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København, den 27. juni 2025 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 

Klagerne 
 
 
  
 
 
mod 
 
Ejendomsmægler MDE 
Theis Westergaard 
Silkeborgvej 253 
8230 Åbyhøj 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 4. oktober 2024.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har givet klagerne mangelfulde 
oplysninger om forholdene omkring en udestue, der fremstod som en del af 
beboelsen, og om indklagede i givet fald skal erstatte klagerne de udgifter, klagerne 
må afholde for at få udestuen godkendt til beboelse.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en ejendom til salg, som klagerne var interesserede i at købe.  
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne og sælgerne den 9. november 2021 købte 
klagerne ejendommen for 5,7 mio. kr. til overtagelse den 1. februar 2022.  
 
Handlen var fra klagernes side betinget af deres rådgivers godkendelse af handlen i 
sin helhed.  
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Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 

 
 
Af købsaftalen fremgik videre, at handlen var indgået på grundlag af salgsopstilling 
af 9. november 2021.   
 
Endelig fremgik det, at klagerne i forbindelse med handlen havde fået udleveret BBR-
Meddelelse og tilstandsrapport.  
 
I salgsopstillingen af 9. november 2021 havde indklagede bl.a. oplyst: 
 

 
 
I salgsopstillingens beskrivelse af ejendommen var udestuen beskrevet som en del af 
ejendommens køkken-alrum.  
 



3 
J.nr. 2024-0122 UL/li  
 

 

Af BBR-Meddelelse af 9. november 2021 fremgik bl.a.: 
 

 
 
Af den udleverede tilstandsrapport af 12. august 2021 fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 
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[…] 

 
 
Den 10. november 2021 sendte indklagede købsaftale og bilag til klagernes rådgiver 
med henblik på dennes godkendelse af handlen.  
 
Klagernes rådgiver skrev den 16. november 2021 til indklagede med sin godkendelse 
med flere forbehold. Der var ikke heri forbehold, der vedrørte udestuen.  
 
Indklagede skrev den 17. november 2021 til klagernes rådgiver bl.a.: 
 

 
[…] 

 

 
 
Klagernes rådgiver udarbejdede samme dag udkast til svar til indklagede. Dette 
udkast indeholdt ikke bemærkninger vedrørende udestuen.  
 
Den 19. november 2021 meddelte klagernes rådgiver endelig handel.  
 
Handlen blev herefter gennemført, og klagerne overtog ejendommen.  
 
Klagerne har oplyst, at de efter overtagelsen fandt flere fejl og mangler ved 
ejendommen, og at klagerne er i færd med at anlægge retssag mod sælgerne. Der 
har været afholdt syn og skøn, herunder vedrørende udestuen, men klagerne har 
ikke inddraget dette forhold i stævningen.  
 
I januar 2024 henvendte klagerne sig til indklagede om udestuen. Indklagede skrev 
den 23. januar 2024 til klagerne bl.a.: 
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Samme dag skrev klagerne til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 26. januar 2024 svarede indklagede, at han ikke havde yderligere kommentarer 
end sin tidligere mail.   
 
Klagerne henvendte sig også til den bygningssagkyndige, der havde udarbejdet 
tilstandsrapporten. Den 13. januar 2025 skrev den bygningssagkyndige til klagerne 
bl.a.: 
 

 
 
Klagerne har fremlagt den del af skønserklæringen, som vedrører udestuen. Det 
fremgår heraf bl.a.: 
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Klagerne indgav den 4. oktober 2024 klage over indklagede til Disciplinærnævnet for 
Ejendomsmæglere, der afsagde kendelse i sagen den 27. februar 2025. Af kendelsen 
fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 
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Klagerne har i klagesagen fremlagt byggetilladelse af 23. august 1994 til opførelse af 
udestuen. Klagerne har videre fremlagt diverse dokumenter fra 1995 vedrørende 
udestuens opførelse. Byggetilladelsen og diverse dokumenter herom var ikke en del 
af handlens bilag. Det følger af de fremlagte dokumenter, at kommunen den 2. 
februar 1995 skrev til det firma, der stod for opførelsen af udestuen, bl.a.: 
 

 
 
Den daværende ejer af ejendommen skrev i 1995 til kommunen og søgte om 
fritagelse for at montere dør mellem udestue og beboelsen.  
 
Den 8. juni 1995 gav kommunen afslag på dispensation.  
 
Den 11. oktober 1995 skrev kommunen på ny til den daværende ejer bl.a.: 
 

 
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede har givet klagerne mangelfulde oplysninger om ejendommens udestue. 
 
Indklagede skal derfor erstatte klagernes udgifter til undersøgelser om og 
udbedringer af udestuen, således at denne kan godkendes til beboelse, i alt 375.000 
kr.  
 
Sælgerne af ejendommen havde renoveret ejendommen og i den forbindelse 
omdannet udestuen til beboelsesareal ved at indlægge gulvvarme og fjerne 
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adskillelsen til resten af boligen. Dette ikke-godkendte beboelsesareal var derfor på 
handelstidspunket en integreret og central del af køkken-alrummet og udgjorde 
husets spisestue.  
 
Klagerne har efterfølgende fundet ud af, at sælgerne ikke havde søgt om 
myndighedsgodkendelse/byggetilladelse til denne ombygning. Indklagede oplyste 
imidlertid ikke klagerne om den manglende myndighedsgodkendelse. Klagerne 
spurgte ved fremvisningen indklagede om, hvorfor rummet var registreret som 
udestue i BBR-Meddelelsen. Indklagede oplyste, at det blot var en formalitet at få 
godkendt rummet korrekt, og at årsagen til, at sælgerne ikke selv havde gjort dette, 
var skatteforhold.  
 
Indklagede burde have undersøgt og indset, at der ikke forelå en byggetilladelse og 
myndighedsgodkendelse for ombygningen og udtrykkeligt have oplyst klagerne 
herom i forbindelse med handlen. Der var imidlertid hverken i købsaftalen eller 
salgsopstillingen nævnt noget herom. Der var i købsaftalen alene oplyst om, at BBR-
Meddelelsen ikke var opdateret vedrørende antallet af værelser, idet det fremgik af 
BBR, at der var 5 værelser, men at det korrekt var 4 værelser.  
 
Klagerne var derfor i god tro om, at det var en formalitet at få godkendt arealet i 
BBR-registret, idet arealet således måtte have byggetilladelse og var 
myndighedsgodkendt, og klagerne fortsatte herefter købsprocessen. Dette var også 
årsagen til, at klagerne ikke havde indsigelser til indklagedes supplerende 
oplysninger om udestuen i svaret til klagernes rådgivers godkendelsesskrivelse, idet 
der heller ikke heri nævnes, at der mangler byggetilladelse og 
myndighedsgodkendelse. Det nævnes således ingen steder, at udestuens anvendelse 
som beboelse er ulovlig.  
 
Klagerne havde egen bygningssagkyndig til at gennemgå ejendommen, men denne 
kunne heller ikke ud fra tilstandsrapport og salgsopstilling se, at arealet ikke var 
blevet eller forsøgt myndighedsgodkendt med en byggetilladelse.  
 
Årsagen til, at klagerne først henvendte sig til indklagede herom mere end 2 år efter 
handlens indgåelse, er, at den manglende byggetilladelse har været skjult for 
klagerne. Køberne blev derfor først bekendt med problematikken, da klagerne ville 
have godkendt arealet i BBR-registret for at få skatte- og forsikringsforhold bragt i 
orden. Først efter længere tids undersøgelser fandt klagerne ud af, at rummets 
inddragelse i beboelsen manglede byggetilladelse og myndighedsgodkendelse.  
 
I salgsopstillingen beskrev indklagede alene rummet som køkken-alrum og ikke som 
udestue. En udestue må imidlertid ikke opvarmes med gulvvarme, hvilket indklagede 
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heller ikke har oplyst klagerne om.  
 
Disciplinærnævnet har afsagt kendelse i sagen mellem klagerne og indklagede, og 
dette nævn har fundet, at indklagede har handlet i strid med god 
ejendomsmæglerskik over for klagerne.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klagerne.  
 
Klagerne har i forbindelse med handlen modtaget oplysning om, at der i 
ejendommen var en udestue på 14 m², og at udestuen anvendtes til beboelse, men 
ikke var godkendt hertil.  
 
Herudover har indklagede i forbindelse med klagernes rådgivers godkendelse af 
handlen oplyst til klagernes rådgiver, at ”herudover gøres der igen for god ordens 
skyld opmærksom på at der er uoverensstemmelse mellem BBR og de faktiske 
forhold, idet at der jf. BBR er registreret ’Udestue’ angivet til 14 kvm, men jf. de 
faktiske forbehold benyttes som en del af køkken-/alrummet.” Der blev endvidere 
taget forbehold for eventuelle udgifter i forbindelse med en lovliggørelse.  
 
Allerede fordi klagerne har modtaget disse oplysninger, har indklagede ikke handlet 
ansvarspådragende over for klagerne, selvom oplysningerne ikke blev givet i 
salgsopstillingen eller købsaftalen. Klagerne har derfor heller ikke været i god tro om 
forholdet, og klagerne har ikke krav på erstatning. 
 
Det bestrides, at indklagede skulle have oplyst til klagerne, at det var en ren 
formalitet at få ændret BBR-registreringen fra udestue til beboelse.  
 
Indklagede skal understrege, at myndighedsgodkendelse ikke er det samme som at 
få rettet i BBR-registret.  
 
Da det fremgik af tilstandsrapporten, at udestuen anvendtes ulovligt til beboelse, og 
da klagerne var oplyst om, at sælger og indklagede var uden ansvar for, hvorvidt 
inddragelsen af udestuen kunne godkendes/lovliggøres, bestrides det, at det kan 
bebrejdes indklagede, at klagerne i forbindelse med handlen lagde til grund, at 
inddragelsen af udestuen i beboelsen var myndighedsgodkendt, men blot ikke 
ændret i BBR-registret. 
 
Det fastholdes, at klagerne er blevet gjort opmærksom på, at der ikke forelå 
tilladelse til at inddrage udestuen som en del af boligarealet, og at klagerne og deres 
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rådgiver er blevet gjort opmærksom på, at hverken sælgerne eller indklagede var 
ansvarlige for, om der kunne opnås tilladelse.  
 
Det forhold, at Disciplinærnævnet for Ejendomsmæglere har udtalt, at indklagede 
som ansvarlig mægler har handlet i strid med god ejendomsmæglerskik ved ikke at 
have beskrevet den manglende godkendelse af ombygningen tilstrækkeligt tydeligt i 
handlens dokumenter, ændrer ikke ved, at klagerne var oplyst herom i forbindelse 
med handlen og dermed før, der var en endelig handel.  
 
Klagerne har i øvrigt udvist en grad af passivitet ved først at henvende sig mere end 
2 år efter, at klagerne købte ejendommen.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Indledningsvis bemærkes, at klagerne ikke ses at have udvist retsfortabende 
passivitet.  
 
Det følger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”En ejendomsmægler skal udføre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god 
ejendomsmæglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at 
handelen bliver gennemført inden for en periode, til en pris og på vilkår, 
som er nærmere aftalt med sælgeren. 
Stk. 2. Ejendomsmægleren skal rådgive sælgeren og varetage sælgerens 
behov og interesser.” 

 
Det følger af § 25 i samme lov, at ejendomsmægleren skal give både sælger og 
køber de oplysninger, som er af betydning for handlen og dens gennemførelse. 
 
Af samme lovs § 37 følger, at ejendomsmægleren skal udarbejde en salgsopstilling 
med de oplysninger om ejendommen, som er nødvendige for en købsbeslutning.  
 
Ifølge § 39 i samme lov skal ejendomsmægleren udarbejde en specificeret 
salgsopstilling, som skal indeholde en udførlig beskrivelse af ejendommen.  
 
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 
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ekspeditionsmæssig karakter.” 
 
Indklagede var via BBR-Meddelelse, tilstandsrapport og salgsopstilling bekendt med, 
at der på ejendommen var registreret en udestue på 14 m², og at denne blev 
anvendt til beboelse, men ikke var godkendt hertil.  
 
Nævnet finder videre, at indklagede ved sin fysiske gennemgang af ejendommen 
også burde have indset, at udestuen var inddraget i resten af ejendommen og derfor 
fremstod som en del af køkken-alrummet. 
 
Nævnet finder, at indklagede burde vide, at en udestue ikke umiddelbart lovligt kan 
inddrages i beboelsen, og indklagede burde derfor have foretaget nærmere 
undersøgelser af forholdet. Indklagede burde videre have gjort både sælgerne og 
klagerne bekendt med undersøgelsens resultat, idet der er tale om en væsentlig 
oplysning for en køber og dermed en væsentlig oplysning for handlens 
gennemførelse.  
 
Nævnet finder, at indklagede har tilsidesat sine pligter ved ikke i købsaftalen eller på 
anden måde i handlens dokumenter at anføre denne væsentlige oplysning. 
Indklagede har dermed handlet ansvarspådragende over for klagerne. 
 
Klagerne har oplyst, at de ved fremvisningen af ejendommen spurgte ind til, hvorfor 
en del af køkken-alrummet var registreret som udestue i BBR-Meddelelsen, og at 
indklagede hertil svarede, at det ville være en formalitet at få udestuen godkendt 
som beboelsesareal i BBR-registret. Indklagede har bestridt at have udtalt sig på 
denne måde. Uden mulighed for bevisførelse i form af partsforklaringer for nævnet, 
finder nævnet det ikke godtgjort, at indklagede til klagerne har udtalt sig om 
udestuens lovliggørelse som påstået.   
 
Af tilstandsrapporten fremgik, at ”udestuen anvendes til beboelse, men er ikke 
godkendt hertil”. Klagerne og deres rådgiver var derfor bekendt hermed i forbindelse 
med handlens indgåelse.  
 
Efter handlens indgåelse godkendte klagernes rådgiver handlen med flere forbehold. 
Klagernes rådgiver nævnte ikke heri forholdene omkring udestuen. Udover 
indklagedes besvarelse af rådgiverens forbehold, gav indklagede klagernes rådgiver 
oplysning om, at der i BBR var registreret en udestue på ejendommen, men at denne 
blev anvendt som en del af køkken-/alrummet. Indklagede anførte videre, at sælger 
og indklagede var uden ansvar for, hvorvidt der kunne ske godkendelse af forholdet 
og eventuelle omkostninger i forbindelse hermed.  
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Klagernes rådgiver godkendte herefter handlen endeligt med denne viden. 
 
På den baggrund finder nævnet, at klagerne, der var repræsenteret af egen rådgiver 
i handlen, ikke kunne være i god tro om, at udestuen var eller kunne godkendes til   
beboelse, og at der ikke ville være omkostninger forbundet med en eventuel 
lovliggørelse. Allerede af denne grund kan nævnet ikke pålægge indklagede at betale 
erstatning til klagerne.  
 
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 mæglerarbejde tages til følge.  
 
Kravet om erstatning tages ikke til følge.  
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klagerne.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 

 


