J.nr. 2023-0106 LI

Kgbenhavn, den 24. april 2024

KENDELSE

Klagerne

mod

Thomas Lausen A/S
Kollekollevej 2-4
3500 Veerlgse

Naevnet har modtaget klagen den 14. oktober 2023.

Klagen angdr spgrgsmalet om, hvorvidt indklagede skal betale erstatning til klagerne
for at have oplyst en for hgj pris pd lgsgre og inventar, som skulle medfglge det
raekkehus, som klagerne kgbte.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
Klagerne gnskede at kgbe et reekkehus, som indklagede havde til salg.

Klagerne fik udleveret salgsopstilling af 12. september 2023. Det fremgik heraf, at
udbudsprisen var 5,195 mio. kr. Det fremgik videre bl.a.:

Tilbehgr:
Det er aftalt, at falgende tilstedevaerende harde hvidevarer og lesere medfelger (fabrikat):

Emhaette mrk. Silverline centralsug 2022, kogeplade mrk. Siemens 2022, indbygningsovn mrk. Siemens 2022, kele-/
fryseskab mrk. Siemens 2022, opvaskemaskine mrk. Miele 2022.

Medfalger IKKE, men kan tilkebes: Quooker Fusion (kogende, afkalet, afkeletmed brus, koldt og varmf), Garant gardiner
og skinner, vaskemaskine og temretumbler mrk. Miele 2022.

@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lesere medfolger ikke.
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Den 13. september 2023 bgd klagerne 4,975 mio. kr. for ejendommen.

Den 14. september 2023 skrev klagerne til indklagede bl.a.:

Efter at have overvejet saelgers
feedback, ensker vi at vise
vores anerkendelse af de
kvalitetsvalg, der er blevet
truffet i huset. Vi er parate til at
justere vores bud opad med
150.000 DKK, hviket bringer
det samlede bud op pa
5.125.000 DKK.

For denne pris haber vi, at
felgende bliver inkluderet:

- Harde hvidevarer fra Miele
(formenlig en samlet vaerdig pa
25.000DKK-30.000 DKK hvis
de vil saige det hele pa DBA)
- Gardinerne

- Cookeren

- De fire spisebordsstole (y-
stolen)

- Piet Hein spisebordet

- PH gulviampen

- Sonos hgjttaleme i kekkenet
- Den lille gyngehest pa

pverste etage

Jeg synes at huske, at det
store IKEA tojskab pd everste
etage blev naevnt som et tilkab
til huset. Vi vil foretraekke ikke
at inkludere det, men ret mig
gerne, hvis jeg husker forkert.

Vi ser frem til at here, hvad
saelger taenker om dette. Hvis
der er brug for yderligere
afklaring, er du meget
velkommen til at ringe til 0s.
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Den 15. september 2023 skrev indklagede klagerne pa sms bl.a.:
"Saelger har drgftet det og vendt tilbage.

Boligen er faerdig og indflytningsklar og har nogle gode og
kvalitetsbevidste tilvalg herunder:

Qooker med mange funktioner 34000

Miele vaskemaskine Tt og opvaskemaskine 60000
Skabe integreret fra gulv til loft 35000 (x Ikea skabe)
Fliser p& p-plads 2. 10000

Garant gardiner 75000

Og en samlet vaerdi pa 214000

Man vil helt klart have egne preferencer men det hele er pd plads er
stilrent og man kan flytte lige ind og slipper for at skulle tage stilling og
bruge tid.

Designer mgblerne har en hgj vaerdi og nyre og seelger skal benytte disse
selv, veerdien af disse er ca. 75000 sd salger er umiddelbart ikke
interesseret i at designer mgblerne skal indgd i handlen.

Ydermere er alle forhold udbedret pd ejendommen der er carport og
varmepumpen ligger pa taget hvilket er en fordel s8 man ikke hgrer stgjen
om vinteren.

Prisen pd huset er sat med de tilvalg huset har og der er lagt veegt pd at
boligen har carport og 1 p plads og at projektet er faerdigt.

Derfor er der ogsd udarbejdet rapporter og der er tilbudt
ejerskifteforsikringstilbud.

Seelger foreslar derfor disse to muligheder

1. Med skabe, vaskemaskine og tgrretumbler, gardiner og Qooker -
udbudsprisen 5.195.000

2. Uden vaskemaskine, tgrretumbler, gardiner og Qooker — 5.125.000
Som naevnt vil der altid vaere mulige og uforudsete udbedringer og

faerdiggarelser med et projekt og der kan tage tid for alt er tilrettelagt og
faerdigt som det er her.
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I kan f& den overtagelse i gnsker.
Vi ser frem til at hgre om en af saelgers forslag har jeres interesse.”
Klagerne svarede samme dag:

Tak for din besked, og for at
have dreftet vores ensker med
szelger. Vi har ngje overvejet
situationen, og vi kan have
vores bud med 10.000 DKK til
5.135.000 DKK for boligen,
inklusiv skabe, vaskemaskine,
terretumbler, opvaskemaskine,
gardiner og Quooker, safremt
vi kan Jukke handien i dag. Vi
mener, at dette er en fair pris,
og vi er indforstaet med at
ekskludere designer meblerne
fra handlen.

Desuden er vi villige til at
fravaelge gardineme, og byde
5.075.000 DKK for boligen.
Det er vigtigt at bemaerke, at
lignende huse pa vejen er
blevet solgt for 4.800.000
DKK, hvilket vil gere dette hus
tit det markant dyreste pa
vejen.

Mht. fejl og mangler er det
selvigigelig vigtigt at vi gar en
grundig runde inden
indftytning, da vi er
opmaerksomme p3 at
nuvaerende ejer stort set ikke
har boet i raekkehuset.

Vi ser frem til at hore fra
szeiger.

Efter yderligere forhandlinger samme dag skrev indklagede til klagerne:

"De har bekraeftet de vil gd med til kr. 5.150.000 inklusive det aftalte
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inventar@) | kan f& en overtagelse hvornar det passer jer, men salger er
ikke indstillet pa dispositions dato desveerre.”

Efter yderligere forhandlinger blev det aftalt, at klagerne kunne fa overtagelse den
15. december 2023 og dispositionsret den 8. december 2023.

Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne den 27. september 2023 og af saelger den
28. september 2023 kgbte klagerne raekkehuset til en kontantpris p& 5,15 mio. kr.
Overtagelsesdagen var aftalt til den 15. december 2023 med dispositionsret den 8.
december 2023. Det fremgik af kgbsaftalen bl.a.:

11. Individuelle vilkar aftalt mellem kaber og s=lger, herunder evt. ndringer
til standardvilkér

]

Lesare

Der er aftalt mellem parterne at ejendommens gardiner mrk. Garant inklusive skinner medfaliger i neervaerende handel uden
beregning for keber. Gardinerme medfalger i den stand som de er i og som beset ved fremvisning. Keber accepterer
ovenstaende og kan ikke efterfalgende gere krav geeldende mod hverken szeiger eller ejendomsmasgleren i anledning heraf.

Det fremgik af den salgsopstilling, som hgrte til kgbsaftalen, bl.a.:

Det er aftalt, at folgende tilstedevaerende harde hvidevarer og Igsere medfelger (fabrikat):

Emhaette mrk. Silverline centralsug 2022, kogeplade mrk. Siemens 2022, indbygningsovn mrk. Siemens 2022, kele-/
fryseskab mrk. Siemens 2022, opvaskemaskine mrk. Miele 2022, vaskemaskine mrk. Miele 2022, terretumbler mrk. Miele

2022 og Quooker Fusion {kogende, afkelet, afkalet med brus, koldt og varmt)
@vrige tilstedevaerende harde hvidevarer og lesere medfalger ikke.

Den 2. oktober 2023 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.:
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leg har nu haft lejlighed til at gennemga ke bsaftalen med kgber.

Handlen kan bers vegne godkendes pd betingelse af:

1. Det er en betingelse for min godkendelse af handlen, at kaber kan opnd realkredit- og bankldn pd saed-
vanlige vilkéar via kgbers egen bankforbindelse, idet bemaerkes, at forbeholdet omfatter sdvel godkendelse af

ejendommens vardiansattelse og kgbers personlige gkonomi.

2. Samtlige garantier og kvitteringer for de hdrde hvidevarer bedes fremsendt. Dokumenterne md ikke give
anledning til bemaerkninger.

3. Det bedes oplyst om der er separatkloakeret pd ejendommen. Svaret ma ikke give anledning til bemaerk-
ninger.

4. Det fremgdr af den tidligere udarbejdede Tilstandsrapport, som nu er udlgbet (LGBENUMMIER: [...]) under
skade nr. 1., at “Der er manglende tzethed ved rgrgennemfgring”. Det bedes oplyst om denne skade er

udbedret, da den naevnte skade ikke fremgdr af den gaeldende Tilstandsrapport (LBENUMMER: [...]). Svaret
md ikke give anledning til bemaerkninger.

Nar handlen er endelig godkendt, vender jeg tilbage med prgvetinglysning i henhold til kgbsaftalen.

Skrivelsen sendes cc til kgbers bank for dennes ekspeditioner i henhold til kgbsaftalen.

Den 3. oktober 2023 skrev indklagede til klagernes advokat bl.a.:

Jeg har nu haft mulighed for at gennemga din godkendelses skrivelse og vi har fglgende svar

2. Samtlige garantier og kvitteringer for de hdrde hvidevarer bedes fremsendt. Dokumenterne ma ikke

give anledning til bemaerkninger.

Ad. 2; Kvittering for harde hvidevarer og gardiner er vedhaeftet.

]

Vi haber naturligvis at ovennaevnte besvarelse pa jeres bemaerkninger er tilfredsstillende og vi ser frem til et
godt samarbejde og til at hgre naermere fra jer.

Det fremgik af de vedhaeftede kvitteringer, at opvaskemaskine, tgrretumbler og
vaskemaskine havde kostet 30.198 kr. og gardinerne 43.000 kr.

Klagernes advokat skrev den 5. oktober 2023 til indklagede:
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Tak for svar pa godkendelsesskrivelsen.

Med hensyn til svar pa forbehold 2 i godkendelsesskrivelsen har jeg fglgende bemaerkninger:

Kgber oplyser, at der er en betydelig forskel mellem det specificerede inventar, som de blev lovet, og det vedlagte i
kvitteringsmateriale.

Der bedes fremsendt kvittering for Quooker, som ikke er fremsendt (og oplyst til en vaerdi pa 34.000 kr.), samt for de
resterende harde hvidevarer.

Kgberne modtog en SMS fra maegler om vaerdien af de harde hvidevarer, hvor der viser sig en forskel i vaerdi pa ca.
54.000 kr. (udelukkende i forhold til harde hvidevarer og gardinerne). Safremt Quooker ikke har en veerdi pa 34.000
kr. er forskellen endnu hgjere.

De manglende garantier og kvitteringer bedes fremsendt — samt gnskes en forklaring pa den store forskel, som
oplyst i SMS og de forelgbige kvitteringer som er fremsendt.

Pa forhand tak

Den 9. oktober 2023 svarede indklagede bl.a.:

Tak for din mail som salger nu har haft lejlighed til at overveje og saelger har flg. bemaerkninger

Ejendommen var udbudt til 5.195.000 eks gardiner og Quooker og Miele produkterne, ejendommen er nu
handlet til 5.150.000 inklusive det samme. Kvitteringerne er ikke ngdvendigvis udtryk for den reelle vaerdi
og der er brugt megen tid pa at forhandle gode rabatter fra szelgers side pa bade gardiner, skab og hdrde
hvidevarer. Installation af de hirde hvidevarer fra Miele er hellere ikke medtaget pa regningen fra punkt. 1,
og har ogsa en vaerdi som ikke er medtaget.

Seelger har ikke kvitteringen for Quooker med installation, men har oplyst at det kostet ca. 34.000, til info
kan man se pd Quookers hjemmeside hvad en fusions Square model i rustfrit sta med kold vand og brus
koster, og de har informeret om at det var en svaer opgave at fa den monteret og derfor kostet dette ogsa
ret meget. (Sammenszet din Quooker - Classic Fusion Square | Quooker)

@vrige harde hvidevarer er en del af projektkgbet den gang szlger erhvervet boligen og der foreligger ikke
kvitteringer pa dette. Som ved andre projektopfgrelser er disse normalt kgbt af entreprengr med storkunde
rabat og igen henvises der til at vaerdien pa papiret ikke ngdvendigviser udtryk for den reelle vzerdi. Alle
héarde hvidevarer er tilmeldt garanti og dette vil blive overbragt til keber ved overtagelse som sadvanligt.
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| gvrigt har szlger faet anlagt 1 ekstra parkeringsplads, fliserne koster ca. 10.000 og arbejdslgnnen var ikke
medtaget i det belgb jeg fik oplyst og fremsendte pa sms.

Derudover er der plantet ekstra bpgehak til en veerdi af ca. 5.000 kr. og der er lagt en gardenia siveslange
under hakken som ikke er vaerdi sat og som medfglger

Lase i hovedddr og skur og postkasse er ogsa skiftet s8 man kan benytte samme nggle til det hele hvilket
hellere ikke er prisfastsat.

Der er forberedt til opladning af elbil med et kabel, der Igber fra skuret ind i teknikrummet, sa det eneste
der udstar for opladning, er reelt kun installation i tavlen og opsaetning af lader i carporten, anslaet vaerdi
15.000 kr.

Det kan vaere svaert at opna godt internet i stueetagen fordi internetinstallationen befinder sig pa 1. sal. Og
salger har derfor ogsa bekostet anordning til godt internet i stueetagen som ej heller er prisfastsat
Stalreoler i carport samt skovl og kost er ogsa noget som kgher far med og som hellere ikke er prisfastsat.

Seelger har givet et nedslag i kebesummen pa 45.000 kr. derudover har kgber har faet de ekstra tilkgbte
ejendele + ovennaevnte med i den aftalte pris. Ejendommen er et nyere opfgrt reekkehus med carport og en
ekstra parkeringsplads og med rigtig mange gode kvalitets tilvalg som kemmer kgber til gode og er
indflytningsklart , hvorfor szelger ikke er indstillet pa drgfte dette yderligere da de har vaeret meget
imgdekommende.

Vi ser frem til at hore fra jer.

Den 10. oktober 2023 meddelte klagernes advokat endelig handel uden yderligere
bemaerkninger.

Klagerne har bl.a. anfort:
Indklagede skal betale erstatning til klagerne med 69.013 kr.

Indklagede har givet vildledende oplysninger om prisen pd det inventar, som skulle
medfalge i handlen.

Det blev ikke p& noget tidspunkt af indklagede oplyst, at priserne, som anfgrt af
indklagede, skulle veere fastsat efter bedste evne. Af sms-korrespondancen fremgar
en tydelig veerdi for hver genstand, hvorfor klagerne underskrev kgbsaftalen i troen
pd, at de ekstra tilkgb repraesenterede en betydelig mervaerdi.

Efter at have forhandlet en kgbspris pd 5,15 mio. kr. og indgdet en kgbsaftale, blev
det klart for klagerne, at de oplysninger, som indklagede havde givet klagerne om
prisen pa gardiner, tgrretumbler, vaskemaskine, opvaskemaskine og en Quooker var
urigtige. Ifglge indklagede var varerne ubrugte, da szelgerne kun meget fa gange
havde boet p& ejendommen siden 2021. I forbindelse med forhandlingerne oplyste
indklagede skriftligt, at saelger havde kgbt disse genstande for 169.000 kr.
Forbedringerne var medregnet i ejendommens pris og var en afggrende del af
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prisforhandlingen.

Efterfglgende kvitteringer afslgrede dog, at den faktiske pris for genstandene var
99.987 kr. En difference pd 69.013 kr. Kagerne mener, at dette er dybt uacceptabelt
og i strid med god ejendomsmaeglerskik, idet genstandene var centrale elementer i
prisforhandlingen. Klagerne har dermed handlet pa baggrund af urigtige oplysninger
fra indklagede.

Indklagede pdpegede, at de fremlagte priser ikke afspejlede de faktiske priser, men
snarere den tid og indsats, som szelgerne havde investeret i at finde og kgbe disse
genstande. Klagerne finder dette argument uholdbart og bekreefter klagernes
opfattelse af, at priserne var fabrikerede med det formdl at pumpe salgsveerdien
kunstigt op.

Klagerne valgte at afstd fra at benytte deres advokatforbehold til at komme ud af
handlen, hvilket skyldtes klagernes bekymring for, at szelgerne med udsigt til at
skulle ga ned i pris kunne finde pé at treekke sig fra handlen.

Safremt klagerne havde vaeret bekendt med de fiktive priser tidligere i processen,
kunne klagerne have fravalgt Igsgre eller forhandlet om dette med udgangspunkt i
de faktiske priser, inden klagerne underskrev aftalen.

Indklagede har bl.a. anfort:

Indklagede bestrider at skulle betale erstatning.

Ejendommen blev udbudt til 5,195 mio. kr. Handlen er er gennemfgrt som et
almindeligt forhandlingsforlgb.

Klagerne modtog salgsopstilling af 12. september 2023, hvoraf det specifikt fremgik,
at en del Igsgre ikke medfulgte.

Klagerne havde mulighed for at veelge at tilkgbe lgsgre, som ikke var med i
kgbesummen. Det stod klagerne helt frit at tiltraede eller lade veere.

I forbindelse med forhandlingen gnskede klagerne, at en stor del af saelgernes Igsgre
skulle medfglge, for at enderne kunne mades.

Der var lange forhandlinger pd sms og telefon. Indklagede talte eller skrev med
saelger, inden indklagede svarede klagerne.
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Indklagede oplyste pd baggrund af informationer fra saelgerne og sggning pa
internettet priser til klagerne pr. sms. Oplysningerne blev givet efter bedste evne og i
gvrigt pd baggrund af seelgernes oplysninger og betingelser for handlen.

Parterne blev herefter enige om en pris pa 5,150 mio. kr. inklusive noget lgsgre,
hvilket saelgerne gik med til.

Efter kgbsaftalens underskrivelse gnskede klagernes advokat, at seselgerne skulle
udlevere kvitteringer pd lgsgre og eventuelle udgifter til installationer med videre.
Det blev fremsat som et forbehold for handlen, at kvitteringerne ikke matte give
anledning til bemaerkninger. Efter klagernes advokat havde modtaget disse,
meddelte klagernes advokat endelig handel. Klagerne valgte, som de ogsd selv har
oplyst, bevidst ikke at ggre brug af deres forbehold, idet klagerne gnskede at
gennemfgre handlen.

Klagerne havde sdledes mulighed for selv at lade handlen bortfalde, hvis de ikke
gnskede at gennemfgre den pad baggrund af de fremsendte kvitteringer og
oplysninger om lgsgre med mere.

Seelgerne er efterfglgende kommet i tanke om andre investeringer og tilvalg, som
klagerne har féet gleede af. Szelgerne har ogsd efterfglgende foraeret klagerne skabe
fra IKEA.

Klagerne har ikke lidt et tab, og sdfremt klagerne @nskede at kgbe ejendommen, var
det pa de vilkdr, som szlgerne ville tiltraede.

Naevnet udtaler:

Det fglger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:
"En ejendomsmaegler skal udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfgrt inden for en periode, til en pris og pa vilkar,
som er neermere aftalt med saelgeren.
Stk. 2. Ejendomsmaegleren skal rddgive szelgeren og varetage seelgerens
behov og interesser.”

Det fglger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

"Ejendomsmaegleren skal give bdde szelger og kgber de oplysninger, som
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er af betydning for handelen og dens gennemfgrelse.”

Det fremgar af den salgsopstilling, som klagerne fik udleveret fgr handlens indgaelse,
at en del af Igsgret ikke medfulgte i handlen. Forud for kgbsaftalens underskrivelse
forhandlede szlgerne og klagerne om prisen for raekkehuset. Det fremgdr af
korrespondancen i forlgbet, at den del af Igsgret, som ikke medfulgte, var en del af
forhandlingen. Der blev herefter opndet enighed om pris og overtagelsesdato.

Klagernes advokat betingede sin godkendelse af handlen af saelgernes fremlaeggelse
af kvitteringer for harde hvidevarer, og af at disse ikke matte give anledning til
bemaerkninger. Szelgerne fremlagde herefter kvitteringer for hdrde hvidevarer og for
gardiner med priser, som viste sig at veere lavere end det, som havde fremgdet af
korrespondancen i forbindelse med prisforhandlingerne. Klagerne valgte alligevel at
gennemfgre handlen og ikke anvende deres advokatforbehold.

Klagerne var sdledes, inden handlen blev endelig, bekendt med de rigtige belgb, og
nevnet finder, at klagerne kunne anvende deres advokatforbehold til ikke at
gennemfgre handlen. Allerede af denne grund, kan naevnet ikke palaegge indklagede
at betale erstatning til klagerne.

Konklusion:

Klagen tages ikke til fglge.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



