Den 20. juni 2025
har Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere

1 sag 805 - 24/08126

[AA]
mod
Ejendomsformidlingsvirksomheden [BB]

afsagt salydende

KENDELSE

Sagens baggrund:

Ved e-mail af 26. august 2024 har [AA] indbragt ejendomsformidlingsvirksomheden [BB] for
Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, 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 ejendomsmeeglerskik ved i sin prissatning af ejendommen at have medregnet
en kelder som ikke er godkendt til beboelse, og ved at der i forbindelse med udarbejdelse af en
energimarkningsrapport var en interessekonflikt, da selger af ejendommen var ejer af den
virksomhed, som udarbejdede rapporten.

Disciplinernavnets sekretariat har efter indbringelsen af sagen kontaktet klager, for at fa uddybet om
han klager over den ansvarlige ejendomsmeegler for formidlingsopdraget. Klager har ikke besvaret
sekretariatets henvendelse. Sekretariatet har endvidere fremsendt indklagedes svarskrift til klager for
dennes bemerkninger. Sekretariatet har ikke modtaget bemarkninger fra klager ud over
klageskrivelsen.

Sagens omstandigheder:
Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed havde ejendommen beliggende [adresse 1] 1 formidling.

Ejendomsmegler [CC] var udpeget som ansvarlig ejendomsmegler, jf. § 28 i lov om formidling af
fast ejendom.

Af salgsopstilling dateret 15. august 2024 fremgar det, at ejendommen var udbudt til 26.000.000 kr.
Derudover fremgar folgende vedrerende boligens areal:



Arealer*

Grundareal udgar: 1033 m?
- heraf vej: 111 m2
Hovedbyag.bebyg.areal: 227 m?
Keelderareal: 176 m?2
Udnyttet tagetage: 0 m?
Boligareal i alt: 227 m?2
Andre bygninger: 30 m?
-heraf Garage 39 m?

Bygningsarealer oplyses ifaglge BBR-
meddelelsen.

Af Energimerkningsrapport dateret 13. juli 2021 fremgar det, at rapporten er udarbejdet af [DD],
[selskab 1]. Vedrerende boligens areal fremgar folgende:

Boligarealifglge BBR ... . ... 258Bm
Erhvervsarealifelge BBR ... 0m?
Opvarmet bygningsareal................. ... 421Tm?
Heraf tagetage opvarmet.......... . .....0m?
Heraf kaelderetage cpvarmet ... 143m?
Uopvarmet kaelderetage ... ... ........0m?

Parternes bemarkninger:

Klager

Klager har bl.a. anfert, at indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed har overvurderet salgspris
grundet inddragelse af ikke godkendt kalderareal. Klager har henvist til, at det af salgsopstillingen
fremgédr, at ejendommen har et boligareal pd 277 kvm og en kelder pd 176 kvm. Han har anfert, at
det er uklart, om kelderen er godkendst til beboelse. Klager har endvidere henvist til, at en keelder
ifelge dansk byggelovgivning kun kan medregnes som boligareal, hvis den er godkendt som beboelse.
Der er af salgsdokumenterne ikke oplysning om, at kaelderen har udgang til haven, hvilket normalt
kreeves, for at kelderen kan godkendes til boligareal. At inkludere kaelderen i prisfastsattelsen kan
vaere vildledende og medfere en overvurdering af ejendommens vardi. Klager har herefter anmodet
om, at Disciplinernevnet for ejendomsmeglere tager stilling til, om ejendomsmaeglerens
prisfastsattelse er i overensstemmelse med reglerne, og om der er sket en overtredelse ved
inddragelse af keelderarealet uden en formel godkendelse til beboelse

Klager har anfert, at der kan have varet en interessekonflikt ved wudarbejdelse af
energimearkerapporten for ejendommen. Rapporten er udarbejdet af [selskab 1], som ifelge klager
ejes af [EE], som er ejer af ejendommen beliggende [adresse 2]. Da energimarkningen skal
udarbejdes uvildigt for at sikre en objektiv vurdering af ejendommens energimaessige tilstand, kan
sammenfaldet mellem ejeren af ejendommen og selskabet [selskab 1] anses som en interessekonflikt.

Klager har henvist til bekendtgerelse om energimarkning af bygninger (BEK nr. 1601 af 12/23/2018)
§ 19, stk. 1, hvoraf det fremgdr, at energimarkningsrapporter skal udferes af en certificeret
energimarkningskonsulent, der er uvildig og uathengig af ejendommens ejer og enhver part med
gkonomisk interesse i ejendommen.
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Klager har anmodet Disciplinernevnet for ejendomsmaeglere om at undersoge, om der er sket en
overtredelse af reglerne for energimarkning, og om energimarkningsrapporten skal anses som
ugyldig pd grund af den pagaldende interessekonflikt.

Indklagede

Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed har bl.a. anfert, at klagen skal afvises, da klager ikke har
retlig interesse 1 sagen. Indklagede har hertil anfort, at klager hverken er keber eller selger af
ejendommen, aldrig har vaeret ude at se ejendommen og ikke har veret 1 kontakt med indklagede
vedrerende ejendommen.

Indklagede har oplyst, at ejendommen var solgt pa tidspunktet for indbringelse af klagen for navnet.

Disciplinzernzevnets begrundelse og resultat:

Ad formaliteten

Klage mod ejendomsformidlingsvirksomhed

Det fremgér af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 1, at Disciplinernavnet behandler
klager vedrerende godkendte ejendomsmeglere. Af lovbemarkningerne til bestemmelsen (s. 49,
Folketingstidende 2013-2014, A, L137 som fremsat) fremgéar folgende: ... For at indbringe sager
for ncevnet vil det veere nadvendigt, at man indbringer en eller flere navngivne ejendomsmeceglere...”.

Af lovens § 52, stk. 2 fremgar det, at en ejendomsformidlingsvirksomhed kan indbringes for
Disciplinernavnet, safremt der pahviler virksomheden et selvstendigt ansvar eller et medansvar for
den ansatte ejendomsmeegler. Af lovbemarkningerne til bestemmelsen (s. 50, Folketingstidende
2013-2014, A, L137 som fremsat) fremgar folgende:

"Stk. 2 beskriver muligheden for at indbringe ejendomsformidlingsvirksomheden selvstendigt
som juridiskenhed for disciplincerncevnet. En tilsvarende mulighed findes pd advokatomradet
og revisoromrddet efter henholdsvis retsplejelovens § 147 b, stk. 1, og revisorlovens § 44, stk.
4. Bestemmelsen har sammenhceeng med stk. 1, hvorefter ejendomsmceglere, som er godkendt i
henhold til lovforslagets § 6, kan indbringes for disciplincerncevnet. Et selvstendigt ansvar eller
medansvar for virksomheden kan bl.a. komme pa tale i de tilfeelde, hvor en ejendomsmcegler
har fulgt instrukser fra virksomheden, herunder fra ledelsen i virksomheden, som ikke er i
overensstemmelse med forslaget, forskrifter udstedt i medfor af lovforslaget eller
godejendomsmeeglerskik, eller virksomhedens ledelse uden om den ansvarlige mecegler har
foretaget handlinger, som ikke er i overensstemmelse med geeldende ret. Endvidere kan et
selvsteendigt ansvar eller medansvar komme pd tale, hvor virksomheden eller ledelsen har
tilsidesat sin ledelses- og tilsynspligt ved f.eks. at undlade at gribe ind overfor en ansats adfcerd,
som ikke er i overensstemmelse med forslaget, forskrifter eller godejendomsmceglerskik.”

Henset til at det af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 2 fremgar, at en
ejendomsformidlingsvirksomhed kan indbringes for Disciplin@rnaevnet for Ejendomsmaeglere,
safremt der pahviler virksomheden et selvstendigt ansvar eller medansvar for den ansatte
ejendomsmeegler finder nevnet, at Disciplinernaevnet har kompetence til at behandle en sag, hvor der
udelukkende er indklaget en ejendomsformidlingsvirksomhed.
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Retlig interesse

Af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 3 fremgér det, at Disciplineernavnet eller
formanden kan afvise af behandle klager fra personer, der ikke har en retlig interesse 1 det forhold,
klagen angér, og klager der mé anses for abenbart grundlese.

Naevnet bemerker, at nevnets sekretariat trods flere henvendelser til klager, ikke har modtaget
bemarkninger fra klager siden den 26. august 2024, hvor klager fremsendte sin klageskrivelse til
navnet. Indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed har anfoert, at klager ikke har den fornedne
retlige interesse 1 behandling af sagen. Ejendomsformidlingsvirksomheden har hertil anfort, at klager
hverken er kaber eller selger af ejendommen, aldrig har varet ude at se ejendommen og ikke har
vearet 1 kontakt med indklagede vedrerende ejendommen.

For at opfylde kravet om retlig interesse kraever det ifolge retspraksis, at klager har vasentlig,
individuel og aktuel interesse i, at sagen afgeres, og det er saledes ikke tilstrekkeligt, at man som
forbruger  generelt har et onske om at sikre, at ejendomsmaglere og
ejendomsformidlingsvirksomheder overholder lovgivningen, folger reglerne og opferer sig ordentligt.

Neavnet finder det herefter ikke godtgjort af klager, at denne har den fornedne retlige interesse i1 det
forhold, som klagen angar.

Som folge af ovenstdende afvises klagen.

Nevnet bemarker afslutningsvist, at nevnet ikke har kompetence til at vurdere, hvorvidt en
energimarkningsrapport er gyldig.

THI BESTEMMES
Klagen over indklagede ejendomsformidlingsvirksomhed [BB] afvises.

Kendelsen offentliggoeres, jf. lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 7.

Med henvisning til lov om formidling af fast ejendom m.v. § 63, stk. 2, geres opmerksom pa, at
afgorelsen 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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