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Ved brev af 9. december 2004 har [navn udeladt] ved formand [navn udeladt]
klaget over Registreringsudvalget for Energimeerkning af Store Ejendomme’s
afgerelse - herefter Registreringsudvalget - dateret 29. oktober 2004, rettelig
29. november 2004. Afggrelsen drejer sig om beregningsgrundlaget for konsu-
lentydelser fra energiledelseskonsulent [navn udeladt].

Den paklagede afgorelse
Fra Registreringsudvalgets afgorelse af 29. oktober 2004, rettelig 29. novem-
ber 2004, citeres:
"I mail af 11. august 2004 til Sekretariatet for Energiledelsesord-
ningen har ejerforeningen klaget over fglgende punkter i forbin-

delse med det ELO arbejde som er udfert pad ejendommen [ude-
ladt]:

1. Pa kontrakten er BBR-arealet registreret som 2.950 m?, men
der betales grundtakst + 6.432 m? variabel afgift. Dette over-
skrider klart reglerne for maximalt honorar. Kontrakten enskes
opheaevet gjeblikkelig og uberettiget belgb enskes refunderet.

2. I de for neevnte meerker er totalarealet angivet som 4545 m?,
hvilket i henhold til BBR skulle veere 3413 m?2 Og det opvar-
mede areal er 3670m?, hvilket i folge BBR skulle veere 3338 m?.
Dette betyder at der ikke er et eneste af ejendommens energi-
meerker som er retvisende. Vi gnsker derfor at f4 udarbejdet

retvisende energimeerker - uden omkostninger for ejendommen.
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Klagerne geelder folgende energimeerker: [udeladt], [udeladt],
[udeladt], [udeladt] og [udeladt].

Indstilling:
Registreringsudvalgets vurdering:

Ad 1. Konsulenten har, formentligt ved en fejl, skrevet en variabel
afgift pa 6.432 m2 i "Aftale om ELO-konsulentydelse (Energiledel-
sesordningen)”. Konsulenten har imidlertid benyttet den korrekte
variable udgift pad 2.950 m2 i beregningen af honoraret for ELO-
ydelsen hvilket giver det angivne belgb pa kr. 4.132,00.

Ad. 2. Konsulenten har, formentligt ved en fejl, angivet totalarea-
let til 4.545 m2. Det korrekte totalareal skulle ifslge BBR-
ejermeddelelsen have veeret 4.402 m2. Dette svarer til en afvigelse
pa ca. 3 %, hvilket ma betragtes som er fuld acceptabelt.

Konsulenten har herudover angivet det opvarmede areal til 3.670
m2. Det korrekte totalareal skulle ifelge BBR-ejermeddelelsen ha-
ve veeret 3.682 m2. Dette svarer til en afvigelse pa ca. 0,3 %, hvil-
ket ogsa her ma anses som fuld acceptabelt.

Med henvisning til udvalgets gennemgang af sagen, findes det at
konsulenten har overholdt ordningens bekendtgerelse vedrgrende
honorarsatser og at sagen herefter betragtes som afsluttet. De
udarbejdede energimaerker skal dermed ikke @endres af konsulen-
ten og der skal ikke foretages tilbagebetaling af opkreevet honorar
for udarbejdelse af energimeerkerne.

[...] Registreringsudvalgets afggrelse [...] kan indbringes for

Energiklageneevnet. [...]”

Klagen til Energiklagenaevnet

[Navn udeladt] klage af 9. december 2004 bygger i hovedsagen p4, at angivel-
sen af totalareal og opvarmet areal ikke er korrekt i forhold til BBR-
meddelelserne.

Registreringsudvalgets bemaerkninger til klagen

Ved e-mail af 2. februar 2005 bemseerkede Registreringsudvalget over for
Energiklageneevnet, at udvalget med baggrund i sagens akter og indstilling
fra konsulentsekretariatet for energiledelsesordningen fandt, at konsulenten
benyttede det i den oprindelige aftale anforte areal pa 2.950 m? som bereg-
ningsgrundlag for honorar. Udvalget fandt, at konsulenten havde overholdt
bekendtgerelsen.

Ved brev af 3. februar 2005 bekreeftede energiledelseskonsulent [navn ude-
ladt], at der i aftalen om konsulentydelsen var anfert 6.432 m? som bereg-
ningsgrundlag for den variable afgift. Det var en fejl. Ved udregningen af ho-
noraret blev der imidlertid regnet med det rigtige antal kvadratmeter. Der
skgnnedes ikke at veere behov for at fremsende en ny aftale.

Under det totale areal anvendte ELO-konsulent [navn udeladt] et skennet
tagetage-areal, da dette areal ikke fremgar af BBR-meddelelsen. Ansvaret for
meddelelsens rigtighed pahviler ejendommens ejer. I henhold til vejledningen
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for ELO-konsulenter indgar det uopvarmede tagetage-areal i det totale areal,
hvorfor det er medregnet. Klager har formentlig ikke regnet arealet med.

Ved brev af 17. februar 2005 fremkom klager med en beregning, der viste at
de to matrikelnumres areal var 4002 m?. Efter tilleeg af bygningsareal vil to-
talarealet veere 4014 m?. I forhold til 4545 m? er afvigelsen saledes 11,5 %.
Netop ejendommens totale areal har betydning for energimaerkerne for el og
vand.

Ved brev af 7. marts 2005 svarede ELO-konsulent [navn udeladt], at klager
ikke medregnede de uopvarmede loftrums areal. Efter konsulentens opfattel-
se skyldtes dette sandsynligvis, at tagarealet ikke fremgar af BBR-
meddelelserne. Tagarealer skal medregnes ifslge Vejledningen for ELO-
konsulenter. Konsulenten havde skennet arealet til 531 m?2.

Ved brev af 31. marts 2005 svarede klager hertil, at han stadig ikke fandt be-
regningen korrekt. Klager fandt endvidere, at ELO-konsulenten burde have
gjort foreningen opmeerksom pda, hvorfor BBR-meddelelsen og ELO-rapporten
ikke stemte overens.

Supplerende oplysninger
Honoraret er i parternes udaterede aftale opgjort saledes:

"Grundtakst =kr. 3.100,00
6432 BBR m? x 0,35 kr./ m? = kr. 1.032,00
Anden aftale =
I alt = kr. 4.132,00 excl. moms”

Af aftalen fremgar endvidere, at BBR-arealet er 2.950 m?2.

Fra kapitel 4 i Handbog for ELO-konsulenter citeres:
”4.1.5 Arealdefinitioner

Hvilket areal er bestemmende for, om en ejendom er omfattet?
Hvad udger det opvarmede areal? Hvordan beregner vi honoraret -
pa hvilket areal? I ELO anvendes der flere forskellige arealer. Are-
alerne er defineret pa basis af BBR-registret og Bygningsregle-
mentet. I tabel 4.2 ses ordningens arealdefinitioner.

Navn Definition Anvendes

Etageareal | Bruttoetageareal til yderkant, mur, ved afgerelse af,
inkl. udnyttet del af tagetage, men om en ejendom er
ekskl. kaelder. Der medregnes hel- omfattet af ELO.
ler ikke birum (skure, udhuse, 1)

skarnkasserum, ventilationsrum
etc., bestemt for kortvarigt ophold,
terrasser, altaner, drivhuse, legehu-
se, sikringsrum).

Boligareal Bruttoetageareal til yderkant, mur, ved beregning af
inkl. udnyttet del af tagetage og honorarsterrelse
kaelder. Tagetage beregnes som ud- for bolig-ejendom-
nyttet areal til beboelse malt i me.

vandret plan 1,5 m over gulv til
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ydersiden af tagbekleedningen. Af
keelderareal medregnes udnyttet
keelderareal til beboelse.

Endvidere medregnes adgangsarea-
ler som trapper, korridorer, altan-
gange og elevatorer.

Arealet af abne altaner, abne over-
deekkede terrasser, abne indgangs-
partier og porte medregnes ikke.

Desuden medregnes heller ikke bi-
rum (skure, udhuse, skarnkasse-
rum, ventilationsrum etc., bestemt
for kortvarigt ophold, drivhuse, le-
gehuse, sikringsrum).

2)

Erhvervs- Bruttoetageareal til yderkant, mur, ved beregning af
areal inkl. udnyttet del af tagetage og honorarsterrelse
kaelder. Tagetage beregnes som ud- for andre ejen-
nyttet areal til erhverv malt i domme, herunder
vandret plan 1,5 m over gulv til offentlige ejen-
ydersiden af tagbekleedningen. Af domme og er-
keelderareal medregnes udnyttet hvervsejendomme,
keelderareal til erhverv. (Almindelige ejen-
Endvidere medregnes adgangsarea- domme og Seerligt
ler som trapper, korridorer, altan- energiforbrugende
gange og elevatorer. ejendomme).
Arealet af abne altaner, abne over-
deekkede terrasser, abne indgangs-
partier og porte medregnes ikke.
Desuden medregnes heller ikke bi-
rum (skure, udhuse, skarnkasse-
rum, ventilationsrum etc., bestemt
for kortvarigt ophold, drivhuse, sik-
ringsrum). 2)
Opvarmet Opvarmet bruttoetageareal til yder- ved beregning af
areal kant, mur, inkl. opvarmet tageta- energimeerke for
ge, inkl. 2 (uopvarmet) kaelder
(det areal, som er aflukket mod det varme.
fri) og inkl. trapperum og elevator-
skakter. Den del af keelderen, som
er opvarmet, regnes fuldt med.
Uopvarmet | Uopvarmet bruttoetageareal til
areal yderkant, mur, inkl. uopvarmede
tagrum, inkl. %2 uopvarmet keelder.
Udhuse og skure samt carporte og
lignende medregnes ikke.
Totalt are- | Totalt areal = opvarmet areal + uop- | ved beregning af
al (BBR varmet areal. energimeerke for el
areal) og vand.

Tabel 4.2. Arealdefinitioner

1) Bekendtgerelse nr. 789, § 2, stk. 3: "Det samlede etageareal be-
regnes som de samlede bygningsarealer pa en ejendom (BBR-felt

216) og arealet af udnyttet del af tagetage (BBR-felt 222)."
2) Bekendtggrelse nr. 718, bilag 2.”
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Fra honorarbekendtgerelsen — bekendtgerelse nr. 718 af 14. september 1999
om honorarer og ansvarsforsikring for energimeerkning af bygninger som

eendret ved bekendtgerelse nr. 323 af 10. maj 2001 — citeres:
7§ 1. [......]

Stk. 2. Energiledelseskonsulenter ma ved energimeerkning af store
ejendomme og store erhvervslejemal ikke kraeve hgjere honorarer
end de i bilag 2 neevnte for udferelsen af de opgaver, som er
neevnt i bilaget.

§4. [.....]

Stk. 2. Klage over konsulentens fastseettelse af honorar for de i §
1, stk. 2, omhandlede opgaver kan indbringes for Registrerings-
udvalget for Energimeerkning af store ejendomme.”

30. maj 2005

Bekendtgerelsens bilag 2 lyder: J.nr.: 521-51
”Maksimale honorarsterrelser for energiledelseskonsulenter Eksp.nr.: 18430
1. Med virkning fra 1. oktober 1999 geelder der folgende maksi- SPR-EKN
malpriser for energimeerkning af store ejendomme og store er-
hvervslejemal (d.v.s. udarbejdelse af energimeerke og energiplan): Side 5 af 7

1. Boligejendomme med et samlet boligareal under 10.000 m?2:
Honorar excl. moms for energimeerkning ma ikke overstige:
3.250 kr. + A x 0,35 kr./m?2, hvor A er ejendommens samlede

boligareal.

2. Andre ejendomme, herunder offentlige ejendomme og er-
hvervsejendomme, med et samlet areal under 5.000 m2:

a) Almindelige ejendomme (Plejehjem, degninstitutioner,
transport og garageanleeg, kontor og handel, hotel og ser-
vicevirksomheder, biograf, bibliotek og museum, kaserner
og feengsler, skoler, idreetshaller):

Honorar excl. moms ma ikke overstige 3.250 kr. + A x
0,75 kr./m?2, hvor A er ejendommens samlede areal.

b) Seerligt energiforbrugende ejendomme (Hospitaler, svem-
mehaller, skejtehaller, forskningslaboratorier, butikscent-
re og ejendomme med forskellige erhvervsanvendelser
som naevnt under a)):

5.150 kr. + A x 0,75 kr./m?2, hvor A er ejendommens sam-
lede areal.

3. Supplerende energimeerkning af ejerlejligheder i store ejen-
domme:
Honorar for energimeerkning m.v. ma ikke overstige 1.300 kr.
pr. lejlighed incl. moms (1.040 kr. excl. moms).”

Fra bekendtggrelse nr. 789 af 19. september 2002 om energimeerkning m.v. i
bygninger citeres:
"§ 2. Ved en ejendom forstds i denne bekendtgerelse alle bygnin-
ger, beliggende pa samme matrikel. Bygninger og erhvervsenhe-
der defineres pa samme made som i BBR.

Stk. 2. Hvis bygninger, beliggende pa flere sammenheengende ma-
trikler, har samme ejer eller ejerforening og feelles drift af samme
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opvarmningssystem, anses bygningerne i denne bekendtgerelse
for at udgere en ejendom.

Stk. 3. Det samlede etageareal beregnes som de samlede byg-
ningsarealer pa en ejendom (BBR-felt 216) og arealet af udnyttet
del af tagetage (BBR-felt 222).

Stk. 4. Ved beregning af det samlede etageareal fradrages alle are-
aler i bygninger og erhvervsenheder, som i BBR er registreret un-
der de i § 1, stk. 2, 4 og 5, neevnte anvendelser pa bygnings- og
bygningsenhedsniveau.

Stk. 5. Ved ejendomme med flere ejere pahviler forpligtelserne ef-
ter denne bekendtgerelse ejerne i forening.”

Energiklagensevnets bemarkninger

Sagen for Energiklagenasevnet drejer sig om, hvilket areal der skal leegges til
grund for beregningen af honoraret til energiledelseskonsulent [navn udeladt]
for udfeerdigelse af de omhandlede energimeerker.

Det fremgar af § 2, stk. 3, i bekendtgerelse nr. 789 af 19. september 2002 om
energimeerkning m.v. i bygninger, at den udnyttede tagetage indgar i det sam-
lede etageareal, hvorefter honoraret beregnes i henhold til bilag 2 i honorar-
bekendtggrelsen (bekendtgerelse nr. 718 af 14. september 1999 om honora-
rer og ansvarsforsikring for energimeerkning af bygninger som aendret ved be-
kendtgerelse nr. 323 af 10. maj 2001).

Energiklagensevnet tiltreeder, at energiledelseskonsulenten benyttede den
korrekte variable afgift for 2.950 m? i beregningen af honoraret for konsulent-
ydelsen.

Hvad angar de gvrige differencer, der er paberabt i sagen, finder naevnet ikke
grundlag for at tilsideseette Registreringsudvalgets afgorelse om, at der er tale
om en mindre fejl.

Af de af Registreringsudvalget anferte grunde stadfeester Energiklagensevnet
derfor den paklagede afggrelse.

Energiklagenavnets afgorelse
Den af Registreringsudvalget for Energimeerkning af Store Ejendomme den
29. november 2004 trufne afgegrelse stadfeestes.

Sagen har veeret behandlet pa Energiklageneevnets made 26. maj 2005.

Denne afggrelse er truffet i henhold til § 13a i lov nr. 485 af 12. juni 1996 om
fremme af energi- og vandbesparelser i bygninger, som indsat ved § 24 i lov
nr. 450 af 31. maj 2000 om fremme af besparelser i energiforbruget, og kan
ikke paklages til anden administrativ myndighed.
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Afggrelsen er sendt til klager ved formand [navn udeladt], til Registreringsud-
valget for Energimeaerkning af Store Ejendomme, og til [navn udeladt].

Afgorelsen offentliggeres pa naevnets hjemmeside i anonymiseret form.

Christen Boye Jacobsen

Neevnsformand .
30. maj 2005
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