Den 25. juni 2019
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1sag 480 — 18/09162
AA og BB

mod
Ejendomsmeagler CC

[vej 1]
[by 1]

afsagt salydende

Kendelse

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 21. november 2018 har AA og BB indbragt ejendomsmegler CC for Disciplinaer-
naevnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i1 strid med lov om formidling af fast ejen-
dom m.v., §§ 24, 25, 37, stk. 1, nr. 3, 40 og § 46, stk. 1 samt bekendtgerelse om formidling m.v.
ved salg af fast ejendom (formidlingsbekendtgerelsen) § 13, stk. 1, og god ejendomsmeglerskik
ved at angive en raekke forkerte oplysninger i salgsopstillingen.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede havde udbudt ejendommen beliggende [vej 2], [by 2] til salg.

Af salgsopstillingen fremgar det, at indklagede ejendomsmegler CC var den ansvarlige ejendoms-
magler for formidlingen, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 28, stk. 1.

Den 1. september 2017 blev der underskrevet kobsaftale pd ejendommen. Klagerne er kebere af
ejendommen.

Af mail fra szlger til indklagede af 9. juli 2015 fremgér:
7 ... alle vinduer (alu inde/ude) er fra 2005 ...”
Det fremgér af salgsopstillingen af 31. august 2017 at:

"Tag og vinduer er fra ca. 2005.”
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Efter teknisk revision pd ejendommen af 14. august 2014 er der af Energistyrelsen truffet afgorelse
af 24. juli 2015 rettet mod [ingeniervirksomhed], hvoraf fremgér:

“Energistyrelsen finder, at I ikke fuldt ud har fulgt de geeldende regler for energimeerkning af
bygninger. Energistyrelsen finder dog ikke behov for, at energimceerkningen berigtiges

Salger har med hindskrift pd afgerelsen anfort:
“Beregnet forbrug ca. 43.000 — ca. 36.000 kr.(Faktisk forbrug 18.500 kr.)”

Det fremgér af salgsopstillingen, at ejendommen har energimarkning F. Der er i salgsopstillingen
videre anfort i ”andre forhold af vasentlig betydning”:

“Det beregnede forbrug iflg. Energimceerke er iflg. afgorelse fra Energistyrelsen ansat for
hajt: iflg. Styrelsen ca. kr. 36.000. Scelgers varmeforbrug har ligget pd ca. kr. 18.500 arligt
ved opvarmning med koks og olie.”

Videre fremgér det af salgsopstillingen under punkt ’varmeinstallation™:
“Oliefyr (2009) og Fastbreendselsfyr”

Parternes bemzrkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfert, at der i salgsopstillingen 1 forbindelse med deres kob af ejendommen blev
givet en raekke forkerte oplysninger.

Vedr. vinduernes alder

Det var angivet, at vinduerne er fra ca. 2005, hvilket ikke er tilfeldet. De er fra henholdsvis 1992
(ovenlysvinduer) og 1993 (resterende vinduer), hvilket for en erfaren ejendomsmaegler nemt kan
aflaeses 1 vinduesrammen. Udover en kortere forventet levetid er der ogsé tale om en forringet isole-
ringsevne 1 de @ldre vinduer i forhold til nyere.

Indklagede har valgt at fremheve oplysningerne om vinduernes alder i salgsopstillingen for at
fremstille en attraktiv ejendom, selvom han ikke er forpligtet til at give denne oplysning.

Vedr. beregnet energiforbrug

Der var oplyst en fejlagtig rettelse af energimarkets beregnede arlige energiforbrug. Indklagede
valgte at fremheave, at Energistyrelsen ved en teknisk revision af det pidgeldende energimarke
fandt, at energiforbruget var sat mere end 16 % for hejt, og indklagede angav et beregnet energifor-
brug i kroner, der var 16 % lavere end det officielle for energimarket. Dette er forkert, da energi-
forbruget i energimerket tvaertimod var sat mere end 16 % for lavt ifelge teknisk revisor. Indklage-
des rettelse var bade fejlagtig og misvisende, da rettelsen gav et beregnet arligt energiforbrug for
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ejendommen svarende til et energimarke E, hvilket en erfaren ejendomsmaegler ville have haft styr
pa, mens det geldende energimerke efter teknisk revisors resultat forblev et F.

Ifolge Energistyrelsen har en ejendoms energimarke stor betydning for salgsprisen, hvilket klager
ogsa gér ud fra er kendt 1 ejendomsmeglerbranchen. Klager antager derfor, at den fejlagtige oplys-
ning om et lavere beregnet energiforbrug ift. energimaerkningen, og dermed indikationen af et bedre
energimerke, bevidst er fremhavet — ikke bare for at fremme et salg, men ogsa for at opna en hgje-
re salgspris. Ifelge rapporter udarbejdet for bl.a. Energistyrelsen er salgsprisen for en ejendom med
energimarke F vaesentligt lavere end en tilsvarende ejendom med energimarke E.

Klagerne har faet aktindsigt i den tekniske revision indeholdende de faktuelle oplysninger, hvor-
imod indklagedes dokumentation for afvigelsen ved udarbejdelsen af salgsopstillingen er et brev fra
Energistyrelsen til det firma, der har udarbejdet energimerket, hvori der intet sted fremgér, om af-
vigelsen er positiv eller negativ. Nar indklagede veelger at fremhave si vigtig en oplysning, skal
han have styr pa fakta og dokumentation. Klager fremheaver, at de ikke klager over energimarkets
beregnede energiforbrug, men udelukkende over indklagedes forkerte og misvisende korrektion af
dette og brugen heraf i salgsopstillingen.

Brevet af 24. juli 2015 fra Energistyrelsen til [ingeniervirksomhed] var ikke en del af salgsmateria-
let, men klagerne fik det udleveret ved overtagelse af ejendommen.

Vedr. oliefyrets alder
Oliefyrets produktionsdr var oplyst til 2009, men ifelge typepladen pa oliefyret var det fra 2007,
hvilket nemt kunne aflaeses af en erfaren ejendomsmaegler.

Indklagede

Indklagede har ved advokat DD bl.a., anfert at god ejendomsmaglerskik ikke er tilsidesat og har
derfor pastaet frifindelse.

Vedr. vinduernes alder

Salgsopstillingens oplysning om vinduernes arstal “fra ca. 2005” stammer fra salger, jf. mail fra
saelger til indklagede. Indklagede har ikke haft nogen grund til at betvivle oplysningen fra sa&lgerne,
og det herer ikke til indklagedes pligter at verificere oplysningen fra s@lger. Det fremgar af mail fra
klagerne, at de har rejst krav mod sa@lgerne, men at selgerne ikke har vaeret interesseret 1 at indga
forlig udelukkende vedrerende vinduernes alder. Salgerne bestrider saledes tilsyneladende ikke
ansvaret for deres oplysning om vinduernes alder.

For de fleste vinduers vedkommende er der tale om alu-rammer inde og ude, at de pd handelstids-
punktet angiveligt var ca. 12 ar gamle, at standen pa vinduerne var meget fin og at selgers angivel-
se af vinduernes alder overfor indklagede derfor ikke umiddelbart gav anledning til at betvivle det-
te.

Vedr. beregnet energiforbrug

Det energimarke, som var gyldigt fra den 28. marts 2014, var indklagede pd handelstidspunktet
ikke 1 besiddelse af, men har modtaget dette fra salgerne i oktober 2018.
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Energimarket gyldigt fra den 15. april 2014 erstatter det tidligere udarbejdede energimaerke af 28.
marts 2014, og indklagede har ikke pligt til at indhente et tidligere energimaerke, som er erstattet af

et nyt.

Indklagede har i salgsopstillingen under punktet forbrugsathangige udgifter oplyst det arlige var-
meforbrug med udgift kr. 42.945 og olieforbrug 3.646 liter, og oplysningen om det beregnede var-
meforbrug stammer fra ejendommens energimarke.

Indklagede er enig med klagerne i, at der ikke er grundlag for salgsopstillingens oplysning om, at
det beregnede forbrug ifelge Energistyrelsen er sat for hejt og udger ca. 36.000 kr. Oplysningen
kommer fra salgernes brev af 24. juli 2015 fra Energistyrelsen til [ingeniervirksomhed], hvor sel-
ger har anfort et fradrag 1 beregnet forbrug pd 16 %, og en reduktion 1 beregnet forbrug til ca. 6.000
kr. Selgerne har i1 forbindelse med handlen udleveret brevet til pategningen til indklagede, og op-
lysningen er indsat efter dreftelse med salger.

Indklagede har ikke veret klar over, at oplysningen fra selgerne om det beregnede energiforbrug er
forkert, og det bestrides, at indklagede burde have indset, at oplysningen er forkert. Indklagede ansa
det for plausibelt, at det beregnede forbrug ville vaere mindre og burde ikke have indset, at salger-
nes oplysning var forkert. Det bemerkes, at den tekniske revision er en del af stikprevekontrollen,
og at revisionen kan give afvigelser 1 begge retninger. Det fremgar af brevet fra Energistyrelsen, at
styrelsen ikke har fundet anledning til at kreve en berigtigelse af energimarket og har herved lagt
vaegt pa, at energimarket forbliver F, og at det kan udledes af energimarket, at der bade fyres med
olie og koks. Indklagede har ikke veret i besiddelse af kontrolrapporten fra den tekniske revisor.

Oplysningen om det beregnede energiforbrug er ikke en forkert oplyst ejerudgift og kan ikke give
grundlag for en godtgerelse.

Indklagede anferer, at hverken hans uddannelse eller 27 ars erfaring har givet grundlag for bereg-
ning af Energimarkets karakter. Det virkede logisk for ham, at fyring med bade koks og olie ville

blive billigere end fyring med olie alene.

Vedr. oliefyrets alder
Salger har ladet dette installere 1 2009, hvilket var baggrund for anferelsen 1 salgsopstillingen.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Disciplinernavnet behandler ikke den del af klagen, der handler om potentiel erstatning til forbru-
geren, jf. bekendtgerelse nr. 1258 af 27. november 2014 om Disciplinernavnet for Ejendomsmag-
lere § 2, stk. 2. Disciplinernaevnet kan derfor ikke tage stilling til, om klagerne eventuelt har lidt et
tab og eventuelt har krav pa erstatning.

Ad realiteten

Ifelge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit op-
drag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet,
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og at handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkér, som er nermere aftalt
med salgeren.

Ifolge lovens § 25 skal ejendomsmegleren give bade salger og keber de oplysninger, som er af
betydning for handelen og dens gennemforelse.

Ifolge lovens § 37, stk. 1, nr. 3, skal ejendomsmegleren udarbejde en salgsopstilling med oplysnin-
ger om ejendommen, som er nedvendige for en kebsbeslutning, jf. § 39.

Endvidere folger det af lov om formidling af fast ejendom m.v., § 46, stk. 1, at ejendomsmaeegleren 1
fornedent omfang skal foretage undersegelser samt indhente og kontrollere oplysninger med hen-
blik pd, at udkast til kebsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem parterne,
saledes af handlens efterfolgende berigtigelse er af ekspeditionsmaessig karakter.

Videre folger det af bemaerkningerne til § 46 i lov om formidling af fast ejendom m.v:

“For der skrives under pa kebsaftalen, bor ejendomsmecegleren have afklaret og bragt alle
forhold i orden, og der bor ikke efterfolgende veere behov for yderligere afklaring og kon-
trol.”

Undersogelsespligten skarpes for de oplysninger, der fremhaves i salgsopstillingen. Dette medfe-
rer, at en ejendomsmagler ved udarbejdelse af en salgsopstilling skal sikre sig, at de givne oplys-
ninger er korrekte. Det betyder, at keber, som udgangspunkt kan stette ret pa de i salgsopstillingen
givne oplysninger uden na&rmere at undersege oplysningens rigtighed.

Det fremgér af lov om formidling af fast ejendom m.v., § 40:
“Ejendommen skal udbydes med relevante oplysninger om forbrugsafheengige forhold.”

I Bekendtgoerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom (formidlingsbekendtgerelsen) § 13,
stk. 1:

I salgsopstillinger for boliger, hvor der skal udarbejdes energimeerkning for selve boligen-
heden, jf- lov om fremme af energibesparelser i bygninger, skal der oplyses om det drlige be-
regnede varmeforbrug, som fremgdr af energimcerkningen. Der skal angives folgende oplys-
ninger om det beregnede forbrug:

1) Udgiften til forbruget

Vedr. beregnet energiforbrug

Navnet bemarker, at der 1 salgsopstillingen skal oplyses det beregnede arlige varmeforbrug, som
fremgar af ejendommens energimarkning. De oplysninger, som fremgar af salgsopstillingen kom-
mer fra selgerne, som med hdndskrift pa brev af 24. juli 2015 fra Energistyrelsen til [ingeniervirk-
somhed] har anfort disse. Na&vnet bemarker, at der i tilfelde af manglende dokumentation for sa&l-
gers oplysninger, pdhviler ejendomsmagleren at indhente denne, hvis dette er muligt, og at indhente
selgers skriftlige bekreftelse pa oplysningerne, hvis disse ikke pa anden vis kan dokumenteres.
Navnet finder, at indklagede har tilsidesat god ejendomsmeglerskik ved i salgsopstillingen at
fremhaeve det fejlagtigt beregnede energiforbrug uden narmere at undersege rigtigheden heraf.
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Neavnet bemarker hertil, at det er en skerpende omstendighed, at oplysningerne er sarligt frem-
havet 1 salgsopstillingen.

Vedr. vinduernes alder

Ovenlysvinduerne er fra 1992 og de resterende vinduer er fra 1993, hvorved vinduernes alder er
fejlagtigt angivet i salgsopstillingen. Naevnet bemerker, at indklagede i salgsopstillingen har angi-
vet, at “vinduer er fra ca. 2005, oplysningen beror pa en mail fra selger. Klager har dokumenteret,
at dette ikke er korrekt. Naevnet finder, at nar indklagede har valgt at fremhave oplysningen i salgs-
opstillingen, sa burde indklagede have undersegt forholdet nermere. Naevnet bemarker hertil, at
indklagede ved en umiddelbar besigtigelse af vinduerne kunne have konstateret, at saelgers oplys-
ning ikke var korrekt — i hvert fald for s& vidt angér de vinduer, som var stemplet med arstal. Naev-
net finder derfor, at indklagede har tilsidesat god ejendomsmeeglerskik ved i salgsopstillingen fejl-
agtigt at fremhave, at vinduerne var fra ca. 2005, nér dette ikke var tilfeldet.

Neavnet finder derfor, at indklagede har tilsidesat lovens §§ 24, stk. 1, 25, 37, stk. 1, nr. 3, 40, 46,
stk. 1, samt bekendtgerelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom (formidlingsbekendtgerel-

sen) § 13, stk. 1, og dermed handlet i strid med god ejendomsmeeglerskik.

Som folge af dette paleegges indklagede ejendomsmagler, CC, en bede.

Thi bestemmes

Indklagede ejendomsmagler, CC, pédlegges en bede pa 10.000 kr., jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 53, stk.1.

Kendelsen offentliggores, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.
Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, geres opmerksom pa, at

afgerelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgorelse kan ind-
bringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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