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København, den 19. januar 2026 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klagerne 
 
 
  
mod 
 
Ejendomsmæglere MDE 
Peter Lange Jepsen og Thomas Rask Glerup 
Jernbanegade 18 
9530 Støvring 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 15. maj 2025.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at en udestue 
var medregnet i boligarealet, således at klagerne i forbindelse med handlen modtog 
forkerte oplysninger om boligarealet, og om indklagede i givet fald skal betale 
erstatning til klagerne.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
De indklagede havde en ejendom til salg, som klagerne ønskede at købe.  
 
Klagerne fik udleveret salgsopstilling af 13. marts 2023. Af denne fremgik bl.a.: 
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[…] 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne den 21. marts 2023 og af sælger den 22. 
marts 2023 købte klagerne ejendommen for 1,895 mio. kr. til overtagelse den 1. maj 
2024. Købet var fra klagernes side betinget af salg af egen bolig.   
 
Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
 
Det fremgik videre af købsaftalen, at den var indgået på grundlag af salgsopstilling 
udarbejdet den 21. marts 2023, og at klagerne fik udleveret bl.a. energimærke og 
tilstandsrapport i forbindelse med handlens indgåelse.  
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Af salgsopstilling af 21. marts 2023 fremgik den samme beskrivelse af ejendommen 
og samme oplysninger om arealerne som i salgsopstillingen af 13. marts 2023.  
 
Af det udleverede energimærke af 4. februar 2022 fremgik bl.a.: 
 

 
 
[…] 
 

 
 
 
Af den udleverede tilstandsrapport af 15. marts 2023 fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 
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Indklagede har fremlagt BBR-Meddelelse af 21. marts 2023. Heraf fremgår bl.a.: 
 

  
 
Det fremgår ikke af købsaftalen, at BBR-Meddelelsen er blevet udleveret til klagerne i 
forbindelse med handlen.  
 
Den 23. juni 2023 underskrev klagerne og sælger et tillæg til købsaftale, hvoraf 
fremgik bl.a.: 
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Handlen blev gennemført, og klagerne overtog ejendommen.  
 
Klagerne har oplyst, at de i begyndelsen af 2025 søgte om byggetilladelse og fik 
godkendt udestuen, der var opført i 1968, som beboelse.  
 
Klagerne har videre oplyst, at de i 2025 ønskede at sælge ejendommen, og at en 
bygningssagkyndig i den forbindelse opmålte ejendommen i marts 2025. Klagerne 
blev dermed bekendt med, at ejendommens samlede boligareal udgjorde 176 m² 
inklusive den tidligere udestues areal på 17 m².  
 
Endelig har klagerne oplyst, at de har fået tilrettet BBR-oplysningerne i 
overensstemmelse med det nye boligareal og de nye opmålinger, således at der ikke 
blev givet forkerte oplysninger til en køber i forbindelse med klagernes salg. Klagerne 
har fremlagt BBR-Meddelelse af 23. august 2025, hvoraf fremgår: 
 

 

 
 
Klagerne har videre fremlagt tilstandsrapport af 11. marts 2025. Det fremgår af 
sagen, at det er den bygningssagkyndiges oplysninger om boligarealet heri, som 
klagerne har lagt til grund for deres klage. Af tilstandsrapporten af 11. marts 2025 
fremgår bl.a.: 
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[…] 
 

 

 
 
Klagerne har videre fremlagt revision af 1. september 2025 af tilstandsrapporten af 
11. marts 2025. Af den reviderede tilstandsrapport fremgik bl.a.: 
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[…] 
 

 

 
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
De indklagede har givet klagerne forkerte oplysninger om boligarealet og skal derfor 
betale erstatning til klagerne.  
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Klagerne fik oplyst, at de købte en ejendom med et boligareal på 177 m². Hertil kom 
en kælder på 100 m² og en udestue på 18 m².  
 
I 2025 søgte klagerne byggetilladelse til udestuen, således at disse 18 m² blev 
godkendt til beboelse. Klagerne forventede herefter, at de nu havde en ejendom 
med et boligareal på 195 m². 
 
Klagerne ønskede at sælge ejendommen i 2025, og i den forbindelse blev 
ejendommen opmålt af en bygningssagkyndig, der opmålte, at ejendommen alene 
havde et boligareal på 176 m² inklusive det tidligere udestueareal.  
 
Klagerne har dermed købt en ejendom med et boligareal, der var 18 m² mindre end 
oplyst af de indklagede, og havde klagerne vidst dette, havde klagerne ikke givet 
1,895 mio. kr. for ejendommen.  
 
Klagerne gav 10.706 kr. pr. m² i forbindelse med købet. De manglende 18 m² er der 
således blevet betalt 203.452 kr. for. Dette beløb skal de indklagede erstatte 
klagerne.  
 
Det mindre boligareal har tillige betydning for den pris, som klagerne i 2025 kan få 
for ejendommen.  
 
Der er retspraksis for, at selv mindre afvigelser kan udgøre en væsentlig mangel. 
Differencen i boligareal kan derfor ikke afvises som en bagatel. 
 
Der er endvidere retspraksis for, at et tab kan opgøres ved at multiplicere det 
manglende boligareal med ejendommens handelsværdi pr. m². 
 
Såfremt de indklagede bestrider opmålingen foretaget af den bygningssagkyndige, 
opfordres de indklagede til selv at foranledige en ny opmåling. Klagerne er trygge 
ved resultatet af opmålingen og afviser, at det kan pålægges klagerne at afholde 
udgifter til f.eks. en landinspektør-opmåling for at få sagen prøvet.  
 
Det bemærkes hertil, at den ene klager er uddannet murer, og at denne klager har 
foretaget to opmålinger, og at en tømrermester også har opmålt ejendommen. Alle 
tre målinger bekræfter de mål, som den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten har 
målt.  
 
Der er kommet en revision til tilstandsrapporten udarbejdet den 11. marts 2025, idet 
et overdækket areal er blevet rettet. Boligarealet udgør dog stadig 176 m².  
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De indklagede har henvist til, at klagerne kunne have valgt selv at opmåle 
ejendommen før købet. Det er imidlertid indklagedes pligt at sikre sig, at de 
oplysninger, der formidles i salgsopstillingen, er korrekte og ikke vildledende. Denne 
pligt kan ikke fraskrives ved en generel standardklausul i købsaftalen.  
 
Når de indklagede har valgt at markedsføre ejendommen med et bestemt boligareal, 
har de indklagede påtaget sig ansvaret for, at det oplyste areal er korrekt. Det 
bestrides, at fejlen alene er forskellen mellem 177 m² og 176 m² boligareal, dvs. 1 
m². Fejlen er 18 m² + 1 m², i alt 19 m². 
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
Det bestrides, at de indklagede har handlet ansvarspådragende over for klagerne, og 
at de indklagede skal betale erstatning til klagerne.  
 
I salgsopstillingen er det oplyst, at boligarealet udgjorde 177 m², fordelt med 135 m² 
bebygget areal (heraf 18 m² udestue) og 60 m² udnyttet tagetage. Ejendommen er 
således ikke blevet solgt med et boligareal på 195 m², og dette har aldrig været en 
del af aftalegrundlaget.  
 
Derudover fremgår det tydeligt af købsaftalen under overskriften ”BBR-Meddelelse”, 
at klagerne blev opfordret til at foretage opmåling, hvis arealets størrelse var af 
afgørende betydning for købet. Dette er særligt relevant, idet klagerne 
tilsyneladende baserede sig på en forudsætning om ejendommens areal, som de 
indklagede ikke havde kendskab til.  
 
At boligarealet efterfølgende viser sig at være 176 m², kan derfor ikke tilregnes de 
indklagede.  
 
Klagerne har ikke fremlagt dokumentation for den foretagne opmåling af 
ejendommen i 2025. Der foreligger således ikke dokumentation for klagernes 
påstand om forkert oplyst boligareal ved handlen i 2023.  
 
Det er fast retspraksis, at mindre afvigelser i det oplyste boligareal, typisk under 5-10 
%, ikke i sig selv berettiger til ansvar for ejendomsmæglere, medmindre arealet var 
særligt afgørende for køber. Dette er ikke dokumenteret i nærværende sag.  
 
Det fremgår videre klart af gældende retspraksis og den for branchen gældende 
professionelle standard, at en ejendomsmægler alene er forpligtet til at foretage 
nærmere undersøgelser af arealoplysningerne, hvis der foreligger konkrete 
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holdepunkter for, at de registrerede arealoplysninger måtte være fejlbehæftede. 
Dette har ikke været tilfældet. De indklagede har sammenholdt oplysningerne i BBR 
med de faktiske forhold på ejendommen uden at konstatere indicer på afvigelser. 
Såfremt der mod forventning skulle foreligge en mindre arealafvigelse, vil denne 
være af en så bagatelagtig karakter, at de indklagede ikke har haft nogen 
undersøgelses- eller oplysningspligt. 
 
Det bemærkes i øvrigt, at selv hvis der måtte antages at foreligge en 
ansvarspådragende fejl, har klagerne ikke godtgjort at have lidt et økonomisk tab 
som følge heraf.  
 
Klagerne har således ikke løftet bevisbyrden for, at en eventuel arealafvigelse har 
påvirket handelsværdien i negativ retning. Det bestrides, at et eventuelt tab blot kan 
opgøres ved at multiplicere det påståede manglende boligareal med en 
gennemsnitlig kvadratmeterpris. En sådan opgørelsesmetode er forenklet og tager 
ikke højde for bl.a. grundværdi, beliggenhed og købers anvendelse af ejendommen, 
herunder udestuens karakter som sekundært areal.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:  
 

”Ejendomsmægleren skal give både sælger og køber de oplysninger, som 
er af betydning for handelen 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.”  

 
Det fremgår af bekendtgørelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 6, stk. 
1, nr. 5, at salgsopstillingen bl.a. skal indeholde oplysning om grund-, bygnings- og 
boligareal. 
 
Nævnet finder ikke, at de indklagede har haft pligt til at opmåle ejendommen. De 
indklagede har pligt til at gennemgå ejendommens dokumenter og, såfremt der er 
uoverensstemmelser mellem oplysningerne i de forskellige dokumenter eller 
uoverensstemmelser mellem oplysningerne og de faktiske forhold på ejendommen, 
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at foretage nærmere undersøgelser af uoverensstemmelserne og gøre køber og 
sælger opmærksom herpå.  
 
Af BBR-Meddelelse af 21. marts 2023 fremgik, at ejendommen var registreret med et 
bebygget areal på 135 m², en indbygget udestue på 18 m² og en udnyttet tagetage 
på 60 m², samt at det samlede boligareal udgjorde 177 m². De indklagede har i 
salgsopstillingen videregivet oplysningerne fra BBR-Meddelelsen og oplyst, at de 
stammer fra BBR. De indklagede har dermed opfyldt deres pligter i henhold til 
bekendtgørelsen.  
 
Af tilstandsrapporten af 15. marts 2023 fremgik de samme arealoplysninger, som 
fremgik af BBR-Meddelelsen, og den bygningssagkyndige havde ikke angivet, at der 
var afvigelser vedrørende boligarealet i forhold til BBR-Meddelelsens angivelse. 
 
Af energimærket af 4. februar 2022 fremgik, at boligarealet ifølge BBR var 177 m², 
at det opvarmede bygningsareal var 195 m², og at det opvarmede areal var bestemt 
ud fra opmåling af bygningen i forbindelse med energimærkningen. Endelig fremgik 
det, at det opvarmede areal afveg fra BBR-Meddelelsens boligareal, idet arealet i 
udestuen blev opvarmet, men ikke indgik i BBR-Meddelelsens boligareal.  
 
Klagerne har oplyst, at der mangler ca. 18-19 m² boligareal i forhold til de 
indklagedes oplysninger i salgsopstillingen, og har i den forbindelse henvist til, at en 
ny opmåling af en bygningssagkyndig i ny tilstandsrapport af 11. marts 2025 viser, at 
boligarealet inklusive udestuen, der nu er godkendt til beboelse, udgør 176 m².  
 
Det fremgår imidlertid af den nye tilstandsrapport, at ”Beboelse”: Arealet på 
[ejendommen] afviger fra BBR pga. stueplan vurderes at være mindre end anført i 
BBR. Det angivede areal er vejledende og beror ikke på en egentlig opmåling.” 
 
Nævnet finder, at det ikke med den nye tilstandsrapport kan anses for 
dokumenteret, at der er 18-19 m² difference i boligarealet i forhold til det oplyste 
ved handlens indgåelse.  
 
På det foreliggende grundlag finder nævnet heller ikke i øvrigt grundlag for at 
fastslå, at de indklagede havde anledning til at betvivle oplysningerne om 
ejendommens boligareal, hvorfor de indklagede ikke burde have foretaget nærmere 
undersøgelser heraf.  
 
Da det ikke ses dokumenteret, at de indklagede har tilsidesat deres undersøgelses- 
og oplysningspligt over for klagerne, kan nævnet allerede af denne grund ikke 
pålægge de indklagede at betale erstatning.   
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Konklusion: 
 
Klagen tages ikke til følge.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg  
formand 


