bad i forhold til det beboelige areal (BBR) dog
mindst 100 m2 pr. bad.

For at komme videre bad [udlejer] foreningen om at lave en liste med badene samt ejere og
estimater pa beboede arealer svarende til det der forventes registreret i BBR.

[Udlejer] vil sa bede [udlejers] bestyrelse om godkendelse af indgaelse af langtidskontrakt og
herefter lave kontraktudkast til foreningen.

Kontakten vil vaere betinget af badene byggesagsbehandles men der vil blive givet en god tid ti! at
dette kan ske {maske 5-10 ar).

Dette betyder at hver enkelt bad skal ansgge om byggetilladelse hos [kommunen]. Desuden vil det
betyde at bade skal placeres sa brandafstandene overholdes hvilket betyder 5 m mellem baden
eller maske minde hvis dispensation med begrundelse i ubrandbar facade.

Det blev oplyst at havnen ikke har andre planer for omradet og at viderfor formentlig kan benytte
hele havnebassinet minus omradet mod @st som bruges for gennemsejling af bade fra[...].

Udgifterne til broer, fortgjningspale mv vil skulle afholdes af foreningen. | den forbindelse blev der
gjort opmaerksom pa at peele skal godkendes af en bestemt styrelse inden ramning.

Bestyrelsen sagde at snakken om langtidskontrakt vil blive taget op pa den naeste ekstraordinzere
generalforsamling den 10 november og at bestyrelsen vender tilbage til [udlejer] herefter.

Klager har oplyst, at hun overtog baden pr. 1. august 2020 som aftalt. I november
2020 begyndte baden at tage vand ind.

Den 6. januar 2021 skrev klagers advokat til de indklagede bl.a.:

Jeg skriver til dig p8 vegne af [klager], som kgbte husbdden [..] med overtagelse 1. august 2020, Du formidlede
salget pd vegne af [salger].

I midten af november maned konstaterede [klager], at husbaden tog vand ind. I forleengelse af dette fik hun
baden undersagt af en skibsingenigr, der konstaterede, at da der er indvendige stabninger i skroget, er det ikke
muligt at dokumentere skrogets styrke. Det har endvidere vist sig, at husbaden generelt er i meget darlig stand,
og [klager] er blevet anbefalet at skrotte husb&den. Husbaden vil ikke kunne godkendes i henhold til geeldende
regler. Skrotning kompliceres imidlertid af, at husbdden er i sa darlig stand, at den ikke kan bugseres bort, men
skal lgftes pa land ved hjeelps af kran.

Jeg har d.d. reklameret til [seelger] herover, jf. kebelovens regler.
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I forbindelse med min gennemgang af kabsaftalen, kan jeg konstatere, at der er tale om en standard kgbsaftale
om fast ejendom, der ikke i tilstreekkeligt omfang tager hgjde for, at en husb3d som udgangspunkt er Igsgre. Jeg
kan endvidere konstatere, at der ikke er indhentet oplysninger om godkendelse og syn hos szlgeren eller
Sefartsstyrelsen, jf. bekendtggrelse om teknisk forskrift for husbade og andre flydende konstruktioners stabilitet,
flydeevne m.v. Derudover indeholder satgsopstilling forkerte oplysninger om lejekontrakt for badpladsen har langt
opsigelsesvarsel pa 20 &r. [Klager] har konstateret, at der pt. kun forhandles herom, Den gzeldende kontrakt har

opsigelsesvarsel pa 1 ar.
[Klager] ville ikke have kebt husb8den, hvis hun havde kendt til de naevnte forhold.

En ejendomsmaegler skal give bade szelger og kegber de oplysninger, som er af betydning for handelen og dens
gennemfarelse. Ejendomsmeaegleren skal i forngdent omfang foeretage undersggelser og indhente og kontrollere
oplysninger, med henblik p8 at udkast til kebsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem

parterne, siledes at handelens efterfelgende berigtigelse er af ekspeditionsmaessig karakter.

Det er pd baggrund af det anfgrte min opfattelse, at du som maegler pd sagen ikke har levet op til de krav, der
geelder for formidling af ejendomme, og at du er derfor erstatningsansvarlig for det gkonomiske tab, som min

klient vil lide som fglge af de konstaterede mangler.

Jeg vender snarest tilbage med en opggrelse af min klients tab. leg vil imidlertid fores|a, at du allerede nu
anmelder sagen til din ansvarsforsikring.

Klager har i klagesagen henvist til "Teknisk forskrift om husbdde og flydende
konstruktioners stabilitet, flydeevne m.v.” Heraf fremgar bl.a.:

I medfor af§ 1, § 3, § 17, stk 5, § 22, § 28 0g § 321 lov om sikkerhed til sps, jf. lovbekendtgprelse nr. 627 af 26. juli 2002, som @ndret ved lov nr.

1465 af 22. december 2004 efter bemyndigelse fra gkonomi- og erhvervsministeren, fastszettes:
Anvendelsesornrade

§ 1. Forskrifien geelder for stabilitet, flydeevne, vandtaet inddeling m.v. for husbade (flydende boliger} og flydende konstruktioner, som er

omfattet af byggeloven < . Forskriften supplerer byggeloven og de i medfor af byggeloven udstedie administrative bestemmelser.

[.]

Godkendelse og syn

§ 12. Forinden et skrog til en husbid eller en flydende konstruktion tages i brug, skal dets konstruktion godkendes i henhold til denne farskrift.
ogbesigtiges af'en person eller virksomhed autoriseret hertil af’ Ssfartsstyrelsen. Den autoriserede skal, efter en til fredsstillende gennemgang og
besigtigelse, udfeerdige en attest om, at skroget opfylder denne forskrift. Forinden den fzrdige husbad eller flyd ende konstruktion tages i brug
som ny, skal en autoriseret person verificere stabiliteten af den samlede konstruktion ved en ancrkendt metode og udfzerdige dokumentation
hetfor. Dokumentationen skal opbevares af ejeren.

Stk. 2. Den udvendige bund pa husbade og flydende konstruktioner skal besigtiges pa land af en autoriseret person mindst hvert 5. @r, og der skal

udfeerdiges cn attest om besigtigelsen. Ejeren skal opbevare attesten for seneste besigtigelse. Ejeren skal indsende kopi af attesten til

Sefartsstyrelsen i elektronisk form cller i papirform.
Stk. 3. For husbéde og flydende konstruktioner, hvis bund er fremstillet af seerligt modstandsdygtige materialer, eller som har gennemgaet en

seerligkonservering og udvendig korresionsbeskytielse med langtidsholdbare malingssystemer kombineret med offeranoder, kan intervallerne

mellem bundbesigtigelserne forlenges til 1c ar.

[.]

§ 14. Forskrilten treder i kraft den 1. august 2007.
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g15. [}

Sitk. 2. Mydende konstruktioner, der ikke var omlattet af teknisk forskrift nr. 1 af 27. januar 2004 om flydende boligers stabilitet, flydeevne m.v.,
som var taget i anvendelse inden denne forskrifts ikraftirsedelse, skal senest et ar herefter opfylde forskriftens bestemmelser, herunder vare
godkendt af’en autoriseret person eller virksomhed.

Stk. 3. Teknisk forskrift nr. 1af27. januar zooy om flydende boligers stabilitet, flydeevne m.v. ophaeves.

[...]

Bemzerkninger til teknisk forskrift om husbade og flydende konstruktioners stahilitet, flydesvne mwv.

Indledning
Der har veeret usikkerhed blandt kominuner, havnemyndigheder samt brugere og ejere af husbdde og flydende konstruktioner om, hvilken
regulering der gjaldt for disse enheders bygning, indretning og eventuelle vpemtive forhold.

I lyset heraf har Erhvervs- og Boligstyrelsen, Arbejdstilsynet og Sefartsstyrelsen fundet behov for at afdmkke kompetencefordelingen i forhold

til husbréde og flydende konstruktioner, der anvendes til beboelse, erhverv el. lignende.

Byggelaoven

Det er ved zendring af byggelovens § 11 litra b) i 2004 preciseret at loven omfatter husbade og flydende konstruktioner, deranvendes til
behoelse, erhverv eller ligende formél. Det fremgir endvidere af bemzrkningerne til loven at flydende konstruktioner, der ligger fast i havn, og
som anvendes til balig, erhverv eller institutionsformil er omfattet af by ggeloven, herunder reglerne om by ggesagsbehandling.

Erhvervs- og Boligstyrelsen har cndvidere i maj 2004 udgivet en vejledning om byggesagshehandling af flydende boliger. T vejledningen star at

vejledningen ogsa anvendes ved sagsbehandling af hushade, der hygges, ombygges eller anvendes til andre formal end beboelse eksempelvis

erhverv, restauration, café, teater, spillested ete.

Som bygningsmyndighed er det kommunen, der i hvert enkelt tilfzelde skal tage stilling til, hvilke krav der er vaesentlige i forhold til det enkelte
byggeri under hensyn til den flydende konstruktions planlagte anvendelse og beskaffenhed i evrigt. Det er ligeledes kommunen, der skal tage

stilling til, i hvilket omfung der kan meddeles dispensation fra reglementernes bestemmelser.

[.]

Lov om sikkerhed til sus og anden sgfartslovgivning
Sofartsstyrelsen administrerer lov om sikkerhed til ss. Loven har bl.a. til formdl at sikre, aL skibe er bygget, udstyrel og drevet siledes, at

menneskeliv pa soen er sikret fuldt betryggende, og saledes, at de er egnet til det formal, de til enhver tid er bestemt for.

Loven er en rammelov; bortset fra en overordnet generalklausul bestemmes det ved tekniske forskrifter, som udstedes af Sefartsstyrelsen,

hvorledes skibe skal vaere bygget, indrettet og udrustet.

Sofartsstyrelsen regulerer herefter kun flydende konstruktioners stabilitet og flydeevne mv., som angivet i denne tekniske forskrilt.
Ejeren er ansvarlig for evrige forhold i denne forskrift samt forhold der er daekket af avrige myndigheder.

Husbade og flydende konstruktioner kan fortsat registreres i Skibsregisteret, hvor de vil ta betegnelsen flydende bolig m.v.

Den 10. august 2021 skrev klagers advokat pa ny til de indklagede:

Jeg henviser til tidligere mailkorrespondance om [klagers] keb af husbaden [...].

Som tidligere oplyst, lider husbdden af vasentlige mangler bade af faktisk og juridisk karakter.
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For det forste er husbdden ikke godkendt af Sgfartsstyrelsen, og den har ikke veeret Ipbende
kontrolleret i henhold til geeldende regler for husbade. Jeg henviser til, at jeg gentagne gange har
anmodet om dokumentation for, at husb3den var godkendt, og jeg har ogsad anmodet om aktindsigt
hos Serfartsstyrelsen for pd den mide at fremskaffe dokumenterne. Hverken saelger, masgler eller
Sgfartsstyrelsen har sendt mig dokumenterne. Sgfartsstyrelsen har oplyst, at de ikke er i besiddelse af
dem. P& den baggrund og med henvisning til, at hverken maegler eller seelger har anfert andet, kan
det laegges til grund, at husbaden ikke er godkendt som husbad og derfor heller ikke kunne vaere
markedsfgrt og solgt som husbad.

Der har vaeret endvidere vaeret gennemfgrt en fzelles besigtigelse af husbaden, hvor husbadens darlige
stand blev pavist. En vaesentlig mangel er at skrogets langstyrke ikke kan pavises. Det har endvidere vist
sig, athusbaden generelt er i meget darlig stand, og [klager] er blevet anbefalet at skrotte

husbaden. Dette kompliceres af, at husbaden eri sa darlig stand, at den ikke kan bugseres bort, men
skal lgftes pa land ved hjaelps af kran. [Klager] har indhentet prisoverslag pd skrotning, der viser at
udagiften hertil vil vaere ikke under 700.000 kr.

Husbdden lever ikke op til beskrivelser, der er angivet i salgsmaterialet, herunder salgsopstillingen, og
den svarer heller ikke til, hvad man normalt kan forvente at en husbad, jf. kebelovens § 76. [Klager] ville
ikke have kgbt husb3den, hvis hun kendte tiidisse forhold.

P8 den baggrund skal jeg pa vegne af [klager] hermed haeve handien, hvilket indebaerer, at husbaden
leveres tilbage mod, at szlger tilbagebetaler kgbesummen i sin helhed.

Herudover kraever jeg pd vegne af [klager] erstatning for det gkonomiske tab hun i gvrigt

lider som fglge af de naevnte omstandigheder. Det drejer sig om handelsomkostninger, herunder
tinglysning af panti baden, udgifter til diverse forbedringer pa baden samt udgifter til advokat.
Erstatningskravet kan forelgbigt opgeres 210.94 1,37 kr., hvortil kommer endnu ikke opgjorte udgifter til
advokat.

P& denne baggrund fremsaetter jeg overfor szlger, [...] krav om betaling af kr. 1.425.000 kr. mod
titbagelevering af [husbaden] i ubehaftet stand. Herudover fremsaetter jeg forelgbigt overfor [saelger]in
solidum med [de indklagede] krav omerstatning pa kr. 210.941,37 kr,

Det bemaerkes, at erstatningskravet vil vaere betydeligt starre, sdfremt handlen ikke gar tilbage med den
konsekvens, at husbaden skal skrottes, jf. ovenfor, idet erstatningskravet da vil omfatte
skrotningsudgiften samt min klients veerditab.

Ovennavnte skal samtidig anses for rentepakrav i henhold til rentelovens § 3, stk. 2. Det rejste krav
forrentes derfor med den til enhver tid gaeldende procesrente 30 dage fra dato.

Den 26. august 2021 svarede de indklagede bl.a.:

Din henvendelse er gennemgaet med salger som har fpigende kommentarer;
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Ad registrering/husbad opfattelse)
o vedhaeftet ses udskrift fra Sefartsstyrelsen hvor det kan ses at baden har veeret registreret siden 01-07-2010.
+ Somdet bl.a. kan laeses ud fra Husbadekoloniens vedtaegter (vedhaeftet) samt salgers lejekontrakt
{vedhaeftet) anses baden for veerende en husbad i foreningens regi.

Ad stand) Det har ikke pa noget tidspunkt i [klagers] k@bsproces —hverken i dialog med maegler/szelger —vaeret
hemmeligholdt, at det er et skib der kraever renovering og vedligehold. Ogsa dette indikerer salgsteksten.
Ydermere har [klager] kiart kunne konstatere arbejderne ved diverse besigtigelser —bade selv og med egen
handvaerker —da det tydeligt kunne ses.

Pa baggrund af dit seneste og tidligere skrivsamt ovenstaende svar, ma bade saelger og ejendomsmaegler
konstatere, at de ikke er enige i betragtningerne og afviser derfor i sin helhed din stillingtagen til tilbagekaldelse af
handlen.

Den 27. august 2021 svarede klagers advokat:

Tak for mail, som jeg forelagt for [klager], som har disse bemarkninger:

"Jeg havde en spilleautomatmekaniker med ude pa andet besgg, han er uddannet elektriker og det vi
snakkede om man skulle lave var de zendringer jeg har foretaget ovenpa samt at man pa sigt kunne
lave bolig i lastrummet, som der star i salgsopstillingen kunne udnyttes. Her ville [de indklagede] have
haft mulighed for at sige at lastrummet samt resten af baden aldrig ville kunne godkendes hvis
han havde haft lyst til at oplyse om [husbadens] stand.

Ydermere spérger jeg til om baden har vaeret pa bedding og her fortaeller jeg maegler at jeg mener at
have laest mig til at det er lovkrav hvert 10. ar, men som et spprgsmal og om han ved hvornar den sa
skal pa bedding naeste gang. Hertil svarer [de indklagede] at det mener han ikke er ngdvendigt eller at
den skal ifglge saelger. Der forsggte jeg at fa en fornemmelse af hvornar jeg kunne forvente at den
skulle pa bedding hvor hvis man skal kigge rimeligt pa husbade sa er det gaengs at der skal laves lidt
pa dem nar de er pd bedding og en Google sggning giver et estimat pa at der skal bruges op til
200.000 kr. sa det er mit udgangspunkt da jeg sp@rger, heller ikke her griber [de indklagede]
muligheden for at oplyse mig om badens stand.

En husbad der har Igbende vedligeholdelse er en ting, men at [baden] ikke engang kan bugseres kan
ikke ga under almindelig vedligeholdelse.

N3r man kommer uden nogen ide om hvad ferrocement og krav til husbade kan jeg ikke opfatte

Ipbende vedligehold som en husbad der skal skiftes ud.
Desuden fortalte szlger selv til gennemgang at han godt vidste at skroget skulle skiftes ud og at han

mente det var maeglers fejl hvis han ikke havde oplyst mig om det, sa det er forkert at de forsgger at
sige nu at de har oplyst mig om det.

Foreningen er i deres kontrakt til [udlejer] forpligtet til at sgrge for at deres medlemmer har
godkendte husbade, hvilket de ikke har handhavet overfor szelger. Det &ndrer dogikke pa szlgers
ansvar i forhold til at have den liggende i [havnen].”
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For sa vidt angdr den fremsendte udskrift fra skibsregistret, dokumenterer denne ikke, at [husbaden]
var godkendt og Igbende synet i henhold til reglerne om husbade. Jeg fastholder derfor, at bade
maegler og szelger er erstatningsansvarlige og at der er sa vaesentlige mangler ved baden, at
handlen kan haeves.

Jeg forbeholder mig min klients retsstitling, safremt afvisningen fastholdes, herunder at indbringe
sagen for en eller flere af fglgende instanser: domstolene, Klagenavnet for Ejendomsformidling eller
Disciplineernaevnet for Ejendomsmaeglere med henblik pa at f3 fastsldet, at der er handlet
ansvarspadragende.

Den 1. september 2021 svarede de indklagede bl.a.:

Saelger har fglgende bemzerkninger til [klagers] kommentarer;

" Det er lidt som om [klager] har stillet sig selv i en lidt Iast situation ved at tage de valg som hun har
taget, for eksempel valg af radgiver.

Da vi madtes pa skibet, var det sidste jeg sagde til [klager] at jeg gerne ville hjaelpe hende med rad
om hvordan hun kunne na frem til en teknisk lgzsning som kan holde skibet flydende i mange ar,

og som ved en senere landtagning ville kunne indga i den godkendte og synede konstruktion. Jeg
sagde ogsa at det er en underlig made at raskke ud pa, at pusse en bisk advokat pa mig.

Det undrer mig at der bliver skrevet sa meget om at hugge skibet op. Jeg fik det indtryk at [klager]
gerne ville beholde [baden] og atdet mest var [...] som syntes at ophugning var det eneste
rigtige.

Nu faler jeg at lige meget hvad jeg siger, vil det blive forvreenget og vendt mod mig.

Jeg synes ikke at det er mit problem at [klager] bruger en spilleautomatmekaniker frem for en
badbygger nar hun inspicerer den husbad som hun planlaegger at kabe.

En kaber af et skib eri sin gode ret til atforlange at se skibet pa land i forbindelse med et kab,
men det er ikke saelgers pligt at insistere pa at keber inspicerer skibet pa land eller at ruske
[klager] og sparge "er du nu helt sikker pa at du har resurserne til sa stor en mundfuld"?

Jeg har ikke holdt det hemmeligt for nogen at skibet aldrig har vaeret pa land. Det fremgar af
papirene i skibsregistret.

Da [klager] blev godkendt som keber af bestyrelsen, var der ikke nogen som nzevnte at baden ikke
var synet ... ? Det klinger forkert i mine grer, men jeg var der jo ikke selv.

Hvorfor og hvortil vil [klager] buksere [husbaden]? Hun kan tage en aftenskole uddannelse "Y3" pa
et halvt ar, kabe en pahasngsmotor i den bla avis. Sa kan hun fuldt lovligt og ved egen kraft sejle
rundt med skibet. Jeg har taget den uddannelse, men jeg er farveblind og ma derfor ikke fgre

skibe i klassen LOA 15-24 m og kan derfor ikke tilbyde [klager] at sejle [nusbaden] derhen hvor hun
vil have den flyttet til... Sidst vi sas pa [husbaden] var et af de rad jeg gav [klager], at tage skibet ud i
[..] tardokken sammen med nogle af de andre husbade. Jeg havde et tilbud pa buksering til den
destination da jeg skrev til dig hvad merprisen for at bortskaffe skibet var hvis jeg skulle bortskaffe
skibet for kgber.

Det er meget som om at der foregar en monolog, og det som der bliver sagt i naeste monolog,
pludselig er en sandhed.

it rad til [klager] er at tzetne pa skibet lzbende og stabe det med det sand som allerede findes i
lasten, og samtidig fa nogle tilbud ind pa at fa skibet stabt indefra. ((Husbaden] skal vaere helt
vandtaet inden der stebes nyt skrog og taetningsmembran imellem det gamle og det nye skrog.
Teetningsmembran gar det sveert at have fornemmelse for hvor det er mest strategisk at stagbe
midlertidige paneler.)
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Det er ikke mit indtryk at der er nogen som kommer og fratager [klager] retten til at bo pa skibet, sa
lz2nge hun har en plan.

Jeg syntes hun skan finde en radgiver som kan beregne styrken af et skrog som er stebt indefra,
det gav [..] jo udtryk for at hans formaen som skibs-ingenigr ikke rakte til, den aften pa [husbaden].

Det er klassisk at en dremmer kgber et billigt skib og sa ikke har resurserne til at drive projektet.
Hvis [klager] vil bortskaffe skibet, kan hun jo preve at szette det i den bla avis under 'bortgives', og
se hvad der sker. Men Kaere [klager] husk nu atpladsen falger med skibet sa du skal lige cleare
det med bestyrelsen at du ma skifte skibet ud. ”

Den 16. september 2021 svarede klagers advokat bl.a.:

Jeg henviser til tidligere korrespondance, hvoraf jeg udleder, at det nu er erkendt, at [husb3den] ikke
var godkendt som husbad ved overdragelsen.

Szelger har opfordret [klager] til selv at fa godkendt [husbdden]. Jeg er helt generelt uenig i
synspunktet om, at det er kgbers ansvar, ndr [b3den] er solgt som husbad. Det skulle helt oplagt
have veeret oplyst ved handlen, at [baden] var godkendt, hvorefter [klager] kunne have taget det i
betragtning, da hun besluttede, om hun ville kgbe husbaden.

Uanset dette, har det vist sig, at skibsingenigr [...], som har erfaring med betonskibe, er i [byen] pa
mandag, og vil kunne besigtige [badden] med henblik pa at vurdere om [baden] kan godkendes som
husbad. Jeg opfordrer jer hermed til at deltage | besigtigelsen, hvor vi vil bede [skibsingenigren]
forholde sig til disse 4 punkter:

1. Kan [baden] godkendes som husbad i henhold til gaeldende regler (bkg. nr. 9651 af 28. juni
2007 om teknisk forskrift for husbade og flydende konstruktions stabilitet, flydeevne m.v.?

2. Hvis svaret er nej, bedes dette begrundet.

3. Hvis svaret er nej, bedes skibsingenigren oplyse, hvad der efter hans opfattelse skal udfgres af
udbedringer for godkendelse, kan ske.

4. De ansldede omkostninger til de i pkt. 3 naevnte udbedringer.

Klagers skibsingenigr besigtigede baden den 20. september 2021. Skibsingenigren
udarbejdede en rapport, hvoraf bl.a. fremgik:

Den 20, September 2021 udfgrte undertegnede gennemgang af fartgjet pa ovenstaende billede,
beliggende [...], gennemgangen blev foretaget efter anmodning fra [klager], tilstede var [de
indklagede] som havde forstaet salg af bo baden, samt [klagers] advokat.

Formalet med gennemgangen var at vurdere of bo baden kunne godkendes som flydende bolig
efter BEK nr 9651 af 28/06/2007 teknisk forskrift om husbdde og flydende konstruktioners
stabilitet, flydeevne m.v.
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Bo baden blev besigtiget indvendigt samt udvendigt hvor muligt. Det kunne konstateres at bo
baden var et &ldre tree fartgj med stalskotter, konstruktionen var fra indersiden beklzedt med
beton, der fandtes ikke dokumentation for det udfgrte arbejde, ved at pafgre beton pa indersiden
af et skibsskrog, er det ikke muligt at opna en vandtzt skal, som vil tilsikre at der ikke sker
vandindtrangen i skroget, dette kan ses pa indersiden hvor betonen er vad flere steder.

Det er samtidigt ikke muligt at opna en tilstraekkelig styrke i skibsskroget ved at pafgre beton fra
indersiden, da de styrkebaerende elementer ved denne metode sidder pa den forkerte side af
skrog skallen.

Skrogets fribord er pa ydersiden beklaadt med flamingo og pusset op. Denne metode har ingen

styrke, og vil desuden holde pa fugten, som dermed vil fa den underliggende treekonstruktion til at
radne.

Grundet den forkerte konstruktion, samt mangiende styrke, vandindtraengen mm. Vil bo baden
ikke kunne opfylde kravene til konstruktion i henhold til geeldende lovgivning.

Da skroget er fundet i meget darlig forfatning, og konstruktionen er udfgrt ulovlig og
styrkemaessigt forkert er der ikke foretaget vurdering af stabilitet, samt gvrige krav vedrgrende

pumper, alarmer mm, da dette ikke giver mening nar selve konstruktionen ikke vil kunne
godkendes.

De indklagede skrev samme dag til klagers advokat:

Tak for gennemgangen af baden i dag — som szlger desvaerre ikke kunne deltage i pga. arbejdsinterview.

Som informeret pa madet vil din sagkyndige sende en udredning — saledes [szlger] kan tage bestik af
denne.

| forhold til husbad betegnelsen — henviser jeg til svaret af d. 26/8. hvilket stadig er den samme.

Den 23. september 2021 sendte klagers advokat skibsingenigrens rapport til de
indklagede. Klagers advokat anmodede de indklagede om at oplyse, om de fortsat
afviste, at der var mangler ved b&den, som blev solgt som en husbad pa trods af, at
den ikke var godkendt som husbdd og heller ikke kan godkendes.

Den 29. september 2021 svarede de indklagede bl.a.:

Seelger har nu gennemgaet besigtigelsen.
Skibet er lgbende vedligeholdt ud fra de bestemmelser som bestyrelsen udstak ham ved kgbet —og som er
nedfaldet i [seelgers] kpbsaftale fra da. Og her blev det ham palagt at stgbe skibet indefra.
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Den omtalte kgbsaftale har [salger] afleveret til [klager] i original form via konvolut. Og derfor er han ikke selv i
besiddelse af den mere. Safremt [klager] ikke kan finde omtalte —kan beboer i foreningen hjalpe med at bevidne

udsagnet, da han tidligere var en del af bestyrelsen og med til overleveringen til [szlger].
[Sezelger]har yderligere bedt mig tilfgje denne skrivelse fra ham:.

" Jeg fpler at der har veeret for mange mails fra advokat, og at han har vaeret for vidt omkring hvilket har
fort til store ungdvendige psykiske gener for mig.

Jeg vil ikke modtage flere mails fra advokaten, og jeg akter ikke at lade den uret som jeg er sikker pa at der
er blevet begaet imod mig, passere ubemaerket i det tilfelde at jeg bliver steevnet for at have fraflyttet
[baden].

Jeg havde en fornemmelse af at synsmanden ikke helt havde forstaet konstruktionen.

Jeg vil stadig mene at den metode som [..] har brugt for at na til en godkendt konstruktion, er en

farbar vej (med de midler som [klager] havde budgeteret med da hun kpbte skibet) sa [béden] ikke bliver
utaet fgr [klager] nar til et sted hvor hun kan tage skibet i dok for at opna de sidste veerdifulde stempler
som dog vil forgge driftsudgifterne pa skibet fordi man jo skal tage skibet ud af vandet hvert femte ar for
at veere lovlig -det er der mange som ikke ggr fordi man ikke rigtigt far noget for pengene.

Hvis [klager] stgber indefra, ma hun sgrge for at det hun laver, bliver dokumenteret.

leg er glad for at se at [klager] har faet taetnet den laekage som skibet havde da hun overtog det -selvom
synsmanden giver udtryk for at det ikke er fysisk muligt at taetne eller at stpbe skibet indefra.

Det er en god ide at ventillere lastrummet for at slippe af med fugtig luft, og Vandex super

( kapillarbrydende lag) er en god ide specielt hvor der stgbes udokumenterede paneler, men ogsa for at
mindske fordampning ved kapillzering fra betonskroget.

Husk at bruge beton-binder og supplere evt. Sika 1 med et plastificeringsmiddel sa stgbevandsforbruget
kan minimeres yderligere.

Sika-lapper kan godt degenerere hurtigt for det er klor som far lynafhaerdningen til at ske.

Det er en skam at kloge mennesker ikke vil guide [klager] til nogle gode Igsninger, men hellere vil tage
andre som gidsler for at fa ret, og det er altsa altid en god ide at have pumper og alarm samt
redningskrans og stiger ned til vandet.

Og ndr man beslutter sig for at kpbe et betonskib, vil jeg anbefale at man szetter sig sa godt ind i beton
som man kan, ogsa selvom man mest drgmmer om at male meget grundigt.

Jeg dummede mig engang da jeg fik lavet det pynte arbejde som ses pa siderne af skibet pa de vedhaeftede
billeder, i det jeg antog at dem som udfgrte arbejdet, vidste hvad de lavede. Men det gjorde de ikke, for
det materiale som der blev pudset med, kunne ikke modsta vind og vejr.

Det nye pynte "sto puds”-fag som er pa siden af skibet nu, er et anerkendt vejrbestandigt pudslag som man
kan male pa hvis man er til den slags "pjat".

Klagers advokat anmodede samme dag de indklagede om at meddele, hvordan de
indklagede stillede sig med hensyn til erstatningsansvar, nér de indklagede havde
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solgt bdden som husbad, selvom den ikke var godkendt hertil.
De indklagede henviste til tidligere mails.

Den 22. juli 2022 skrev skibsingenigren til klager bl.a.:

Hermed mine forelgbige prisoverslag pa skrotning af [husbaden], som den ligger nu ved slusen, og
som baseret pa de oplysninger, du har fremsendt og som vi har drgftet over telefonen.

Alternativ 1

Landsaetning og skrotning af skibet direkte pa kajen

Dette prisoverslag samt metode forudsaetter, at vi kan forhale (flytte) de andre skibe, der ligger ved
kajen, sa vi kan holde og Igfte med mobilkraner, samt at vi kan opna myndighedernes tilladelse til at
oprette en midlertidig miljgplads for ophugning af skibet pa selve kajen.

Denne Igsning vil koste anslaet kr. 836.000,00 ekskl. moms.

Alternativ 2

Forhaling til kaj med efterfglgende lgft af skibet til separat flade for transport ad havnevejen til
ophugningsplads.

Dette prisoverslag samt metode forudszetter ogsa, at vi kan forhale (flytte) de andre skibe, der ligger
ved kajen, hvor vi kan holde med mobilkraner. Den forudsaetter ogsa, at slusen maler mindst 11
meter i bredden for at kunne komme ind med en flade.

Denne Ipsning vil koste anslaet kr. 1.136.000,00 ekski. moms.

Alternativ 3

Bugsering af skibet gennem [havnen] til alternativt ophugningssted

Dette alternativ ser vi ikke som en realistisk og forsvarlig mulighed givet skibets svaekkede
konstruktion, da dette vil medfgre en hgj risiko for, at skibet springer alvorligt laek og synker pa vej
gennem [havnen]. En sadan situation vil betyde omkostninger til bjaergning i millionklassen, hvis
bjaergning overhovedet anses for mulig. Der vil samtidig opsta et miljgmaessigt ansvar og risiko. Det
kan desuden veere svaert at opna tilladelse til en sadan bugsering af dette fartgj gennem havnen.
Alternativ 4 — nar skibet synker ved kaj

Pa grund af skibets meget ringe stand og ikke mindst ustabile konstruktion med en traekonstruktion,
der er radnet veek og efterfglgende forsggt athjulpet ved brug af beton, er der en stor risiko for, at
skibet springer alvorligt leek ved kaj og synker. Skibet kan formentligt pga. den darlige konstruktion
ikke bjeerges i hel tilstand efterfplgende men ma derfor grabbes op pa stedet med risiko og ansvar
for miljg til felge samt den merudgift, det vil medfgre.

Dette vil veere en betydeligt dyrere Igsning end de ovenstaende alternativer.

Jeg haber, ovenstaende har givet dig et billede af omkostningerne ved bortskaffelse af [husbaden].

Prisoverslagene er forelgbige estimerede overslag, og der tages forbehold for afvigeiser i en konkret
tilbudssituation.
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Klager har fremlagt en kgbsaftaleformular for salg af husbdde udarbejdet af Dansk
Ejendomsmaeglerforening. Det fremgédr af denne, at den ikke er opdateret, baserer
sig pa gamle regler, og at Dansk Ejendomsmaeglerforening eventuelt kan kontaktes.

Af denne kgbsaftaleformular fremgar bl.a.:
Saelger oplyser:

e at fartgjets stabilitet opfylder de af Sefartsstyrelsen stillede
krav, jf. teknisk forskrift nr. 1 af 27. januar 2004 om flydende
boligers stabilitet, flydeevne m.v. Stabiliteten er eftervist og
opfyldelse af reglerne er certificeret af en af Sefartsstyrelsen
bemyndiget person,

e atfartgjets skrog er konstrueret i overensstemmelse med
kravene fra et anerkendt klassifikationsselskab i henhold til
de af Sefartsstyrelsen stillede krav i henhold til teknisk
forskrift nr. 1 af 27. januar 2004 om flydende boligers
stabilitet, flydeevne m.v. Skrogets opfyldelse af reglerne fra
det pageeldende klassifikationsselskab og Sefartsstyrelsen er
certificeret af en af Sefartsstyrelsen bemyndiget person, og

o at fartgjets ovrige sikkerhedsudstyr (laensning, tanke m.v.)
opfylder de af Sefartsstyrelsen stillede krav i henhold til
teknisk forskrift nr. 1 af 27. januar 2004 om flydende
boligers stabilitet, flydeevne m.v. Sikkerhedsudstyret er
kontrolleret og opfyldelse af reglerne certificeret af en af
Sefartsstyrelsen bemyndiget person.

Der foreligger byggetilladelse udstedt af den
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Andet:

Seelger oplyser

1.

At der Szelger bekendt ikke fra offentlige myndigheder eller
private, herunder havnen er rejst sager eller krav, som ikke
er opfyldt.

. At der Saelger bekendt ikke pahviler Baden rettigheder eller

forpligtelser, herunder sgpantekrav, vandarealleje m.v., som
ikke fremgar af skibsregistret.

. At al forfalden gaeld vedrerende anlagsarbejder og

tilslutninger til feellesanlaeg, faellesantenne, el, gas, vand,
kloak, rensnings- og ledningsanlaeg vil vaere betalt i
forbindelse med handlens afslutning. Hvis andet ikke er
oplyst, er der Saelger bekendt ikke udfert arbejder eller
truffet beslutninger, som senere vil medfere udgifter for
Keber.

. At Badens indretning, herunder den i Baden vaerende bolig,

og installationer Szelger bekendt er lovligt oprettet og
benyttet.

. At der Szlger bekendt ikke er skjulte fejl eller mangler ved

Baden, og at der er falgende kendte fejl og mangler:

Seelger opfordrer Kagber til at fa foretaget en sagkyndig
besigtigelse af Baden, eventuelt ved en inspektar udnaevnt af
Sefartsstyrelsen, herunder eventuelt foretage en prevesejlads.
Samtlige omkostninger forbundet med eventuel sagkyndig

besigtigelse, prevesejlads, opmaling, stabilitetsprever,
pladetykkelsespraver, trykpravning af tanke m.v. afholdes af
Keber.

Klager har bl.a. anfgrt:

De indklagede skal betale erstatning til klager. Erstatningskravet er forelgbigt opgjort
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til 1.439.129 kr. Belgbet fremkommer sdledes:

Vaerdi af baden: (handelspris fratrukket vaerdi af badplads, der
handles i niveau 900.000 kr.) 525.000 kr.

Bortskaffelse af baden, da den ikke kan godkendes som husbad.
I henhold til indhentede overslag 700.000 kr.

Afholdte udgifter til istandsaettelse mv., jf. vedlagte oversigt 214.128,87 kr.

Klagers tab bestdr i, at kebesummen er tabt, idet baden ikke kan bruges som husbad
og heller ikke almindelig bad. De indklagede skal derfor erstatte kgbesummen
fratrukket havnepladsens vaerdi. Hertil kommer udgifter til skrotning af baden. Baden
kan ikke bugseres bort, da der er risiko for, at den vil knaekke, hvorfor det er
ngdvendigt med kraner, der skal lgfte baden pa land. Herefter skal baden skaeres op
og bortskaffes som farligt affald. Der er indhentet prisoverslag herpa p& 700.000 kr.
Endelig har klager haft udgifter til forbedringer af bdden og omkostninger ved pant i
bdden, som er afholdt forgaeves. Klager har udarbejdet en liste over disse udgifter,
der belgber sig til ca. 214.000 kr.

Der er taget forbehold for at medtage yderligere tabsposter, herunder udgifter til
advokat, til midlertidig erstatningsbolig og til leje af havnepladsen frem til
genanskaffelse af husbad.

Klager har efterfalgende faet et overslag pd ophugning af bdden og bortskaffelse
som skrot p& mellem 1,045 mio. kr. og 1,42 mio. kr., alt efter hvad der kan lade sig
ggre vedrgrende kraner mv. Klagers erstatningskrav for skrotning og bortskaffelse
forhgjes derfor til 1,42 mio. kr., subsidiaert 1,045 mio. kr.

De indklagede har groft tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved formidling af salget
til klager, idet de indklagede har formidlet salg af en husbadd pa trods af, at den ikke
var godkendt hertil.

De indklagede har ikke undersggt, om baden var godkendt i overensstemmelse med
de tekniske forskrifter. Teknisk forskrift 9651 af 28. juni 2007 tradte i kraft den 1.
august 2007, jf. § 14, men dog sdledes at “gamle” husbdde senest 1 &r efter
forskriftens ikrafttraeden skal opfylde bestemmelserne i forskriften, herunder veere
godkendt af en autoriseret person eller virksomhed, jf. § 15. Den omsteendighed, at
bdden var taget i brug som husbad, inden forskriften tradte i kraft, fritog derfor ikke
ejer fra kravet om godkendelse, og derfor skulle de indklagede inden formidlingen
have sikret sig, at godkendelsen var pd plads. Bdden kunne ikke pd
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handelstidspunktet lovligt anvendes som husbdd, og dette har ikke andret sig
efterfglgende.

En bestemmelse i Husbddskoloniens vedteegt kan ikke erstatte de indklagedes
undersggelsespligt. De indklagede kunne ikke alene forlade sig p& koloniens og
kolonibestyrelsens handhaevelser af vedtaegterne eller mangel pd samme. Hvis de
indklagede mente, at foreningen var ansvarlig for badens stand, burde de indklagede
have indhentet oplysninger herom fra foreningen. De undlod de indklagede ogsa at
gore.

Det er konstateret, at den solgte bad ikke er godkendt og besigtiget til brug som
husbdd, jf. bekendtggrelse nr. 9651 af 28. juni 2007, Teknisk forskrift om husbade
og flydende konstruktioners stabilitet, flydeevne m.v., § 12. Sgfartsstyrelsen har ikke
dokumentation for, at bédden er blevet besigtiget og godkendt som en husbad.

Det forhold, at baden ikke méatte anvendes som fritidshus, kan ikke begrunde, at
bdden kunne szelges som husbad.

Det er szlgers ansvar at sikre godkendelse og syn af baden, og det er derfor ikke
ngdvendigt for de indklagede at kontakte Sgfartsstyrelsen om disse dokumenter, idet
saelger skal vaere i besiddelse af denne dokumentation. Szelger har ikke i sin ejertid
faet foretaget periodiske syn eller godkendelse i henhold til forskriften. Dette ville de
indklagede have fundet ud af, hvis de indklagede havde spurgt saelger om
dokumentation herfor.

Det er ejeren af bdden, der selv skal registrere sin bad i skibsregisteret og i den
forbindelse angive bddens "type”. Det er frivilligt at angive typen. Det kan derfor ikke
vaere et udtryk for, at Skibsregisteret anser baden som en husbdd, at den er
registreret som “fritidsfartgj”. Der er en anden type, man kan vaelge, “flydende bolig
— privat”. Dette viser, at fritidsfartgj ikke er det samme som husbad.

En gennemgang af skibsbladet viser, at bdden fra 2. juli -20. juli 2010 aendrede
anvendelsestype fra "flydende bolig — privat” til "fritidsfartgj”.

Skibsbladet fra 30. september 2013 viser den seneste registrering forud for
ejerskiftet i 2020. Det fremgdr heraf, at “flydende bolig — privat” er angivet med
kursivskrift, og det er udtryk for, at der er tale om en historisk registrering, og at den
geeldende registrering i registeret pd handelstidspunktet var “Fritidsfartgj”.

Hverken de indklagede eller sxlger har fremlagt dokumentation for, at baden er
godkendt som husbad. De har blot henvist til, at baden i skibsregistret er betegnet
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som husbdd, og at badlaugets vedtaegter indeholder krav om, at husbdde skal veere
godkendte. Sgfartsstyrelsen har oplyst, at den omsteendighed, at baden i
skibsregistret er betegnet som husbdd ikke er ensbetydende med, at den er
godkendt i henhold til teknisk forskrift.

De indklagede kunne derfor ikke med henvisning til skibsregisteret markedsfagre og
seelge baden som husbdd. De indklagedes undersggelser har derfor vaeret helt
utilstreekkelige henset til, at baden pd handelstidspunktet ikke var registreret som
husbad.

Seelger og de indklagede har henvist klager til selv at sgrge for, at baden blev
godkendt i henhold til teknisk forskrift. Klager kontaktede derfor en skibsingenigr
med henblik pd en besigtigelse og vurdering af, om baden kunne godkendes.

Bade de indklagede og szelger blev inviteret til skibsingenigrens besigtigelse af bade.
Kun de indklagede deltog. De indklagede havde sdledes lejlighed til at fremkomme
med kommentarer til besigtigelsen og stille spgrgsmal til ingenigren, men valgte ikke
at benytte denne mulighed.

Skibsingenigren udarbejdede erkleering om, at baden ikke kan godkendes, da den er
fejlkonstrueret, idet der er betonstgbt pa den indvendige side af traeskroget.

De indklagede har givet forkerte oplysninger om opsigelsesvarsel for leje af
havneplads, idet den var oplyst til 20 ar, hvor det korrekte er 1 3r. Referatet af
mgdet mellem udlejer og foreningen bekraefter alene en velvilje fra udlejer til en
lengere  kontrakt, men der var ikke indgdet en sddan kontrakt pa
handelstidspunktet. Det skal i den forbindelse bemaerkes, at en fast aftale med
udlejer forudseetter, at husbddene er godkendt og byggesagsbehandlet ogsd, jf.
referatet.

De indklagede har anvendt en kgbsaftaleskabelon og en salgsopstilling, som bruges
ved salg af fast ejendom, men som er uegnet ved salg af en husbdd. Alene
mangden af overstregninger i kgbsaftalen vidner herom. Det fremgar ikke preecis
hvilke standardvilkdr, der ikke geelder i handlen. Det kan ikke forventes, at klager
som forbruger selv skal kunne gennemskue dette.

De indklagede burde vide, at Dansk Ejendomsmaeglerforening har udarbejdet en
aftaleformular til brug for handler med husbad. Af denne formular fremgar bl.a.:

"Seelger oplyser:
at fartgjets stabilitet opfylder de af Sgfartsstyrelsen stillede krav, jf. teknisk
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forskrift nr. 1 af 27. januar 2004 om flydende boligers stabilitet, flydeevne
m.v. Stabiliteten er eftervist og opfyldelse af reglerne er certificeret af en af
Sgfartsstyrelsen bemyndiget person,

at fartgjets skrog er konstrueret i overensstemmelse med kravene fra et
anerkendt klassifikationsselskab i henhold til de af Sgfartsstyrelsen stillede
krav i henhold til teknisk forskrift nr. 1 af 27. januar 2004 om flydende
boligers stabilitet, flydeevne m.v. Skrogets opfyldelse af reglerne fra det
pdgaeldende klassifikationsselskab og Sgfartsstyrelsen er certificeret af en af
Sgfartsstyrelsen bemyndiget person, og

at fartgjets gvrige sikkerhedsudstyr (leensning, tanke m.v.) opfylder de af
Sgfartsstyrelsen stillede krav i henhold til teknisk forskrift nr. 1 af 27. januar
2004 om flydende boligers stabilitet, flydeevne m.v. Sikkerhedsudstyret er
kontrolleret og opfyldelse af reglerne certificeret af en af Sgfartsstyrelsen
bemyndiget person.”

Disse afsnit er ikke gentaget i den af de indklagede udarbejdede kgbsaftale. Det
dokumenterer til fulde, hvorfor den af de indklagede anvendte kgbsaftaleformular er
uegnet i handlen. Hvis de indklagede havde anvendt en bedre formular, ville de
indklagedes opmaerksomhed vaere blevet henledt til den tekniske forskrift. De
indklagede er derfor selv skyld i, at de ikke foretog de relevante undersggelser
vedrgrende overholdelse af den gzeldende tekniske forskrift.

Sagen rejser ikke principielle juridiske spgrgsmal eller lignende, som kan begrunde,
at naevnet afviser sagen. Naevnet har da ogsd tidligere taget stilling til sager om
ejendomsmaegleres formidling af salg af husbad.

De indklagede har bl.a. anfgrt:
De indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klager.

De indklagede har ikke handlet ansvarspadragende ved at oplyse, at bdden var
godkendt som husbad.

De indklagede indhentede inden salget fglgende dokumenter vedrgrende bddens
betegnelse som husbad:

- Medlemskontrakt vedrgrende husbddkolonien

- Vedteegter for husbadkolonien

- Seelgers godkendelse af salgsteksten

- Koloniens godkendelse af klager som nyt medlem a
- Udskrift fra sgfartsstyrelsen om baden
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Det fremgik af bade medlemskontrakten og vedtaegterne, at bdden blev omtalt som
husbdd. Af medlemskontrakten fremgar videre, at den ikke md@ anvendes som
fritidshus eller lignende. Det fremgar videre, at koloniens bestyrelse har mandat til at
besigtige bdd for mangler og for, hvorvidt badene opfylder kravene for medlemskab.
Baden har ligget i kolonien siden 1991, og der er intet neevnt om, at kolonien ikke
kunne godkende baden som husbdd og dermed medlem af foreningen. Det matte
derfor formodes, at baden var godkendt.

Seelger godkendte, at bdden i salgsteksten blev omtalt som husbad flere steder.
Seelger har endvidere afleveret en kontrakt i original til klager. Heraf fremgér, at
kolonien pdlagde szelger at renovere og vedligeholde bdden, séledes at szelger kunne
bibeholde sin havneplads i kolonien.

Heller ikke da bestyrelsen godkendte klager som medlem, fremkom der
bemaerkninger til, at baden blev betegnet som husbad.

Af udskrift fra skibsregisteret fremgik, at bdden havde veeret betegnet som
"fritidsskib (flydende bolig — privat)” siden den 1. juli 2010. Denne betegnelse
anvendes om husbdde. Registreringen var foretaget 3 ar efter, at "bekendtggrelse
nr. 9651 af 28. juni 2007 teknisk forskrift om husbdde og flydende konstruktioners
stabilitet, flydeevne” trédte i kraft.

P& baggrund af de indhentede oplysninger var de indklagede berettigede til at
forvente, at bdden var godkendt som vaerende husbad.

Klager har fremlagt mailkorrespondance med Sgfartsstyrelsen. Det fremgar af mail af
27. august 2021 fra styrelsen, at husbdde skal vaere godkendt i henhold til teknisk
forskrift. Dette bestrides imidlertid heller ikke af de indklagede. Styrelsen har
derimod ikke oplyst, om angivelsen i skibsregisteret er udtryk for, at en husbad i
praksis anses for at vaere godkendt i henhold til bekendtggrelse af 28. juni 2007.

Det kan sdledes alene betragtes som klagers egen opfattelse, at den omstaendighed,
at en bad er registreret som husbad i skibsregisteret, ikke kan tages som udtryk for,
at baden tillige er godkendt som husbad i henhold til bekendtgarelse af 28. juni 2007
§12.

De indklagede har med rette kunnet forvente, at oplysningerne i skibsregisteret er
retvisende, og sdledes kunne laegge disse oplysninger til grund. Det ligger langt ud
over en ejendomsmaeglers pligter at kontakte Sgfartsstyrelsen for at fa bekraeftet,
om skibsregisteret er korrekt, og anmode om aktindsigt i sager om baden.
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De indklagede har heller ikke haft pligt til at sikre, at salger havde en fysisk attest,
der bekreeftede, at den pdgaeldende bad opfyldte reglerne i bekendtggrelsen. Det
fglger heller ikke af lov om formidling af fast ejendom eller praksis, at de indklagede
skulle have en sadan forpligtelse.

Spgrgsmalet om, hvilke dokumenter de indklagede skal indhente i forbindelse med
salg af en husbdd, omhandler fortolkning af en retsforskrift, som henhgrer under
domstolenes kompetence. Derfor bgr klagesagen afvises fra naevnsbehandling, idet
klagen ikke skannes egnet til naevnsbehandling. Naevnet mé derfor henvise klager til
at indbringe sagen for domstolene, herunder muligheden for at anmode om
udmeldelse af syn og skan.

De indklagede har ikke handlet ansvarspddragende ved at angive i salgsmaterialet,
at opsigelsesvarslet for leje af havnepladsen var 20 &r. Bdde szlger og udlejer
bekraeftede, at opsigelsesvarslet var aendret til 20 3r. Seelger godkendte, at der i
salgsopstillingen blev anfgrt 20 ar. Ifglge referat af mgde den 29. oktober 2019
mellem udlejer og koloniens bestyrelse bekraeftede udlejer, at det var muligt at
udarbejde langtidskontrakter pd 20 ar.

Safremt udarbejdelse af langtidskontrakter efter salget af husbaden har vist sig ikke
at veere mulig, kan dette ikke henfgres til forhold, som de indklagede er
erstatningsansvarlige for.

De indklagede har ikke handlet ansvarspddragende ved at anvende en
kgbsaftaleformular for salg af fast ejendom.

De indklagede har netop overstreget flere afsnit i kgbsaftalen, som ikke var
geeldende for handlen. Klager var derfor bekendt hermed.

Der er ikke lovkrav om, at der skal benyttet en saerlig blanket ved salg af husbade,
eller forbud mod at bruge den anvendte formular ved salg af husbade.

For sd vidt angdr klagers tabsopggrelse bestrides denne i sin helhed. De priser,
klager har faet oplyst, er ensidigt indhentet af klager. Klager har valgt en
skibsingenigr til at vurdere, om b&den kunne godkendes som husbdd i henhold til
bekendtggrelsen af 28. juni 2007. Det pastdede tab kan ikke dokumenteres ved en
ensidigt indhentet erklzering. Et eventuelt tab ma dokumenteres ved syn og skan.

Hertil kommer, at flere tabsposter ikke relaterer sig til de indklagedes arbejde, idet
der er tale om tab, som szelger haefter for. Disse tabsposter har klager da ogsa rettet
mod saelger inden indgivelse af klagesagen mod de indklagede.
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Naevnet udtaler:

Det fremgdr af de indklagedes salgsopstilling af 10. juni 2020, at de indklagede
formidlede salg af en husbdd. Det fremgik videre, at husbdden havde fast
havneplads i en husbddkoloni, som havde lejet havnepladsen med 20 3rs opsigelse.

Naevnet finder, at de indklagede ved formidling af salg af en husbad har pligt til at
kende de regler, der gaelder for husbade, herunder undersgge, om der er tale om en
bdd godkendt som husbad.

Af skibsregisteret fremgar, at skibet blev registreret i 2010, og at der er tale om et
fritidsskib. Det fremgdr sdledes ikke, at skibet er registreret som "“flydende bolig —
privat”. De indklagede burde derfor have foretaget naermere undersggelser af, om
bdden var eller kunne godkendes som husbéd.

Det fglger af § 12 i "Teknisk forskrift om husbdde og flydende konstruktioners
stabilitet, flydeevne m.v.”, der trédte i kraft i 2007":

Godkendelse og syn

§ 12. Forinden et skrog til en husbad eller en flydende konstruktion tages i brug, skal dets
konstruktion godkendes i henhold til denne forskrift. og besigtiges af en person eller
virksomhed autoriseret hertil af Sgfartsstyrelsen. Den autoriserede skal, efter en
tilfredsstillende gennemgang og besigtigelse, udfeerdige en attest om, at skroget opfylder
denne forskrift. Forinden den feerdige husbad eller flydende konstruktion tages i brug som
ny, skal en autoriseret person verificere stabiliteten af den samlede konstruktion ved en
anerkendt metode og udfzerdige dokumentation herfor. Dokumentationen skal opbevares af
ejeren.

Stk. 2. Den udvendige bund pa husbade og flydende konstruktioner skal besigtiges pa land
af en autoriseret person mindst hvert 5. ar, og der skal udfaerdiges en attest om
besigtigelsen. Ejeren skal opbevare attesten for seneste besigtigelse. Ejeren skal indsende
kopi af attesten til Sgfartsstyrelsen i elektronisk form eller i papirform.

Stk. 3. For husbade og flydende konstruktioner, hvis bund er fremstillet af saerligt
modstandsdygtige materialer, eller som har gennemgaet en szerlig konservering og
udvendig korrosionsbeskyttelse med langtidsholdbare malingssystemer kombineret med
offeranoder, kan intervallerne mellem bundbesigtigelserne forleenges til 10 ar.

Naevnet finder, at de indklagede burde vaere bekendt med disse regler.
Det fremgdr af sagen, at de indklagede ikke har undersggt, om bdden opfyldte

forskriftens bestemmelser, og om baden var godkendt af en autoriseret person eller
virksomhed, ligesom der ikke er indhentet dokumentation herfor hos saelger. De
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indklagede har heller ikke undersggt, om bdden mindst hvert 5. dr er blevet
besigtiget pa land, og om der er udfyldt attest i den forbindelse, ligesom attesten
ikke er sggt indhentet hos szelger.

Naevnet finder, at de indklagede dermed har tilsidesat deres undersggelsespligt.
Naevnet finder det godtgjort, at bdden ikke er eller vil kunne godkendes som husbad,
og dermed har de indklagede formidlet salg af en bad, klager ikke kan anvende som
forudsat. Neevnet finder, at de indklagede dermed har handlet ansvarspddragende
over for klager.

Naevnet finder imidlertid, at der er betydelig usikkerhed om opggrelsen af klagers
tab, og at en stillingtagen til erstatningsspgrgsmalet derfor forudsaetter en naermere
bevisfgrelse, herunder syn og skgn. En sddan bevisfgrelse ligger uden for rammerne
af en naevnsbehandling. Naevnet ma herefter afvise at tage stilling til erstatningens
starrelse.

Afvisningen sker under henvisning til naevnets vedtaegter § 6, stk. 3, nr. 3, ifglge
hvilken bestemmelse naevnet kan afvise klager bl.a. pd grund af, at klagen ikke
skgnnes egnet til behandling ved naevnet.

Da klager har fadet medhold i klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pd 250 kr.
til klager, jf. neevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:

Klagen over de indklagedes mangelfulde maeglerarbejde tages til fglge.
Kravet om erstatning afvises fra naevnsbehandling.

Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pa 250 kr. til klager.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



