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København, den 16. januar 2026 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 

 
Klagerne 
 
 
 
 
mod 
 
Ejendomsmægler MDE Kirsten Dalsgaard 
Søndergade 1 
8382 Hinnerup 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 20. januar 2025.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at klagerne i 
forbindelse med køb af en ejendom fik oplyst et større boligareal end det faktiske 
boligareal i ejendommen, og om indklagede i givet fald skal betale erstatning til 
klagerne.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en ejendom til salg, som klagerne var interesserede i at købe.  
 
Indklagede har fremlagt mail af 18. juni 2021, hvorved sælgerne godkendte 
indklagedes salgsopstilling.  
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne den 17. januar 2022 og af sælgerne den 18. 
januar 2022 købte klagerne ejendommen for 3,2 mio. kr. til overtagelse den 1. maj 
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2022.  
 
Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 

 

 
 
Det fremgik af købsaftalen, at den var indgået på grundlag af salgsopstilling 
udarbejdet den 17. januar 2022. Det fremgik videre, at klagerne i forbindelse med 
handlen havde fået udleveret BBR-Meddelelse, energimærke og tilstandsrapport.  
 
I salgsopstillingen af 17. januar 2022 havde indklagede bl.a. oplyst: 
 

 
 
[…] 
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Af den udleverede BBR-Meddelelse af 10. januar 2022 fremgik bl.a.: 
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Af den udleverede tilstandsrapport, udarbejdet den 14. januar 2022, fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 
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[…] 

 
 
Af energimærket udarbejdet den 12. august 2016 fremgik bl.a.: 
 

 
 
Indklagede har fremlagt udskrift fra sit sagsstyringssystem, hvor indklagede den 21. 
januar 2022 har skrevet:  
 

”Fredag den 21/1 -22 har køber ringet til [indklagede]. Han har været ved at opmåle 
boligarealer og han tror at huset er 30-35 m2 mindre end det er registreret. Det er 
de helt ok med, men ville høre [indklagede] om hun synes det var en god ide at få 
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den opmålt og omregistreret efterfølgende ved BBR.  
Han er i telefonsamtalen oplyst om at BBR arealer jo er udvendige mål og at 
[indklagede] ikke kan vurdere på øjemål om det ene eller det andet er korrekt. 
Byggesagkyndig har ikke vurderet til at der er afvigelse. Han er helt ok med at der 
kan være afvigelse, de får jo det de har set.”  

 
Den 26. januar 2022 skrev klagernes køberrådgiver til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Handlen blev gennemført, og klagerne overtog ejendommen.  
 
Klagerne har oplyst, at de efter overtagelsen af ejendommen opmålte denne med 
henblik på indkøb af materialer til renovering. Klagerne opmålte ejendommen til at 
have et samlet boligareal på 184,2 m².  
 
Klagerne har oplyst, at de indhentede diverse dokumenter fra kommunens 
byggesagsarkiv. Heraf fremgik bl.a. en tilladelse til udvidelse af ejendommen fra 
1999. Ifølge denne ville ejendommens boligareal efter udvidelse af 1. salen med 21 
m² samlet udgøre 166 m².  
 
Den 12. oktober 2022 skrev klagernes advokat til indklagede og klagede over, at 
klagerne i forbindelse med handlen havde modtaget forkerte oplysninger om 
ejendommens boligareal. Advokaten krævede erstatning for værdiforringelsen.  
 
Klagernes advokat gjorde samme dag tillige erstatningskrav gældende over for 
sælgerne.  
 
Ved stævning af 2. januar 2023 anlagde klagerne retssag mod sælgerne og 
indklagede.  
 
Der blev udmeldt syn og skøn ved byretten vedrørende sagen mod sælgerne og 
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indklagede. Skønsmandens opgave var at opmåle boligarealet i ejendommen.  
 
Skønsmanden opmålte boligarealet til 187 m². Det fremgik videre af skønsmandens 
besvarelse bl.a.: 
 

 
 

 

 

 
[…] 
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Sælgerne anmodede om supplerende syn og skøn. Det fremgik heraf bl.a.: 
 

 
Skønmanden svarede: 
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[…] 
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Det fremgår af sagen, at klagerne har betalt 32.187,50 kr. for syn og skøn og betalt 
5.000 kr. til Landinspektørforeningen for at få forslag til skønsmand.  
 
Den 7. januar 2025 blev retssagen afvist af retten på grund af manglende indlevering 
af påstandsdokument fra klagerne.  
 
Den 13. januar 2025 ansøgte klagerne Procesbevillingsnævnet om tilladelse til at 
kære byrettens beslutning om at afvise sagen på grund af manglende 
påstandsdokument til landsretten.  
 
Den 15. januar 2025 bestemte retten, at udgiften til det supplerende skøn skulle 
betales af sælgerne, idet det supplerende skøn, i lyset af de anbringender, der var 
gjort gældende, ikke var relevant for sagen.  
 
Indklagede skrev den 24. januar 2025 til kommunens byggesagsafdeling bl.a.: 
 

 
 

 
 
Den 29. januar 2025 svarede kommunen bl.a.: 
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Den 4. februar 2025 skrev indklagede på ny til kommunen bl.a.: 
 

 

 
 
Den 7. februar 2025 svarede kommunen: 
 
”Jeg bekræfter hermed at de først var i arkivet 15.12.23.” 
 
Klagerne fik den 14. marts 2025 tilladelse af Procesbevillingsnævnet til at kære 
beslutningen om afvisning af retssagen, men denne kæretilladelse er efter 
indklagedes oplysninger ikke blevet udnyttet.  
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede har givet forkerte oplysninger om ejendommens boligareal, og 
indklagede skal derfor erstatte klagerne 500.000 kr. samt erstatte udgifter til syn og 
skøn med 32.187,50 kr. samt 5.000 kr., som klagerne har betalt til 
Landinspektørforeningen for at bringe en egnet skønsmand i forslag.  
 
Det fremgik af indklagedes salgsopstilling, at ejendommen havde et boligareal på 
228 m². 
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Klagerne fik før handlens indgåelse i januar 2022 udleveret tilstandsrapport og BRR-
Meddelelse, hvoraf tillige gik, at boligarealet var 228 m².  
 
I forbindelse med, at klagerne i juli 2022 skulle renovere 1. salen på ejendommen, 
opmålte klagerne 1. sal med henblik på at undersøge, hvor mange materialer, der 
skulle bruges. Herved fandt klagerne ud af, at der manglede 43 m² på 1. sal i forhold 
til oplysningerne modtaget i forbindelse med handlen. 
 
1. sal har skrå vægge, og derfor kan gulvarealet ikke betragtes som boligareal, idet 
boligarealet i tagetager opgøres som arealet målt i vandret plan 1,5 meter over 
færdigt guld til ydersiden af tagbeklædningen.  
 
Klagerne opmålte herefter hele ejendomme og fandt ud af, at boligarealet er 91,5 
m² i stueetagen og 92,7 m² på 1. sal, i alt 184,2 m².  
 
Det bestrides, at klagerne forud for handlens indgåelse, eller før handlen blev 
endelig, har opmålt ejendommen eller talt med indklagede herom i telefonen.  
 
Indklagede og sælger bestred klagernes opmåling, og klagerne måtte derfor få 
foretaget syn og skøn ved landinspektør med udgifter til følge. Landinspektøren fandt 
ud af, at hobbyrum og bryggers/kontor ikke er medregnet i boligarealet. Hvis disse 
skal kunne godkendes som boligareal vil det derfor kræve en udbedring af denne del 
af ejendommen, hvor både gulv, vægge og loft skal ændres. Skønsmanden har 
opgjort udbedringsomkostningerne til 415.700 kr. 
 
Sælgerne er bygherre og har derfor haft kendskab til boligarealets størrelse. 
Sælgerne har renoveret ejendommen flere gange.  
 
Klagerne har efter handlens indgåelse fundet dokumenter i kommunens 
byggesagsarkiv, der viser, at kommunen har givet byggetilladelse i 1999. Ud fra 
dette dokument kan det lægges til grund, at indklagede burde være bekendt med, at 
boligarealet ikke kunne være 228 m², idet det heraf fremgår, at der efter opførelse 
af en tilbygning vil være et boligareal på 166 m².  
 
Klagernes erstatningskrav på 500.000 kr. fremkommer således: 
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Subsidiært gøres det gældende, at indklagede skal erstatte klagerne 
udbedringsomkostningerne på 415.700 kr. som opgjort af skønsmanden.  
 
Indklagede burde have sikret, at købsaftale, salgsopstilling og BBR-Meddelelse 
indeholdt korrekte oplysninger om ejendommens boligareal.  
 
Indklagede burde have indhentet plantegninger/bygningstegninger i kommunens 
byggesagsarkiv.  
 
Arealmanglen er let at konstatere for en fagperson som indklagede.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klagerne.  
 
Klagerne har frem til januar 2025 gjort gældende, at den påståede arealmangel 
befandt sig på ejendommens 1. sal.  
 
Klagerne har fremlagt supplerende skønserklæring om garagen, som anvendes til 
kontor, bryggers og hobbyrum, og som ikke er godkendt til beboelse. Der er ingen 
tvist mellem parterne herom, idet alle parter ved købsaftalens indgåelse var bekendt 
med/forudsatte, at garagen ikke var godkendt til beboelse. Det fremgår da også af 
BBR-Meddelelsen, at garagen på 48 m² ikke indgår i det registrerede boligareal.  
 
Det er i øvrigt sælgerne, der har betalt udgifterne til den supplerende 
skønserklæring. Det har retten bestemt, hvorfor nævnet ikke skal tage stilling hertil.  
 
Indklagede har i salgsopstillingen oplyst om ejendommens boligareal i henhold til 
oplysningerne i BBR-Meddelelsen. Indklagede har dermed opfyldt sine pligter i 
henhold til formidlingsbekendtgørelsen. 
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Oplysningerne i BBR blev understøttet af tilstandsrapporten, og indklagedes fysiske 
besigtigelse af ejendommen gav ikke indklagede anledning til at betvivle BBR-
Meddelelsens oplysninger.  
 
Det er korrekt, at ejendommens 1. sal havde skrå vægge. Imidlertid var forholdet 
det, at 1. salen havde et større grundareal end stueetagen, idet 1. sal strakte sig ud 
over en overbygget terrasse, og idet 1. sal over garagen var godkendt til beboelse, 
men stueetagen i garagen ikke var godkendt til beboelse.  
 
Når indklagede ikke havde anledning til at betvivle oplysningerne om boligarealet, 
havde indklagede ikke anledning til at foretage nærmere undersøgelser i kommunens 
byggesagsarkiv.  
 
Indklagede har ikke set bygningstegningerne, før disse blev forelagt af klagerne. I 
øvrigt er bygningstegningernes angivelse af boligarealet ikke i overensstemmelse 
med det faktiske boligareal på 187 m².  
 
Heller ikke den bygningssagkyndige, der udarbejdede tilstandsrapporten, og som har 
byggeteknisk indsigt, fandt anledning til at betvivle, at BBR-Meddelelsens oplysninger 
om boligarealet var korrekte.  
 
Sælgerne har godkendt salgsopstillingen.  
 
Det er ikke korrekt, at klagerne først i juli 2022 blev bekendt med, at boligarealet var 
mindre end oplyst i BBR. Den ene klager kontaktede indklagede allerede den 21. 
januar 2022 med oplysning om, at han havde opmålt boligarealet i ejendommen, og 
at han mente, at der var 30-35 m² mindre end registreret. Klager meddelte, at det 
var ok, idet klagerne jo købte det, de havde set. Dermed var klagerne bekendt 
hermed, inden handlen blev endelig. Allerede af denne grund har klagerne ikke krav 
på erstatning.  
 
Klagerne har selv renoveret ejendommen efter købet, og klagerne har dermed selv 
byggeteknisk indsigt.  
 
Klagernes tabsopgørelse bestrides, herunder som udokumenteret.  
 
Klagerne kan alene siges at have lidt et erstatningsretligt relevant tab, hvis klagerne 
har betalt for meget for ejendommen. Det er ikke dokumenteret, at dette er 
tilfældet.  
 
Klagerne har udvist egen skyld, og klagerne skal identificeres med deres 
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køberrådgiver.  
 
Klagerne har endvidere tilsidesat deres tabsbegrænsningspligt over for indklagede. 
Sælgerne er nærmest til at bære ansvaret over for klagerne, ligesom klagerne lettere 
vil kunne fremsætte et mangelskrav mod sælgerne. Klagerne burde have forfulgt 
kravet over for sælgerne, og undladelse heraf konstituerer en tilsidesættelse af 
tabsbegrænsningspligten.  
 
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. 
 
Af BBR-Meddelelse af 10. januar 2022 fremgår, at ejendommen har et samlet 
boligareal på 228 m². Det er angivet, at kilden til arealer er: ”oplyst af ejer (eller 
dennes repræsentant)”. Det samme areal fremgår af tilstandsrapport og 
energimærke for ejendommen. Indklagede har i salgsopstillingen videregivet denne 
oplysning om boligarealet, og indklagede har dermed opfyldt sine pligter i henhold til 
bekendtgørelsen.  
 
I forbindelse med en anlagt retssag mellem klagerne og sælgerne og indklagede blev 
der udmeldt syn og skøn, og skønsmanden opmålte det samlede boligareal til 187 
m². Der er således en difference i boligarealet på 41 m².  
 
Ud fra de foreliggende oplysninger om ejendommen finder nævnet ikke grundlag for 
at fastslå, at indklagede ved sin besigtigelse burde have indset, at BBR-Meddelelsens 
oplysninger om boligarealet ikke kunne være korrekte. Indklagede havde dermed 
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ikke anledning til at foretage nærmere undersøgelser af, om det oplyste boligareal 
var retvisende, og indklagede har således ikke tilsidesat sine pligter efter lovens § 
46, stk. 1.  
 
Det bemærkes, at det forhold, at det i energimærket er angivet, at der er et 
opvarmet bygningsareal på 266 m², heraf 95 m² opvarmet tagetage, og samtidig 
oplyses, at der i ejendommen er et samlet boligareal på 228 m², som angivet i de 
øvrige dokumenter, heller ikke burde have fået indklagede til at foretage nærmere 
undersøgelser af boligarealet.   
 
Nævnet kan allerede af denne grund ikke pålægge indklagede at betale erstatning til 
klagerne. 
 
Konklusion: 
 
Klagen tages ikke til følge.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 

 


