Den 21. marts 2023
har Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere

1sag 633 —22/13651

AA ogBB
mod
Ejendomsmegler CC

0g
tidligere ejendomsmaegler DD

og
Ejendomsformidlingsvirksomheden EE A/S (CVR-nr ....)

afsagt sélydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved digital post af 14. februar 2022 har AA og BB indbragt ejendomsmagler CC, tidligere
ejendomsmegler DD og ejendomsformidlingsvirksomheden EE A/S for Disciplin@rnavnet for
Ejendomsmeglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 52, stk. 1 og stk. 2.

Klagen drejer sig om, hvorvidt indklagede har handlet i strid med lov om formidling af fast
ejendom m.v., §§ 24 og 25, og god ejendomsmeglerskik ved at have givet urigtige oplysninger 1
salgsopstillingen om gulvvarme 1 ejendommens tilbygning, herunder ved ikke at oplyse om, at
tilbygningen blev opvarmet med el-gulvvarme.

Sagens omstaendigheder:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [adresse 1] til salg til
6.500.000 kr.

Indklagede ejendomsmegler CC var udpeget som ansvarlig ejendomsmaegler, jf. § 28 1 lov om
formidling af fast ejendom.

Den 17. december 2020 underskrev klagerne kebsaftale vedrerende keob af ejendommen med
overtagelsesdag den 1. februar 2021.

Af kobsaftalen fremgik det, at klagerne i forbindelse med indgaelse af handlen bl.a. fik udleveret
energimerkning, BBR-meddelelse, ejendommens servitutter, tegninger af ejendommen inkl.
tilbygningen, og dokumenter fra ejendommens weblager.

Af ejendommens salgsopstilling fremgik felgende:

... Beskrivelse
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1. plans villa opfort i 1995 med gulvvarme overalt og loft til kip i opholdsstue. I 2003 blev
der opbygget en stue pa boligen, med zinktag”.

[..]

Fakta om boligen:
- 154 m’ godt bygget 1 plans villa med valmtag.
- Gulvvarme overalt.

[..]

- Bryggers med naturgas og genvex.

2

Af salgsopstillingen under punktet "Ejendomsdata” fremgik felgende:
... Varmeinstallation: Naturgas”

Endvidere fremgik, under punktet "Forbrugsathaengige udgifter” i salgsopstillingen, felgende:

12

Arligt varmeforbrug:

Udgift kr.: 12.336 Forbrug:
Udgiften er beregnet i ar: 2018
Ejendommens primcere varmekilde: Naturgas
Ejendommens supplerende varmekilde: Ej oplyst
Oplysningerne stammer fra: Energimeerke...”

Af servitut [x] tinglyst pa ejendommen den 21. december 1983 fremgik bl.a.:

”... DEKLARATION

I henhold til energiministeriets bekendtgaorelse nr. 98 af 19. marts 1982 om tilslutning m.v.
til kollektive varmeforsyningsanlceg, § 4, samt den af [kommune 1] Byrdad den 5. april 1982
vedtagne delplan for naturgasforsyning, forpligtes nuveerende og fremtidige ejere af
ejendomme ncevnt i vedhceeftede matrikelfortegnelse samt alle parceller, der efter den 1.
december 1983 udstykkes fra de nevnet ejendommen, til — ndr der opfores ny bebyggelse,
hvortil der skal bruges energi til opvarmning og varmt brugsvand — at lade bebyggelsen
tilslutte naturgasforsyningen, sdfremt ibrugtagningen sker den 1. oktober 1985 eller
derefter.

Ved ny bebyggelse forstds bebyggelse, hvor der i forbindelse med ovrig byggearbejder skal

installeres et helt nyt opvarmningsanleg. Ny bebyggelse omfatter tillige modernisering
eller ombygning, som indeholder etablering af helt nyt opvarmningssystem.

[-]
Folgende kategorier af ny bebyggelse kreeves ikke tilsluttet naturgasforsyningen:

a.  Bygninger, der pdregnes nedrevet indenfor en kortere drercekke,
b.  Bygninger, der ikke er beregnet til at veere konstant opvarmet i fyringsscesonen,
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Ved byggetilladelse af 15. juni 2003, udstedt af [kommune 1], blev der givet tilladelse til opferelse
af 18 m? opvarmet udestue. Af tilladelsen fremgik folgende:

... Tilladelsen er givet pa betingelse af at arbejdet udfores i overensstemmelse med de
oplysninger der er givet i Deres ansogning.

Der er ved afdelingens sagsbehandling ikke taget stilling til om projektet overholder
eventuelle privatretlige servitutter pda ejendommen.

[..]

Opmcerksomhed henledes pd nedenstiende

[.]

Udestuen skal tilsluttes naturgasnettet, jf. kommunens delplan for varmeforsyning...”

Tilbygningen blev feerdigmeldt den 19. september 2003, hvorefter [kommune 1] ansé byggesagen
for afsluttet.

Af energimerke af 25. september 2018 fremgik folgende:

12

Arligt varmeforbrug

1.390,9 m’ naturgas 10.362 kr.
897 kWh elektricitet 1973 kr.

[.]

Varmeanlceg

KEDLER

Ejendommen opvarmes med gas. Kedel er installeret i bryggers (Viessmann Vitodens 200).
Anlcegget er et centralvarmeanleeg. Kedlen er en nyere kondenserende kedelunit, isoleret
og med kappe. Der er integreret modulerede pumpe til cirkulation.

[..]

Varmefordeling
Den primcere opvarmning af ejendommen sker via gulvvarme i opvarmede rum. Til hvert
rum er fremfort gulvvarmeslange placeret i gulv. Ror er tilsluttet fordelerror.

[..]

Baggrundbeskrivelse

[-]
Varmeforsyning .............cccccceveveveeennen. Kedel og Varmepumpe

Af ejendommens BBR-meddelelse af 14. december 2020 fremgik falgende:
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Areal i hele bygningen m2 Heraf indbygget garage Samlet erhvervsareal 4]
Samlet bygningsareal (excl. keelder 154 Heraf indbygget carport
& tagetage) Heraf indbygget udhus
Samlet keelderareal
Heraf udnyttet keelder
Heraf dyb keelder
Samlet tagetageareal

Heraf erhverv i keslder 0
Antal etager u. keelder & tagetage 1
Heraf lukkede overdaekninger
Heraf indbygget udestue el. lign.
Heraf udvendig efter isolering

o o o o

Heraf evrige arealer

oo oo o0 o0 oo

Heraf udnyttet tagetage 0  Heraf indbygget garage i kaelder
Kilde til bygningsarealer: Oplyst af teknisk forvaltning

Energioplysninger
Varmeinstallation: Centralvarme med én fyringsenhed
Opvarmningsmiddel: Naturgas

Den 16. marts 2021 skrev klagerne en e-mail til indklagede tidligere ejendomsmegler DD, hvoraf
folgende fremgik:

... Vi er overrasket over, at konstatere, at udestuen fra 2003 er El opvarmet.
Dette forhold er ikke blevet oplyst til os ved hussalg, og fremgdr tillige ikke at
ejendommens tilhorende dokumenter...”

Den 1. april 2021 sendte en advokat pd vegne af klagerne et brev til de indklagede. Af brevet
fremgik folgende:

... Pd vegne af mine klienter, AA og BB, skal jeg rette henvendelse til Dem vedrarende
Deres salg af ejendommen, beliggende [adresse 1]. Jeg er bekendt med, at De var mcegler,
da denne ejendom skulle ovedrages til mine klienter, AA og BB, som kobere af
ejendommen.

Efter mine klienters overtagelse af ejendommen, har der desveerre vist sig en endda ganske
graverende fejl i salgsopstillingen, samt i de oplysninger mine klienter har modtaget
igennem kobsprocessen.

Gulvvarmen i ejendommens udestue har vist sig at veere selvstendigt opvarmet ved
elvarme, pd trods af, at geeldende regler foreskriver, at enhver varmekilde i boligen skal
opkobles det eksisterende naturgasnet i ejendommen, ganske i overensstemmelse med den
foreliggende byggetilladelse fra 2003. Gulvvarmen i ejendommens udestue er sdledes
ulovlig.

Jeg er bekendt med, at mine klienter har forelagt denne problemstilling overfor Dem, men
at De har afvist at veere ansvarlig herfor. Heri skal jeg udtrykke min uenighed.

Fysisk lovliggorelse af forholdene omkring gulvvarmen i boligens udestue, vil veere en
endog scerdeles byrdefuld og bekostelig affcere for mine klienter. Sdfremt De havde anfort
oplysninger i salgs-opstillingen, have forholdet saledes utvivisomt pavirket kobsprocessen.
De har ikke medtaget oplysninger om samtlige varmekilder i boligen som det krceves ud fra
ejendomsmeeglerloven § 25, omkring meeglers oplysningspligt.

Efter en gennemgang af praksis fra Klagencevnet for Ejendomsformidling kan det
konstateres, at sddanne afgorende forhold omkring ulovligt byggeri, eller forhold som pd
anden mdde nedscetter boligens veerdi, skal anfores i salgsopstillingen. Dette i ovrigt
ganske i overensstemmelse med ejendomsmeaeglerloven § 37, stk. 1, nr. 3, jf. § 39.
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En sammenlignelig situation har veeret behandlet i Klagencevnet for Ejendomsformidling
den 30.11.2017 i jonr. 2017-0089. I denne sag angav salgsopstillingen fejlagtigt eget
kammerfyr som ejendommens opvarmningskilde, selvom ejendommen var tilsluttet
fjernvarmenettet. Neevnet pdlagde meegler at betale erstatning for udgifter som kober,
grundet denne fejlagtige oplysning, ikke var bekendt med pa kobstidspunktet.

Kendelsen 2017-0089 af 30.11.2017 vedlegges for god ordens skyld for Deres
gennemgang.

Yderligere har Klagencevnet for Ejendomsformidling afsagt kendelse den 13.09.2018, j.nr.
2018-0056. Her havde en meegler fejlagtigt undladt at give kaber oplysning om et ulovligt
solcelleanlceg installeret pa ejendommen. Rddet fandt, at meegler i den forbindelse hverken
havde opfyldt sin undersogelses- eller oplysningspligt iht. ejendomsmeceglerloven § 25.

Kendelsen 2018-0056 af 13.09.2018 findes tilsvarende vedlagt for Deres gennemgang.

Slutteligt vil jeg henlede opmcerksomheden pd j.nr 2017-0026 af 07.07.2017. Her havde en
meegler fejlagtigt angivet i salgsopstillingen, at der var gulvvarme i ejendommens
badevcerelse. Mcegleren blev her pdlagt at betale erstatning til keber som en folge af denne
fejlagtige oplysning. Efterfolgende har ncevnet den 18.05.2020 i j.nr. 2019-0202 pd ny
bekreeftet, at salg pd baggrund af fejlbehceftet salgsmateriale er en tilsidescettelse af god
ejendomsmeeglerskik og dermed ansvarspdadragene.

Kendelserne j.nr. 2017-0026 af 07.07.2017 samt 2019-0202 af 18.05.2020 findes tillige
vedlagt.

Pa baggrund af ovenstiende md det sta klart, at De som mcegler har handlet
ansvarspddragene ved Deres manglende undersogelse og oplysning omkring et ulovligt
gulvvarmeanleeg. Tilsvarende har De ved at indeholde fejlagtige oplysninger i
salgsmaterialet bidraget til et salg af boligen pa baggrund af fejlagtige oplysninger.

Jeg skal herved opfordre til, at De deekker de udgifter, som vil veere forbundet med
lovliggarelse af gulvvarmeanlegget i udestuen i ejendommen [adresse 1]. Lovliggorelse

vil ske ved opkobling pa det eksisterende naturgasnet og forventes at andrage ca. kr.
90.000-100.000,00.

’

Md jeg hore fra Dem...’

Den 18. august 2021 sendte indklagede CC en e-mail til klagernes advokat. Af e-mailen fremgik
folgende:

... Jeg skal beklage, at vi ikke har svaret for nu, men ved en fejl har min svar mail ligget i
min kladde bakke i ncesten en mdned nu uden at veere blevet afsendt, sa det er godt, at du

rykker. Jeg beklager fejlen.

Vi er ikke enige i, at der er sket en fejl i Salgsopstillingen. Boligen er opvarmet ved
gulvvarme overalt. Oprindelig opfort bolig er opvarmet ved gulvvarme via naturgas og
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tilbygning som oprindelig var godkendt som opvarmet udestue er opvarmet ved gulvvarme
via el. Der er ingen regler for, at et boligareal skal veere opvarmet med samme varmekilde.
De 18 m2 som oprindeligt var ansogt som opvarmet udestue er pd et senere tidspunkt
godkendt som boligareal. Det er derfor besynderligt, at Kober veelger at nedscette
boligarealet pa sin BBR, men man kan nemt rette sine arealer pa en BBR, da det er ejers
ansvar, at faktiske forhold stemmer overens med BBR. Eneste drsag til at cendre de 18 m2
fra boligareal tilbage til opvarmet udestue ma derfor veere, at Kober onsker en nedscettelse
af sin ejendomsveerdibeskatning, fordi bygningen opfylder kravet til at veere et boligareal
uanset om det opvarmes med vandbdret gulvvarme eller el-gulvvarme.

Vi er pa ingen mdde enige i, at de nedenncevnte domme kan sammenlignes med denne sag.
En ejendomsmcegler har en undersogelsespligt, og den mener vi bestemt, at vi har opfyldt.
Der star ingen steder i vedlagte tegninger, hvilken opvarmning den 18 m2 opvarmet
udestue blev opfort med, og vi har fdet information fra Scelger, som har godkendt
Salgsopstillingen, at boligen opvarmes med gulvvarme overalt. Der stdir i vedlagte
Energimcerke pa 5 folgende:

VARMEFORDELING

Den primcere opvarmning af ejendommen sker via gulvvarme i opvarmede rum. Til
hvert rum er fremfort gulvvarmeslange placeret i gulv. Ror er tilsluttet fordelerror.
VARMEFORDELINGSPUMPER Pd varmefordelingsanlecegget er monteret en nyere
pumpe med en max-effekt pa 45 W. Pumpen er af fabrikat ukendt. AUTOMATIK Der er
monteret automatik til central styring af varmeanleegget afheengigt af udetemperaturen.
Der er monteret automatiske rumfolere i alle opvarmede rum til styring af
rumtemperaturen.

Scelger er et ApS og Scelger har aldrig beboet ejendommen, hvilket ogsd fremgdr af
Scelgeroplysningerne i Tilstandsrapporten.

Vi afviser med baggrund i 1) Kober har selv valgt at cendre sit boligareal med 18 m2,
hvilket der ingen grund er til udover, hvis man onsker en lavere ejendomsveerdibeskatning,
2) Kober har ikke lidt et Veerditab, fordi Kober har selv frivilligt valgt at nedscette
boligarealet med 18 m2, 3) Der ER gulvvarme overalt i boligen ogsd i tilbygningen pad 18
m2, som dog er el-gulvvarme, 4) Der er ingen krav til, at der skal veere ens opvarmning i
en bolig, sa man kan sagtens have vandbaret gulvvarme via naturgas + el-gulvvarme i
samme bolig, 5) FF A/S har opfyldt sin undersogelsespligt, idet der pa ingen tegninger
fremgar, hvilken opvarmningsform bygningen har og der stdar i Energimcerke, at hele
boligen har gulvvarme i alle rum (Kobers krav burde derfor mdske snarere veere rettet
mod Ejerskifteforsikringen eller Byggesagkyndiges ansvarsforsikring).

Skulle Kober fortsat have et andet syn pa sagen, sa vil Kober skulle anleegge en civil
retssag mod Scelger og Scelgers ejendomsmcegler, hvorfor vi vil anmelde sagen overfor
vores forsikringsselskab...”

Klagers advokat besvarede e-mailen den 21. september 2021:
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... Tak for Deres mail af 22. august d.a.

Der er flere forhold i Deres mail, som faktuelt ikke er korrekt. Jeg skal fastholde det
anforte i min tidligere skrivelse og anfore folgende korrigerende bemcerkninger til Deres
mail.

Mine klienter har ikke bedt om at fa nedsat boligarealet til 136 m2. Det var [kommune 1],
som cendrede boligarealet i BBR, da det gik op for kommunen, at denne var fejlbehceftet.

Der er naturligvis ingen interesse for mine klienter at fa nedsat boligarealet, da
ejendommens veerdi derved nedscettes, hvilket De som ejendomsmcegler bor vide.

Der foreligger som bekendt en tinglyst servitut om pligt til tilslutning til naturgasnettet,
hvilket er baggrunden for, at kommunen nedsatte boligarealet, da udestuen jo ikke
opvarmes via naturgasnettet.

Jeg noterer mig det af Dem anforte, hvorefter der ikke i salgsmaterialet fra Deres side er
noget, som indikerer, at ikke alle rum er opvarmet med naturgasnettet. Det kan sdledes
leegges til grund, at salgsmaterialet er mangelfuldt, da dette jo ikke er tilfceldet.

Sporgsmalet er herefter om De, som ejendomsmeegler, har opfyldt sin undersogelsespligt i
forbindelse med udarbejdelse af salgsmaterialet.

Det fastholdes i den forbindelse, at De som ejendomsmecegler burde vide, at udestuen ikke
blev opvarmet via naturgasnettet, men derimod med elvarme. Hertil kommer, at DD fra FF
A/S tidligere har oplyst overfor mine klienter, at man var klar over, at udestuen var
opvarmet med elvarme uden at denne oplysning blev videregivet til mine klienter.

Jeg forventer derfor, at De vender tilbage med et opleeg pd losning pd neerveerende sag...”

Indklagede CC besvarede ovenstdende skrivelse fra klagernes advokat den 15. oktober 2021. Af
svaret fremgik folgende:

... Tak for skrivelsen. Jeg beklager den sene besvarelse som folge af ferie mm.

Vi scelger boligen for et Selskab som ikke har beboet ejendommen. Vi har i
Salgsopstillingen som er godkendt af Scelger skrevet, at der er tale om gulvvarme overtalt i
boligen, hvilket ogsa er tilfeeldet. Der er ikke skrevet vandbdret gulvvarme, sd jeg ser ikke
nogen fejl i Salgsopstillingen. Der er ikke krav til, at en bolig skal have ens varmekilde, sd
man kan sagtens have vandbdret gulvvarme nogle steder og el-gulvvarme i andre rum i
beboelsesrum, sa det er ikke korrekt som du skriver, at det er et lovkrav. Da boligen blev
opfort var der krav til tilslutning til naturgas i lokalplanen som primcer varmekilde, men
det er ikke lengere geeldende, idet man nu bdde kan opvarme en bolig via
Naturgas/Varmepumpe/El-varme.

DD er stoppet i branchen, men inden han stoppede spurgte jeg ham, og han har ikke udtalt

sig om, at vi er vidende om, at den tidligere udestue som af tidligere ejere blev cendret fra
udestue til beboelse og senest af [kommune 1] cendret tilbage til udestue, at den er
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opvarmet med el-varme, fordi vi havde ingen viden herom. Det fremgdr ikke af tegningerne
nogle steder, og vi har ikke set en el-termostat som man normalt ser ved el-opvarmet
gulvvarme. Havde vi en viden om dette, sda havde vi skrevet om det i Salgsopstillingen.

Vi afviser Kobernes krav og skulle I onske af go videre med sagen mod Scelger eller
ejendomsmeegler, sd vil vi anmelde sagen overfor vores Forsikringsselskab, som tager sig
af sagen herfra...”

Den 7. februar 2022 skrev klagerne en e-mail til indklagede CC. Af e-mailen fremgik folgende:

... Hermed information om at tilbygningen pd 18 m2, pa [adresse 1], er godkendt til
beboelse, jf. byggetilladelse dateret 10. november 2021 fra [kommune 1].

Der har pdagaet en meget lang dialog, indsamling og indsendelse af dokumentation til og
med kommunen for at nd hertil, men tilbygningen indgdr nu i det samlede boligareal pa
154 m2.

Grunden til at vi kontaktede kommunen var, at foresporge om el gulvvarme var tilladt
grundet den pdlagte servitut pda matriklen hvoraf det fremgik, at omrddet var pdlagt
anvendelse af naturgas til opvarmning. I den forbindelse nedskriver kommunen huset fra
154 m2 til 118 m2, da de opdager, at tilbygningen var ulovlig/forkert registreret i BBR.

Det er beklageligt, at vi som nye ejere skulle opdage, at vores netop kobte hus ikke var
lovligt registreret i BBR, og dertil skulle bruge megen tid pd at for det lovliggjort.
Ydermere er det beklageligt, at der i salgsopstillingen stod, at huset var 154 m2 stort,
hvilket det ikke var, og hvilket betyder, at tilbygningen efter jeres mening pd
salgstidspunktet indgik i bolig arealet. Det er derfor en ukorrekt oplysning og efter vores
mening en vildledning af os som kobere.

Samtidig undlod I at forteelle os, at samme tilbygning var opvarmet med el, som er en
ringere opvarmning end det pdlagte naturgas. Oplysningerne om opvarmningen har veeret
en medvirkende drsag til Jeres fastleeggelse af salgsprisen, som vi naturligvis mener var
sat for hoj ude fra ovenstdende betragtning. Vi blev ikke informeret klart og tydeligt, og det
er vores overbevisning, at I har veeret ganske klar over, at der sad en termostat til
regulering af el gulvvarmen, men undlod at informere os om det. Det blev endda sagt
efterfolgende til os begge, men som I ikke star ved leengere.

For at vi kan gore brug af tilbygningen fra ca. oktober til ca. april, skal vi bruge mange
omkostninger pd opvarmning. Det stemmer overhovedet ikke overens med det oplyste
forventede arsforbrug bdde for m3 og kWh, da El varme har en veesentlig ddrligere
udnyttelsesgrad end naturgas, og det har I ikke sorget for, at oplyse til fulde. At
energipriser er steget gor det naturligvis mere forfeerdeligt, men det er vi ganske klar over
intet har med denne sag at gore.

Lovliggorelse som beskrevet ovenfor dateret d. 10. november var forudsat ekstra
informationer og dokumentation til kommunen som forst er feerdiggjort nu. Det er ene og
alene sket pd baggrund af vores arbejde, men som burde have veeret iveerksat, eller som
minimum have veeret kommunikeret til os ved kobet, sa vi havde kunne handle pd det. Den
endelige afregning fra kommunen for godkendelsen er pt. ikke modtaget.

Vi skal ikke leegge skjul pa, at vi er yderst utilfredse med FF A/S’ behandling af hussalget
med de manglende oplysninger og iscer hele efterspillet. Vores advokat har forsegt, at
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indgd en mindelig aftale med Jer om forbedringer og deekning af udgifter til cendring af
tilbygningens varmekilde som I fuldstendig har afvist. De omkostninger pa hviler ligeledes
0s.

Pa baggrund af Jeres tidligere svar, via vores advokat, er det ikke vores opfattelse, at I nu
vil cendre mening ved deltagelse i omkostningerne til blandt andet omgorelse, eller erkende
1 har begaet fejl.

Vi ser ingen anden udvej end at indsende klagen til disciplincer- og klage ncevnet, som vil
ske inden for kort tid...”

Parternes bemaerkninger:

Klagerne

Klagerne har bl.a. anfort, at ejendomshandlen har veret mangelfuld, at der ikke er udvist god
ejendomsmeglerskik, og at de indklagede har tilsidesat deres undersogelses- og oplysningspligt, da
der var fejl i salgsopstillingen og de oplysninger, som de indklagede udleverede til klagerne i
forbindelse med kebsprocessen. Klagerne har henvist til, at det af salgsopstillingen fremgér, at
varmeinstallationen er opfert/ombygget i 1995/2003 med naturgas.

Klagerne har oplyst, at ejendommens tilbygning er opvarmet med el-gulvvarme og anfert, at
geldende regler foreskriver, at enhver varmekilde i ejendommen skal opkobles det eksisterende
naturgasnet i ejendommen, hvilket b.la. fremgar af byggetilladelsen fra 2003.

Klagerne har henvist til, at det af tegningerne vedlagt byggetilladelsen fremgar, at der i
ejendommen er vandbaren gulvvarme lagt i pexror og ikke elvarme. Til salgskontrakten var servitut
nr. [x] vedlagt. Af denne fremgar det, at der er tilslutningspligt til naturgasanlegget, medmindre det
er en bygning, som ikke er beregnet til konstant opvarmning i fyringssasonen. Klagerne har anfort,
at tilbygningen derfor er ulovligt opfert, da den opvarmes med el.

Klagerne har oplyst, at de kontaktede [kommune 1], da de, pa baggrund af den pageldende servitut,
ville undersoge om el-gulvvarme var tilladt. Kommunen konstaterede, at ejendommen var ukorrekt
anfort, og dermed var ulovligt oplyst i BBR. Kommunen nedskrev derfor boligarealet fra 154 m? til
136 m?. Efter leengere tids korrespondance med kommune fik klagerne dispensation, og boligarealet
er nu oplyst til 154m?.

Klagerne har anfert, at de har lidt et varditab og har til stette herfor gjort geldende, at det af
salgsopstillingen ikke fremgar, at tilbygningen er opvarmet med el, men at den stir beskrevet som
opvarmet med naturgas. De har endvidere gjort gaeldende, at tilbygningen fejlagtigt var medtaget 1
boligarealet pa 154 m?, at salgsprisen var fastsat ud fra boligarealet p4 154 m?, at boligarealet reelt
var 136 m? med en havestue, og at verdianszttelsen af ejendommen derfor var for hej.

Lovliggerelse af opvarmningen 1 tilbygningen, vil vare byrdefuld og bekostelig. Havde der veret
oplyst herom i salgsopstillingen, havde dette haft betydning for kebsprocessen.
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Klagerne har anfert, at salgsmaterialet var fejlbehaftet, da salgsopstillingen ikke indeholdt
oplysninger om samtlige varmekilder i boligen i1 henhold til ejendomsmaeglerlovens § 25, og da der
ikke var oplyst om forhold, der nedsatte boligens verdi.

Slutteligt har klagerne anfert, at indklagede ejendomsmegler CC har handlet ansvarspédragende

som folge af manglende undersegelse og oplysning omkring et ulovligt gulvvarmeanleg i
ejendommens tilbygning.

Indklagede DD

Indklagede DD har bl.a. anfert, at klagen mod ham skal afvises, subsidiert at han skal frifindes.
Han har til stette herfor gjort geeldende, at den ansvarlige ejendomsmagler pa sagen var CC, at han
alene har fungeret som medhjelper pa sagen, herunder fremvist ejendommen, og at han ikke har
rekvireret ejendommens dokumenter, udarbejdet salgsopstillingen, kebsaftalen m.v. Han har ikke af
egen drift undersegt forholdene omkring ejendommen, men alene forholdt sig til de i sagen
relevante dokumenter, og han har ikke en udvidet undersogelsespligt som ejendomsmegler. Han
har bestridt, at han skulle have haft selvsteendig viden om, at ejendommens tilbygning var opvarmet
med el-gulvvarme. Han har dertil bestridt, at han ud fra de eksisterende oplysninger i sagen skulle
have en positiv viden herom. Han har i den forbindelse henvist til, at salgsopstillingen og handlens
ovrige dokumenter netop ikke giver indtryk af, at gulvvarmen i ejendommens tilbygning er
selvsteendigt opvarmet med elvarme. Ud fra de fysiske forhold pé ejendommen har han ikke haft
selvsteendig viden om, at gulvvarmen i ejendommens tilbygning er opvarmet med elvarme. Han har
slutteligt bestridt, at han skulle have givet klagerne indtryk af, at han under eller efter
salgsprocessen skulle have haft nogen specifik viden om, at gulvvarmen i ejendommens tilbygning
er opvarmet med elvarme.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed og ejendomsmeagler CC:

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed og ejendomsmagler CC har bl.a. anfert, at der i1
salgsopstillingen, som var godkendt af szlger, stod, at der var gulvvarme 1 hele ejendommen,
hvilket ogsa er tilfeldet. Det fremgér ikke af salgsopstillingen, at der var vandbéret gulvvarme,
hvorfor salgsopstillingen ikke er mangelfuld. Der er ikke et lovkrav, som foreskriver, at der skal
vare ens varmekilde i hele ejendommen, hvorfor der sagtens kan vere vandbéret gulvvarme i nogle
rum og el-gulvvarme 1 andre rum.

De har videre anfort, at der pd tidspunktet for ejendommens opferelse var et krav i1 lokalplanen om
tilslutning til naturgas som primar varmekilde. Dette krav er ikke leengere gaeldende, da der bade
kan opvarmes med naturgas, varmepumpe og elvarme.

Klagerne startede med at kreeve erstatning for mindre boligareal, efter at klagerne selv kontaktede
[kommune 1], for at f4 @&ndret de 18m? tilbygning til udestue.

Den oprindelige ejendom er i henhold til tegninger opvarmet ved gulvvarme via naturgas.
Ejendommens tilbygning er pi 18m? og er oprindeligt godkendt til udestue, men er senere blev
registreret til boligareal. Der er ikke regler for, at et boligareal skal vare opvarmet med samme
varmekilde. Det er besynderligt, at klagerne valger at nedsatte boligarealet pA BBR. Den
indklagede ejendomsmaeglervirksomhed og ejendomsmegler CC har hertil anfort, at klagerne har
onsket at nedsatte boligarealet, for at forsterre sit erstatningskrav og/eller opnd en nedsettelse af
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sin ejendomsvardibeskatning. Tilbygningen opfylder kravet til at vere et boligareal, uanset om det
opvarmes med vandbéret gulvvarme eller el-gulvvarme. Klagerne har efter fremsendelse af deres
krav om erstatning til de indklagede faet @ndret oplysningerne i BBR igen, s det nu stemmer
overens med det, der fremgar af salgsopstillingen og den oprindelige BBR-meddelelse.

De indklagede har oplyst, at en ejendomsmegler har en undersogelsespligt, og hertil anfort, at de
har opfyldt denne. De har henvist til, at det ikke fremgar af tegningerne, hvilken opvarmning de
18m? opvarmet udestue blev opfort med. De har fiet oplysninger fra salgeren, som har godkendt
salgsopstillingen, om, at hele ejendommen opvarmes med gulvvarme. De har endvidere henvist til,
at der af Energimeerket s. 5-6 fremgar folgende:

"VARMEFORDELING
Den primceere opvarmning af ejendommen sker via gulvvarme i opvarmede rum. Til hvert run
er fremfort gulvvarmeslange placeret i gulv. Ror er tilsluttet fordelerror”

VARMEFORDELINGSPUMPER

Pa varmefordelingsanleegget er monteret en skjult pumpe af ukendt effekt og fabrikat.
AUTOMATIK

Der er monteret automatik til central styring af varmeanlegget afhengigt af
udetemperaturen.

Der er monteret automatiske rumfolere i alle opvarmede rum til styring af rumtemperaturen”.

De har oplyst, at selger var et selskab, som ikke havde beboet ejendommen, hvilket fremgar af
selgeroplysningerne i tilstandsrapporten.

Klagerne har ikke lidt et veerditab, da ejendommens verdi er den samme, ogsa selv om tilbygningen
opvarmes med el-gulvvarme og ikke naturgas.

De indklagede har slutteligt anfort, at indklagede DD ikke har udtalt sig om, at de var bekendt med,
at tilbygningen er opvarmet med el varme. Det fremgik ikke af tegningerne, og de havde ikke set en
el-termostat, hvilket man normalt ser ved el-opvarmet gulvvarme. Havde de veret bekendt hermed,
havde det fremgaet af salgsopstillingen.

Disciplinaerngevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten:

Nevnet legger ud fra sagens oplysninger til grund, at salgsopstillingen er udarbejdet af selskabet
EE A/S, og at den ansvarlige ejendomsmagler for opdraget var CC. Det er dermed
ejendomsmegler CC og ejendomsformidlingsvirksomheden EE A/S, der har ansvaret, sdfremt der
er givet oplysninger 1 salgsopstillingen, som er af vildledende karakter.

Af disse grunde finder navnet, at klagen mod tidligere ejendomsmagler DD afvises.

Ad realiteten:

Disciplinern@vnet bemerker indledningsvist, at foranstdende sagsfremstilling er et resumé af
parternes oplysninger til nevnet. Ved naevnets vurdering af sagen har naevnsmedlemmerne varet
bekendt med samtlige breve og bilag, som parterne har indsendt til sagen.
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Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 24, stk. 1, skal en ejendomsmagler udfere sit
opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet,
og at handelen bliver gennemfeort inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er nermere aftalt
med selgeren. Efter § 24, stk. 2, skal ejendomsmagleren radgive s@lgeren og varetage salgerens
behov og interesser.

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

Ifolge lov om formidling af fast ejendom m.v., § 37, stk. 1, nr. 3, skal en ejendomsmaegler
udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger om ejendommen, som er nedvendige for en
kabsbeslutning.

Hvis ejendomsmagleren ved sin gennemgang af en ejendoms dokumenter, ved en almindelig
besigtigelse af ejendommen eller pd baggrund af salgers oplysning om ejendommen indser eller ber
indse, at der er et misforhold mellem oplysningerne og de faktiske forhold, eller der er tilstreekkelig
tvivl om oplysningernes rigtighed, skal ejendomsmagleren ivaerksatte nermere undersogelse af
uoverensstemmelsen og gere selger og keber opmaerksom herpé.

Naevnet legger til grund, at det fremgik af energimarkningen, at ejendommen opvarmes med gas,
og at den prim@re opvarmning af ejendommen sker via gulvvarme. Dertil fremgik det af BBR
meddelelse af 14. december 2020, at ejendommen var 154 m?, og at opvarmningen var naturgas,
ligesom det af byggetilladelse af 15. juni 2003 fremgik, at udestuen (tilbygningen) skulle tilsluttes
naturgasnettet.

Neaevnet finder det ikke godtgjort, at det burde have vere &benlyst for de indklagede, at
ejendommens tilbygning var opvarmet via el-gulvvarme, eller at boligarealet var 136 m? med
dertilherende udestue. De indklagede har derved ikke forsemt at give klagerne de oplysninger, som
er af betydning for handlen og dens gennemforelse, og har derved ikke overtrddt lovens § 25.
Nevnet bemerker afslutningsvist, at nevnet ikke finder det godtgjort, at indklagedes tidligere
medarbejder efter klagernes overtagelse af ejendommen skulle have erkendt at have varet bekendt

med, at der var el-gulvvarme i tilbygningen.

Indklagede har saledes ikke overtrddt bestemmelserne i lov om formidling af fast ejendom m.v.

THI BESTEMMES

Klagen mod tidligere ejendomsmegler DD afvises.
Indklagede ejendomsmegler, CC, frifindes., jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 1.

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed, EE A/S, frifindes., jf. lov om formidling af fast
ejendom m.v., § 53, stk. 4.

Kendelsen offentliggores, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v., § 53, stk. 6.
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Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v., § 63, stk. 2, gares opmarksom pa, at
afgerelsen ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed, men navnets afgorelse kan
indbringes for domstolene efter de almindelige regler herfor.

Mikael Sjoberg
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