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Kgbenhavn, den 26. august 2020

KENDELSE

Klager

mod

Indklagede

Naevnet har modtaget klagen den 25. september 2019.

Klagen angdr spgrgsmalet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at kaber ikke
inden handlens indgdelse modtog oplysning om, at der var skimmelsvamp i den
andelsbolig, som kaber kgbte, og om indklagede i givet fald skal fortabe sit vederlag
og betale erstatning til klagerne.

Sagens naermere omstaendigheder er folgende:

Klagerne ejede en andelsbolig, som de gnskede at saelge. Klagerne har oplyst, at de i
februar 2019 opdagede, at der var skimmelsvamp i 2 vaegge i soveveerelset og 1
veg i stuen. Klagerne har videre oplyst, at de havde drgftet med
andelsboligforeningen, om det var klagerne eller foreningen, der skulle betale for
udbedring, men at der aldrig var opndet enighed herom, og at der derfor ikke var
sket udbedring.

Klagerne indgik formidlingsaftale med indklagede den 4. april 2019 om salg af
andelsboligen. I aftalen var boligens maksimalpris anfgrt til 493.000 kr. Det var aftalt
at udbyde boligen til denne pris. Det var videre aftalt, at aftalen skulle Igbe i 12
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maneder.
Af aftalen fremgik bl.a.:

6. Vederiag og betaling
6:1, Vederlag og udizg

Vederlag Ekskl. moms Inkl. moms
Veardiansatte andelsboligen og aftale den kontantpris med kr. kr.

szelger, som andelsboligen skal udbydes til.

Beregne salgsbudget/provenu kr. kr.

Udarbejde en salgsopstiliing med de oplysninger om kr. kr.

andelsboligen, som er nedvendige for en kebsbeslutning,

Udarbejde udkast til kebsaftale kr. kr.

Saleer kr. 30.000,00 | kr. 37.500,00
I ait vederlag kr. 30.000.00 | kr, 37.500.00
Markedsfaring

[«] (remhaavet pa [hjem.side], rotationsbanner, kr. kr.

rotationsbanner pd facebook - 4 uger)

I alt markedsfering kr. 0.00 | kr. 0,00
Udla=g

Forureningsskema kr. kr.
Ejendomsdatarapport kr. kr.

Professionelle fotos og plantegning kr. 2.000,00 | kr. 2.500,00
Andeisboligskema og negleskema kr. 2.380,00 | kr. 2.975,00
1 alt udleeg kr. 4.380,00 | kr. 5.475,00
I alt vederlag, markedsfering og udlzeg 34,380,00 42.975,00
6.2. Betaling

Nedenfor angives den samlede betaling til ejfendomsmaegleren ved henholdsvis salg, opsigelse og evt.
udigb.

Salger gares opmaerksom pd, at evt. udgifter vedrarende indfrielse af 13n, belgb til andelsboligforeningen
m.v. | forbindelse med handten fremg3r af salgsbudgettets afsnit 2. "Vedrgrende indfrielse af 13n, belgb tii
andelsboligforeningen m.v.”

Der er aftalt resultatafhaengigt vederlag, hvilket betyder, at der alene skal ske betaling, hvis salg af
andelsboligen opn3s. Ved salg af andelsboligen skal der ske betaling af samtlige ydelser angivet i pkt. 6.1.
uanset om disse er udfert.

Belgbet forfalder til betaling ved kabsaftalens indgéelse.

Hvis andelsboligen afstds | aftaleperioden betaler s®iger vederlag, herunder markedsfpring og udlaeg
henhold til betaling ved salg af andelsboligen, uanset, hvem der har udarbejdet kobsaftalen.

Selger geres opmazrksom pa, at det betyder, at saelger evt. skal betale vederlag til flere parter, sdfremt
andelsboligen seelges af andre end ejendomsmaeglervirksomheden | aftaleperioden.

Betaling ved opsiaelse af formidlingsaftalen

Ved opsigelse af formidlingsaftalen betales for Honorar for imeforbrug, markedsferingsudgifter samt udlseg til 3.
mand (herunder fotograf, ejendomsdatarapport og evt. servitutudskrifter) jf. pkt. 6.1.2.

Belgbet forfalder til betaling ved opsigelse.
Betaling ved udleb af formidiipgsaftalen

Ved udigb af formldiingsaftalen betales for Udleeg til 3. mand (herunder ejendomsdaltarapport, fotos, evt,
servitutudskrifter o.lign. jf. pki. 6.1.2.

Belpbet forfalder til betaling ved udleb.
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Ved overdragelsesaftale underskrevet af klagerne den 18. juli 2019 og af kgber den
19. juli 2019 solgte klagerne deres andelsbolig for 481.395 kr. til overtagelse den 1.
oktober 2019. Handlen var fra kgbers side betinget af hendes radgivers godkendelse
af handlen i sin helhed.

Ved faktura af 29. juli 2019 kraevede indklagede betaling for sit salgsarbejde:

Beskrivelse Antal Enhedspris Moms Belsb
Salzr iflg, salgsprovenu pkt. 3.1 1 30.000,00 25% 30.000,00
Fotopakke iflg. salgsprovenu pkt. 3.3 ' 2.000,00 25% 2.000,00
Andelsboligskema iflg. salgsprovenu pkt. 3.3 2.380,00 25% 2.380,00

1 alt DKK eksld. moms 34.380,00
25% moms 8.595,00

1 alt DKK inkd. moms 42.975,00

Klagerne har oplyst, at de har betalt fakturaen.
Den 1. august 2019 godkendte andelsboligforeningens bestyrelse overdragelsen.
Den 5. august 2019 skrev indklagede til bestyrelsen bl.a.:

Vi har nu en endelig handel pa [klagernes] andelsbolig, men vi har en udfordring med at der er
konstateret skimmel og at der har veeret kert en sag med jer hvilket er nye oplysninger for vores
ved kommende.

[Firma] er i dag i gang med at fierne skimmel svampen men vi arbejder pa at finde en bedre lesning
og ville gerne have dit rdd i forhold jeres erfaring med ejendommen, da der abenbart er flere i
ejendommen som er udfordret.

Hvad er jeres erfaring med en l@sning:?
a. Seette yderlig en radiator op og ved | hvilket prisleje det vil ligge omkring
b. Vil en lasning med en isolering hjeelpe — her taenker vi f.eks. Wedi plader.
https:// udvalg.dk/hvorfor-vaelge-wedi/wedi-plader-isoleringsevne/
(https://www.bauhaus .dk/wedi-plader-det-bor-du-overveje.html}

Samme dag svarede bestyrelsen bl.a.:

Du fér lige et par ord herfra i forhold til [...]. Vi fik i februar maned pa foranledning af opkald fra [klagerne] vedr.
Skimmelsvamp i lejligheden kontaktet [f irma] til at lave en rapport pa lejligheden og ejendommen.

Som det kan laeses i rapporten sa er skimmelsvampen opstaet P.g.a. At sengen har staet direkte op af vaeggen og sa
er processen gaet i gang. Kold vaeg varm seng - darig udluftning og placeringen af varmen i rummet.

Hilsen

[..]

PS. | torsdags da vivar pa gennemgang af lejligheden stod sengen igen op af vazggen.

Der erikke sket noget siden februar maned.

Den 7. august 2019 skrev indklagede til kaber og klagerne med kopi til kgbers
rddgiver bl.a.:
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Pa underskriftstidspunktet pa overdragelsesaftalen oplyser szlger, at de gerne ville have at keberen far oplyst om at
de har konstateret skimmelsvamp bagved sengen | sovevaerelset- De oplyser endvidere at de for egen regning vil fa
fiernet alt tapet pa vaeg i soveveerelset og i stuen. De oplyser at det ikke vil have betydning for keber. Desvaerre
"glemmer” maegleren pa sagen at advisere keber om denne nye oplysning om aftenen. Det viser sig efter jeg tog
sagen op at foreningen har faet lavet en analyse af [firma] d. 5/2 2019, som nu er vedlagt. Jeg har tait med
formanden i foreningen i forgars. Han mener at det er andelshaveres "adfeerd”, der er hovedarsagen til opstaet
skimmel, idet de har opsat en seng helt op ad ydervaeggen og samtidig ikke har hatft tilstraekkelig varme i
soveverelset.

Firmaet [..] fiernede tapet i mandags og bekreefter telefonisk at de sender analyser ind for at sikre sig at alt er fjernet,
men siger

at det er hans erfaring, at det aldrig er optimalt at opszette en seng eller sofa klods op ad ydervaeggen og at der bar
vaere vame og god udluftning.

[Den ene klager] har boet i denne lejlighed efter sin moder (9 + 10 ar) og hun oplyser at det kun er denne ene gang at
der har vaerel problemer, og at det er siden de opsatte sengen op mod ydervaeggen.

Vi ser flere steder, hvor man opsaetter en tynd Wedi plader pa ydervaegge for at isolere, men stadig at veeggen kan
*ande”. Jeg har talt med [temrerforretning], som fiere steder bruger disse materialer.

Jeg har talt med saelger i gar og de er indforstdede med at betale for [..] arbejde med afrensning og maler. Derudover
vil Indklagede] og saelger sammen godtgare jer kr. 5000,- eller alternativt kan der blive opsat Wevlplader i
sovevaerelset samt den del af stuen, hvor sofaen star.

Saslger mener stadig at problemet er last ved at [..] fierner tapet m.m., men vi har indvilliget i at godtgere jer de kr.
5000,- eller betale for opsaetningen af Wedi pladerne, idet vi burde have informeret jer omkring problemet. Skal
bekrafte at vi kke kan give nogen garanti for fremtiden og dette gaelder alle boliger som bliver solgt.

Min kollega [..] er pa ferie indtll d. 14 august, men da handvaerkeren arbejder i lejligheden og saliger har ryddet
sovevaerelset, er det nu vi skal aftale lesningen.

Jeg imedeser venligst jeres svar senest fredagd. 5/8 kl. 12, s handvaerkerne kan komme videre.

Andelshaver pa 2 salen har optimeret sit bolig ved at flytte radiatoren ud til vaaggen og ligeledes isoleret ydervaeggen
~men det er jo en forbedring.

Den 8. august 2019 svarede kgber bl.a.:

Jeres forslag gdr pa, at der sker udbedring og efterfglgende opszetning af de sakaldte wedi-plader pa ydermuren pa
de vaegge, der er ramt. Det drejer sig om sovevaerelset og stuen. Safremt dette opfyldes og udfgres
héndvaerksmaessigt korrekt pa hele vaeggen - accepteres jeres tilbud om forlig i sagen.

Den 13. august 2019 meddelte indklagede bestyrelsen, at der var isoleret indvendigt
pd yderveeggene i soveveerelse og stue, og at alt aftalt sdledes var udfert til bade
klagernes og kgbers tilfredshed.

Klagerne har fremlagt dokumentation for, at der er betalt 13.298,75 kr. til tamrer for
opseetning af isolering og 6.425 kr. til maler for spartling af isoleringsplader,
afrensning af tapet og maling.

Klagerne har endvidere fremlagt kvittering pd betaling af leje af ferielejlighed i
perioden 10. til 21. august 2019, i alt 9.150 kr.

Klagerne har bl.a. anfgrt:

Indklagede skal fortabe sit vederlag, betale kompensation til klagerne for de 11
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dage, hvor klagerne ikke kunne bo i boligen pa grund af arbejdet med afhjaelpning af
skimmelsvampen, og kompensation for de merudgifter, klagerne fik pa grund af
indklagedes urigtige oplysninger over for klagerne og kaber.

Klagerne opdagede i februar, at der var skimmelsvamp i 3 ydervaegge i klagernes
bolig. Klagerne og andelsboligforeningen kunne ikke nd til enighed om, hvem der
skulle betale for udbedringen af svampen, og der skete derfor ikke udbedring.

I juli 2019 var der pludselig en mulig kaber til boligen. Det gik steerkt, for der var
ingen forhandling om pris eller lignende. Inden for et par dage modtog klagerne en
kgbsaftale til underskrift. Den ene klager arbejder selv med ejendomme og var derfor
fuldt ud bekendt med det erstatningsansvar, der kunne pdleegges klagerne, hvis
klagerne ikke informerede kgber om skimmelsvampen i boligen. Den ene klagers
erfaring vedrgrer dog alene udlejning af kontorer i erhvervsejendomme, ikke private
ejendomme. Klagerne var da ogsd ngdsaget til at spgrge deres advokat til rads.

Fredag den 19. juli 2019 oplyste klagerne indklagede om deres udfordring med
skimmelsvampen. Klagerne oplyste, at svampen ville blive fjernet inden kgbers
overtagelsesdag, og at klagerne ville afholde udgiften hertil. Klagerne oplyste
ligeledes indklagede om drgftelserne med andelsboligforeningen om, hvorvidt det var
klagerne eller foreningen, der skulle betale for udbedringen af skaden. Indklagede
blev en smule frustreret over at modtage denne nye information og oplyste, at det
blev speendende, hvad kgber ville sige til denne information. Indklagede oplyste, at
det var ngdvendigt at udarbejde et tillaeg til overdragelsesaftalen, hvori kagber blev
oplyst om svampen. Indklagede bad klagerne om at underskrive
overdragelsesaftalen med det samme. Indklagede oplyste, at han ville give kgber
oplysningen samme dag, og at tillaegget ville blive sendt til klagerne om mandagen
den 22. juli 2019.

Klagerne underskrev overdragelsesaftalen samme dag. Indklagede oplyste senere pd
dagen, at han havde indtalt en telefonbesked til kgber, men ikke havde hgrt noget
endnu. Senere oplyste indklagede, at kgber havde underskrevet kgbsaftalen uden
bemaerkninger om svampen, men at kgbers advokat jo ogsd skulle godkende
handlen.

Mandag den 22. juli 2019 modtog klagerne tilleg til overdragelsesaftalen. Heraf
fremgik ikke noget om skimmelsvampen. Klagerne forventede derfor, at kaber ikke
havde haft nogle kommentarer hertil og underskrev tillaegget.

Indklagede meddelte efterfglgende, at kgbers advokat havde godkendt handlen.
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Den 1. august 2019 holdt bestyrelsen i andelsboligforeningen et mgde med kgber,
hvor bl.a. skimmelsvampen drgftedes. Det viste sig, at kgber ikke havde kendskab til
svampen.

Klagerne havde underskrevet kgbsaftale om kgb af et hus, og klagerne var meget
pressede. Klagerne var bekymrede for, at kgber kunne annullere handlen, og
indklagede bekrzeftede, at dette kunne ske. Indklagede opfordrede derfor klagerne
til at sgrge for en udbedring til kgbers tilfredshed. Klagerne fik et firma til at komme
og fjerne tapetet og svampen den 5. august 2019. Herefter skulle der komme maler.
Dette ville tage 1 uge, hvor de ikke kunne ikke bo i boligen.

Kaber stillede krav om, at der blev opsat sdkaldte Wediplader pd veeggene, og
stillede krav om en test, efter at alt arbejdet var udfgrt. Hertil kom, at der gik
yderligere 3-4 dage, hvor klagerne ikke kunne bo i boligen. Arbejdet med pladerne
forlaengede udbedringsperioden, og klagerne kunne derfor fgrst bo i boligen igen fra
den 21. august 2019.

Indklagede erkendte at have glemt at informere kgber om skimmelsvampen.
Indklagede betalte derfor 2.500 kr. svarene til Y2 af udgiften til Wedipladerne.

Det bestrides, at klagerne var i ond tro som pdstdet af indklagede. Klagerne har
opfyldt deres pligt til at oplyse indklagede om skimmelsvampen inden kgbsaftalens
indgdelse.

Klagerne har oplyst at have betalt 2.500 kr. for Wediplader, 1.500 kr. ekstra til maler
som fglge af ekstra arbejde efter opsaetning af pladerne og i alt 9.150 kr. i leje af en
ferielejlighed i 11 dage.

Efter neevnets henvendelse har klagerne @nsket klagesagen udvidet med
spgrgsmalet om, hvorvidt formidlingsaftalens varighed pa 12 maneder er lovlig.

Indklagede har bl.a. anfort:

Indklagede bestrider at skulle fortabe sit vederlag og at skulle betale kompensation
til klagerne.

Klagerne har groft tilsidesat deres oplysningspligt. Klagerne var i ond tro og har helt
bevidst undladt at oplyse om svampen far i sidste gjeblik, selvom de var bekendt
med skaden helt tilbage i februar 2019. Klagerne informerede ikke indklagede om
skimmelsvampen, fgr der var en interesseret kgber, og der var blevet udarbejdet
overdragelsesaftale. Den ene klager har i forbindelse med klagesagen oplyst at have
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erfaring med ejendomme og erstatningsansvar. Klagerne burde ikke mindst af denne
grund kende deres oplysningspligt.

Indklagede var af den opfattelse, at han havde sendt en SMS med oplysning om
skimmelsvampen til kaber. Indklagede har da ogsd i en SMS til klagerne oplyst, at
kgber ikke havde fremsat bemaerkninger hertil. Det har vist sig, at der ved en fejl
ikke var blevet afsendt en SMS til kgber.

Indklagede udarbejdede et tillaeg til kgbsaftalen, men ved en fejl blev det ikke heri
anfgrt, at kgber var blevet gjort bekendt med skimmelsvampen og accepteret, at
skaden blev udbedret for klagernes regning.

Den 2. august 2019 kontaktede kgber indklagede, idet kgber af bestyrelsen i
andelsboligforeningen havde modtaget oplysning om svampen. Indklagede gjorde
herefter alt for at finde en Igsning for at undgd, at handlen blev haevet af kgber.

Der blev indgdet aftale mellem kgber og klagerne om, hvad der skulle foretages af
udbedring for, at handlen kan gennemfgres. Indklagede betalte for Wediplader for at
fa handlen gennemfart.

Naevnet udtaler:
Det folger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

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

Som sagen foreligger oplyst, blev indklagede fgrst bekendt med skimmelsvampen i
andelsboligen den 19. juli 2019, hvor klagerne mundtligt oplyste indklagede herom.
P& dette tidspunkt havde indklagede fundet kgber og udarbejdet kgbsaftale.

Efter oplysningerne i sagen videregav indklagede ikke klagernes oplysning til kagber
forud for kgbsaftalens underskrivelse. Neevnet finder, at indklagede dermed har
tilsidesat sine pligter ifglge loven.

Naevnet finder det ikke godtgjort, at kgber ville have kgbt andelsboligen uden at
kraeve udbedring af skaden, herunder opsaetning af Wediplader, hvis kagber var
blevet gjort bekendt hermed inden handlens indgdelse. Naevnet finder derfor ikke, at
de udgifter, klagerne har afholdt i forbindelse med udbedringen og til ophold i
ferielejlighed, kan bebrejdes indklagede. Naevnet kan derfor ikke péleegge indklagede
at erstatte klagerne noget belgb.
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Naevnet finder, at indklagede som falge af sit mangelfulde maeglerarbejde skal téle
en vederlagsreduktion, jf. nedenfor.

Ifglge § 15, stk. 1, i bekendtggrelse om godkendelse af private tvistlgsningsorganer
samt naevnets vedtaegter § 13, stk. 1, er naevnet berettiget og forpligtet til at afggre
konkrete sager i overensstemmelse med lovgivningen eller fast naevnspraksis, uanset
om klageren eller dennes repraesentant har veeret opmeerksom pd et fejlagtigt
forhold. I sddanne tilfeelde fglger naevnet den praksis at ggre klager og indklagede
opmaerksom pd muligheden for et ekstra klagepunkt og at anmode klager om at
tilkendegive, hvorvidt klager gnsker, at naevnet skal afggre dette yderligere
klagepunkt. Denne fremgangsmade er godkendt af Forbrugerklagenaevnet og er fulgt
i neervaerende sag.

Klagerne har oplyst over for naevnet, at klagerne gnsker sagen udvidet med
spgrgsmalet om, hvorvidt formidlingsaftalens varighed pa 12 maneder er lovlig.
Indklagede har ikke fremsat bemaerkninger til dette klagepunkt.

Det fglger af § 31 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

"Hvis der er aftalt resultatafhaengigt vederlag, og der skal betales vederlag
ved opsigelse, jf. § 33, stk. 2, kan aftaleperioden hgjst veere 6 maneder.
Aftaleperioden kan herefter forleenges med op til 3 mdneder ad gangen.”

Det folger af § 34 i samme lov:

"Hvis der foreligger en ikke ubetydelig pligtforssmmelse fra
ejendomsmaeglerens side, kan seelgeren kraeve, at vederlaget nedsaettes
eller bortfalder.”

I formidlingsaftalen er der aftalt resultatafhaengigt vederlag, og det er aftalt, at der
skal betales vederlag ved opsigelse. Indklagede har dermed overtrddt loven ved at
indgd en aftale med klagerne om en varighed af aftalen pd 12 mdneder. Neevnet
finder, at indklagede ogsda som fglge af denne pligtforsgmmelse skal tdle en
vederlagsreduktion.

Naevnet finder, at den samlede vederlagsreduktion kan fastsaettes til 5.000 kr. Der er
herved taget hensyn til, at klagerne fgrst informerede indklagede om
skimmelsvampen i andelsboligen efter, at indklagede havde fundet kgber og
udarbejdet kgbsaftale, og at klagernes andelsbolig blev solgt inden for den lovlige
varighed pd 6 méneder.
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Konklusion:

Klagen over indklagedes mangelfulde maeglerarbejde og kravet om vederlags-
reduktion tages til falge.

Kravet om erstatning tages ikke til fglge.
Indklagede skal herefter betale 5.000 kr. til klagerne.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udldnsrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 25. september 2019, til betaling finder sted.

Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato.

Klagerne har fdet medhold i en del af klagen, hvorfor nzevnet tilbagebetaler
klagegebyret pd 250 kr. til klagerne, jf. neevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



