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København, den 19. juni 2026 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klager 
 
 
  
mod 
 
DB Rødovre A/S  
Rødovrevej 265, St. 
2610 Rødovre 
  
 
 
Nævnet har modtaget klagen den 4. november 2025.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har givet forkerte oplysninger om 
fællesudgifternes størrelse, og om indklagede i givet fald skal betale godtgørelse til 
klager.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klager var interesseret i at købe en ejerlejlighed, som indklagede havde til salg.  
 
Det fremgår af sagen, at der i den ejendom, hvor ejerlejligheden var beliggende, var 
en ejerforening under etablering. Det fremgik videre, at ejerlejligheden ikke var 
selvstændigt vurderet endnu.  
 
Klager fik udleveret salgsopstilling af 15. april 2025. Heraf fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 
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Ved købsaftale underskrevet af klager og sælger den 16. april 2025 købte klager 
ejerlejligheden for 3,995 mio. kr. til overtagelse den 2. juni 2025. Af købsaftalen 
fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 
 

 
[…] 

 
[…] 

 

 
[…] 

 
 



3 
J.nr. 2025-0189 UL  
 

 

Til købsaftalen hørte salgsopstilling af 16. april 2025. Af denne opstilling fremgik 
også, at fællesudgifterne udgjorde anslået 12.000 kr. det første år. Der fremgik også 
oplysning om, at ejerforeningen var under opførelse.  
 
Af det udleverede budget fra ejerforeningen fremgik bl.a.: 
 

 

 

 
 
Den 22. april 2025 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
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[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Den 23. april 2025 svarede indklagede med blå skrift i advokatens mail: 
 



5 
J.nr. 2025-0189 UL  
 

 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Parterne har oplyst, at der i samme mail var vedhæftet generalforsamlingsreferat af 
13. marts 2025 og budget for 2025.  
 
Det fremgik af generalforsamlingsreferatet bl.a.: 
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Af budget for 2025 fremgik bl.a.: 
 

 
 
Den 24. april 2025 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 13. maj 2025 meddelte klagers bank, at der var godkendt 80 % 
realkreditbelåning.   
 
Samme dag skrev klagers advokat til indklagede og banken bl.a.: 
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Handlen blev gennemført, og klager overtog ejerlejligheden.  
 
Efter overtagelsen modtog klager opkrævning fra ejerforeningen, hvoraf fremgik, at 
der blev opkrævet fællesudgifter med 11.900 kr. for perioden juni-december 2025: 
 

 
 
Den 4. juli 2025 skrev klager til indklagede bl.a.: 
 

 
 

 
 
Den 7. juli 2025 svarede indklagede bl.a.: 
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Den 8. juli 2025 skrev klager på ny til indklagede bl.a. 
 

 

 
 
Samme dag svarede indklagede bl.a.: 
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Senere samme dag skrev klager til indklagede og fastholdt, at der var begået fejl fra 
indklagede side.  
 
Samme dag svarede indklagede, at han ikke havde yderligere at tilføje.  
 
Den 4. august 2025 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 7. august 2025 svarede indklagede klagers advokat bl.a.: 
 

 
 
Klager har fremlagt udskrift fra ejerforeningens portal. Heraf fremgår, at 
ejerforeningens budget for 2025 er uploadet til portalen den 16. marts 2025.  
 
Klager har videre fremlagt udskrift fra indklagedes portal, hvoraf fremgår, at 
indklagede har uploadet budget for 2025 den 8. juli 2025.  
 
Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede har givet forkerte oplysninger om fællesudgifterne og skal derfor betale 
godtgørelse til klager. 
 
I salgsopstillingen oplyste indklagede, at fællesudgifterne udgjorde 12.000 kr. årligt.  
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Dette har vist sig ikke at være korrekt, idet den korrekte udgift var 20.400 kr. 
 
Indklagede undlod at informere klager om den markante stigning i fællesudgifterne, 
efter at indklagede havde modtaget ejerforeningens budget 2025. Budgettet havde 
været tilgængeligt på ejerforeningens administrators portal siden 16. marts 2025.  
 
Klagers beslutninger og indsigelser er foretaget ud fra den underskrevne købsaftale 
og salgsbudget, hvori fællesudgifterne var oplyst til 12.000 kr.  
 
Indklagede udleverede først budgettet til klager den 23. april 2025, hvilket var efter 
købsaftalens indgåelse, og undlod i den forbindelse at gøre særskilt opmærksom på, 
at der var ændringer til fællesudgifterne, der således ikke var retvisende i 
salgsopstillingen.  
 
Indklagede nævnte således alene i sin følgeskrivelse af 23. april 2025 til klagers 
advokat, at der var sket ændringer i sikkerheden til ejerforeningen. Indklagede 
undlod at nævne, at det af det af indklagede fremlagte budget fremgik, at der tillige 
var stor ændring af fællesudgifterne. 
 
Fremsendelse af et budget kan ikke anses for en opfyldelse af indklagedes 
oplysningspligt vedrørende oplysning om fællesudgifter 1. år. Indklagede burde have 
fremhævet ændringen over for klager.  
 
Indklagede fastsatte selv en afvigelsesramme på 20 % vedrørende de anslåede 
fællesudgifter. Da indklagede efterfølgende modtog oplysning om, at afvigelsen var 
mere end 70 %, burde det være indklagedes klare pligt at orientere klager aktivt 
herom. 
 
Klager opdagede således først fejlen den 26. juni 2025, hvor klager modtog 
opkrævning på bl.a. fællesudgifter fra ejerforeningen. Det viste sig, at 
fællesudgifterne var ca. 70 % større end oplyst. 
 
Indklagede har ikke trods klagers spørgsmål hertil villet oplyse, hvordan indklagede 
er nået frem til, at der skulle anføres 12.000 kr. i salgsopstillingen.  
 
Indklagede har gennemført handlen på et ufuldstændigt grundlag, idet der ikke 
forelå korrekte oplysninger om fællesudgifterne. Indklagede burde derfor ikke have 
udarbejdet købsaftale og ladet denne underskrive.  
 
Indklagede har ved sin handlemåde tilsidesat sine pligter, og indklagede skal derfor 
godtgøre klager 48.000 kr. Beløbet fremkommer som differencen mellem 12.000 kr. 
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+ 20 % tilladt afvigelse = 14.400 kr. Differencen mellem 20.400 kr. og 14.400 kr. er 
6.000 kr. En realistisk ejerperiode er 8 år. 6.000 kr. x 8 bliver 48.000 kr. 
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale godtgørelse til klager. 
 
Klager indgik købsaftale med sælger den 16. april 2025. Handlen var betinget af 
klagers advokats og klagers pengeinstituts godkendelse af handlen. 
 
I salgsopstillingerne blev klager i afsnittet ”Andre forhold af væsentlig betydning” 
gjort opmærksom på, at sælger af ejendommen var i færd med at oprette en 
ejerforening for ejendommen. Derfor var de i salgsopstillingerne anførte 
fællesudgifter også tydeligt angivet som ”anslået”. 
 
Til købsaftalen var bilagt et budget for ejerforeningen.  
 
Det fremgik endvidere i købsaftalens afsnit 11, at handlens endelige godkendelse for 
klager og sælger var betinget af yderligere dokumenter fra ejerforeningen, og at der 
ikke ved disses fremkomst til klager og sælger måtte vise sig oplysninger af særligt 
byrdefuld eller belastende karakter. Indsigelser fra klager eller dennes advokat til de 
respektive oplysninger fra ejerforeningen skulle fremkomme senest 3 hverdage efter 
modtagelse af pågældende oplysninger. 
 
Det fremgik desuden af samme forbehold til købsaftalen, at klager skulle acceptere 
en afvigelse af udgiften til fællesudgifterne med op til 20%.  
 
I salgsopstillingens oplistede ejerudgifter havde indklagede anført en anslået udgift 
til fællesudgifter på 12.000 kr. årligt. Således ville klager med forbeholdet i 
købsaftalens afsnit 11 have mulighed for at komme med indsigelser for så vidt angik 
oplysninger om fællesudgifterne for det tilfælde, at de endeligt vedtaget 
fællesudgifter var højere end 12.000 kr. + 20% = 14.400 kr.  
 
I klagers advokats godkendelsesskrivelse af 22. april 2025 var der taget forbehold 
”for oplysninger i foreningens dagsorden, af økonomisk karakter, som ville forhøje 
ejerudgifterne”, samt ”forbehold for indholdet af de til handlen manglende 
dokumenter.”  
 
Indklagede svarede den 23. april 2025 på vegne af sælger på klagers advokats 
forbehold og bemærkninger til købsaftalen. I samme svar bilagde indklagede 
relevante bilag for ejerforeningen, herunder ejerforeningens budget og referat fra 
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generalforsamling med vedtagelse af budget 2025.  
 
Indklagede var ikke før dette tidspunkt orienteret om, at de manglende bilag for 
ejerforeningen var tilgængelige. På denne baggrund blev disse bilag først fremsendt 
til klager og klagers advokat efter indgåelsen af købsaftalen. 
 
Det fremgik af det fremsendte budget for 2025, at fællesudgifterne udgjorde kr. 
20.400 årligt. Dermed blev klager og klagers advokat bekendt med den reelle udgift 
til fællesudgifterne i ejerforeningen den 23. april 2025. Hertil skal bemærkes, at 
indholdet i de pågældende ejerforeningsbilag i deres form af at være en 
eftersendelse af bilag må have haft et særligt fokuspunkt for klager og klagers 
advokat. Det fremgik tydeligt af budgettet, hvad fordeling af fællesudgifter og aconto 
forbrug udgjorde for hver ejerlejlighed.  
 
Den 24. april 2025 vendte klagers advokat retur til indklagede, men alene med få 
præciseringer til handlen. Der fremkom ingen indsigelser henledt til oplysningen om 
den højere udgift til fællesudgifter. 
 
Den 13. maj 2025 meddelte klagers advokat på vegne af klager endelig handel. 
Klagers advokat godkendte således handlen uden at benytte sig af muligheden for at 
komme med indsigelser til fællesudgifter, der var højere end +/- 20 %.  
 
Indklagede var ikke før købsaftalens indgåelse bekendt med, at ejerforeningen havde 
vedtaget budget for 2025, eller at dette var uploadet på ejerforeningens 
hjemmeside. Indklagede havde hverken fra ejerforeningen eller sælger modtaget 
oplysning herom.  
 
Klagers tabsopgørelse på kr. 48.000 bestrides, idet klager via sin advokat havde 
mulighed for at udtræde af handlen på baggrund af de fremkomne oplysninger om 
den fulde udgift til fællesudgifterne, men valgte at godkende handlen endeligt. Da 
klager og klagers advokat har haft viden om de korrekte fællesudgifter forinden 
handlens endelige godkendelse, var klager således ikke i god tro om, at de årligt 
anslåede fællesudgifter i salgsopstillingen skulle være korrekte.  
 
Klager har derfor ikke krav på godtgørelse.  
 
I øvrigt må det afvises, at oplysningerne om fællesudgifterne i salgsopstilling og 
købsaftalen har været vildledende, idet udgifterne har været oplyst anslåede, 
grundet ejerforeningen endnu ikke var etableret. Ligeledes skal det bemærkes, at 
indklagede har besvaret klagers tidligere henvendelser om fællesudgifterne og derfor 
ikke kan genkende gengivelsen af, at indklagede ikke har besvaret klagers 
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henvendelser herom.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at ejendomsmægleren 
skal give både sælger og køber de oplysninger, som er af betydning for handlen og 
dens gennemførelse. 
 
Af § 46, stk. 1, i samme lov følger: 
 

”Ejendomsmægleren skal i fornødent omfang foretage undersøgelser og 
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik på at udkast til 
købsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem 
parterne, således at handelens efterfølgende berigtigelse er af 
ekspeditionsmæssig karakter.” 

 
Af samme lovs § 47 følger, at hvis der til skade for forbrugeren er foretaget en 
forkert beregning af ejerudgift ved køb, og forbrugeren er i god tro, har forbrugeren 
krav på en rimelig godtgørelse af forskellen mellem den forkerte og den korrekte 
beregning.  
 
Det følger af bekendtgørelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 6, stk. 1, 
nr. 2, 9 og 16, at salgsopstillingen skal indeholde oplysning om bl.a. den månedlige 
og årlige ejerudgift som angivet i § 12.  
 
Af samme bekendtgørelse § 12, stk. 1, følger, at ejerudgiften det første år skal 
specificeres i salgsopstillingen og bl.a. omfatter de aktuelle udgifter, som køber er 
forpligtet til at afholde som ejer af ejendommen.  
 
Det fremgår af sagen, at der var tale om salg af en ejerlejlighed, der nyligt var blevet 
omdannet fra lejelejlighed til ejerlejlighed, og der forelå derfor ikke oplysninger om 
bl.a. fællesudgifternes størrelse fra en tidligere ejer. Det fremgår videre, at der skulle 
etableres en ny ejerforening i ejendommen. 
 
Klager fik udleveret salgsopstilling af 16. april 2025 sammen med købsaftalen. I 
salgsopstillingen havde indklagede anført, at ejerudgiften 1. år bl.a. bestod af 
fællesudgifter med et anslået beløb på 12.000 kr.  
 
Nævnet finder det kritisabelt, at indklagede ikke inden udarbejdelsen af købsaftalen 
undersøgte, om der var sket nyt for så vidt angik ejerforeningen, herunder 
vedtagelse af budget, således at indklagede var sikker på at videregive de 
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oplysninger, der var tilgængelige på købsaftaletidspunktet.  
 
Nævnet lægger til grund, at såfremt indklagede havde foretaget denne 
undersøgelse, ville indklagede have kunnet medregne korrekte fællesudgifter i 
salgsopstillingens angivelse af ejerudgift 1. år., idet budget for 2025 var vedtaget og  
uploadet på ejerforeningens hjemmeside allerede i marts 2025. 
 
I købsaftalen var det anført, at der ved købsaftalens underskrift ikke var modtaget 
dokumenter fra ejerforeningen, hvorfor der var taget forbehold for særligt byrdefulde 
eller belastende oplysninger for klager eller sælger. Dog skulle klager acceptere, at 
fællesudgifterne kunne afvige med 20 %. Det fremgik videre, at klagers rådgiver 
kunne gøre indsigelse i 3 dage efter modtagelsen af dokumenterne.  
 
Det fremgik videre af købsaftalen, at handlen var betinget af klagers rådgivers 
godkendelse af handlen i sin helhed.  
 
Klager og klagers advokat burde således være bekendt med, at der kunne 
fremkomme ændringer til oplysningerne i salgsopstillingen, herunder 
fællesudgifterne, når/hvis der fremkom yderligere fra den nystiftede ejerforening.   
 
Det fremgår af sagen, at klager og klagers advokat fik forelagt det i ejerforeningen 
vedtagne budget for 2025 den 23. april 2025. Heraf fremgik, at de vedtagne og 
korrekte fællesudgifter udgjorde 20.400 kr. det første år. Det fremgik videre, at 
klagers advokat meddelte endelig handel, uden at der blev fremsat krav fra klagers 
side på baggrund af den nye oplysning om fællesudgifternes størrelse.   
 
Da klager og klagers rådgiver således, inden handlen var endelig, havde modtaget 
dokumenter, som viste, hvad de korrekte fællesudgifter udgjorde, finder nævnet, at 
klager på det tidspunkt, hvor handlen var endelig, ikke kan anses for at have været i 
god tro om, at de årlige fællesudgifter i salgsopstillingen var korrekte, og nævnet 
kan derfor ikke pålægge indklagede at betale godtgørelse til klager for fejlen i 
fællesudgifterne. 
 
Nævnet finder ikke, at indklagede i den konkrete sag havde pligt til at fremhæve 
over for klagers advokat, at der var ændringer i beløbene i budget for 2025 i forhold 
til de tidligere oplysninger, idet advokaten selv havde anmodet om at modtage 
oplysninger fra ejerforeningen om, hvorvidt der skulle ske forhøjelse af ejerudgiften.  
 
Da klager har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 
250 kr. til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
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Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes mangelfulde mæglerarbejde tages delvist til følge. 
 
Kravet om godtgørelse tages ikke til følge.  
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klager.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 


