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Kgbenhavn, den 30. maj 2022

KENDELSE

Klager
mod
EDC Bent Nielsen A/S

Graested Hovedgade 4a
3230 Greested

Naevnet har modtaget klagen den 4. maj 2021.

Klagen angér spgrgsmadlet om, hvorvidt indklagede har udbudt en ejerlejlighed med
forkerte oplysninger om brugsret til have, og om indklagede i givet fald skal betale
erstatning til klager.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Sagen omhandler en ejendom, der er opdelt i 3 ejerlejligheder, 9a, 9b og 9c.
Indklagede fik i 2017 ejerlejligheden 9c til salg. Klager ejede ejerlejligheden 9b.

Klager har fremlagt tingbogsattester udskrevet den 31. august 2021, hvoraf fremgar,
at 9a er ejerlejlighed 1, 9b er ejerlejlighed 2, og 9c er ejerlejlighed 3.

Ejerlejlighedsforeningens vedtaegter var vedtaget og tinglyst i 1984. Af vedtaegtens §
§ 18 fremgik bl.a.:
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"Intet medlem ma udleje/fremleje sin ejerlejlighed uden bestyrelsens samt
eventuelt private panthaveres samtykke. [...].

Af § 19 fremgik:

"De til enhver tid veerende ejere af ejerlejligheder i ejendommen er
pligtige at tdle, at den til enhver tid vaerende ejer af ejerlejlighed 3 har ret
til at lade opfare een tilbygning pa ialt 80 m2. [...]”

Af vedtaegtens § 20 fglger:

"Ejerne af lejlighed 1 og 2 benytter efter aftale faellesrum i
beboelsesbygningen og den feelles have [...]".

I salgsopstilling af 22. juni 2017 vedrgrende 9c havde indklagede i beskrivelsen af
ejerlejligheden bl.a. anfgrt:

"Stor og rummelig villa med mulighed for at bo flere generationer. [...]
Ejerforeningen er velfungerende og man holder selv sin egen bolig — ude
som inde. Denne bolig er meget rummelig og i usaedvanlig god stand.
Indeholder flere stuer og veerelser og kan sagtens opdeles naturligt, sd
der kan [bo] flere generationer — hver med sin egen bolig. Stor faelles
have [...]"

Af mailkorrespondance fra juli 2017 mellem klager og szelger af 9c fremgar, at der er
uenighed om, hvem der har brugsret til haven. 9c mener, at den er fzelles for alle
ejere i ejerforeningen, mens klager mener, at det alene er ejeren af 9a og klager, der
har brugsret til haven.

Den 14. august 2018 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:
Naboen til ovennaevnte ejendom, som du har til salg -har rettet henvendelse til mig. Det drejer sig om ejeren af

[b].

Hun har fremlagt din salgsannonce hvorefter [9¢] szelges med have:

“Stor fzelles have, som ogsa er ugeneret”
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Dette er efter de fremlagte oplysninger i strid med de ejendomsretlige regler, idet [9¢c] ikke har raderet
over haven.

Det fremgar af vedtaegterne for ejerforeningen [..]. { Her er lejlighed 1= lejlighed [9a] og lejlighed 2= lejlighed [3b]
og lejlighed 3 = Lejlighed [Sc]).

Af punkt 20 kan fglgende |ses:

“Ejerne af lejlighed 1 og 2 benytter efter aftale feellesrum i beboelsesbygningen og den fzlles have, og aftaler
nzermere med ejeren af lejlighed 3 angdende parkeringsmulighederne og kersel i indkersel og pa arealet omkring
ejerlejlighed 3”

Det fremgér desuden af ejerandelene for de 3 ejendomme og fordelingen af fallesudgifter, at haven ikke indgar i
Lejlighed [9¢’s] ejendomsret.

leg skal derfor bede dig fjerne adgangsretten til haven fra dit salgsmateriale for ovennaewnte ejendom.

Lad mig gerne vide, nar det er rettet. Det er jo ogsa vildledende markedsfpring efter markedsfgringslovens § 5

Det fremgar af sagen, at indklagede herefter henvendte sig til den davaerende ejer af
ejerlejlighed 9c, der samme dag svarede indklagede bl.a.:

Her et par mail kospendance mellem ejerforeningen og [klager].
Her fremgar det at haven er falles, da vi alle sammen vil ordne haven, Og dele udgifterne, det har hun maske
glemt. Mails sendes seperat.

Den i punkt 20 naevnte faelleshave, ved beboelsenygningen. Alsa haven imellem 93/9b og 9¢, som nu er belagt med
fliser.

Punkt 20
“aftaler n@rmere med ejeren af [9¢] angdende parkeringsmulighederne og kerse! i indkgrsel og pa arealet
omkring ejerlejlighed 3"

S3 arealet omkring 9c¢ bygninger som er nzewnt i salgsanoncen, er forbeholdt 9c og ikke [klager].
Derfor ser jeg ikke Noget forkert i din annonce.

Af de vedhzeftede mails fremgik, at der mellem de 3 ejerlejlighedsejere i
ejerforeningen i 2017 havde veeret drgftet vedligeholdelse af haven, og at alle 3
ejere skulle deltage i vedligeholdelsen. Klager har oplyst, at drsagen til, at 9c skulle
deltage i vedligeholdelsen, var, at den davaerende ejer af 9c havde spaerret
adgangen til haven, sdledes at denne ikke var blevet holdt, og derfor skulle veere
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med til at betale for at f3 haven i stand igen.
Den 15. august 2018 skrev indklagede til klagers advokat bl.a.:

| fortszettelse af nedenstdende og behagelig samtale i gar skal jeg efter samrad med szlger, at vi fierne den
bemaerkning omkring faelles have.

Jeg vil i fortszettelse heraf fredag atter tage kontakt til dig med ensket om en snarlig l@sning til glaede for alle..

Indklagede har oplyst, at han herefter fjernede oplysningen om fzlles have fra sit
udbudsmateriale. Indklagede har fremlagt udateret salgsprospekt, hvori der ikke er
oplyst om feelles have. I salgsprospekt havde indklagede beskrevet ejerlejlighed 9c
sdledes:

"Stor og rummelig villa med mulighed for at bo flere generationer. [...]

Ejerforeningen er velfungerende og man holder selv sin egen bolig — ude
som inde.

Denne bolig er meget rummelig og i usaedvanlig god stand. Her er i alt
228 kvm bolig, som kan inddeles i to enheder begge p& 114 kvm.

Indeholder flere stuer og veerelser og kan sagtens opdeles naturligt, sd
der kan [bo] flere generationer — hver med sin egen afdeling. Yderligere
"egen” lille, lukket gardhave [...]".

Efter det oplyste lykkedes det ikke for indklagede at f& gennemfart et salg af
ejerlejlighed 9c. Efterfglgende solgte den davaerende ejer af 9c selv ejerlejligheden til
en kgber, som efter oplysningerne i sagen var en kgber, som indklagede havde faet
kontakt til i salgsperioden.

Det fremgdr af oplysninger pd OIS.dk, at den nye ejer fik skade pd 9c den 28.
februar 2019.

Klager har oplyst, at den nye ejer af 9c benyttede haven og opdelte 9c i to enheder
med henblik p& udlejning til flere familier. Da dette var i strid med vedtaegterne, tog
klager og ejeren af ejerlejlighed 9a kontakt til en advokat for at f& den nye ejer af 9
c til at respektere vedtaegterne.

Den 20. maj 2019 skrev en advokat p& vegne klager og ejeren af ejerlejlighed 9a til
den nye ejer af ejerlejlighed 9c bl.a.:
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Pa vegne af mine kiienter, [klager og ejer af gjerlejlighed 9a), skal jeg hermed patale
flere forhold vedrarende din brug af [ejerforeningens] ejendom beliggende [adresse],
som du ejer i fellesskab med mine Kienter.

Brug af haven

Du har overiaget din del af ejendommen, 9¢, den 1. marts 2019. Ved e-mail af 3. april
2015 gjorde [klager] dig opmeerksom pa, at du trods din opfattelse heraf ikke har
brugsret til haven, der herer il ejendommen. Hun henviste i den forbindelse fil det
sagsforleb, der havde veeret, da sseigeme satte ejendommen fil salg via
ejendomsmeegler. Der matte [klager] bede retshjzlpen skrive fil ejendomsmeaegleren,
idet 9¢c var sat til salg inklusiv brugsret til en falleshave. Sa vidt jeg er arienteret blev
annoncen straks andrel, sa fezlleshaven ikke lzengere fremgik.

I e-mail af 3. april 2019 skrev du, at du har kebt lejligheden med brugsret til haven pa
lige vilkar med de to @vrige medlemmer af ejerforeningen, hvilket du fik undersagt
inden kaebel, og at du ved en evL retssag vil fremlsegge dokumentation herfor.

Jeg tillader mig derfor at lzegge il grund, at du har lsest gjerforeningens vediaegter
inden kebet. Af vedteegternes § 16 fremgar blandt andet, at gjeme af ejedighederne 1
og 2 (mine klienter) alene betaler "al vedligeholdelse af beboelsesejendommen (deres
ejendom), herunder de i denne veerende feellesarealer og havearealet”, mens ejeren
af ejerlejlighed 3 (dig) betaler al vedligeholdelse af "bygningeme herende til denne
lejlighed samt de to som 7 bensavnte garager” og "vedligeholder og renger ligeledes
alene arealerne undt om egne bygninger og indkarsel og sarger for snerydning af
disse arealer’. Af sti. 2 fremgér blandt andet:

“Jordarealet — (minus) fliseareal ud for vaskehus, meflem beboelses
giendommen og veerksted, har lejlighed 1 brugsret over, til svarende jordareal i
hajre side af haven efter traeskurene har lejlighed 2 brugsret over. Ligeledes har
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Side 2 of 3
ejeren af lejlighed 3, brugsret over jordarealet mellem veerkstedsbygningerne og
som 7 bensevnte garager.”

Og af § 20, sk. 1, fremgar:

"Ejerne af lejlighed 1 og 2 benytter efter aftale faellesrum i beboelsesbygningen
og den fasiles have, og aftaler naermere med ejeren af ejerlighed 3 angéende
parkeringsmulighederne og keorsei i indkarsel og pa arealet omkring ejerlighed
3 idet der dog skal anvises mindst 4 parkeringspladser til ejeme af ejertighed 1
og 2.
Som det fremgéar het tydeligt af vedtzegterne, er det kun mine klienter, der har ret til at
benytte haven, og selvsagt cgsa alene dem, der skal befale for vedligeholdelsen
heraf. Du har altsa ingen brugsret til haven.

Du har som sagt nzevnt, atdu har undersegt forhaldet inden kebet, og a du kan
dokumentere din brugsret. Jeg skal derfor bede dig fremsende denne dokumentation
i mig Jeg skal bede dig samlidigt oplyse, om du anerkender, at du ikke har brugsret
il haven, hvis detle ikke sker senest 7 dage fra dato, er jeg nadsaget til at udtage
steevning mod dig.

Hvis du af szelgeme er blevet lovet en brugsret, som ikke eksisterer, ma du rette et
erstatningskrav mod dem.

Fremieje og opdeling af din ejerfighed

Jeg kan forsta, at du allerede har lejet din ejerlejlighed ud, og at du er i gang med at
opdele den i to selvetzendige dele, der sa kan lejes ud hver for sig.

Jeg skal gore opmaarksom pa, at det fremgar af vedtzegternes § 18 blandt andet, at:

Intet mediem ma udleje/fremieje sin gjerlejlighed uden bestyrelsens samt
evenluelt private panthaveres samtykke. ..."

Mine klienter har kke givet samtykke tit sadan fremleje, hvorfor jeg skal bede dig
dokumentere din ret hertil, og hvis du ikke kan dette, ma du straks indstille din uloviige
fremleje ellers kan det i sidste ende betyde, at du bliver ekskluderet af ejerforeningen
og udsat &af din lejlighed, jf. vedtaagtemes § 21.
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Jeg skal endvidere bede dig fremlzegge byggetilladelse fra [kommunen] il
denne opdeling afejerligheden og evt stablering af nyt toilet, kekken osv. ifelge BBR
er bygningen nemlig et fritliggende enfamilieshus med ét toilet og ét badevareise.

Huis du ikke sender den/de relevante byggetiladelse(r), er jag nadsaget til at rekvirere
disse fra Kommunen.

Den 7. juni 2019 svarede ejeren af 9c bl.a.:

Tak forskrivelse, modtaget den. 6. Juni 2019.
Hermed fremsendes ejendomsmagerens fortolk ning af vedtagteme, som er dem jeg forholder mig til.

Med hensyn til ejerforeningen, vil det glade mig, hvis den eksisterer. Jeg er af DN opfattelse, at der ikke har vaeret
holdt meder, udfaerdiget referater eller lavet regnskab i flere ar.

Med hensyn til udlejningen af min lejlighed, kan jeg godt se, at jeg er i ngjagtig samme situation, som din klient der
udlejer sin lejlighed.

leg er pd ingen made interesseret i en konflikt, og efter aftale med min advokat afventer jeg den steevning som i
gnsker at udtage mod mig.

Sluttelig vil jeg anmode om en ordentlig tone pa matriklen.

Det fremgik af den fremsendte mail af 21. januar 2019 fra indklagede til ejeren af 9c
bl.a.:

Der har IKKE péa veere retssag eller stzevning mht ejerforeningens drift herunder brugsrettigheder og
vedligehold.

Der har i mellem ejer af 9a og 9c vaerel diskussioner mht fortolkninger af vedtzegtemes angivelser af
diverse arealer. Det kan godt virke dt forstyrrende, nar der i dag er andre rammer, end da man
lavede vedtaegterne i 1984

BEM/RK, da vedtgterne blev lyst var det gule hus (bygning 1) alene én eierlejlighed, bygning 2 og
3 var hhv. bolig og veerksted: Disse 2 bygninger er i dag én ejerleflighed, nemlig 9¢c. Nu alt sammen i
alt 228 kvm bolig. 9c har jf vedizagterne en ret {il at udbygge op til 80 kvm af de oprindelige aresler,
hvor af en del stadigvaek endnu IKKE er udbygget. Det resterende areal ligger ud til baghaven og er
derfor 8¢’s eksklusive brugsrettighed. Fremstar vel egentlig som 9¢'s eksklusive terrasse i dag. Hvor
vidt man i dag kan bygge yderligere ud, er jo underforudsaetning, at [kommunen] godkender dette ji.
vanlig praksis.
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Jf. vedtzegternes § 16 "Ejeme af ejeriejlighed 1 ( lejlighed 9a og 9b) og 2 (lejlighed 9c) betaler alene
a vedligehold af beboelsesejendommen, herunder i denne vaerende faellesarealer og havearealet...”

Dengang var ejeriejlighed 3 alene erhverv, der IKKE enskede at holde haven. NU er der IKKE
erhverv, og de i vedizegterne beskrevne ejerlejlighed 2 og 3 er sket sammen il lejligheden 9c.
Séledes er det i dag alle ejerlejlighederne, der betaler i vedligehold af fasllesarealer og haven.

Jf. vedteegternes 16. pkt 2 star der blandt andet, at-lejlighed 2 har szerligbrugsret over et lille stykke til
hejre | baghaven. | praksis har det vaeret 9b's eksklusive brugsret og terassen ud for gavien er 9c's
aksklusive brugsret. RESTEN af baghaven er siledes falles. Forhaven og gérdhaven mellem
9af9b (det gule hus) og 9c er alene det gule hus’ anliggende.

Samme dag svarede advokaten bl.a.:

Det er selvfgigelig fint, at duhenholder dig til ejendomsmaeglerens fortolkning af vedizegterne, men sé ma vi lade det
vaere op til retten.

Ejerforeningen eksisterer skam stadigvaek ~ jeg kan forstd, at der blev forsegt afholdt generalforsamling i farrige uge,
som desvaerre blev aflyst pa din anmodning.

Angéende udlejning er der den afgerende forskel, at min klient ansegte foreningen om tilladelse til udlejning og fik
godkendelse fra et flertal af bestyrelsen.

Mine klienter er heller ikke interesseret i en konflikt, men eftersom du telefonisk har oplyst mig, at du ikke agter at
felge foreningens vedtaegter, er jeg n@dsaget til at udtage staevning. Hvern er din advokat? Jeg skal nemlig sende kopi
af staavningen til ham/hende i forbindelse med indlevering til retten

Mine klienter er enige i, ai der skal vaere en ordentlig tone pa matriklen.

Indklagede har oplyst, at oplysningerne i mailen af 21. januar 2019 var en gengivelse
af de oplysninger, indklagede havde modtaget fra szelger af 9c.

Det fremgar af sagen, at klager og ejeren af 9a anlagde retssag mod den nye ejer af
9¢, og at der herefter var retsmaegling mellem den nye ejer af 9c pa den ene side og
klager og ejeren af 9a pd den anden side. I den forbindelse blev der indgdet aftale
om, at 9c fik brugsret til et lille stykke af haven. Klager har fremlagt en oversigt over
grunden og bygningerne herpd og oplyst, at 9c nu har ret til at anvende omrade 9 pa
oversigten:
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Ejerforeningen [...]

Fordelingstal:
9a:37,5%
Sh: 37,5 %
9c:25 %

Eksklusiv brugsret:

1. Forhave (9a og 9b)

2. Skur (9a)

3. Berlejlighed a og b (9a og %

4. Terrasse (9a)

5. Vindfang (9b)

6. Ejerlejlighed ¢ (9¢c 1)

7. Terrasse {(9¢)

8. Ejerlejlighed c (9¢ 2)

9. Have (9¢)

10. Skur (9¢0)

11. Have (9b)

12. Have (9a)

13. Graesareal (Ingens, ma ikke benyttes)
14, Carport, parkeringsplads x 2 (9c¢)
15. Skur (9c)

16. Skur (9¢c)

17. Parkeringsplads (9a)

18. Parkeringsplads (9a)

19. Parkeringsplads (9b)

20. Parkeringsplads (9b)

21. Indkgrsel fra fortov til beboelse og have (9a, 9b og9c)

A de PAWDE wke ADGANG Tt
% HAEN | HEV VI HAR  VARET
SEPDE AY G\WE G PUNKT

0

Den 2. september 2020 skrev klager til indklagede bl.a.:
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Beklager, at denne mail har vaeret laenge undervejs, men jeg skulle lige gennemga dokumenterne fra reften.

Som vi talte om, sendag d. 19 juli 2020, s& star jeg i en riglig kedelig situation, efter at ligen, i 2018 satte [9¢] il salg.
Prablemet er, at | igen valgte at szette 9c til salg, med min brugsret (haven) osv.

[indklagede] er hele tre gange far 2018 blevet gjort opmaerksom p4, at 9¢ ikke havde adgang til haven. Den ene
gang, sidder [indklagede] i min spisestue, for at vurdere min lejlighed (9b), hvor han tillader sig at sparge mig, om jeg
ikke kunne give 9c lidt af haven, sa [indklagede] nemmere kunne fa den solgt. Svaret var selviglgelig nej.

Alligevel vaeige [indklagede] s2 igen, i 2018, at sztie 9¢ til salg med have. Denne gang kontakter min advokat ham
sa, og far haven flemet fra salgsopsiillingen. Desvaeire havde | allerede forvoldt sa stor skade pé dette tidspunkt, at
ieg stadig har advokat pa.

Den nye ejer af [9c], var/er af den overbevisning, at han havde kebt adgang til haven og ret il yderligere tilbygning,
netop pa baggrund af jer.

Far | advokater til at lzese vedtzgter for jer, eller tolker | dem bare, som | har lyst?
Synes |, at det er helt i orden, at | edelaegger andres hverdag, bare fordi | geme vil iene penge? For det er det | har
gjort.. Det har kostet mig knap 75.000 kr. i advokat, jeg kan ikke vzere pa grunden, fordi [den nye ejer af 9¢] hader

mig, for at stzevne ham. Jeg har sat lejligheden til salg, far jeg den ikke solgt, er jeg tvunget fil & udleje den, fordi jeg
ikke selv ter at bo der. Er det fair?

Jeg husker godt, at du nvnte, at | jo ikke solgte [Sc]. Det er jeg helt med pa. [Saelger af 9¢] b med jeres kunde,
men | fik jo stadig jeres, kke. S4 | har stadig tjent penge p3, at szette min brugsret til salg og jeg har s tabt alt, for at
rette op pa det igen.

Jeg haber virkelig, at du vil tage denne mail Serigst, i modsastning fil din butikschef [,,,], som var s& yderst
ubehagelig, i vores samtale af d. 19. Juli 2020. Dertil vil jeg lige gere opmaerksom pa, at [indkdagedes butikschef]
godt nok sagde fil mig, at han ikke var ansat p4 sagens fidspunkt, sa han var ligeglad, men jeg ligger altsa inde med
en mail, hvor der bliver skrevet, at haven ogsa tilharer [9c]. Denne er skrevet af [indkdagedes butikschef] til den
nuveerende ejer af [Sc],

Jeg ser frem til at here fra dig, sa jeg kan komme videre med kiagen.

Den 23. september 2020 svarede indklagede bl.a.:

Beklager, den er smuttet for mig med svar til dig ~ vi har intet med den handlen at goere - s& vi kan selviglgelig ikke
vasre part i sagen og har naturligvis derfor ej heller et ansvar. Din klage pa du derfor rette til andre.

Klager har i sagen fremlagt kopi af et svar af 25. februar 2016 fra kommunen til den
tidligere ejer af 9c. Heraf fremgar, at kommunen ikke kan godkende, at 9c opdeles i
flere boliger, og at 9c derfor kun kan udlejes som én bolig til én familie.

Klager har fremlagt fakturaer fra en advokat udstedt til klager: 2 fakturaer af
henholdsvis 3. juli og 13. december 2019 vedrgrende "brugsret til have — sag anlagt
mod [den nye ejer af 9c]” pd 6.500 kr. og 28.125 kr. Det fremgdr, at klagers
retshjeelpsdaekning har daekket 25.537,50 kr.

Klager har endvidere fremlagt advokatfakturaer af 7. maj, 16. juni og 12. juli 2020
og af 31. marts og 18. juli 2021 vedrgrende "tvist mod ejerforening” pd henholdsvis
18.562,50 kr., 22.000 kr., 15.575 kr., 16.500 kr. og 13.200 kr. Det fglger af
fakturaerne, at der er tale om bl.a. sagsbehandling omkring generalforsamling, vand-
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og forbrugsregnskab, sammenskrivning af vedtaegter, undersggelser hos kommunen
vedrgrende den nye ejer af 9c’s anvendelse af 9c.

Endelig har klager fremlagt advokatfaktura af 30. september 2021 pd 10.000 kr.,
hvilket belgb daekker juridisk bistand i forbindelse med klagers salg af egen sin
ejerlejlighed.

Klager har oplyst, at hun efter retssagen mod den nye ejer af 9c er blevet chikaneret
af ejeren af 9c pd grund af sagsanleegget, og at dette var drsagen til, at klager
valgte at szelge sin ejerlejlighed. Klager fik sin ejerlejlighed vurderet til 1,6 mio. kr.,
men hvis der skulle ske et hurtigt salg, skulle prisen veere 1,475 mio. kr. Klager var
ngdt til at fa gennemfgrt et hurtigt salg, da hun ikke leengere turde veere pa
ejendommen.

Klager har i forbindelse med klagesagen modtaget bistand fra sin advokat. Den 29.
oktober 2021 skrev advokaten til klager bl.a.:

Jeg skal herved kommentere pa indklagedes advokats bemaerkninger til felgende afsnit, navnlig omkring praksis efter
udstykningslovens § 16:

Indklagedes kommentarer til klagers afsnit betegnet ”Svar pa: EDC, bilag C (Vedtaegter udleveret fra salger)”

Jeg forholder mig ikke til de faktiske omstzendigheder om brug af haven forud for salget, som du i relation til din

ejertid har viden om, men kan dog knytte den bemaerkning til, at selv hvis ejeren af [9c] matte have benyttet haven, sa
udhuler det ikke en vedtaegtsmaessig ret, med mindre der ligefrem kan siges at have vaeret vundet haevd, hvilket der
ikke er noget, der indikerer (og jeg har svaert ved at tro, at det skulle vaere en overvejelse [indklagede] har veeret inde i).

Efter min opfattelse fremgar det ret klart af vedteegterne og forudsestningerne for disses tilbliven, at bestemmelsen
om brugsret skal forstas som en eksklusiv brugsret for [9a og 9b]. [9¢c] var pa davaerende tidspunkt udelukkende
erhverv, og det gav derfor mening, at haven blev benyttet af de to boligenheder.

Efterfalgende omdannede ejeren af [9¢] gradvis sin lejlighed til beboelse, men vedtaegterne er ikke zendret i den
henseende. En ejer kan ikke i den henseende kraeve, at vedtzegterne tilsideszettes — nar bortses fra helt ekstreme tilfeelde
af urimelighed. Der er bestemmelser, hvor man kan sige, at det havde veeret hensigtsmazssigt at foretage enregulering, da
der skete en aendring af status for [9c], men det valgte man altsa dengang at undlade. Det vil sige, at

[9a og 9b] eksempelvis ma leve med, at fordelingstallene ikke laengere afspejler den oprindelige hensigt, og at [9¢]
objektivt set sidder "for billigt", mens [9c] omvendt ma leve med, at selvom [9c] gradvist er overgaet fra erhverv til nu 100%
beboelse, sa kan man ikke bare komme og kraeve en del af haven, som er udlagt (eksklusivt) til brug for [9a og 9b].
Tveertimod er denne ret for [9a og 9b] tinglyst — s& det kan ikke blive mere tydeligt.
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I forhold til udstykningslovens § 18, er det rigtigt, at brugsrettigheder over grunden som udgangspunkt ikke kan stiftes
for en laengere periode end 30 ar, men dette fortolkes efter praksis sadan, at brugsretten blot altid skal kunne opsiges
med 30 ars varsel. Hvis en brugsret er givet i strid med disse regler, sa bortfalder den ikke, men fortolkes sadan, at

den kommer til at leve op til dette krav. Eksempelvis vil en brugsret, der ma anses for atvaere givet tidsubegraenset,
ikke blive tilsidesat, men vil blive fortolket sadan, at brugsretten geeider, men at den skal kunne opsiges med 30 ars
varsel.

Dette princip har veeret antaget siden @stre Landsret afsagde en dom, der er refereret i Ugeskrift for Retsvaesen som
UfR 1998. 1011 @, og senere har Hgjesteret stadfaestet denne praksis i afgerelsen UfR 2017.506 H - som i relation til
problemstillingen minder om din sag. Derfor er der ikke nogen tvivl om, at maeglerens advokats udleegning af,
hvordan udstykningsiovens § 16 skal fortolkes, er forkert.

| den konkrete satg har det i forbindelse med salget tif [ny ejer af 9c] vaeret retklart (hvis man har gennemgaet
dokumenterne) atder ikke var en brugsret tii haven, og hvis endelig maegleren bevaegede sig indi en forfolkning af
udstykningslovens § 16 (hvad jeg tvivler meget pa har vaeret tilfeeldet — bemaerkningerne herom er nok

efterrationaliserende) sa skuile konklusionen have veeret, at denne eksklusive brugsret for [9a og 9b] bestar, dog
sadan at [9c] kan veelge at opsige denne eksklusivitet, men da med et varsel pa 30 ar fra opsigelsestidspunktef.

Det anfarte om fordelingstal (at de ikke udger et argument for brugsrettighederne) er bade rigtigt og forkert. Det er

rigti%t sa langt, at man ikke fordi fordelingstallet er skaevt automatisk kan slutte at man sa har en given ret, jf. ogsa
den henvisning advokaten har til Peter Bloks bog om Ejerlejligheder. Men lige sa klart er det jo, at differentieringen i

fordelingstal er ef fortolkningsinput — fordi de varierende fordelingstal, hvor [9c] trods flere m2 betaler vaesentligt
mindre, selvsagt har en arsag, og den skal jo netop findes | den oprindelige situation, hvor [9c] var erhverv, og [9a og
9b] derfor helt naturligt fik tildelt eksklusiv brugsret til havearealet, hvilket ogsa afspejles i fordelingstallet.

Til indklagedes sidste afsnit om, at maegler vari "god tro” bemaerkes, at defte i denne sammenhaeng jo ikke er en
subjektiv vurdering. Jeg har ikke grundlag for at tro, at magleren bevidst og mod bedre vidende har forsggt at tildele
[9c] en brugsret, men god tro handler om, hvad maegleren burde vide. Det skal neevnet tage stilling til, men som sagt
er det min opfattelse, at det fremgar klart af vedtasgterne, at [9¢c] ikke havde/har brugsret, og at maegler burde have
set dette — og i hvert fald som minimum have reageret pa det, da der blev rettet henvendelse herom.

Samme dag skrev klagers advokat til klager bl.a.:

Irelation til min opfattelse af, hvorvidt der er &rsagssammenhzeng mellem det forhold, at [indklagede] satte lejligheden
til salg med brugsret til haven og at [den nye ejer af 9c] herefter (uanset at det skete udenom maegler) erhvervede
ejendommen i den tro, at han havde brugsret til haven mv, kan jeg svare felgende:

Jeg har jo ikke en afgorelsesbefajelse pa dette punkt — det er op til Klagenaevnet, eller i sidste ende domstolene, at
vurdere dette. Jeg kan derfor primaert bidrage med, hvad jeg faktisk har kunnet konstatere gennem min

sagsbehandling.

Der er ingen tvivl om, at problemerne mellem jer opstod i forbindelse med den helt indledende korrespondance, hvor
tonen jo kortvarigt indledningsvis var rigtig god, men hvor [den nye ejer af 9c] fra den ene mail til den naeste skiftede
tone, da problemstillingen om haven viste sig, og herunder oplyste, at han havde brugsret tilhaven og ved uenighed
var indstillet pa at fremiaegge dokumentation ved en retssag.
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Dette var inden min tid pa sagen, men dokumenterer jo, at dette var katalysator for tvisten, og herunder i hvert fald for
den proces der (med din tidligere advokat) startede op herom.

Haven er helt klart det, der har antaendt en tvist og har gjort, at kommunikation i foreningen, navnlig meliem dig og
[den nye ejer af 9¢], har vaeret umulig — og efter min opfattelse ogsa nedvendiggjorde, at du kontaktede en advokat for
bistand til sagsbehandling og kommunikation om foreningens forhold, ferst ved tidligere advokat i relation til retssag
og retsmaegling, og dernaest ved mig i reiation til uoverensstemmelser omkring opdeling af [9c] | to boligenheder,
udbygning af 80 m2, hegn om have.

Senere er der sa kommet andre forhold til om udarbejdelse af vedtaegter, forbrugsregnskab mv. — og hvorvidt disse
tvister ville veere opstaet alligevel, eller de er affedt af den indledende uoverensstemmelse, er vanskeligt at sige.

Det er som sagt op til naevnet at afgere, om der herefter er den fornedne arsagssammenhang, hvordan bevisbyrden
er herfor, og hvilket tab, der i givet fald kan kraeves kompensation for.

Klager har bl.a. anfgrt:
Indklagede skal erstatte klagers udgifter til advokat og tab pa salgsprisen.

Indklagede har annonceret ejerlejlighed 9c til salg med forkerte oplysninger om
faelleshave, velfungerende ejerforening og opdeling af ejerlejligheden.

Klager har afholdt 104.925 kr. til advokat for at fa rettet op pa disse fejl. Indklagede
skal erstatte klager dette belgb. Indklagede skal endvidere erstatte klagers tab ved
salg af sin egen ejerlejlighed i 2021. Tabet kan fastsaettes til 200.000 kr., dog mindst
75.000 kr.

Der er ikke faelleshave, idet haven alene tilhgrer de 2 andre ejerlejligheder, hvilket
fremgar af vedtaegterne.

Ejerforeningen bestér af 3 ejerlejligheder, og den er ikke velfungerende. Regnskabet
var rodet, og der blev stort set ikke afholdt generalforsamlinger. Klager og ejeren af
9a havde store problemer med den tidligere ejer af 9c, der bl.a. spaerrede adgangen
til haven og ikke ville betale for vand efter fordelingstal. Tvisten vedrgrende vandet
blev farst Igst efter retsmaegling.

Ejerforeningen havde ikke givet tilladelse til opdeling af ejerlejlighed 9c, og
kommunen havde ogsa tidligere givet afslag pa opdeling. Den opdeling, som den nye
ejer af 9c gik i gang med, var derfor ulovlig.

Klager har flere gange gjort indklagede opmaerksom pd fejlene. Indklagede
kontaktede klager og pravede at fa klager til at give noget af haven til 9¢c, da denne
ejerlejlighed sa ville veere nemmere at szlge. Klager afslog dette.
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P3 grund af de fejl, som indklagede har begdet i forbindelse med salget af 9c, har
klager méttet sgge advokatbistand. Den nye ejer har sdledes henholdt sig til
indklagedes oplysninger om fzelles have og opdeling af ejerlejligheden.

Der har veeret retsmaegling mellem 9a og 9b pad den ene side og den nye ejer af 9c
pd den anden side. Dette endte med indgdelse af forlig sdledes, at 9 c fik brugsret til
et lille stykke af haven foran sin terrassedgr, og at 9a og 9b stadig havde eksklusiv
brugsret til resten af haven. Den nye ejer skulle endvidere fremlaegge bevis for
kommunens tilladelse til opdeling af 9 c.

Efter indgdelsen af dette forlig blev den nye ejer af 9c meget grov over for klager, og
klager kunne ikke opholde sig i haven. Klager var ngdt til at saette hegn op for at
veere i fred. Klager besluttede sig senere for at fraflytte ejerlejligheden pd grund af
chikanen, og klager fik solgt den i september 2021. Klager var ngdt til at sezelge
hurtigt for at komme vaek, og dette har betydet en lavere salgspris. Indklagede skal
erstatte klagers tab i den forbindelse, idet salget kan henfgres til indklagedes
forkerte oplysninger til den nye ejer af 9c.

Indklagede har til naevnet oplyst, at han ikke kendete til, at szelger af 9c havde lukket
haven, sdledes at ejeren af 9a og klager ikke kunne f& adgang til deres have. Det er
imidlertid ikke korrekt. Indklagede solgte i 2016 9a for den davaerende ejer. Ejeren
af 9a ville fremvise den faelles have for indklagede, men kunne ikke komme ind i
haven. Mens indklagede var til stede, méatte 9a bede ejeren af 9c ldse op, sd der var
adgang til besigtigelse af haven.

Indklagede har bl.a. anfort:
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klager.

Indklagede har ikke stdet for salget af ejerlejlighed 9c, idet det ikke lykkedes at finde
en kgber i salgsperioden. Det er derfor seelger af 9c, der har givet oplysninger om
forholdene p& matriklen og i ejerforeningen til den nye ejer. Klagers erstatningskrav
bar derfor rettes mod saelger og ikke indklagede.

Det bestrides, at indklagede har handlet ansvarspddragende. Mens indklagede havde
9c til salg, fik indklagede i 2018 kontakt til den senere kgber. Indklagede fremviste
ejendommen og udleverede diverse dokumenter om ejendommen til den senere
kgber. Kgber fik dog aldrig udleveret salgsopstilling eller andet, hvoraf fremgik, at
der var faelles have. De oplysninger, som indklagede har videregivet til den nye ejer
af 9c, var sdledes i overensstemmelse med en korrekt forstdelse af foreningens
vedtaegter. Der har veeret tvister om ejerforeningens vedtaegter mellem
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medlemmerne, hvorfor vedtaegterne ikke er klare i deres indhold. Indklagede har
oplyst den nye ejer om vedtaegternes indhold ud fra en naturlig forstdelse af disses
ordlyd og ud fra saelgers oplysninger.

Der er ikke drsagssammenhaeng eller paregnelighed mellem indklagedes handlinger
og det tab, som klager mener at have lidt. Indklagede har ikke stdet for salget eller
udarbejdet kgbsaftale, og indklagede har derfor ikke haft mulighed for at pdregne
eller forudse de uoverensstemmelser, som klager i dag har med den nye ejer af 9c.

For sd vidt angdr klagers opggrelse af tab, skal det bemaerkes, at der er fremlagt
flere fakturaer fra advokater. Af flere af disse fremgar, at de omhandler andet end
brugsret til have og opdeling af 9c i 2 boligenheder. Der er i fakturaerne bl.a. anfgrt
"tvist mod ejerforening”, "vand og forbrugsregnskab”, "omkring regnskab”,
"preemisser for opsaetning af hegn”, "drgftelser omkring nyt vandregnskab” og
"drgftelser/korrespondance om den nye ejer af 9c’s udlejning og indsigelser i
forbindelse hermed”.

Klagers pastdede tab pd salgsprisen kan ikke bebrejdes indklagede. Hertil kommer,
at afggrelsen af, om der er lidt et tab, ikke kan afggres af naevnet, da det kraever
afholdelse af syn og skgn, som ligger uden for rammerne af naevnsbehandling.

9c var oprindeligt rent erhverv fordelt pa flere bygninger. I 1980 ‘erne blev det
gradvist eendret til beboelse. Der er ikke i vedtaegterne en plantegning eller anden
oversigt over arealer og bygninger. Foreningen er selvadministrerende, hvorfor der
ikke var nogen administrator at indhente naermere oplysninger om vedtaegterne hos.

Seelger af 9c oplyste, at han havde haft adgang til haven siden 1980 “erne, hvorfor
der var vundet haevd pd at benytte haven pad linje med de gvrige medlemmer i
ejerforeningen. Haven 13 ved 9c og ikke ved det hus, som 9a og klager boede i.
Seaelger af 9c viste indklagede korrespondance fra 2017, hvoraf det fremgik, at 9c
skulle betale til vedligeholdelsen af haven. Indklagede kunne endvidere ved
besigtigelsen se, at 9c benyttede haven. Szelgers forklaringer om den faelles have var
derfor plausible.

Indklagede havde ikke kendskab til, at saelger af 9c havde lukket haven af, s3 klager
ikke kunne fa adgang.

Indklagede har i salgsmaterialet oplyst, at 9c naturligt kunne opdeles til 2
generationer med hver sin afdeling. Dette er ikke en oplysning om, at 9c kunne
udstykkes i flere ejerlejligheder/boliger eller pa anden méde officielt opdeles.
Indklagede har alene gjort opmaerksom p3, at 9c kan indrettes i flere afdelinger,



16
J.nr. 2021-0098 UL/aq

sdledes at flere familiemedlemmer kan bo i samme bolig med hver sin afdeling.

Selvom det bestrides, at indklagede har oplyst, at der kunne ske en opdeling af 9c,
skal det for god ordens skyld oplyses, at indklagede ikke var eller burde vaere
bekendt med, at szlger af 9¢c i 2016 havde faet afslag pa etablering af flere separate
boliger. Denne oplysning har szelger af 9c ikke givet indklagede.

Hvis naevnet mod forventning skulle finde, at indklagedes salgsmateriale er behzeftet
med fejl, gores det gaeldende, at indklagede ikke havde mulighed for at pdregne eller
forudse, at det ville f& de konsekvenser, som klager har angivet, med lange,
omsteendelige og bekostelige tvister mellem klager og den nye ejer af 9c.

Endvidere bestrides det, at klager har lidt et tab. Klager har i flere ar veeret vant til at
dele haven med 9a og 9c, der begge har deltaget i vedligeholdelsen af haven. Hvis
klager efter salget af 9c fortsat skulle dele haven med 9a og 9c¢ — herunder eventuelt
flere familier i 9c — ses dette ikke at ville pdvirke klager i naevnevaerdig grad. De
erstatningsretlige betingelser er dermed ikke opfyldt.

Arsagen til, at indklagede i salgsmaterialet beskrev ejerforeningen som
velfungerende, var, at indklagede tidligere havde solgt 9a, hvor der ikke havde veeret
problemer i foreningen, hverken i forhold til brugsret eller andet. Herudover refererer
udsagnet i vid udstraekning til foreningens gkonomiske forhold. Det blev fgrst over
tid mere og mere dbenbart for indklagede, at den tidligere ejer af 9c og klager havde
samarbejdsvanskeligheder.

Naavnet udtaler:

Det fglger af § 37, stk. 1, nr. 3, at ejendomsmaegleren skal udarbejde en
salgsopstilling med de oplysninger om ejendommen, som er ngdvendige for en
kgbsbeslutning.

Indklagede oplyste i salgsmaterialet - herunder salgsopstillingen - at ejerforeningen
var velfungerende. Naevnet finder det ikke godtgjort, at indklagede vidste eller burde
vide, at forholdet mellem den tidligere ejer af 9c og de andre ejere i ejerforeningen
ikke var velfungerende, hvorfor der ikke kan bebrejdes indklagede noget i den
forbindelse.

Indklagede har i sit salgsmateriale endvidere oplyst, at 9c kunne opdeles naturligt, sa
der kunne bo flere generationer — hver med sin egen bolig — og at den kunne
inddeles i to enheder. Naevnet finder, at indklagede med denne formulering ikke har
oplyst eller tilsikret, at der kunne ske en opdeling af 9c, sdledes at der fremkom 2
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selvsteendige ejerlejligheder.

Naevnet finder herefter, at det ikke kan bebrejdes indklagede, at den nye ejer af 9c
eventuelt var af den opfattelse, at han kunne opdele 9c i flere ejerlejligheder uden at
fa ejerforeningens eller kommunens godkendelse.

Indklagede anfarte i sit salgsmateriale vedrgrende 9c, at der var stor faelles have. Af
ejerforeningens vedteegter fremgar ikke, at 9c har adgang til haven, idet det er
anfgrt, at alene ejerlejlighed 1 og 2 benytter haven. Ejerlejlighed 1 og 2 ses at veere
9a og 9b ifglge fremlagte tingbogsattester. Naevnet finder herefter, at det ifglge
vedtaegterne er klager og ejeren af ejerlejlighed 9a, der har brugsret til haven. Det
fremgdr af sagen, at indklagede fjernede oplysningen fra salgsmaterialet, efter at
klagers advokat den 14. august 2018 havde skrevet til indklagede om at fjerne den
fejlagtige oplysning fra annoncer mv.

Den 21. januar 2019 skrev indklagede imidlertid til den nye ejer af 9c med oplysning
om 9c’s brugsret til haven, der hverken stemte overens med vedteegternes ordlyd
eller den udlaegning af vedtaegterne, som klagers advokat den 14. august 2018
havde gjort indklagede opmaerksom p&. Neevnet finder, at indklagede ved
oplysningerne i mailen af 21. januar 2019 har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik,
idet indklagede burde have oplyst, at de andre ejere i ejerforeningen ikke var enige i
indklagedes udlzeegning, og at der derfor kunne veaere usikkerhed om forstdelsen af
vedteegterne.

Nzevnet finder det godtgjort, at indklagede ved sin handlemdde har medvirket til, at
der opstod tvist om feelles have mellem den nye ejer af 9c og klager, og at det var
ngdvendigt for klager at sgge advokatbistand for at fa varetaget sine interesser over
for den nye ejer af 9c. Neevnet finder herefter, at indklagede skal erstatte klagers
advokatomkostninger for den del, der omhandler haven. Naevnet fastsaetter
erstatningen til et skgnnet belgb p& 10.000 kr. for klagers advokatudgifter til retssag
og indgaelse af forlig.

Naevnet bemaerker, at det ikke findes at have vaeret pdregneligt for indklagede, at
den nye ejer af 9c ogsa ville skabe problemer vedrgrende andre forhold i foreningen,
hvorfor naevnet ikke kan péleegge indklagede at erstatte klagers advokatudgifter i
den forbindelse

Naevnet finder endvidere ikke, at det kan bebrejdes indklagede, at den nye ejer af 9c
angiveligt chikanerede klager, sdledes at klager var ngdt til at flytte. Naevnet kan
derfor ikke péleegge indklagede at erstatte klagers udgifter til advokat ved salg af
klagers ejerlejlighed eller eventuelt tab pa salgsprisen.
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Da klager har fdet medhold i en del af klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pad
250 kr. til klager, jf. naevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:

Klagen over indklagedes fejlagtige oplysninger om fzelles have tages til fglge.
Kravet pa erstatning tages delvist til falge.

Indklagede skal betale 10.000 kr. til klager.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udlansrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 4. maj 2021, til betaling finder sted.

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

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



