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København, den 27. november 2024 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
Klagerne 
 
 
 
mod 
 
Ejendomsmægler MDE 
Mogens Steffensen 
Amagerbrogade 252 
2300 København S 
  
 
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 30. april 2024.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har ydet en mangelfuld 
køberrådgivning i forbindelse med klagernes køb af en ejendom, og om indklagede i 
givet fald skal betale erstatning til klagerne og/eller skal fortabe sit vederlag helt eller 
delvis.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Den i sagen omhandlede ejendom havde tidligere været anvendt til 
opholdssted/bofællesskab/botræning for unge. I forbindelse med etablering af dette 
havde kommunen haft korrespondance med flere interesserede købere af 
ejendommen og disses erhvervsrådgivere.  
 
Den 3. september 2014 skrev kommunen til en erhvervsrådgiver, som havde skrevet 
til kommunen på vegne af en interesseret køber, vedrørende ejendommens 
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anvendelse bl.a.: 
 

 
 
Samme dag svarede erhvervsrådgiveren bl.a.:  
 

 
 
Senere samme dag svarede kommunen yderligere bl.a.:  
 

 
 
Den 5. september 2014 svarede kommunen på baggrund af en redegørelse fra en 
anden interesseret køber bl.a.: 
 



3 
J.nr. 2024-0049 LI/ul  
 

 

 
 
Den senere sælger af ejendommen købte herefter ejendommen og etablerede et 
bofælleskab/opholdssted for unge.  
 
Den 16. juni 2017 skrev sælger af ejendommen på ny til kommunen:  
 

 
 
Den 20. juni 2017 svarede kommunen:  
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Sælger satte ejendommen til salg via sælgermægler.  
 
I 2022 ønskede klagerne at købe ejendommen. Klagerne fik i den forbindelse 
udleveret salgsopstilling af 2. juni 2022. Det fremgik af beskrivelse af ejendommen 
bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne den 25. juli 2022 og af sælger den 26. juli 
2022 købte klagerne ejendommen til en kontantpris på 2,775 mio. kr. 
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Overtagelsesdagen var aftalt til 1. september 2022. Det fremgik af købsaftalen, at 
indklagede var klagernes køberrådgiver. Det fremgik videre af købsaftalen, at 
klagerne i forbindelse med handlen bl.a. fik udleveret BBR-Meddelelse og 
ejendomsdatarapport. Det fremgik af købsaftalen bl.a.: 
 

 
 […] 

 
 
Det fremgik af BBR-Meddelelse af 23. juli 2022 bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 
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[…] 

 
[…] 

 
 
Det fremgik af ejendomsdatarapport af 23. juli 2022 bl.a.: 
 

 
 
Den 26. juli 2022 indgik klagerne en aftale med indklagede om køberrådgivning. Det 
fremgik af aftalen bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 
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Samme dag skrev indklagede til klagerne bl.a.: 
 

 
 […] 

 
 
Den samme dag svarede klagerne bl.a.: 
 

 
 
Den 22. august 2022 sendte indklagede faktura til klagerne på 9.000 kr. for sin 
køberrådgivning.  
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Handlen blev gennemført. Klagerne har oplyst, at de efter overtagelsen af 
ejendommen rettede henvendelse til kommunen for at få tilrettet BBR-oplysninger 
vedrørende bygning 3 og 5, og at kommunen oplyste, at der ikke var søgt om 
byggetilladelse til bygning 3 og 5 eller til de 2 ikke-registrerede bygninger, og at der 
skulle byggetilladelse til. Klagerne har videre oplyst, at kommunen herefter startede 
byggesag op. 
 
Den 25. maj 2023 skrev kommunen til klagerne bl.a.: 
 

 
 
Den 20. juni 2023 sendte et rådgivende ingeniørfirma 2 fakturaer på 7.562,50 kr. og 
13.934,38 kr. dateret henholdsvis 31. maj 2023 og 16. juni 2023 til klagerne. Det 
fremgik heraf, at fakturaerne vedrørte rådgivningsarbejde for perioden januar 2023 
til februar 2023 og for perioden marts 2023 til maj 2023. Det fremgik videre bl.a.: 
 

 
 
Det rådgivende ingeniørfirma udfærdigede den 20. juni 2023 et notat vedrørende 
”Lovliggørelse af undervisning og hobbyrum” til klagerne. Det fremgår heraf bl.a.: 
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 […] 

 
 […] 
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Den 12. januar 2024 skrev en advokat på vegne af klagerne til indklagede bl.a.: 
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 […] 
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Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagedes rådgivning har været mangelfuld, og indklagede har derfor handlet 
ansvarspådragende, hvilket har påført klagerne et tab på 275.000 kr. Dette er 
dokumenteret ved honoraroverslaget fra ingeniørfirmaet. Derudover gøres det 
gældende, at rådgivningen fra indklagede var så mangelfuld, at det skal være 
salærfortabende, og at indklagede derfor skal tilbagebetale sit rådgiverhonorar på 
9.000 kr. til klagerne.  
 
Indklagede har givet mangelfuld information til klagerne vedrørende registrering af 
bygninger i BBR-Meddelelsen.  
 
Der var i købsaftalen taget et forbehold for oplysninger, som fremgik af BBR-
Meddelelsen.  
 
Klagerne fik i forbindelse med handlen udleveret kopi af dagældende BBR-
Meddelelse. Det fremgik heraf, at der på ejendommen var flere bygninger, hvoraf 
alene 3 var registreret. 
 
Den ene af bygningerne, angivet som bygningsnummer 3, var den bygning, som 
indeholdt kursusfaciliteter, og som ifølge beskrivelsen i salgsopstillingen var 
totalrenoveret og bl.a. indeholdt klasselokaler, køkkenafsnit, opholdsrum med videre. 
Bygningen havde ifølge BBR-Meddelelsen anvendelseskode 970: Tiloversbleven 
landbrugsbygning.  
 
Trods denne beskrivelse af bygningen sammenholdt med registreringen i BBR-
Meddelelsen gjorde indklagede ikke bemærkninger herom i forbindelse med sin 
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rådgivning af klagerne.  
 
Klagerne rettede efter deres overtagelse af ejendommen henvendelse til kommunen, 
idet klagerne ønskede at berigtige BBR-Meddelelsen for så vidt angik de 2 bygninger, 
der ikke var registreret i BBR-Meddelelsen.  
 
Kommunen gjorde i den forbindelse opmærksom på, at der aldrig var søgt om 
byggetilladelse, hverken til de 2 ikke-registrerede bygninger eller til bygning 3. 
Kommunen startede herefter en byggesag op.  
 
Klagerne antog et rådgivende ingeniørfirma til at varetage deres interesser.  
 
Ved mail af 25. maj 2023 oplyste kommunen, at indretning af lokaler til undervisning 
kræver en landzonetilladelse. Kommunen oplyste således, at sælgerne ikke havde 
søgt om en sådan tilladelse forud for sælgernes ombygning af ejendommen.  
 
Klagerne har indhentet et overslag på rådgivning i forbindelse med lovliggørelse af 
tilbygningen, som udgør 275.000 kr. med forbehold for, at de renoveringsarbejder, 
som er udført på bygningen, er udført håndværksmæssigt korrekt.  
 
Indklagede var klagernes køberrådgiver i forbindelse med klagernes køb af 
ejendommen. Dette arbejde er omfattet af lov om juridisk rådgivning. Det følger af 
lovens § 2, stk. 1, at den, som erhvervsmæssigt yder rådgivning af overvejende 
juridisk karakter, skal udvise en adfærd, som er i overensstemmelse med god skik 
for juridisk rådgivning. Rådgiveren skal herunder udføre sit hverv grundigt, 
samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad berettigede hensyn til klientens 
tarv tilsiger.  
 
Det er klagernes opfattelse, at indklagede burde have gjort klagerne opmærksomme 
på de uoverensstemmelser, der var mellem BBR-Meddelelsen og de faktiske forhold 
på ejendommen. Herunder er det klagernes opfattelse, at indklagede henset til 
ejendomsmæglerens beskrivelse i salgsopstillingen burde være særligt opmærksom 
herpå.  
 
Indretning af lokaler til undervisningsbrug krævede en landzonetilladelse, hvilket 
sælgerne ikke havde. Indklagede ville have haft mulighed for at undersøge dette – 
eller kunne ud fra BBR-Meddelelsen konstatere, at der ikke var søgt herom, henset til 
bygningens beskrivelse i BBR-Meddelelsen.  
 
Indklagede har imidlertid ikke gjort bemærkninger herom i forhold til klagerne og 
derfor heller ikke gjort bemærkninger herom i forbindelse med, at handlen blev 
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endelig.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider, at indklagede skal ifalde et rådgiveransvar. Det ses i øvrigt 
ikke, at de erstatningsretlige betingelser er opfyldt i det hele, hvorfor opgørelsen af 
tabet på 275.000 kr. under alle omstændigheder må bestrides.  
 
Det fremgik af salgsopstillingen, at den ene udbygning inden for det sidste år var 
totalrenoveret. Ligeledes fremgik det af købsaftalens punkt 14, hvilke bilag der var 
udleveret i forbindelse med handlen. Der fremgik ingen byggesager af denne 
oversigt.  
 
Af BBR-meddelelsen fremgik, at bygning 3 var kategoriseret som ”tiloversbleven 
landbrugsbygning”. Af købsaftalen fremgår der intet om denne landbrugsbygning, ej 
heller var der medtaget nogle konkrete ansvarsfraskrivelser i forhold til de øvrige 
nævnte bygninger, men derimod en generel ansvarsfraskrivelse for så vidt angår 
BBR-Meddelelsens oplysninger.  
 
Det ses ikke dokumenteret, hvilke udgifter til lovliggørelse der konkret er tale om. 
Renovering af ”tiloversbleven landbrugsbygning” kræver ikke nødvendigvis 
byggetilladelse. Der ses at være ret vide rammer for, hvad bygningerne konkret må 
bruges til. Det ses bl.a. at være tilladt at indrette dem til undervisningsbrug, som de 
tidligere har været brugt til. Indklagede har ikke været bekendt med, hvordan 
klagerne konkret skulle bruge bygningerne, idet klagerne ikke har oplyst herom eller 
spurgt nærmere ind til forholdet, hvilket ofte er en forudsætning for at få en endnu 
mere dybdegående rådgivning omkring et konkret forhold. Dette på trods af at 
klagerne spurgte ind til øvrige konkrete forhold for så vidt angik BBR. 
 
Indklagede har på ingen måde ud fra det modtagne materiale kunnet konstatere, at 
der skulle være forhold, der var ulovlige på salgstidspunktet, og som derfor skulle 
belyses nærmere. Klagerne har nævnt den manglende landzonetilladelse. I henhold 
til Dansk Ejendomsmæglerforenings norm D for køberrådgivning er en køberrådgiver 
kun pligtig til at indhente ”relevante dokumenter og oplysninger” vedrørende 
ejendommen ”i overensstemmelse med køberens behov, forudsætninger, betingelser 
og interesser”.  
 
Derfor ses der heller ikke umiddelbart at være et ansvarsgrundlag påhvilende 
indklagede. I givet fald opfordres klagerne til nærmere at redegøre for brugen af 
ejendommen, og om dette konkret har været oplyst til indklagede tidligere således, 
at indklagede havde denne forudsætning at rådgive ud fra.  
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Uanset ovenstående må det som det klare udgangspunkt være sælger, der har 
ansvaret for at have solgt en ejendom, hvor der muligvis ikke er søgt de nødvendige 
tilladelser hos kommunen. Ved gennemgang af kommunens digitale byggesagsarkiv 
kan det ses, at sælger har været i dialog med kommunen om mulighederne for 
indretning af bygningerne. Det blev i den forbindelse oplyst, at der muligvis skulle 
søges en byggetilladelse, men at dette ikke nødvendigvis var påkrævet ved 
renovering.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det fremgår af sagen, at indklagede var klagernes køberrådgiver i forbindelse med 
klagernes køb af ejendommen.  
 
Dette rådgivningsarbejde var i 2023 omfattet af lov om juridisk rådgivning.  
 
Det følger af lov om juridisk rådgivning § 2, stk. 1, at den, som erhvervsmæssigt 
yder rådgivning af overvejende juridisk karakter, skal udvise en adfærd, som er i 
overensstemmelse med god skik for juridisk rådgivning. Rådgiveren skal herunder 
udføre sit hverv grundigt, samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad 
berettigede hensyn til klientens tarv tilsiger.  
 
Den 25. juli 2022 underskrev klagerne en købsaftale om køb af ejendommen. Den 
26. juli 2022 indgik klagerne en skriftlig rådgivningsaftale med indklagede. Det 
fremgik heraf bl.a., at indklagede skulle gennemgå købsaftalen og handlens 
dokumenter, som var bilagt købsaftalen.  
 
Det følger af købsaftalen, at klagerne i forbindelse med handlen bl.a. fik udleveret en 
salgsopstilling og BBR-Meddelelsen. Nævnet lægger til grund, at indklagede også 
modtog disse dokumenter. 
 
Af salgsopstillingen fremgik bl.a.: ”[…] finder I to gode udbygninger på i alt 503 kvm. 
Den ene er totalrenoveret inden for de sidste år, og således fremstår det ganske flot 
i dag med køkkenafsnit, opholdsrum og en fordelingsgang, som fører til to flotte 
klasselokaler. Det fremstår flot og absolut i super stand – endvidere med 
toiletområde med to toiletter.” Det fremgik videre, at der på ejendommen var et 
bålhus og en hønsegård.  
 
Af BBR-Meddelelse af 23. juli 2022 fremgår, at der er tale om en ”Tiloversbleven 
landbrugsbygning” uden varmeinstallation. Der fremgår ikke, at der skulle være 
toiletter i bygningen. Det fremgår endelig: ”Bemærkninger for bygning: 150 kvm 
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hestestald – 150 kvm maskinhus”. Bålhus og hønsegård fremgår ikke af BBR-
Meddelelsen.  
 
I købsaftalen var der taget et generelt forbehold om, at klagerne var bekendt med, 
at oplysningerne i BBR-Meddelelsen ”både vedrørende arealer og andre oplysninger” 
ikke nødvendigvis var i overensstemmelse med de faktiske forhold, og at klagerne 
ikke ville kunne gøre krav gældende over for sælger eller mægler for eventuelle 
uoverensstemmelser.  
 
Den 26. juli 2022 spurgte indklagede i forbindelse med sin gennemgang af handlen 
og handlens dokumenter klagerne om, hvorvidt det var korrekt, at bygning 3 og 5 
ingen varmeinstallation havde, hvortil klagerne svarede, at der var henholdsvis 
varmepumper og radiatorer i bygningerne, som måtte formodes at være tilsluttet 
ejendommens pillefyr.  
 
Indklagede har som køberrådgiver bl.a. pligt til at foretage en gennemgang af 
købsaftalen og de tilhørende bilag, herunder undersøge, om der er eventuelle 
modstridende oplysninger. Såfremt der er uoverensstemmelser mellem oplysningerne 
i de forskellige dokumenter, har indklagede pligt til at foretage nærmere 
undersøgelser af uoverensstemmelserne – f.eks. ved at foretage henvendelse til 
sælgers ejendomsmægler herom. Indklagede har som køberrådgiver endvidere pligt 
til at oplyse klagerne herom.  
 
Nævnet finder, at indklagede ved en gennemgang af oplysningerne i BBR-
Meddelelsen sammenholdt med oplysninger, som fremgik af salgsopstillingen, burde 
have indset, at betegnelsen i BBR-Meddelelsen om bygning 3 og 5 ikke svarede til 
oplysningerne i salgsopstillingen om bygningernes anvendelse, og have gjort 
klagerne opmærksomme på, hvilken betydning dette havde eller kunne have for 
klagernes anvendelse af disse bygninger.   
 
De indklagede burde endvidere have set, at bålhus og hønsegård ikke fremgik af 
BBR-Meddelelsen. Indklagede burde derfor endvidere have oplyst klagerne herom.  
 
Nævnet finder, at indklagede ved sin undladelse heraf har foretaget en mangelfuld 
køberrådgivning, og at indklagede herved har handlet ansvarspådragende over for 
klagerne.  
 
Nævnet finder det ikke godtgjort, at klagerne ikke var i god tro om, at der var tale 
om lovlige og godkendte forhold på ejendommen.   
 
På nuværende tidspunkt foreligger ikke oplysning om, hvorvidt indretningen af 
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bygning 3 og 5 kan lovliggøres og godkendes af kommunen, og om bålhus og 
hønsegård kan registreres i BBR. Som sagen foreligger oplyst for nævnet, er det 
således på nuværende tidspunkt usikkert, hvilke ombygninger der eventuelt skal til 
for at overholde kravene til, at bygningerne kan anvendes, som det er beskrevet i 
salgsmaterialet fra sælgermægler, herunder om kravene i bygningsreglement er 
opfyldt, og om den beskrevne anvendelse af bygning 3 og 5 eventuelt kræver 
landzonetilladelse. 
 
Nævnet finder herefter, at grundlaget for en vurdering af, om klagerne er 
berettigede til erstatning, er for uafklaret til, at nævnet kan træffe afgørelse herom.  
 
Nævnet må derfor afvise at tage stilling hertil. Afvisningen sker under henvisning til 
nævnets vedtægter § 6, stk. 3, nr. 3, ifølge hvilken bestemmelse nævnet kan afvise 
klager bl.a. på grund af, at klagen ikke skønnes egnet til nævnsbehandling. 
 
Nævnet bemærker, at sagen vil kunne genoptages, hvis der på et senere tidspunkt 
fremkommer nye oplysninger, der eventuelt kan bevirke, at nævnet kan tage stilling 
til klagernes erstatningskrav.  
 
Nævnet finder, at indklagede som følge af den alvorligt mangelfulde rådgivning skal 
tåle en reduktion af sit vederlag på 4.500 kr. svarende til 50 %. 
 
Da klagerne har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret 
på 250 kr. til klagerne, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes mangelfulde køberrådgivning tages til følge.  
 
Kravet om erstatning afvises fra nævnsbehandling.  
 
Indklagede skal betale 4.500 kr. til klagerne. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 30. april 2024, 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, 
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jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V.  
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 
 
 
 
 
 

 


