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København, den 7. december 2021 
 

 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klager 
 
 
  
mod 
 
 
 
Indklagede 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 10. marts 2021.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har handlet ansvarspådragende 
ved fejlagtigt at oplyse, at der var gulvvarme i hele stueetagen i den ejendom, som 
klagerne købte, og om indklagede i givet fald skal betale erstatning til klagerne. 
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klagerne var interesserede i at købe en ejendom, som indklagede havde til salg.  
 
Det fremgik af salgsopstilling af 25. november 2020, som klagerne fik udleveret, 
bl.a.: 
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[…] 

 

 
 
[…] 
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Ved købsaftale underskrevet af klagerne den 25. og 26. november 2020 og af sælger 
den 30. november 2020 købte klagerne ejendommen for en kontantpris på 4,25 mio. 
kr. med overtagelse den 1. februar 2021. Det fremgik af købsaftalen, at klagerne var 
repræsenteret af advokat i forbindelse med handlen. Det fremgik videre af 
købsaftalen, at klagerne bl.a. fik udleveret sælgers oplysninger om ejendommen af 
5. februar 2020, en tilstandsrapport og et energimærke.  
 
Det fremgik af energimærke af 6. december 2018 bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Det fremgik af tilstandsrapport af 24. november 2020 bl.a.: 
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  […] 

 
 
[…] 
 

 
 
[…] 
 

 
 
[…] 
 

 
 
Det fremgik af sælgers oplysninger om ejendommen afgivet den 5. februar 2020 
bl.a.: 

 

 
 
[…] 
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[…] 
 

 
 
Den 3. januar 2021 skrev klagerne til indklagede bl.a.: 
 

 
[…] 

 

 
 
Den 4. januar 2021 svarede indklagede bl.a.: 
 

 

 
 […] 
 

 
 
[…] 
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Den 12. januar 2021 skrev klagerne til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev indklagede til klagernes advokat bl.a.: 
 

 
 
Senere samme dag svarede klagernes advokat bl.a.:  
 

 
 
Den 13. januar 2021 skrev indklagede til klagernes advokat bl.a.:  
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Den 15. januar 2021 skrev indklagede på ny til klagernes advokat:  
 

 
 
Den 25. januar 2021 skrev klagernes advokat til sælger bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev indklagede til klagernes advokat bl.a.: 
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Klager har sendt 2 udaterede tilbud fra et VVS-firma vedrørende gulvvarme til 
nævnet. Det fremgår heraf bl.a.: 
 

 
 
[…] 
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Klager har videre sendt tilbud fra en murer dateret 1. marts 2021:  
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Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal erstatte klagerne 104.266,25 kr. på grund af den manglende 
gulvvarme. 
 
Det fremgik af salgsopstillingen, at der var ”Gulvvarme i stueetagen”. Punktet var 
fremhævet i salgsopstillingen.  
 
Det har efterfølgende vist sig, at gulvvarmen ikke var tilsluttet i soveværelse, 
badeværelse og gang, og at der ikke er mulighed for at tilslutte det til det 
eksisterende varmeanlæg på grund af manglende tilslutningsmulighed.  
 
Efter klagernes overtagelse oplyste sælger mundtligt på et møde den 11. januar 
2021 på ejendommen, at han var bekendt med, at gulvvarmen ikke var tilsluttet eller 
kunne tilsluttes til det eksisterende varmeanlæg. Sælger oplyste yderligere, at han 
havde gjort indklagede opmærksom på, at gulvvarmen ikke var tilsluttet, og at der 
ikke var etableret gulvvarme i bryggerset. Klagernes VVS-mand overhørte oplysning 
herom. 
 
Den manglende tilslutning af gulvvarme er en væsentlig fejl. Beløbet til tilslutning af 
gulvvarmen er ikke et bagatelagtigt beløb. Der burde have været taget højde herfor i 
salgsopstillingen og dermed i prissætningen af ejendommen.  
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Det er ikke korrekt, som anført af indklagede, at ejendommen i salgsperioden ikke 
var opvarmet, hvorfor det ikke var muligt at kontrollere, om der var varme i gulvene. 
Gulvvarmen i køkkenet var tilsluttet, og køkkenet var opvarmet i den salgsperiode, 
hvor klagerne havde været på ejendommen. Indklagede burde have kunnet mærke 
forskel, idet der var en stor temperaturforskel i rummene i forhold til køkkenet.  
 
Indklagede er professionel og burde ved sin besigtigelse af ejendommen have 
kendskab til, at når der er installeret en radiator, er det sandsynligt, at der ikke er 
indlagt gulvvarme.  
 
Der er videre ikke etableret gulvvarme i bryggers, toilet og et disponibelt rum til 
trods for, at det af salgsopstillingen fremgik, at der var gulvvarme i stueetagen. 
Indklagede har ikke på noget tidspunkt omtalt, at der ikke var gulvvarme i disse rum.  
 
Indklagede har anført, at klagerne havde en udvidet undersøgelsespligt i forbindelse 
med handlen. Klagerne vil i den forbindelse fremhæve, at indklagede i 
salgsmaterialet lagde stor vægt på, at det kun var førstesalen i ejendommen, der 
manglede færdiggørelse, og at stueetagen havde gennemgået en totalrenovering.  
 
Besigtigelsen den 21. december 2020, som indklagede henviser til, omhandlede 
alene spærkonstruktionen. Eftersom indklagedes salgsmateriale beskrev 
ejendommen som nyrenoveret i stueetagen, har klagerne ikke noteret at skulle 
inspicere hele stueetagen og alle installationerne her, ej heller klagers uddannelse og 
erhverv som bygningskonstruktør taget i betragtning. En uddannelse som 
bygningskonstruktør giver vedkommende et overordnet kendskab til byggeprocesser, 
byggejura og processtyring, men ikke nødvendigvis et kendskab til tekniske 
installationer, herunder VVS-installationer. Derfor havde klager ikke de nødvendige 
forudsætninger for at konstatere, om gulvvarmen virkede.  
 
Det er ikke korrekt, som anført af indklagede, at klagerne ikke har iagttaget deres 
tabsbegrænsningspligt. Klagerne var ikke forpligtede til at vælge at lade sælger selv 
tilslutte gulvvarmen. Klagerne ønsker, at et VVS-firma, som ikke er involveret i 
sagen, skal udføre dette. Klagerne har ikke tillid til, at sælger kan udføre tilslutningen 
i henhold til gældende standarder, eftersom sælger åbenlyst ikke har etableret 
gulvvarmen inden salg af ejendommen. Desuden ville sælger hverken indkøbe eller 
betale for de materialer, der skulle anvendes for, at tilslutningen kunne udføres.  
 
De af klagerne indhentede tilbud beror udelukkende på arbejder, der skal foretages 
som konsekvens af manglende gulvvarme. At sælger vil udføre etableringen af 
gulvvarmen for under det halve af markedsprisen, er ikke sammenligneligt i forhold 
til den indhentede pris.  
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Tilbuddet på 35.141,25 kr. fra VVS-firmaet vedrører den manglende tilslutning af 
gulvvarme med opførelse af gulvvarmeshunter, som mangler. Tilbuddet fra murer på 
45.937,50 kr. og tilbuddet på VVS-arbejder på 23.187,50 kr. vedrører manglende 
gulvvarme i bryggers og disponibelt rum.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klagerne.  
 
Det skal generelt bemærkes, at ejendommen under hele formidlingsperioden 
fremstod som et ikke-færdiggjort ombygningsprojekt. Sælger havde påbegyndt en 
større ombygning af ejendommen, men havde ikke færdiggjort denne. Dette 
besværliggjorde formidlingen af ejendommen på flere områder.  
 
Indklagede har ikke handlet ansvarspådragende i relation til den manglende 
tilslutning af gulvvarme, idet indklagede ikke var bekendt med dette forhold. 
Indklagede har blot videregivet de oplysninger om ejendommens gulvvarme, som 
sælger har givet indklagede. Sælger kendte naturligvis ejendommens installation 
langt bedre end indklagede. Sælger var selv sagkyndig inden for området og har selv 
udført installationerne. Af sælgeroplysningsskemaet fremgik, at der var gulvvarme i 
hele huset. Det fremgår videre, at det var en oplysning, som sælger bad indklagede 
om at fremhæve i sin beskrivelse af boligen. Klagerne har også fået udleveret 
skemaet i forbindelse med handlen.  
 
Det fremgik videre af energimærke og tilstandsrapport, at der var installeret 
gulvvarme i ejendommen.  
 
Indklagede havde derfor ikke nogen grund til at antage, at sælgers oplysninger om 
gulvvarme ikke var korrekte, ligesom indklagede ikke havde viden om gulvvarmens 
funktionsdygtighed. Indklagede bestrider, at sælger skulle have oplyst til indklagede, 
at gulvvarmen ikke var tilsluttet.  
 
Indklagede har ikke i sin egenskab af ejendomsmægler den fornødne kompetence til 
at se, om et gulvvarmesystem er tilsluttet, ligesom indklagede ikke er forpligtet til at 
påse bygningsinstallationernes funktionsdygtighed.  
 
Det skal desuden bemærkes, ejendommen ikke i forbindelse med salget var beboet, 
at ejendommen var under ombygning med direkte åbning til et uisoleret tagrum fra 
husets stueplan, og at ejendommen ikke var opvarmet i formidlingsperioden. Det var 
derfor ikke muligt at kontrollere, om der var varme i gulvene ved de fremvisninger og 
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besøg, som indklagede havde på ejendommen i forbindelse med salget.  
 
For så vidt angår den manglende gulvvarme, skal det indledningsvis nævnes, at det, 
som klagerne beskriver som bryggers, WC og disponibelt rum, var ét og samme rum, 
idet disse 3 rum havde fået fjernet vægge helt eller delvist, og var slået sammen til 
ét rum. Dette betegnes fremadrettet som ”bryggerset”. Ved fremvisningerne 
fremstod bryggerset med delvist nedrevne gulve, vægge og lofter. Derudover 
fremstod det som et stort rod af ledninger, slanger og en masse opbevaring. Den 
eneste del af rummet, som var tilgængeligt, var en mindre passage til stigen til 
tagetagen. 
 
Indklagede vidste ikke, at der i denne del af stueetagen ikke var gulvvarme, 
eftersom indklagede stolede på de oplysninger om, at der var gulvvarme i hele 
huset, som indklagede havde fået af sælger. Ejendommen var videre ikke opvarmet 
under formidlingsopdraget.  
 
Det var mere nærliggende for klagerne at opdage dette forhold, idet den ene af 
klagerne er bygningskonstruktør af uddannelse og profession. Derudover havde 
klagerne besigtiget ejendommen flere gange før endelig indgåelse af købsaftalen. Et 
af besøgene var netop med henblik på at inspicere de arbejder, som sælger havde 
lavet på ejendommen. 
 
Klagerne havde adgang til ejendommens dokumenter fra den 25. november 2020, 
købsaftalen blev indgået den 30. november 2020, og klagernes advokat meddelte 
endelig handel den 21. december 2020. I forbindelse med den ene klagers besøg på 
ejendommen den 19. december 2020 gennemgik klager ejendommen grundigt med 
henblik på opmåling af spærdimensioner og gennemgang af ejendommens 
installationer i netop bryggerset. Klager havde derfor med sin fagkundskab taget i 
betragtning rig mulighed for at opdage denne del.  
 
Klagernes opgørelse af tabet bestrides, idet klagerne ikke har iagttaget deres 
tabsbegrænsningspligt.  
 
Sælger har tilbudt at tilslutte gulvvarmen, hvilket ville ske med fuld autorisation, da 
sælger selv er VVS'er af uddannelse, men dette har klagerne afslået uden egentlig 
begrundelse herfor.  
 
De af klagerne indhentede tilbud på gulvvarme er ensidigt indhentede tilbud. 
Indklagede mener, at de pågældende arbejder kan udføres langt billigere. De 
indhentede tilbud indeholder også delvist beløb til etablering af nyt gulv i bryggerset 
samt gulvvarme på førstesalen, hvilket klagerne ikke er blevet lovet. Klagerne må 
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selv afholde udgiften hertil.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”En ejendomsmægler skal udføre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god 
ejendomsmæglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at 
handelen bliver gennemført inden for en periode, til en pris og på vilkår, 
som er nærmere aftalt med sælgeren. 
Stk. 2. Ejendomsmægleren skal rådgive sælgeren og varetage sælgerens 
behov og interesser.” 

 
Det følger af samme lovs § 25:  
 

”Ejendomsmægleren skal give både sælger og køber de oplysninger, som 
er af betydning for handelen og dens gennemførelse.” 

 
De indklagede har i salgsopstillingen bl.a. anført: ”Stueetagen har vandbåren 
gulvvarme […]”. På forsiden af salgsopstillingen under ”Unik investeringsmulighed for 
håndværkeren” har indklagede som et af fem punkter fremhævet, at der var 
gulvvarme i stueetagen.  
 
Det fremgik af sælgeroplysningsskemaet, at sælger oplyste, at der var ”gulvvarme i 
hele huset”, og under punktet ”Gulvvarme” sat kryds i badeværelse, stue, værelser, 
og gang. I feltet ”bryggers” var der ikke sat kryds.  
 
Det fremgik af energimærket bl.a.: ”Den primære opvarmning af ejendommen sker 
via radiatorer i opvarmede rum. Varmefordelingsrør er udført som to-strengs anlæg. 
Der er desuden gulvvarme i rum med nyrenoverede gulve.” 
 
Efter det oplyste manglede der gulvvarme i de 3 rum, som udgjorde bryggerset.  
 
Nævnet finder, at oplysningerne i sælgerskemaet, hvor der ikke var oplyst om 
gulvvarme i bryggers, og oplysningerne i energimærket, hvoraf fremgik, at der var 
radiatorer, burde have givet indklagede anledning til at betvivle oplysningerne om, at 
der var gulvvarme i de 3 rum, som udgjorde bryggerset. Indklagede burde herefter 
have fået dette nærmere undersøgt hos sælger.  
 
Nævnet finder, at indklagede ved den forkerte oplysning om gulvvarme i bryggerset 
har handlet ansvarspådragende over for klagerne.  
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Klagerne har fremlagt tilbud på etablering af gulvvarme i bryggers, wc og disponibelt 
rum, herunder opbrydning og bortskaffelse af terrazzogulv og betongulv og støbning 
af terrazzogulv i rummene samt lægning af gulvvarme. Nævnet finder, at der i 
erstatningsudmålingen skal tages hensyn til, at det af tilstandsrapporten fremgår, at 
terrazzogulvet i bryggerset manglede, og at det af de indklagede er oplyst, at 
bryggers, WC og disponibelt rum var ét og samme rum, og at rummet fremstod med 
delvist nedrevne gulve. Klagerne måtte herefter påregne selv at skulle afholde udgift 
til reetablering af gulve. Nævnet finder herefter, at erstatningen passende kan 
fastsættes til 23.000 kr.  
 
Klagerne har oplyst, at gulvvarmen ikke er tilsluttet i soveværelse, badeværelse og 
gang, og at der ikke er mulighed for at tilslutte det til det eksisterende varmeanlæg. 
Klagerne har videre oplyst, at sælger den 11. januar 2021 i forbindelse med et møde 
på ejendommen efter klagernes overtagelse mundtligt oplyste, at han var bekendt 
med, at gulvvarmen ikke var tilsluttet eller kunne tilsluttes til det eksisterende 
varmeanlæg. Nævnet finder det ikke godtgjort, at sælger før handlens indgåelse har 
oplyst indklagede herom. Nævnet finder, at indklagede ikke havde pligt til at 
undersøge, om gulvvarmen var tilsluttet. Indklagede har derfor ikke tilsidesat sine 
pligter ifølge loven, og nævnet kan herefter ikke pålægge indklagede at betale 
erstatning til klagerne for den manglende tilslutning til gulvvarme i disse rum.  
 
Da klager har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 
250 kr. til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes fejlagtige oplysning om gulvvarme i bryggerset tages til 
følge.  
 
Klagen over manglende oplysning om tilslutning af gulvvarme tages ikke til følge.  
 
De indklagede skal betale 23.000 kr. til klagerne.  
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 10. marts 2021, til betaling finder sted. 
 
Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato. 
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klager.  
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Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V.  
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 
 
 
København, den 1. marts 2022     
 
 
 

T I L L Æ G 
 

T I L  
 

K E N D E L S E 
 
 
 
 
 
Klager 
 
 
 
mod 
 
 
 
Indklagede 
 
 
 
Efter afsigelse af kendelse den 7. december 2021 har klagerne påpeget, at det ikke 
er korrekt, når det i kendelsen er anført, at terrazzogulvet i bryggerset manglede, at 
bryggers, WC og disponibelt rum var ét og samme rum, og at rummet fremstod med 
delvist nedrevne gulve.  
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Klagerne har samtidig fremlagt dokumentation for, at terrazzogulvet ikke manglede, 
og at der var tale om 3 separate rum uden delvist nedrevne gulve.  
 
Klagerne har anmodet om, at sagen genoptages, og at klagerne tilkendes en højere 
erstatning end de 23.000 kr., der blev tilkendt ved kendelsen af 7. december 2021.  
 
Indklagede har fået forelagt klagernes indsigelser til kendelsen. Indklagede har 
anført, at den af klagenævnet fastsatte erstatning på 23.000 kr. er rimelig og derfor 
ikke bør forhøjes. Beløbet er allerede betalt til klagerne.  
 
Indklagede har videre oplyst, at klagerne måtte forvente betydelige udgifter til 
istandsættelse af de omhandlede rum, og at klagerne derfor ikke kunne forvente at 
få dækket den fulde udgift til nyt gulv m.v. Klagerne har således ikke krav på at få 
erstattet gammelt med nyt.  
 
Nævnet har besluttet at genoptage sagen på grund af de nye oplysninger til sagen, 
og kendelsen ændres herefter således: 
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”En ejendomsmægler skal udføre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god 
ejendomsmæglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at 
handelen bliver gennemført inden for en periode, til en pris og på vilkår, 
som er nærmere aftalt med sælgeren. 
Stk. 2. Ejendomsmægleren skal rådgive sælgeren og varetage sælgerens 
behov og interesser.” 

 
Det følger af samme lovs § 25:  
 

”Ejendomsmægleren skal give både sælger og køber de oplysninger, som 
er af betydning for handelen og dens gennemførelse.” 

 
De indklagede har i salgsopstillingen bl.a. anført: ”Stueetagen har vandbåren 
gulvvarme […]”. På forsiden af salgsopstillingen under ”Unik investeringsmulighed for 
håndværkeren” har indklagede som et af fem punkter fremhævet, at der var 
gulvvarme i stueetagen.  
 
Det fremgik af sælgeroplysningsskemaet, at sælger oplyste, at der var ”gulvvarme i 



19 
J.nr. 2021-0064 LI  
 

 

hele huset”, og under punktet ”Gulvvarme” sat kryds i badeværelse, stue, værelser, 
og gang. I feltet ”bryggers” var der ikke sat kryds.  
 
Det fremgik af energimærket bl.a.: ”Den primære opvarmning af ejendommen sker 
via radiatorer i opvarmede rum. Varmefordelingsrør er udført som to-strengs anlæg. 
Der er desuden gulvvarme i rum med nyrenoverede gulve.” 
 
Klagerne har fremlagt fotos af bryggers, et mindre disponibelt rum og et lille 
toiletrum. I bryggerset er der terrazzogulv, i det disponible rum og i toiletrummet er 
der betongulv/fliser. Det fremgår videre af de fremlagte fotos, at der er radiatorer i 
bryggers og i det disponible rum. Efter det oplyste var der ikke gulvvarme i disse 3 
rum. 
 
Nævnet finder, at når der i bryggers og det disponible rum var radiatorer, når der 
ikke var oplyst om gulvvarme i bryggers i sælgeroplysningsskemaet, og når det af 
energimærket fremgik, at der var radiatorer, havde indklagede anledning til at 
betvivle oplysningerne om, at der var gulvvarme i de 3 rum. Indklagede burde 
herefter have fået dette nærmere undersøgt hos sælger.  
 
Nævnet finder, at indklagede ved den forkerte oplysning om gulvvarme i de 3 rum 
har handlet ansvarspådragende over for klagerne.  
 
Klagerne har fremlagt tilbud på etablering af gulvvarme i bryggers, disponibelt rum 
og toiletrum, herunder opbrydning og bortskaffelse af det eksisterende terrazzogulv 
og betongulv og støbning af terrazzogulv i rummene samt lægning af gulvvarme. 
Nævnet finder, at der i erstatningsudmålingen skal tages hensyn til, at der er tale om 
ældre gulve, der ved etablering af gulvvarmen erstattes af helt nye gulve. Nævnet 
finder herefter, at erstatningen passende kan fastsættes til 50.000 kr.  
 
Da indklagede allerede har betalt erstatningsbeløbet på 23.000 kr. til klagerne, skal 
indklagede herefter betale 27.000 kr. til klagerne.  
 
Klagerne har oplyst, at gulvvarmen ikke er tilsluttet i soveværelse, badeværelse og 
gang, og at der ikke er mulighed for at tilslutte det til det eksisterende varmeanlæg. 
Klagerne har videre oplyst, at sælger den 11. januar 2021 i forbindelse med et møde 
på ejendommen efter klagernes overtagelse mundtligt oplyste, at han var bekendt 
med, at gulvvarmen ikke var tilsluttet eller kunne tilsluttes til det eksisterende 
varmeanlæg. Nævnet finder det ikke godtgjort, at sælger før handlens indgåelse har 
oplyst indklagede herom. Nævnet finder, at indklagede ikke havde pligt til at 
undersøge, om gulvvarmen var tilsluttet. Indklagede har derfor ikke tilsidesat sine 
pligter ifølge loven, og nævnet kan herefter ikke pålægge indklagede at betale 
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erstatning til klagerne for den manglende tilslutning til gulvvarme i disse rum.  
 
Da klager har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 
250 kr. til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes fejlagtige oplysning om gulvvarme i bryggers, disponibelt 
rum og toiletrum tages til følge.  
 
Klagen over manglende oplysning om tilslutning af gulvvarme tages ikke til følge.  
 
Indklagede skal betale 27.000 kr. til klagerne.  
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 10. marts 2021, til betaling finder sted. 
 
Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato. 
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klagerne.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 
 
 


