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København, den 30. september 2025 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
 
Klager 
 
 
 
mod 
 
Ejendomsmæglerfirmaet John Frandsen A/S  
Hovedgaden 16 A 
8410 Rønde 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 20. februar 2025. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at fritidshuset, 
der var 66 m² stort, fejlagtigt blev solgt som værende 80 m², og om indklagede i 
givet fald skal betale erstatning til klager.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde et fritidshus til salg, som klager var interesseret i at købe.  
 
Ved købsaftale underskrevet af klager den 10. marts 2024 og af sælger den 11. 
marts 2024 købte klager fritidshuset for 1,4 mio. kr. til overtagelse den 1. april 2024.  
 
Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 
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[…] 

 
[…] 

 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Af salgsopstillingen af 8. marts 2024 fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 

[…] 

 
[…] 

 
[…] 
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[…] 

 
 
I BBR-Meddelelse af 7. marts 2024 var det bl.a. anført: 
 

 
 
Af tilstandsrapport af 5. februar 2024 fremgik bl.a.: 
 

 

 
[…] 

 
 
Den 20. marts 2024 godkendte klagers advokat handlen med nogle bemærkninger, 
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der dog ikke havde noget med boligarealet at gøre.  
 
Den 22. marts 2024 blev handlen godkendt endeligt af klagers advokat.  
 
Handlen blev gennemført, og klager overtog fritidshuset.  
 
Den 20. december 2024 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
 

 

 

 
 
Ved mail af 20. januar 2025 svarede indklagedes ansvarsforsikringsselskab bl.a.: 
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Klager har i forbindelse med klagesagen fremlagt diverse bygningsdokumenter og 
bygningstegninger fra husets opførelse. Heraf fremgår, at huset er 66 m².  
 
Klager har videre fremlagt BBR-Meddelelse af 11. februar 2025. Heraf fremgår, at 
der er foretaget rettelse af arealerne således: 
 

 
 
Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede har givet forkerte oplysninger om fritidshusets boligareal, idet indklagede 
har oplyst, at der var 80 m² boligareal, mens det korrekte er 66 m².  
 
Klager har dermed betalt for meget for huset. Arealafgivelsen udgør 17,5 %, hvilket 
må betegnes som værende en væsentlig afvigelse.  
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Klager opdagede fejlen i forbindelse med en gennemgang af huset med henblik på 
en renovering. Klager henvendte sig til kommunen og fik udleveret dokumenter fra 
byggesagen. Disse dokumenter viste, at huset kun havde og altid kun havde haft et 
boligareal på 66 m². Herefter har kommunen ændret i BBR, således at huset nu er 
angivet til 80 m² bygningsareal, fordelt med 66 m² boligareal og 14 m² udestue.  
 
Indklagede har i forbindelse med salget oplyst, at det overdækkede areal på 14 m² 
udgør husets udestue, der ikke var godkendt til beboelse, men indklagede burde i 
forbindelse med sin besigtigelse af ejendommen tillige have indset, at boligarealet 
ikke kunne udgøre 80 m², hvis ikke udestuen kunne medregnes heri. 
 
Indklagede burde derfor have foretaget en nærmere undersøgelse af det samlede 
boligareal. Ved sin undladelse heraf har indklagede tilsidesat sin undersøgelses- og 
oplysningspligt og handlet ansvarspådragende over for klager.  
 
Hvis nævnet når frem til, at indklagede har handlet ansvarspådragende over for 
klager, vil klager anmode retten om at udmelde syn og skøn.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at have handlet ansvarspådragende over for klagerne og at 
skulle betale erstatning til klager.  
 
Indklagede fremhævede både i salgsopstillingen og købsaftalen, at det på BBR-
Meddelelsen registrerede overdækkede areal på 14 m² var en udestue, og 
indklagede havde endvidere taget forbehold for myndighedsgodkendelse og korrekt 
registrering i BBR. 
 
Indklagede har således undersøgt forholdene på ejendommen – om end indklagede 
ikke fik bemærket og taget specifikt forbehold for boligarealet. Dette er beklageligt, 
men handlen var betinget af købers rådgivers godkendelse, og klager og klagers 
rådgiver valgte at acceptere forbeholdet uden indsigelser. Der blev bl.a. ikke krævet 
rettelse af BBR-registreringerne.  
 
Indklagede havde ikke pligt til at opmåle ejendommen.  
 
Den bygningssagkyndige havde ikke i tilstandsrapporten anført, at der var 
arealafvigelser.  
 
Såfremt klagenævnet ikke skulle være enig i, at indklagede ikke har handlet 
ansvarspådragende, må klagers tab under alle omstændigheder bestrides, idet 
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kravet ikke kan opgøres ud fra kvadratmeterprisen alene. Et tab skal opgøres på 
baggrund af en vurdering af, hvad den pågældende ejendom ville have kostet på 
handelstidspunktet, hvis det korrekte boligareal på 66 m² havde været oplyst. Dette 
kan kun vurderes ved syn og skøn.  
 
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 7. marts 2024 fremgik, at fritidshuset var registreret med et 
bebygget areal på 80 m², et boligareal på 80 m² og et overdækket areal på 14 m². 
Der var ikke oplysning om udestuen.  
 
Af bygningstegning og dokumenter fra husets opførelse fremgik, at huset rettelig var 
66 m². 
 
Indklagede har i salgsopstillingen oplyst, at huset havde et boligareal på 80 m², og 
indklagede har i både salgsopstilling og købsaftalen oplyst, at udestuen i BBR var 
registreret som overdækket areal, og at denne oplysning ikke var korrekt. I 
købsaftalen var det videre aftalt, at køber overtog risikoen for, at myndighederne 
kunne kræve lovliggørelse af forholdet, og at køber ikke kunne gøre krav gældende 
over for sælger og indklagede i den forbindelse.  
 
Nævnet finder imidlertid, at indklagede efter en gennemgang af oplysningerne i BBR-
Meddelelsen sammenholdt med husets faktiske forhold burde have indset, at BBR-
Meddelelsens oplysninger om boligarealet var misvisende, idet forskellen mellem 66 
m² og 80 m² er en væsentlig difference, og idet indklagede burde vide, at en 
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overdækning/udestue ikke kan være boligareal. Indklagede burde derfor have 
foretaget yderligere undersøgelser af forholdet og oplyst klager herom. Nævnet 
finder, at indklagede ved sin undladelse heraf har tilsidesat sin undersøgelses- og 
oplysningspligt, og at indklagede herved har handlet ansvarspådragende over for 
klager.  
 
Nævnet finder, at klager var i god tro om oplysningen om boligarealet på 80 m². 
Nævnet finder ikke, at ansvarsfraskrivelsen vedrørende udestuens lovlighed tillige 
dækker forholdet omkring fejlen i boligarealet, idet klager ikke var oplyst herom i 
forbindelse med handlen.  
 
Spørgsmålet, om indklagede har vurderet salgsprisen på huset forkert henset til det 
manglende boligareal, og dermed om klager har betalt for meget for huset, skønnes 
imidlertid uegnet til nævnsbehandling, idet afgørelsen af dette spørgsmål vil kræve 
en bevisførelse, herunder sædvanligvis afholdelse af syn og skøn, der ligger uden for 
rammerne af en nævnsbehandling. Nævnet må herefter afvise at tage stilling til, om 
indklagede skal betale erstatning eller godtgørelse til klager. 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.  
 
Da klager har fået medhold i klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 250 kr. 
til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes mangelfulde oplysninger om boligarealet tages til følge. 
 
Kravet om erstatning eller godtgørelse afvises fra nævnsbehandling.  
 
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 
 
 


