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Kgbenhavn, den 20. marts 2026

KENDELSE

Klager

mod

EDC Poul Erik Bech, Falkoner Allé A/S
Falkoner Allé 58
2000 Frederiksberg

Naevnet har modtaget klagen den 4. august 2025.

Klagen angédr spgrgsmadlet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at klager i
forbindelse med handlen modtog forkerte oplysning om, at ejendommens tag var
blevet udskiftet og facaden renoveret, og om indklagede i givet fald skal betale
erstatning til klager.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
Indklagede havde en ejerlejlighed til salg, som klager var interesseret i at kgbe.

Ved kgbsaftale underskrevet af klager og saelgerne den 4. august 2021 kgbte
klagerne ejerlejligheden for 5,206 mio. kr. til overtagelse den 1. nhovember 2021.

Af kabsaftalen fremgik, at kebsaftalen var indgdet pd grundlag af salgsopstilling af
samme dato.

I salgsopstillingen af 4. august 2021 havde maegleren i sin beskrivelse af den
ejendom, hvori ejerlejligheden var beliggende, bl.a. anfart:

Bendom: Smuk og preesentabel [...]ejendom fra 1901 med skenne detaljer. Ejerforeningen
er professionelt administreret, og man vaegter vedligeholdelse af gjendommen hajt Her er
taget blevet udskiftet og facaden er renoveret — blot for at neevne de sterste indgreb.
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Handlen blev gennemfgrt, og klager overtog ejendommen.

Klager har oplyst, at der blev afholdt generalforsamling i ejerforeningen i 2023, og at
klager i den forbindelse blev bekendt med, at ejendommens tag var i s& dérlig stand,
at det skulle udskiftes, og at facaden ikke inden for nyere tid var blevet renoveret.

Klager har fremlagt tilbud af 15. maj 2023 pa nyt tag indhentet af ejerforeningen.
Heraf fremgar bl.a.:

Byggeplads

Etablering af byggeplads

Opseetning af stillads pa begge sider af ejendom til tagudskiftning inkl mansarden. ( der er ikke regnet med
overdaekning)

Byggestyring

Parkering

Affald

skurvogn

Tagpap
Afrivning/bortkgrsel af eksisterende tagpapprisen kan reguleres hvis der er affalds container pa stedet.
Montering af Katepal under og overpapinkl inddaekning af murkrone skorstene og ovenlys.

VVS/Blikkenslager arbejde.

Demontering af eksisterende tagrender, rendejern, haengselstifter og nedlab.
Demontering af eksisterende tag-haetter og lgskanter.

Levering og montering af nye rendejern, tagrender, haengselstifter og nedigb i zink.
Levering og montering af fodblik og profilkanter.

Levering og montering af nye lgskanter ved brandkame og skorstene.

Levering og montering af heetter: 2 stk ventilation og 3 stk faldstammeudIiuftning.
Levering og montering af skotrender.

Oprydning samt bortkgrsel af eget affald.

Optionspris pa levering og montering af eternitskifer og indskud pa mansard.
Merpris: 161.000 eks moms (naturskifer 207.000 eks moms).

Temrer options pris ved nyt mansard: 171.940,- ex moms
Demontering skiffer/ pap ( forbehold for asbest)

Demontering laegter

Opretning

Nyt undertag ( som monoperm 1000)

Montering af klemlister og laegter

Levering samt montering af 16 stk loft vinduer.

Evt rad udferes pa medgaet tid.

Der tages forbehold for eksisterende installationer, konstruktioner samt reetablering ved mulige
skader.

Optionspriser er uden for sammenlagningen
Hvis der ikke skal laves mansard vil der veere fradrags pris i byggeplads prisen
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Varebeskrivelse Stykpris Antal Belgb
Tag-arbejde 77.050,00 1,00 77.050,00
VVS & Blik-arbejde 237.360,00 1,00 237.360,00
Byggeplads 259.000,00 1,00 259.000,00
Temrer arbejde vedr demonterin og 7.000,00 1,00 7.000,00

genmontering af indeekninger mm

Momsfrit belgb: 0,00 - Momspligtigt belgb: 580.410,00 Subtotal: 580.410,00

25,00% Moms: 145.102,50
Total DKK: 725.512,50

Klager har videre fremlagt referat af ordinaer generalforsamling i ejerforeningen
afholdt den 14. maj 2024. Heraf fremgdr, at facade har revner, som er blevet tilset af
en specialist, der dog ikke mente, at der var tale om saetningsskader.

Endelig har klager fremlagt tilstandsrapport, som ejerforeningen i 2023 har faet
udarbejdet pa ejendommen. Heraf fremgdr bl.a., at “tagpap er nedslidt og revnet,
hvor der tidligere har stdet skorstene.” Det blev anbefalet, at taget blev renoveret
omgaende.

Den 13. juni 2023 skrev klager til indklagede om de fejlagtige oplysninger om taget
og facaden og bad om indklagedes bemaerkninger.

Den 3. juli 2023 skrev sezelgerne til indklagede bl.a.:

| forbindelse med vores salg af [ejerlejligheden] den 4. august 2021 er der opstaet tvivl om tagkonstruktionens
stand, og hvilke oplysninger vi var i besiddelse af i den henseende.

Ved vort keb af ejendommen den 5. august 2013 blev vi af [anden maegler], som agerede meegler i forbindelse
med kgbet, oplyst at der i 2009 var blevet foretaget tag -og facaderenovering. Yderligere fremgik det af
[ejerforeningens] beretning for 2007-2008, at ejendommen var blevet renoveret pa tag, facader og
indgangsrepos, at radskader var blevet udbedret, og der var blevet indlagt fjernvarme. Vi var pa baggrund heraf i
den tro, at ejendommens tag var blevet udskiftet. Vi handlede derved i god tro, da vi ved salg af ejendommenii

august 2021 oplyste om tagets tilstand, idet vi ikke var klar over at taget stod til udskiftning inden for de
kommende ar efter salget.

Den 6. juli 2023 svarede indklagede klager bl.a.:
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Ved en neermere undersggelse af sagen er det korrekt, at vi skrev i salgsopstillingen, at facaden var blevet
renoveret, og taget var blevet udskiftet. Disse oplysninger havde vi modtaget fra seelger. Efterfglgende har vi
vearet i kontakt med salger, som har bekraftet, at det var deres opfattelse af facaden og taget, da de solgte
lejligheden ftil jer.

| forhold til facaden og taget kan vi samtidig forsta pa seelger, at facaden og taget begge blev renoveret i 2009.

Den 16. oktober 2024 skrev klager pa ny til indklagede:

| forlengelse af nedenstéende har jeg gennem et stgrre undersggelsesarbejde — herunder ved
kontakt med ejerforeningens administrator samt nuveerende og tidligere bestyrelsesmedlemmer —
fundet ud af, hvad der er op og ned i denne sag.

Udskiftning af taget

| forhold til taget er det min forstelse, at der i 2008-2009 er blevet foretaget en overfladebehandling
pa taget. Taget er dog hverken blevet renoveret eller udskiftet.

Som naevnt i min fgrste e-mail er taget i sa darlig stand, at ejerforeningen har vaeret i gang med at
undersgge mulighederne for udskiftning heraf. Ejerforeningens bestyrelse har hertil indhentet et
tiloud pa udskiftning af taget, som belgber sig pa i alt 1.141.687,50 kr.

Ejerforeningen har pa generalforsamlingen tidligere i ar imidlertid besluttet indledningsvist blot at
udskifte tagpappet, som har vaeret det mest presserende. @vrige arbejder med udskiftning af taget er
blevet udskudt indtil videre. Udskiftning af tagpap medfgrer en realiseret samlet udgift pa 250.000 kr.

Renovering af facaden

| forhold til facaden er det min forstaelse, at facaden ud mod gaden ikke er blevet renoveret i nyere
tid. Facaden ud mod gaden er i sddan stand, at den star over for at skulle renoveres inden for den
kommende arrakke.

Foreningens radgivende ingenigr har estimeret, at dette vil koste 100.000 kr., hvor det forudszettes,
at man kan benytte det stillads, som opseettes i forbindelse med udskiftning af taget. Ellers vil
renoveringen blive vaesentligt dyrere.

Fejl i salgsopstilling

Som naevnt i min fgrste e-mail er det angivet i salgsopstillingen, at taget er blevet udskiftet, og at
facaden er blevet renoveret. P4 baggrund af ovenstaende ma jeg konkludere, at dette ikke er
tilfeeldet. Salgsopstillingen har saledes indeholdt fejlagtige oplysninger pa disse punkter.

Jeg har i den forbindelse drgftet sagen med min advokat, og det er min og min advokats opfattelse,
at | ikke har varetaget jeres undersggelsespligt i forhold til at sikre, at oplysningerne i
salgsopstillingen omkring udskiftning af taget og renovering af facaden har vaeret korrekte. | har
dermed som ejendomsmaegler handlet ansvarspadragende over for mig som kgber.
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Krav
P3 baggrund af ovenstadende fremsaetter jeg hermed et krav mod jer pa 124.687,75 kr.

Kravet er beregnet som en tiendedel — som er ejerforeningens fordelingsnggle — af (i) den forventede
samlede pris pa udskiftning af taget baseret pa det af bestyrelsen indhentede tilbud, og (ii) den
forventede pris pa renovering af facaden baseret pa det estimat, som er givet af ejerforeningens
radgivende ingenigr.

Belpbet bedes indbetalt pé fglgende konto i [...]Jinden for 10 dage fra dags dato: [...].

Den 17. oktober 2024 svarede indklagede bl.a.:

Som jeg skrev allerede i min mail af 6. juli 2023, jf. nedenfor, sa er oplysningerne med taget og
facaden kommet fra saelger. Vi vil naturligvis aldrig skrive den slags oplysninger i en salgsopstilling,
hvis ikke vi have modtaget oplysningerne fra seelger. Saelger har tillige godkendt salgsopstillingen og
lzengere reekker vores undersggelsespligt ikke. Derfor undrer vi os ogsa over din advokats opfattelse
af sagen, idet der her er tale en mangelsag mellem kgber og saelger. Det skal understreges, at jeg
hermed ikke har taget stilling til, om du har et krav overfor saelger og om salger har handlet

ansvarspadragende.

Indklagede har fremlagt salgernes godkendelse af salgsopstillingen. Den ene saelger
skrev til indklagede den 4. august 2021 bl.a.:

Jeg har gennemlaest salgsopstillingen og har et par spgrgsmal:

1) Der er naevnt at der er kabel-tvi ejendommen - er det information der kommer fra administrator da
jeg ikke ved om det er tilfaeldet (vi har ikke fijernsyn og derfor har aldrig brugt det)

2) Jeg har faet en meddelelse fra [kommunen] at BBR er opdateret sa lejligheden nu er registreret
med 4 veerelser - er det noget der er veerd at naevne?

Ellers har jeg ingen kommentarer.

Den 26. september 2025 skrev szelgerne til klager bl.a.:

Den 28. juli 2021 sender vi den tidligere salgsopstilling (vedheeftet) til maegler. Den 3. august 2021
svarer maegler og sender vedhzeftede salgsopstilling.

Den tidligere salgsopstilling, som seelgerne fremlagde, var dateret 5. august 2013.
Heraf fremgik under beskrivelsen af ejendommen: "Der er foretaget tag- og
facaderenovering i 2009”. Den nye salgsopstilling, som salgerne fremlagde, var
dateret 3. august 2021, og beskrivelsen af ejendommens tag og facade heri svarede
til beskrivelsen i salgsopstillingen af 4. august 2021.

Klager har bl.a. anfgrt:

Indklagede har givet forkerte oplysninger om tag og facade. Indklagede har dermed
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handlet ansvarspddragende over for klager og skal betale erstatning til klager med
124.168,75 kr.

Belgbet dazekker klagers andel (efter fordelingstal i ejerforeningen) af
udbedringsomkostningerne vedrgrende taget.

Indklagede fremhaevede i salgsopstillingen, at taget var blevet udskiftet og facaden
renoveret. Dette har vist sig ikke at veere korrekt, og seerligt taget er i s& darlig
stand, at ejerforeningen har veeret ngdt til at ivaerksaette en delvis udskiftning af
taget allerede kort tid efter klagers kgb af ejerlejligheden.

Klager blev bekendt hermed i forbindelse med en generalforsamling i ejerforeningen i
2023. Klager henvendte sig til indklagede herom, der oplyste, at oplysningen
stammede fra salgerne, og at indklagede forstod pd seelger, at facaden og taget var
blevet renoveret i 2009.

Klager foretog selv naermere undersggelser af forholdene. Det viste sig, at taget ikke
var blevet udskiftet, men kun renoveret i 2008/2009 med en begraenset
overfladebehandling. Facaden er ikke blevet renoveret. Tveertimod viser
ejendommens tilstandsrapport, at der er revner, lgse fuger og afskallet maling,
hvilket vidner om manglende vedligehold.

Indklagede har en skaerpet oplysnings- og undersggelsespligt, idet oplysningerne om
tag og facade var fremhaevet som vaesentlige salgsparametre i salgsopstillingen.

Det bestrides, som anfgrt af indklagede, at tilstandsrapporten udarbejdet i 2023 ikke
kan tilleegges veegt, da klager overtog ejendommen i 2021. Tilstandsrapporten
dokumenterer imidlertid, at taget var nedslidt og facaden revnet m.v. S3danne
forhold opstar gradvist over en &rraekke, hvorfor der er en klar formodning for, at
forholdene, naevnt i rapporten, ogsa var tilstede i 2021.

Der foreligger alvorlig tvivli om, hvorvidt de forkerte oplysninger stammer fra
salgerne. Indklagede har blot i den efterfglgende korrespondance henvist til, at
indklagede kunne “forstd pd saelgerne, at facaden og taget begge var blevet
renoveret i 2009”. Dette er imidlertid ikke tilstraekkeligt grundlag for at fremhaeve
oplysningen i salgsopstillingen.

Seelgerne har henvist til, at de i forbindelse med deres kgb fik udleveret
salgsopstilling fra 2013, hvoraf fremgik, at taget var udskiftet og facade renoveret.
Der foreligger dermed en steerk formodning for, at oplysningen om tag og facade
ikke stammer fra szlgerne, men at indklagede selv har indsat oplysningen i
salgsopstillingen pa baggrund af oplysninger i en gammel salgsopstilling fra 2013.
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Indklagede har ikke godtgjort at have foretaget en selvstaendig undersggelse, kontrol
eller kritisk vurdering af de oplysninger, der angiveligt blev modtaget fra szelgerne.
Heller ikke selvom der var tydelige forhold, som burde have givet indklagede
anledning til neermere efterprgvelse. Hertil kommer, at der er tale om oplysninger
som relativt nemt kunne have vaeret undersggt neermere.

Ejendommen fremstod ikke som renoveret, hvorfor indklagede ogsd af denne grund
burde have foretaget naermere undersggelser.

Det bestrides, at klager ved overtagelsen af ejerlejligheden burde have konstateret,
at oplysningerne i salgsopstillingen var forkerte, og at klagers krav dermed er
foreeldet. Der kan ikke stilles samme krav til klager som til indklagede, der er
professionel ejendomsmaegler.

Oplysningerne om tag og facade er under alle omstaendigheder misvisende. Hvis
renoveringen/udskiftningen hypotetisk havde fundet sted i 2009, som anfgrt af
indklagede, ville disse arbejder pa salgstidspunktet i 2021 ligge sa langt tilbage, at de
uden en naermere tidsangivelse fremstdr som nyere, end de faktisk er.

Klagers erstatningskrav fremkommer sdledes:

Den forventede samlede pris pd fuld udskiftning af taget (inklusive mansard som
udggr en del af taget) baseret pa tilbud, opgjort som falger:

-Grundtilbud: 580.410,00 kr. (ex moms)

-Optionspris p& levering og montering af eternitskifer og indskud p& mansard:
161.000 kr. (ex moms)

-Optionspris pa temrerarbejde ved ny mansard: 171.940 kr. (ex moms)

Dette giver i alt 913.350,00 kr. (ex. moms)

Hertil tilleegges moms pd 228.337,50 kr., hvorefter det samlede tilbud vedrgrende
taget lyder pd 1.141.687,50 kr.

Den forventede pris pd renovering af facaden fastsat skensmaessigt til 100.000 kr.
baseret pd oplysninger i tilstandsrapporten.

I alt udger den samlede udgift sdledes 1.241.687,50 kr., hvorfor klagers
erstatningskrav, ud fra fordelingstal i ejerforeningen, udggr en tiendedel heraf, i alt
124.168,75 kr.

Afslutningsvist skal det yderligere bemaerkes, at oplysningen om, at isser taget var
udskiftet, havde reel og konkret betydning for klagers beslutning om at kgbe
ejendommen, og klager lagde afggrende veegt herpd ved vurderingen af bade
ejendommens stand og fremtidige vedligeholdelsesbehov. Oplysningerne havde ogsa
direkte indflydelse pd prissaetningen, og klager endte med at byde og betale mere
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end 100.000 kr. over den udbudte pris — netop i tillid til, at der foreld et nyere tag
med lang restlevetid og begraenset behov for reparation eller udskiftning.

Indklagede har henvist til, at et tag har op til 100 &rs levetid. Der er imidlertid tale
om et tagpaptag, som har en levetid pd 30-40 ar. En forskel i oplysningerne om
taget pa 12-15 ar udggr sdledes en meget vaesentlig del af tagets levetid. Det
samme geelder for en facade, som normalt kraever renovering med endnu kortere
intervaller.

Indklagede har bl.a. anfort:
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klager.

Indklagede udarbejdede udkast til salgsopstilling, og salgerne fik den tilsendt for
godkendelse. Sezelgerne havde ingen bemaerkninger til beskrivelsen af ejendommen.
Seelgerne har dermed haft mulighed for at forholde sig til salgsopstillingens indhold.

I en mail af 3. juli 2023 fra szelgerne til klager, sendt efter at klager havde klaget
over oplysningerne om tag og facade, skrev szlgerne, at det af salgsopstillingen og
ejerforeningens beretning for 2007-2008 fremgik, at der var foretaget renovering af
ejendommen.

Mailkorrespondancen med seelgerne  dokumenterer, at oplysningerne i
salgsopstillingen er baseret pd informationer modtaget og godkendt af seelger,
herunder med henvisning til ejerforeningens beretning for 2007-2008. Det skal dog
bemazerkes, at salgerne ikke i 2021 udleverede denne beretning til indklagede.
Denne er sdledes farst blev fremlagt af slgerne i forbindelse med klagers klage.

Det bemaerkes i gvrigt, at der ingen steder i salgsmaterialet er angivet, at der var
tale om et nyt tag, men alene at taget var udskiftet. Et tag har typisk lang levetid —
ofte op til 100 &r — og det m& derfor anses som ikke-misvisende at anfare, at taget
var udskiftet.

Klager har anfgrt, at det var let at konstatere, at facaden ikke var renoveret. Det mé
derfor ogsd kunne laegges til grund, at klager selv kunne have konstateret dette ved
sin overtagelse af ejerlejligheden den 1. november 2021. Dermed ma klagers krav
anses for foraeldet i henhold til foraeldelsesloven § 3, stk. 1.

Klager har henvist til en tilstandsrapport, der er udarbejdet i 2023. Da klager overtog
ejerlejligheden den 1. november 2021, kan denne rapport ikke tillaagges veegt som
dokumentation for forholdene p& overdragelsestidspunktet.

Indklagede har ikke haft nogen konkret anledning til at betvivle de oplysninger, der
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blev modtaget fra szelgerne. Det ligger uden for indklagedes pligter at fa verificeret,
at en ejendom er renoveret, saerligt ndr oplysningerne fremstar trovaerdige og er
godkendt af salgerne uden forbehold.

Sagen vedrgrer et erstatningskrav uden for kontrakt. Der bestdr ikke et aftaleforhold
mellem klager og indklagede, hvorfor klager ikke kan rejse krav om positiv
opfyldelsesinteresse over for indklagede. Klager sgger reelt at blive stillet, som hvis
oplysningerne i salgsopstillingen var kontraktligt garanterede, men et sddant ansvar
pahviler alene seelgerne. Klager ma derfor rette sit krav mod szlgerne.

Naevnet udtaler:

Indledningsvis bemaerker naevnet, at sagen, herunder klagen over facaden, ikke kan
anses for foraeldet.

Det folger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at ejendomsmaegleren
skal give bade sezelger og kaber de oplysninger, som er af betydning for handlen og
dens gennemfgrelse.

Af § 46, stk. 1, i samme lov fglger:

"Ejendomsmaegleren skal i forngdent omfang foretage undersggelser og
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pd at udkast til
kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem
parterne, sdledes at handelens efterfglgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.”

Indklagede har i salgsopstillingen af 4. august 2021 fremhaevet, at "Her er taget
blevet udskiftet og facaden er renoveret”. Som sagen foreligger oplyst for naevnet,
ma& naevnet laegge til grund, at disse oplysninger ikke var korrekte.

Indklagede har over for naevnet oplyst, at oplysningen stammede fra saelgerne.
Indklagede har imidlertid ikke dokumenteret, at saelgerne har givet denne oplysning
til indklagede. Neevnet bemaerker i den forbindelse, at sezelgernes godkendelse af
salgsopstillingen ikke kan anses for tilstraekkelig dokumentation herfor. Naevnet
laegger herefter til grund, at saelgerne ikke har givet denne oplysning til indklagede.

Indklagede har heller ikke dokumenteret, at indklagede har sggt oplysningen
verificeret hos ejerforeningen.

Naevnet finder herefter, at indklagede har tilsidesat god ejendomsmaeglerskik og sin
undersggelses- og oplysningspligt ved i salgsopstillingen fejlagtigt at fremhaeve, at
ejendommen havde udskiftet tag og renoveret facade. Naevnet finder endvidere, at
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indklagede har handlet ansvarspddragende over for klager.
Endelig finder naevnet, at klager ma anses for at have vaeret i god tro.

Klager har fremlagt et tilbud pd nyt tag indhentet af ejerforeningen pd i alt
752.512,50 kr. inklusive moms og anfgrt, at der herudover kommer ekstra
omkostninger til levering og montering af eternitskifer og indskud pd mansard med
161.000 kr. (ex moms), og temrerarbejde ved ny mansard pd 171.940 kr. (ex
moms), jf. samme tilbud, hvilket i alt giver 1.141.687,50 kr. Klager har endvidere
opgjort en skgnsmaessig udgift til facaderenovering pd 100.000 kr., hvilket der ikke
er fremlagt tilbud herpd. Klager har oplyst, at klagers andel af disse udgifter udger i
alt 124.168,75 kr. efter fordelingstal i ejerforeningen.

Nzevnet finder, at klager har dokumenteret udgiften til udskiftning af taget ved
fremlaeggelse af tilbud herpd, indhentet af ejerforeningen. Klagers andel af udgiften i
tilbuddet andrager 114.168,75 kr.

Naevnet fastsaetter en erstatning vedrgrende taget til et skensmaessigt belgb pd
70.000 kr. Der er herved lagt veegt pd, at klager ikke i forbindelse med handlen fik
oplyst, hvorndr taget var blevet udskiftet, hvorfor klager ikke kunne forvente, at
taget var helt nyt pd handelstidspunktet.

Naevnet kan ikke pdlaegge indklagede at betale erstatning for den forkerte oplysning
om, at facaden var renoveret, idet der ikke foreligger dokumentation for udgift til
renovering heraf.

Da klager har faet medhold i klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pd 250 kr.
til klager, jf. neevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:
Klagen tages til falge.
Indklagede skal betale 70.000 kr. til klager.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udldnsrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 4. august 2025, til betaling finder sted.

Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato.
Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pd 250 kr. til klager.

Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentligggrelsen,



J.nr. 2025-0127 UL

jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand
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