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Kgbenhavn, den 22. april 2022

KENDELSE

Klager

mod

Ejendomsmaeglere MDE

Frank Bruun og Kasper Rantov-Sand
Damhaven 5B

7100 Vejle

Naevnet har modtaget klagen den 26. september 2021.

Klagen angér spgrgsmalet om, hvorvidt det kan bebrejdes de indklagede, at klager
modtog forkerte oplysninger om gulvvarme, og om de indklagede i givet fald skal
betale erstatning til klager.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

De indklagede fik i 2019 en ejendom til salg. Den 10. september 2019 sendte de
indklagede salgsopstillingen til szelgernes godkendelse.

Den 12. september 2019 sendte de indklagede en revideret salgsopstilling til
klagerne.
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Den 8. marts 2020 bad szelgerne indklagede om at sndre i salgsopstillingens tekst
angdende beskrivelse af ejendommen.

Ved kgbsaftale underskrevet af saelgerne den 3. og 4. september 2020 og af klager
den 4. september 2020 kgbte klager ejendommen for 1,775 mio. kr. til overtagelse
den 1. december 2020.

Det fremgik af kgbsaftalen, at klager havde fdet udleveret salgsopstilling af 3.
september 2020, energimeerke af 31. juli 2018 og tilstandsrapport af 25. august
2020 i forbindelse med handlen.

Det fremgik videre af kgbsaftalen bl.a.:

11, Individuelle vilkar aftalt mellem kgber og saiger, herunder evt. ndringer
til standardvilkar

Betinget af kgbers radgivers godkendelse af handlen i sin helhed

Nzerveerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes radgiver, jf. kebsaftalens afsnit 10 godkender handlen i sin
helhed. Indsigelser skal veere szlgers ejendomsmaegler skriftligt i haende senest kl. 16, 8 hverdage efter kobsaftalen er
underskrevet af begge parter. Safremt indsigelser ikke er fremkommet inden fristens udlgb, er handlen bindende for

kaber, bortset fra evt. forrydelsesret efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Der skal for god

ordens skyld gores opmaerksom pa, at fortrydelsesfristen efter loven lgber sideiebende med indsigelsesfristen efter
naerveerende bestemmelse.

[...]

Salgers salgsopstilling og salgsprovenu:

Samiidig med underskrivelse af neervarende kabsaftale har saiger modtaget salgsopstilling og salgsprovenu pa de
aftalie overdragelsesvitkar, Saelger godkender samtidig hermed den pa salgsopstillingen anforte beskrivelse af
eendommen. Szelger er oplyst om retsvirkningen heraf.

De indklagede havde i salgsopstillingen bl.a. beskrevet ejendommen sdledes:

| overtager en velholdt bolig, som Isbende er modemiseret. Blandt andet er kskkenet
udskiftet i 2014, mens skuret til haveredskaber og cyMer er fra 2017. Senest i 2018 er
der foretaget kioak- og vandseparering. Ydemmere er det veerd at nesvne, at derer
gulvwarme i afle rum med undtagelse af de tre veerelser samt fordelingsgangen, som |
stedet har radiatorer.

I tilstandsrapporten var oplyst bl.a.:

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Vaer opmaerksom pa, at oplysningerne i dette afsnit er beregnet til forsikringsselskabemes udarbejdelse af tilbud om
ejerskifteforsikring. Oplysningerne kanikke betragtes som en garanti for karrekt materialeangivelse eller
konstruktionsudformning.

[.]



J.nr. 2021-0164 UL/Ii

11. VWS installationer

Gas/centralvarme A
El-varme A | hobbyrumiudhus
Gulvvarme, Type: A Vandbarel.

Den bygningssagkyndige havde ingen bemaerkninger til VVS-installationerne i gvrigt.

Af energimeerket fremgik bl.a.:

Gulve . Artig
Investering besparelse
TERRENDAK
Oprindelige gulve er terreendaek udfert som betondaek mod grus eller stenlag,
isoleret med 50 mm og primaert med traegulv pa streer. Bygningsdelen lever ikke op
til isoleringskrav ved renovering jf. BR18.
Konstruktions- og isoleringsforhold er registreret pa tegningsmateriale.
[...]
FORBEDRING VED RENOVERING
Terrendak udskiftes til nyt terraendask isoleret med minimum 250 mm, hwlket 606 kr.
svarer til galdende energikrav. 0,19 ton CO,
For at fremtidssikre bygningen kan terrandaekket isoleres til lavenergistandard med
300 mm, dette har dog en lengere tilbagebetalingstid med de nuvaerende forhold og
er derfor ikke indregnet | dette forstag,
TERRANDAEK
Gulvet i kpkken er terraendaek udfert som betondak mod grus eller stenlag, isoleret
med 220 mm og med klinker, Bygningsdelen lever ikke op til isoleringskrav ved
renovering |f, BR18.
Konstruktions- og isoleringsforhold er skennet ud fra renoveringstidspunktet,
TERRAENDAEK MED GULVVARME
Gulve er terrsndak udfert som betondak mod grus eller stenlag og med gulvvarme,
isoleret med 220 mm og med afsluttende gulvbelagning. Bygningsdelen iever ikke op
til isoleringskrav ved renovering jf. BR18.
Konstruktions- og isoleringsforhold er reqistreret i tidligere energimaerke.
[...]
VARMEANLZAG
Varmeanlag Arlig
Investering besparelse
[...]
Varmefordeling . Artig
Investering besparelse

[...]
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VARMEFORDELING

Opvarmningen al ejendommen sker dels via radiatorer i opvarmede rum samt dels via
gulwarme, Varmefordelingsrar skennes udfert som to-strengs anlaeg. Der er
gulvarme alle steder m.u.t. af hobbyrummet, kekken, mellemgang samt 3 vaerelser,

VARMEROR

Varmefordelingsrer under oprindelige gulve skennes udfart som ca. 3/4" rer. Rérene
skennes isoleret med ca. 20 mm isolering.

AUTOMATIK
Til requlering af varmeanlazgget er monteret automatik til styring af
fremisbstemperaturen efler udetemperatur.

Der er pa radiatorer monteret termostatventiler, der styres efter rumtemperaturen.
Gulvwarmen styres primart via rumfelers, enkelte styres dog via manuelle ventiler,

Efter overtagelsen af ejendommen skrev klager den 26. december 2020 til
indklagede bl.a.:

Jeg har en del problemer med gulvvarmen [...], og kan ikke finde gulvvarmen i kekken og entre.

Kan du hjeelpe mig?

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

| forhold til gulwarme i entré og kekken, sa oplyser salger, at dette ikke findes de to steder.

Den 26. februar 2021 skrev klager til sit forsikringsselskab bl.a.:

Jeg kan forsta pa dig, at det ikke er [forsikringsselskabet], som skal afhjeelpe
det manglende gulvvarme i kgkken og bryggers? Ogsa pa trods af, at det stod
i salgsopstillingen / kgbsaftalen.

Ved du hvem jeg skal rette henvendelse til?

Samme dag svarede forsikringsselskabet bl.a.:

Nej, desvaerre er forholdet om manglende gulvvarme i de pagaeldende rum,
en bristet forventning i forhold til maeglers udtalelse om at det skulle veere til
stede. Ejerskifteforsikringen er en skadeforsikring som behandler forholder

hvor der er skade eller forhold der kan give skade, hvorfor vi desvaerre ikke

kan hjeelpe.

Som tidligere naevnt vil jeg opfordre dig til at tage kontakt til maegler, og
afstemme.
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Klager indhentede tilbud fra hdndveerker pad etablering af gulvvarme. Af tilbud af 19.
marts 2021 fra et temrer- og snedkerfirma fremgar bl.a.:

Nye gulvarme | bryggers og kokken.

Beskrivelse | Antal Enhed i pris | % | Beieb
Tilbuder omfatter.
Afmontering montering af eks el/spots i skabe
Afmontering og montering af Eks kekken montering af gulv | kekken
Ophugning af gulv legning af nyt isolering rivnet betongulv og klinker i Bryggers og kakken . (klinker i bryggers)
Montering af nye gulvarmeslanger
Ptis ialt 1,00 Stk 116.700.,00 119.700,00

Der er afsat 200 kr til fliser + moms i bryggers.

Der tages forbehold for prisstigninger,

Nettobelab 119.700,00
Moms 29.925,00
Total 149.625,00

Klagers advokat skrev den 23. marts 2021 til seelgerne med krav om, at sezelgerne
skulle erstatte klager 149.625 kr.

Ved brev af 24. marts 2021 skrev klagers advokat til de indklagede med oplysning

om, at der var gjort krav gaeldende over for szelgerne. Advokaten anfgrte videre
bl.a.:

Som ejendomsmaegler har du efter formidiingslovens § 39 et ansvar for, at den udarbejdede salgsopstilfing
er retvisende, og det kan konstateres, at dette ikke er tilfaeldet, idet oplysningerne om gulvwarmen er for-
kerte. Det forbeholdes derfor fra min klients side at gore ansvar gasidende overfor dig, og jeg skal anmode
dig om at fremsende dokumentaticn for at dine pligter er opfyidt, herunder f.eks. seelgernes godkendelse af
salgsopstillingen og for, at selgerne er gjort bekendt med den saedvanlige retsvirkning af salgsopstillingen
mv. I ovrigt er du efter formidlingslovens § 46 ansvarlig for at foretage de nedvendige undersogelser mv.

Den ene seelger skrev den 25. marts 2021 til klagers advokat bl.a.:

Det er beklageligt.

Jeg har ikke boet i huset mens det var til salg, sa jeg har ikke varet obs pa oplysningen i salgsannoncen, da
vi skiftede maegler undervejs.

Jeg betaler selvfglgelig min andel.

Jeg er ikke pa talefod med [den anden szlger], sa kender ikke hans holdning til det.

Nar belgbet pa regningen skal betales, ma jeg bede om det bliver splittet op i to, sa jeg fortsat kan undga
kontakt med [den anden szelger]. Det haber jeg du vil fa din klient til, at bede témreren om.
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Den 26. marts 2021 skrev den ene szlger pa ny til klagers advokat:

Der har altid vaeret delvis varme i gulvet i bade kekken og baggang. Dog har vi ikke vidste , om det var
gulwarme eller rgr.

Efter samtale med tgmrer [..], som har givet bud pa udbedring, ved jeg nu, at det er det der kaldes
spotvarme. Det er rgrfra gulvwarmen i stue og alrum, der Igber under fliserne gennem kpkken og ud i
baggang.

[Den anden salger] var sikker pa, at det var gulvvarme....nok ogsa derfor han har bedt om, at fa det med i
salgsopstillingen.

Jeg skriver ovenstaende notat, da jeg ikke vil have hangende pa mig, at jeg har handlet uzrligt! For det
har aldrig vaeret min hensigt!

Ved steevning af 30. juni 2021 anlagde klager retssag mod szelgerne med pdstand
om, at saelgerne til klager skulle betale 149.625 kr. som fglge af den manglende
gulvvarme i kgkken og entre/bryggers.

Klager begzerede syn og sken ved en byggesagkyndig til at ansld
udbedringsomkostningerne/udfgrelsesomkostningerne til etablering af gulvvarme.

Klager har bl.a. anfort:

De indklagede skal erstatte klagerne udgift til etablering af gulvvarme i bryggers og
kgkken, i alt 149.625 kr.

De indklagede oplyste i salgsopstillingen, at der var gulvvarme i alle rum, dog
undtagen 3 veerelser og en fordelingsgang ved veerelserne, hvor der var radiatorer.
Ved fremvisningen af ejendommen bekraeftede de indklagede denne oplysning.

Klager flyttede ind i ejendommen i november 2020. Herefter fandt klager ud af, at
gulvvarmen i stuen var defekt. Klager kunne heller ikke finde styringen til
gulvvarmen i kgkken og bryggers og spurgte derfor de indklagede om oplysning
herom. De indklagede meddelte, at de ville kontakte salgerne.

De indklagede oplyste efterfglgende, at salgerne havde oplyst, at der ikke var
gulvvarme i bryggers og kakken.

Der er tale om et vaesentligt forhold for klager, men de indklagede har ikke veeret
klager behjeelpelig med at fa lgst problemet.

De indklagede har med deres fejlagtige oplysninger om gulvvarmen handlet
ansvarspddragende over for klager og skal derfor betale erstatning.
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De indklagede har bl.a. anfgrt:
Det bestrides, at de indklagede skal betale erstatning til klager.
De indklagede har modtaget oplysningerne om gulvvarme fra saelgerne.

Det fremgdr af klagers steevning mod sezlgerne, at det var szlgerne, der havde
anmodet de indklagede om at anfgre oplysningerne om gulvvarme i salgsopstillingen,
idet saelgerne troede, at der var gulvwvarme i kgkken og bryggers. Szelgerne har
endvidere godkendt salgsopstillingens ordlyd efterfglgende.

De indklagede har oplyst szelgerne om retsvirkningerne ved salgsopstillingens
oplysninger, jf. kgbsaftalens punkt 11.

Salgerne havde ejet ejendommen siden 2010 og havde udskiftet kgkkenet i 2014.
Der var ikke radiatorer i bryggers og kgkken. Indklagede havde ogsa af disse grunde
ikke anledning til at betvivle rigtigheden af saelgernes oplysninger om gulvvarmen.

Hertii kommer, at det ikke hgrer til de indklagedes pligter at gennemgad
ejendommens varmeanlaeg med henblik pd at undersgge, om der er gulvvarme i de
rum, som saelgerne har oplyst.

Da de indklagede sdledes ikke har handlet ansvarspddragende over for klager, er der
ikke grundlag for at pdleegge indklagede at betale erstatning.

I gvrigt bestrides klagers tabsopggrelse, idet det fremlagte tilbud pd etablering af
gulvvarme indeholder udgift til afmontering og montering af el/spots i skabe, og idet
der ikke er foretaget et skgnsmaessigt afslag som fglge af forbedret levetid.

Naevnet udtaler:
Det fglger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

"En ejendomsmaegler skal udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfgrt inden for en periode, til en pris og pa vilkar,
som er naermere aftalt med saelgeren.

Stk. 2. Ejendomsmeegleren skal radgive szlgeren og varetage szelgerens
behov og interesser.”

Det fglger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at ejendomsmaegleren
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skal give bade seelger og kagber de oplysninger, som er af betydning for handelen og
dens gennemfgrelse.

Af § 46, stk. 1, i samme lov falger:

"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 efterfelgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.”

De indklagede har i salgsopstillingen oplyst, at der i eiendommen var gulvvarme i alle
rum, undtagen 3 veerelser og en fordelingsgang, der i stedet havde radiatorer. Det
fglger af korrespondance mellem klagers advokat og den ene seelger, at det er
saelgerne, der har givet oplysningerne om gulvvarme til de indklagede og har @gnsket
oplysningerne medtaget i salgsopstillingen.

Efter oplysningerne i sagen lzegger naevnet imidlertid til grund, at der hverken i
kgkken eller bryggers/entre er gulvvarme.

Af energimaerket fremgar, at der ikke er gulvvarme i kgkkenet. Naevnet finder, at de
indklagede har tilsidesat deres pligter ifglge loven ved ikke i salgsopstilling at gengive
energimaerkets oplysninger om, at der ikke var gulvvarme i kgkkenet. Klager fik
imidlertid udleveret energimaerket i forbindelse med handlen. Naevnet finder, at
klager dermed ikke kunne veere i god tro om salgsopstillingens oplysninger om
gulvvarme i kgkkenet.

Der var derimod ikke i energimaerket oplyst, at der ikke var gulvwvarme i
bryggers/entre. Neevnet finder derfor, at klager berettiget kunne forvente, at der var
gulvvarme, idet der heller ikke i salgsopstillingen var oplyst, at der ikke var
gulvvarme i bryggers/entre.

Nevnet finder, at det ikke hgrer til de indklagedes pligter at gennemgad
ejendommens varmeanlaeg og lignende med henblik pd at undersgge, om der er
gulvvarme de steder, sxlgerne har oplyst, medmindre der matte veere en seerlig
anledning hertil.

Naevnet finder det ikke godtgjort, at de indklagede havde eller burde have indset, at
seelgernes oplysning om gulvvarme i bryggers/entre ikke kunne vaere korrekt, idet
der ifglge oplysningerne i sagen ikke var radiatorer eller andre varmekilder i
bryggers/entre. Der var heller ikke andet, der indikerede, at denne oplysning ikke var
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korrekt. Naevnet finder derfor, at de indklagede i den konkrete sag ikke havde
anledning til at betvivle seelgernes oplysninger om gulvvarme i bryggerset/entreen.
Neevnet finder herefter ikke grundlag for at fastsld, at de indklagede har handlet
ansvarspadragende i relation til oplysningen om gulvvarme i bryggers, og kan derfor

ikke paleegge de indklagede at betale erstatning til klager.

Da klager har fdet medhold i en del af klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pa
250 kr. til klager, jf. naevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:

Klagen over de forkerte oplysninger i salgsopstillingen om gulvvarme tages delvist til
falge.

Kravet om erstatning tages ikke til fglge.
Naevnet tilbagebetaler klagebyret pad 250 kr. til klager.

Kendelsen offentliggares, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentligggrelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



