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Kgbenhavn, den 19. juni 2026

KENDELSE

Klagerne

mod

Phillip Lykke Liebmann Hjortkilde og
Ejendomsmaeglere Morten Johansen og
Nichlas Pedersen

Amager Strandvej 140E

2300 Kgbenhavn S

Naevnet har modtaget klagen den 19. august 2025.

Klagen angdr spgrgsmalet om, hvorvidt de indklagede burde have givet klagerne
oplysninger om en projekteret metrolinje taet pa den ejendom, klagerne var
interesserede i at kgbe, og om de indklagede i givet fald kan pdlaegges at erstatte
klagerne de udgifter, klagerne har afholdt til egne sagkyndiges undersggelser af
forholdene omkring metrolinjen.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Klagerne var interesserede i at kgbe en ejendom, som de indklagede havde til salg.
Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne og saelgerne den 23. april 2025 kgbte
klagerne ejendommen for 13,55 mio. kr. til overtagelse den 27. august 2025.

Handlen var fra klagernes side betinget af deres radgivers godkendelse af handlen i
sin helhed.
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Den 24. april 2025 var der sms-korrespondance mellem klagerne og indklagede:

Hej Et forbehold bliver
gennemgang med
byggesagkyndig. Vil du harer
saelger om tirsdag den 6. maj
kan fungere (tidligst mulige) kI
12.30 (og anslaet 2 timer frem).
Pft

Jeg har en kontakt som
muligvis kan fer. Kender ham
ikke man han kom ind i
forretningen en dag og sagde
hvis vi skulle praecis det med
kort varsel. Det er lang ventetid
og af markedet hvis i traekker
jeqg. (Forstar i gerne vil have det
gennemgaet)

Hans nr er
hedder

Hej Vi vil gerne benytte
vedkommende kendte radgiver.
Ogsa arsagen til at jeg ikke
afventer fremsendelse af
forbehold.

Hej _ Tilbagemelding pa
tidspunkt sa vi kan fa booket
den ind uden unedig
forsinkelse? Vh
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Hej

Har ringet lidt forbi seelger i
dag, han ville lige vende den.
Og sa ikke haft held med at
fange hinanden endnu.

Det er bare en lang ventetid for
alle i et rigtig god markedet
ogsa for jer jo.

Der findes jo mange dygtige
byggesagkyndige der sikkert
kan afklare de spargsmal pa
ejendommen i matte have
hurtigere.

Men mon ikke vi lykkedes, book
den, det koster forhabeligt ikke
noget at aflyse (worst case)

Af klagernes advokats udaterede godkendelsesskrivelse fremgik bl.a.:

Jeg er pa vegne af mine klienter overrasket over, at maegler ikke finder det relevant at
oplyse om [..] metro-planer teet pa huseti kgbsaftale og bilag. Viimedeses saledes
redegerelse samt alt info, som szelger har/kan fa fra grundejerforening (inkl. referat fra
seneste afholdte mgde) og kommune/Metro-selskab, herunder ogsa hvilke
heringer/hgringssvar der har veeret med beboerne i omradet om potentiel stgj eller
bygningsskade, eller andre problemer/bekymringer.

De indklagede svarede hettil:

/Hermed fremsendes referater/info fra grundejerforeningen. Seelger oplyser fglgende

vedrgrende metro: . : _ . : "
Via nedenstaende links kan findes en masse information omkring metro. Se ogsa den

foreslaede rute af metroen (som |KKE passerer under [ejendommen]).

Generelinformations site: https:[...]

Link til offentlig hering med sektion omkring den videre tidslinje samt haringssvar:
https://[...]J/offentlig-hoering

Mere detaljeret information inkl. kort (kan ogsa tilgas via ovenstaende link):
https://[...]
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Se vedhzeftet referat for de to seneste ars generalforsamlingeri grundejerforening
inkl. sektioner om metrobyggeri samt en email om prgveboringer. Formanden for
grundejerforeningen neevnte desuden, at man maske kan kontakte [...] Lokaludvalg,
hvis yderligere spargsmal: https:/[...].

Klagernes advokat svarede den 8. maj 2025 bl.a.:

Jeg bemeerker pa vegne af kgber at flere heringssvar, herunder blandt andet svar afgivet
af seelgers grundejerforening, udtrykker staerk bekymring over linjeferingen i omradet
bade vedrarende kurven pa spor der afgiver vibrationer samt at linjefaringen ligger
markant teettere ved overfladen end set ved tidligere metrolinjer, - og at der beklageligvis
ved tidligere metrolinjer ikke bare i anlaegsfasen men ogsa i driftsfasen er oplevet
vibrationsgener for ejendomme i naerheden. Kegber har derfor behov for at inddrage
yderligere faglig bistand pa omradet og har kontaktet ingeniar der forventer at ville kunne
afgive vurdering af sagen senest 13. maj, hvorfor tilbagemelding pa forbeholdet fgrst kan
gives 14. maj.

Klagerne har fremlagt faktura af 8. maj 2025 pa 5.000 kr. fra et byggeteknisk firma,
som besigtigede ejendommen den 6. maj 2025 for klagerne.

Klagerne har endvidere fremlagt faktura af 31. maj 2025 pd 12.421,06 kr. til et
teknologisk firma, som havde vurderet stgj og vibrationer fra metrolinjen for
klagerne.

Den 15. maj 2025 skrev de indklagede til klagernes advokat bl.a.:
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Sezelger er meget aergerlig over endnu en udskydelse, da huset allerede har veeret af
markedet i 3 uger nu. Saelger forstar at keber har brug for mere tid, og vil derfor foresla at
hvis vi ikke er i mal p& mandag f.eks kl 15.00, at vi sa laver aftalen til en betinget handel,
hvor szelger kan saette boligen tilbage pad markedet i mens forbehold omkring metro
undersgges.

Pa den made kan kgber have fa ro i maven omkring de sidste forhold og szelger sgge
huset solgt i mellemtiden.

Seelgers ret til at fortseette salgsarbejdet Seelger har ret til at fortseette salgsarbejdet
vedr. ejendommen, indtil kaber1's egne betingelser er opfyldt, herunder ret til at a&endre
udbudsvilkar mv. Hvis seelger modtager et skriftligt kebstilbud (kebstilbud2) tiltradt af en
anden kgber (keber2), geelder flg.:
* Szelger har ret til at bede keber1 om at frafalde neerveerende betingelse om kaber1's
eget salg i henhold til nedenstaende vilkar. Dette geelder dog ikke, hvis kabstilbud2 ogsé
er betinget af eget salg. Sdfremt kaber1 ikke frafalder betingelsen om eget salg, er
keber1 forpligtet til at udtreede af handlen. ¢ Szelger har i forbindelse med ovenstaende
ret til at veelge, om keber1 skal tiltreede nuveerende aftale eller et salgstilbud
indeholdende vilkarene fra kebstilbud2 vedr. pris, overtagelsesdag og evt. szerlige vilkar.
Dette geelder dog ikke en evt. frist for kaber2’s radgivers godkendelse af handlen i
kebstilbud2. Hvis kaber1 tiltreeder et salgstilbud indeholdende vilkarene fra
kebstilbud2, opnar keber1 en ny fortrydelsesfrist pa 6 hverdage. * Szelger har ret til at
fremseette salgstilbud indeholdende vilkarene fra kabstilbud 2 overfor kaber1 frem til
det tidspunkt, hvor szelgers ejendomsmaegler har modtaget skriftlig meddelelse fra
keber1 om, at keber1's ejendom er solgt, eller at kaber1 frafalder neerveerende
betingelse. » Efter at seelger har varslet keber1 om, at naerveerende betingelse skal
frafaldes, og hvilke vilkar keber 1 skal acceptere, har kaber 1 3 hverdage (ekskl.
informationsdagen) til skriftligt at meddele szelgers ejendomsmaegler, hvorvidt
betingelsen frafaldes og evt. salgstilbud accepteres. Er denne meddelelse ikke kommet
frem inden for fristen, bortfalder handlen uden videre. Fristen i dette afsnit er geeldende,
selvom fristen neevnt i det gverste/indledende afsnit er kortere. ¢ Kaber1 har ret til efter
anmodning at modtage kopi af anonymiseret uddrag af kebstilbud2, efter kaber1 har
accepteret, at neerveerende betingelse frafaldes og evt. salgstilbud er accepteret.
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betingelse. » Efter at saelger har varslet kaber1 om, at neerveerende betingelse skal
frafaldes, og hvilke vilkar keber 1 skal acceptere, har kaber 1 3 hverdage (ekskl.
informationsdagen) til skriftligt at meddele szelgers ejendomsmaegler, hvorvidt
betingelsen frafaldes og evt. salgstilbud accepteres. Er denne meddelelse ikke kommet
frem inden for fristen, bortfalder handlen uden videre. Fristen i dette afsnit er geeldende,
selvom fristen neevnt i det gverste/indledende afsnit er kortere. ® Kaber1 har ret til efter
anmodning at modtage kopi af anonymiseret uddrag af kebstilbud2, efter kaber1 har
accepteret, at neerveerende betingelse frafaldes og evt. salgstilbud er accepteret.

Er naervaerende handel ikke endelig senest 1 maned inden overtagelsen bortfalder
handlen.

I bedes venligst meddele os om ovenstaende kan accepteres senest fredag d 16/5 kl.
14.00.

Den 16. maj 2025 skrev klagernes advokat til de indklagede bl.a.:

Mine klienter har nu efter neermere undersegelse, svar fra Metroselskabet samt
inddragelse af radgivningsfirma med ekspertise i stgj- og vibrationsmaling taenkt over
Metro risikoen og er kommet frem til fglgende:

e« Metroselvselskabet har per29/11-2024 offentliggjort planer om supplerende
Miljgkonsekvensvurdering (link) der undersgger en optimeret linjefering der gar
veesentlig teettere pa huset end i har oplyst i tidligere fremsendte. Den
supplerende miljgkonsekvensvurdering er offentliggjort 28/4-2025 (link) og
bekraefter en forventet linjefaring der enten gar ind pa under selve matriklen eller
som minimum kommer meget teet pa (< 10 meter)

« Metroselskaber oplyseryderligere at den praecise linjefaring ikke endeligt
faerdigprojekteret, hvorfor der er risiko for at linjeferingen kommer endnu teettere
pa huset.

« Grundejerforeningen samt 10 naboerinden for en radius af ~100 m fra
[ejendommen] har afgivet haringssvar til den oprindelige
Miljgkonsekvensvurdering som alle i klare vendinger tilslutter sig en klar
opfattelse af at [metrolinjen] vil have en vaesentlig negativ pavirkning ift. bygninger
savel som staj og vibrationer, - hvor bekymringen szerligt forstaerkes af at
linjefaringen er teettere pa overfladen end tidligere metrobyggerier samt at der
afgives mere vibration pga kurven af linjef@ringen igennem [kvarteret].
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At deriforbindelse med tidligere metrobyggerier er modtaget omkring 500 klager
over stgj og vibrationer. Det eri den forbindelse tydeligt dokumenteret at stgj og
vibrationer kan hgres i udsatte boliger (jf. Rapport: Maling af stgj fra Metro [...]i 16
boliger i 2020) selv med en linjefgring der generelt er dybere end planlagt for
[metrolinjen]. Det er imidlertid ogsa papeget af rapport udfart pa bestilling af

Miljostyrelsen (jf. Rapport: Male- og integrationstider for kortvarige, lavfrekvente
stg] haendelser. Del 2 & 3: Lyttetests og forslag rapport) at det

lovgivningsmaessige grundlag for maling af forbigdende stgj og vibrationsgener
forbundet med f.eks. metrotog ikke star mal med de reelle gener, idet det
lovgivningsmeessige grundlag tager udgangspunkti gennemsnitsbelastinger over
en 10 minutters perioder som ikke i tilstraekkelig grad tager hgjde for at metro
giver korte forbigaende spidsbelastninger. Pga. af det nuveaerende
lovgivningsmaessige grundlag vil evt. kompensation fra Metroselvskabet selv med
storre gener, ikke kunne forventes

Radgivningsfirma har angivet at boliger med malbare stgjbelastinger hvor der
udpeges ekstern syns- og skensmeaessig vurderering typisk takseres med
veerdiforringelse pa 10-15%.

Radgivningsfirma bemaerker at beregninger gengivet i
miljgkonsekvensvurderingen er ggennemsnitsbetragtning hvor spidsbelastninger i
forbindelse med metro forbikgrsel kan overstige komfortniveau (og derfor veere
markbare).

Radgivningsfirma bemeerker ogsa at der er mange forhold der spiller ind pa
hvordan stgj og vibrationer spredes i igennem forskellige jordbundsforhold og
materialer hvilket vanskeligger preecise beregninger. De fremheever saledes at
derer enveesentligrisiko foromfattende gener og at f.eks. seerligt 1. salvilkunne
veere udsat pga. forsteerkning af vibrationer op igennem konstruktionen.

Radgivningsfirma kan ikke se mulighed for yderligere analyse eller undersggelse
der fyldestgerende og meningsfuldt endeligt vil kunne afklare usikkerheden pa
forhand, hvorfor der vil veere usikkerhed forbundet med kab af [ejendommen].

Usikkerheden i sig selv forbundet med metroens linjefaring vil i en salgssituation
skramme potentielle kebere og dermed forringe salgsvaerdien hvis kaber skulle
matte have brug for at seelge ejendomme inden faerdiggerelse af [metrolinjen].

Pa baggrund af ovenstaende er det en vaesenlig &ndring af de forudsaetninger dervar
tilgeengelige ved kebsaftalens indgaelse. Derfor patager man sig ved kab af dette hus
potentielle gener der raekker ud over anleegsfasen og dermed ogsa kan have en
vaesentlig pavirkning af boligens veaerdi samt fremtidige salgbarhed.



J.nr. 2025-0139 UL

Mine klienter oplyser at de er meget aergerlige over forlgbet og ogsa den risiko de er
blevet opmeerksomme pa i handlen. De er imidlertid indstillede pa at dele risikoen for
potentielle gener med seelger og vilderforforsat gerne afs@ge muligheden for at
gennemfare handlen. Det betyder sdledes at keber forsat vil tiltreede handlen paen
justeret handelspris til 13 mio. kr. der reflekterer de tilvejebragte oplysninger.

Hvis seelger kan tilsluttet sig denne forudsaetning kan handlen betragtes som endelig
idet gvrige forhold er afklaret.
Hvis dette ikke kan imgdekommes, er der desveaerre ikke grundlag for en handel.

Jeg skali denne forbindelse oplyse at det aktuelle forhold angdende metrolinjen er et
forhold enhver keber matte finde relevant hvorfor det fremadrettet ma forventes
indbefattet af saelgers og meeglers oplysningspligt.

Samme dag svarede de indklagede bl.a.:

@v for et forlgb. Vi lader handlen falde og gar online igen.
Mange ejendomme er handlet meget taet pa denne ejendom i samme
prisklasse (ofte hgjere).

Fra 26.-28. maj 2025 var der korrespondance mellem klagerne og de indklagede,
idet klagerne igen afgav kebstilbud p@ ejendommen. Klagerne tilbgd at kebe for
13,325 mio. kr. Det fremgdr af sagen, at saelgerne afviste tilbuddet, hvorfor der ikke
blev gennemfgrt en handel.

Den 29. juli 2025 skrev klagerne til de indklagede bl.a.:

Ved modtagelsen af kebsaftalen den 23. april 2025 fremgik der ingen
oplysninger om linjefaringen af metroen i naerheds af huset. Tilsvarende
blev der heller ikke oplyst herom i forbindelse med fremvisningerne forud
for kebet.

Det var os selv, der den 1. maj 2025 - via vores radgiver — gjorde jer
opmeaerksom pa den nye metrolinje, hvorefter | den 5. maj 2025 henviste til
den oprindelige miljgkonsekvensvurdering og tilhgrende linjefaring. Denne
information var imidlertid vildledende, idet det allerede den 29. november
2024 var blevet offentliggjort, at der skulle udarbejdes en supplerende
miljgkonsekvensvurdering, med en linjefering veesentligt teettere pa
[ejendommen].
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Vi har efterfalgende fremlagt bade teknisk radgivning og dokumentation for,
at metroens nye linjefering — under eller tzet pa ejendommen - udger et
veesentligt forhold. Dette understgttes desuden af, at mere end 10 naboer
harindsendt kritiske haringssvar til den oprindelige
miljgkonsekvensvurdering med bekymring for stgj, ejendomsvaerdi og
gener under bade anlaegs- og driftsperioden. Det kan derfor ikke anses som
sandsynligt, at hverken saelger eller | som maegler, ikke havde eller burde
have haft kendskab metrolinjen. Ejendomsmeeglere har en udvidet
undersggelses- og oplysningspligt, og oplysninger om store
infrastrukturelle aendringer, herunder metrobyggeri, er abenbart relevante
og vaesentlige for en keaber.

Som folge af de mangelfulde og urigtige oplysninger har vi vaeret ngdsaget
til at aftholde udgifter til radgivning i perioden mellem aftaleindgaelsen og
klarleegning af betydningen af metroprojektet. Disse udgifter udgar i alt
17.421,06 kr. (jf. vedlagte dokumentation). Disse omkostninger ville vi ikke
have haft, safremt vi rettidigt og korrekt var blevet informeret. Med korrekt
og fuldsteendig information om en planlagt metrolinjen i naerheden af
boligen ville vi enten have afgivet et lavere bud, som formentlig ville veere
blevet afvist, eller helt have undladt at kebe ejendommen.

[...]

| bedes derfor overfarer 17.421,06 kr. til felgende konto senest fredag
den 9.august2025:[...]. Ved overfarelse af dette beleb accepterervi ikke

at gare yderligere krav gaeldende overfor jer i naervaerende sag ligesom vi
bekraefter at vi ikke indbringer sagen for Ejendomsmaeglernaevnet.

Safremt belpbet ikke modtages rettidigt, vil sagen uden yderligere varsel
blive indbragt for Ejendomsmaeglernaevnet.

Den 4. august 2025 svarede de indklagede bl.a.:
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Farst og fremmest er jeg aergerlig over at modtage denne mail.

For god ordens skyld skal jeg meddele vi ikke er enige i nedenstaende og
derfor IKKE accepterer kravet.

Hvis eninteresseret kaber laver undersggelser for at skaffe flere
oplysninger, er en ejendomsmaegler ikke forpligtet til at daekke denne udgift
medmindre andet er aftalt. Det er det ikke i dette tilfeelde.

[...].
Klagerne har bl.a. anfgrt:

De indklagede skal erstatte klagernes forgaeves afholdte udgifter til
bygningssagkyndig og teknisk sagkyndig i stgj og vibrationer, i alt 17.421,06 kr.

De indklagede undlod fgr handlen at oplyse klagerne om, at der var en planlagt en
metrolinje teet pd den ejendom, som klagerne gnskede at kgbe.

Ved de indklagedes praesentation af ejendommen samt fremsendelse af kgbsaftale i
marts/april 2025 blev der ikke oplyst noget om metroens planlagte linjefgring og de
potentielle konsekvenser for ejendommen.

De indklagede forsggte at presse klagerne til at fa en endelig handel gennemfgrt.
Klagerne havde ikke haft kontakt til egen bygningssagkyndig endnu, og de
indklagede forsggte at fa klagerne til at veelge en anden sagkyndig, som de
indklagede selv kunne henvise til.

De indklagede har anfgrt, at de ikke var bekendt med metroen, men projektet var
almindeligt kendt i omradet, og de indklagede burde som lokale meeglere derfor
veere bekendt hermed og have videregivet denne veaesentlige oplysning til klagerne.

Det var farst i forbindelse med dialogen med klagernes egen advokat og dennes
fremsendelse af forbehold efter kgbsaftalens underskrivelse, at klagerne selv blev
opmaerksomme pd den kommende metrolinje.

I forbindelse med fremsendelse af advokatforbehold anmodede klagerne de
indklagede om yderligere oplysninger om metrolinjen med henblik pd at afklare
mulige konsekvenser. De indklagede oplyste med henvisning til oplysninger fra
selger om en forkert og ikke laengere aktuel linjefgring, der efter saelgers/de
indklagedes udsagn ikke ville bergre ejendommen. Disse oplysninger viste sig
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imidlertid senere at veere urigtige, idet en revideret linjefgring allerede var blevet
offentliggjort i november 2024. Ved egen undersggelse fandt klagerne sdledes frem
til, at metroens justerede linjefgring ville ga vaesentligt teettere pa ejendommen end
oplyst af de indklagede. Den nye justerede linjefgring vil sdledes enten passere
under matriklen eller mindre end 10 meter fra, hvilket vil medfgre lydgener i drifts-
og anlaegsfasen.

Denne information blev fremlagt for de indklagede, som pd den baggrund lod
handlen falde uden at erkende mangelfulde oplysninger.

Mere end 10 beboere i omrddet havde afgivet kritiske hgringssvar vedrgrende
metroens linjefgring, hvilket tydeligt viser, at metroprojektet var et vaesentligt
forhold med betydelig bevagenhed i omrddet, ligesom der ved tidligere metrolinjer
har vaeret omfattende klager over lydgener. De indklagede burde have kendt til disse
forhold og oplyst om dem i kgbsaftalen og bilagene.

Klagerne afholdt udgifter til bédde bygningssagkyndig og teknisk sagkyndig, far
klagerne fandt ud af, at metroens linjefgring gik endnu teettere pd ejendommen end
farst oplyst af de indklagede. Disse udgifter kunne veere undgaet, hvis de indklagede
egenhaendigt havde opfyldt deres undersggelses- og oplysningspligt.

Hvis klagerne fra begyndelsen havde modtaget den veesentlige oplysning om
metrolinjen, ville klagerne have kunnet veelge ikke at byde pad ejendommen eller
afgivet et lavere bud. Dermed ville klagerne ikke have haft et gkonomisk tab.

De indklagedes handlemdde har presset klagerne til at afholde udgifter til diverse
undersggelser.

Det er ikke korrekt, at klagerne har anvendt metrolinjen som et forhandlingsredskab.
Ejendommen blev senere solgt til en pris taet pd klagernes bud, hvilken viser, at
klagernes bud var teettere pd den reelle markedsveerdi end de indklagedes
veerdiansaettelse.

De indklagede har bl.a. anfort:
Det bestrides, at de indklagede skal betale erstatning til klagerne.
Det er korrekt, at metroens planlagte linjefgring ikke var omtalt i selve kgbsaftalen.

Det bestrides imidlertid, at dette udggr en tilsideseettelse af de indklagedes
oplysningspligt.
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Det fremgik hverken af tinglyste servitutter eller ejendomsdatarapportens
oplysninger om transportkorridorer eller fremtidige infrastrukturprojekter, at der
skulle bygges metro i nzerheden af ejendommen. De indklagede var derfor ikke
bekendt hermed.

Der foreld ikke pd handelstidspunktet nogen vedtaget plan om etablering af en
metrolinje i omradet, hvilket der i gvrigt stadig ikke er. De indklagede havde sdledes
ikke pligt til at oplyse klagerne herom eller pligt til at udlevere materiale om metro-
planerne.

De indklagede var heller ikke forpligtede til at foretage selvstaendige tekniske
vurderinger af fremtidige infrastrukturprojekter, men alene til at videregive relevante
oplysninger, som var tilgeengelige, efter at klagernes advokat havde anmodet herom.

Da de indklagede modtog klagernes advokats forbehold i april 2025, som specifikt
efterspurgte redeggrelse og dokumentation vedrgrende metroens planlagte
linjefgring, videresendte de indklagede sdledes loyalt og rettidigt de oplysninger, de
indklagede havde til r&dighed, herunder:

 Links til kommunens officielle hjemmeside om metroprojektet.

o Links til hgringsportalen med tilgeengelige hgringssvar, tidsplan og
ruteoverblik.

o Link til detaljeret kortmateriale fra Metroselskabet.

. Referater fra de seneste to drs generalforsamlinger i grundejerforeningen,
hvor metroen havde veeret pa dagsordenen.

o En e-mail om prgveboringer, som vi ligeledes fremlagde.

De indklagede henviste endvidere til, at yderligere oplysninger kunne indhentes ved
omradets lokaludvalg.

Klagernes rdadgiver kvitterede herefter med bemaerkning om, at flere af
hgringssvarene udtrykte bekymring, og at klagerne derfor gnskede at indhente
sagkyndig teknisk bistand fra en ingenigr. Dette understgtter, at klagerne netop
havde fdet fuld adgang til de relevante oplysninger, men at de tekniske
konsekvenser af metrobyggeriet naturligt kraevede seerskilt faglig vurdering — hvilket
ligger uden for en ejendomsmaeglers oplysningspligt.

Som det fremgar af klagernes radgivers afsluttende mail af 16. maj 2025, anfarte
rddgiveren, at handlen fortsat kunne gennemfares, safremt szelger accepterede en
nedjustering af handelsprisen med DKK 500.000. Det bemaerkes hertil:
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« At kegbsaftalen pd dette tidspunkt allerede var indgaet til en pris pd 13,5 mio.
kr.

« At klagernes radgiver sdledes reelt anvendte metroens mulige konsekvenser
som et forhandlingsredskab med henblik pa at opnd en lavere pris.

« At de oplysninger, radgiveren henviste til i sin argumentation (hgringssvar,
offentliggjorte miljgkonsekvensvurderinger m.v.), allerede var offentligt
tilgeengelige og i vidt omfang fremsendt til klagerne.

Det skal i den forbindelse fremhaeves, at klagerne — efter at have modtaget samtlige
relevante oplysninger og efter deres rddgivers forbehold — fortsatte dialogen og
afgav yderligere bud pa ejendommen.

Gennem klagernes advokat blev der fremsat et bud pd 13 mio. kr. Efterfglgende — i
sms-korrespondance direkte med de indklagede — forhgjede klagerne selv deres bud
til 13,325 mio. kr.

Dette viser klart, at klagerne pd intet tidspunkt trak sig pd grund af manglende
oplysninger, men tveertimod forsggte at anvende metroprojektet som argument for
at forhandle prisen ned og opna et afslag.

Det var alene saelgers vurdering af, at forlgbet ikke havde veeret fair, der gjorde, at
man valgte ikke at acceptere klagernes endelige bud.

Ejendommen blev kort efter solgt til en pris pd 13,165 mio. kr. Dette underbygger, at
handlen bortfaldt som falge af forhandlingsforlgbet og prisforventninger — ikke pa
grund af nogen mangelfuld oplysning fra de indklagedes side.

Det bemaerkes endvidere, at de indklagede kort tid efter solgte en villa p& nabovejen
til 18 mio. kr., hvilket var den hgjeste pris for en villa i omrddet pd daveerende
tidspunkt — selvom denne ejendom ifglge tegningerne tilsyneladende vil blive endnu
mere bergrt af metroens linjefgring. Dette illustrerer tydeligt, at markedet som
helhed ikke betragtede metroprojektet som et forhold, der i sig selv ggr ejendomme i
omrddet uszlgelige eller veerdilgse.

Det fastholdes derfor, at de indklagede har opfyldt deres oplysningspligt ved loyalt at
videregive relevante oplysninger, og at der ikke er fremsendt urigtige oplysninger.

De udgifter, klagerne har haft til egne sagkyndige, er alene et resultat af klagernes
egne undersggelser og valg om at indhente yderligere vurderinger. At klagerne
valgte at foretage deres egne undersggelser af stgj og vibrationer af den fremtidige
metrolinje, kan de indklagede ikke pdleegges ansvar for.
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Det bestrides, at de indklagede har udvist “pressende adfzerd” i forbindelse med
handlens gennemfgrelse. Det er korrekt, at de indklagede havde et forslag til en
alternativ Igsning til anvendelse af bygningssagkyndig, men det var blot en
serviceinformation til klagerne om en mulighed, der ikke skulle ventes 2 uger pa.

De indklagede har handlet i fuld overensstemmelse med ejendomsmaeglerloven og
god ejendomsmaeglerskik og kan derfor ikke kan pdlaagges ansvar i sagen.

Naevnet udtaler:
Det fglger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom:

"Ejendomsmaegleren skal give bdde szelger og kgber de oplysninger, som
er af betydning for handelen og dens gennemfgrelse.”

Af samme lov § 46, stk. 1, 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.”

De indklagede har som ejendomsmaeglere pligt til at kende det omrdde, hvori de
indklagede saelger ejendomme.

De indklagede har endvidere pligt til at ggre sig bekendt med gaeldende
kommuneplaner og lokalplaner for de ejendomme, som de indklagede har til salg, og
for de omrdder, hvori de indklagede formidler ejendomme, og, sdfremt planerne har
vaesentlig betydning for konkrete ejendomme, pligt til at oplyse interesserede kgbere
herom.

Af de dokumenter og oplysninger, som de indklagede indhentede om ejendommen,
og som blev udleveret til klagerne i forbindelse med handlen, fremgik der ingen
oplysningerne om metrolinjen.

Som sagen foreligger oplyst for naevnet, var metrolinjen, herunder en endelig
linjefgring for denne ikke vedtaget pd handelstidspunktet.

Naevnet finder herefter, at de indklagede i den konkrete sag ikke havde pligt til i
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kgbsaftalen at informere klagerne om planerne om en metrolinje i omrédet, eller
pligt til at udlevere skriftligt materiale om planerne.

Naevnet finder videre ikke, at der kan bebrejdes indklagede noget i forbindelse med,
at klagerne, efter at deres advokat havde gjort dem opmaerksom p& metroplanerne i
omrddet, valgte at afholde udgifter til undersggelser af metroens betydning for
ejendommen.

Allerede af disse grunde kan naevnet ikke pdleegge de indklagede at erstatte
klagernes udgifter til sagkyndiges undersggelser af forholdene omkring en eventuel
metrolinje teet pd ejendommen.

Konklusion:

Klagen tages ikke til fglge.

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

P.N.V.
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Benedikte Holberg
formand



