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Kgbenhavn, den 30. september 2025

KENDELSE

Klager

mod
Ejendomsmaeglerfirmaet John Frandsen A/S

Hovedgaden 16 A
8410 Rgnde

Naevnet har modtaget klagen den 20. februar 2025.

Klagen angdr spgrgsmadlet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at fritidshuset,
der var 66 m2 stort, fejlagtigt blev solgt som veerende 80 m2, og om indklagede i
givet fald skal betale erstatning til klager.

Sagens naermere omstandigheder er felgende:

Indklagede havde et fritidshus til salg, som klager var interesseret i at kgbe.

Ved kgbsaftale underskrevet af klager den 10. marts 2024 og af salger den 11.
marts 2024 kgbte klager fritidshuset for 1,4 mio. kr. til overtagelse den 1. april 2024.

Af kgbsaftalen fremgik bl.a.:

11. Individuelle vilkdr aftalt mellem kgber og s=elger, herunder evt. andringer
til standardvilkar

[.]
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BETINGET AF K@BERS RADGIVERS GODKENDELSE AF HANDLEN | SIN HELHED

Naervaerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes radgiver, jf. kebsaftalens afsnit 10, godkender handlen i sin
helhed. Indsigelser skal vaere saelgers ejendomsmaegler skriftligt i haende senest kl. 16, 6 hverdage efter kebsaftalen er
underskrevel af begge parter Safremt indsigelser ikke er fremkommet inden fristens udleb, er handlen bindende for keber,
bortset fra evt. forirydelsesret efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Der skal for god ordens
skyld geres opmaerksom pa, at fortrydelsesfristen efler loven leber sidelebende med indsigelsesfristen efter naervaerende
bestemmelse.

AFVIGELSER FRA BYGNINGS- OG BOLIGREGISTRET (BBR)
Keber er specielt gjort opmaerksom pa, at det overdaekkede areal i BBR-meddelelsen er en udestue. Kaeber er ligeledes gjort
saerlig opmaerksom pa, at bygning F (lille udhus) ikke er opfert i BBR-meddelelsen, jf. tilstandsrapportens side 9.

Keber accepterer at overtage risikoen for, at myndighederne kan kraeve lovliggerelse af bygningerne. Keber kan hverken nu
eller senere gere krav gaeldende overfor savel szlger som dennes ejendomsmaegler vedr. ovennavnte.

[...]

14. Handlens dokumenter

Naervaerende kgbsaftale er indgdet pa grundlag af salgsopstilling udarbejdet den 8.3.2024. Parterne er gjort
opmaerksom pa, at der tidligere kan vaere udleveret salgsopstillinger, som efterfelgende er blevet korrigeret.
Den salgsopstilling, der er vedlagt denne kebsaftale, er den gzeldende.

Kebsaftalen bestar af 9 sider.
Herudover har keber modtaget:

[...]

BBR_meddelelse

[...]

Tilstandsrapport, geeldende af d. 5.2.2024

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

[...]

Huset byder pa et kekken i aben forbindelse til bade spise- 0g sofaafdelingen med breendeovn centralt
placeret i huset, hvilket bidrager til den hyggelige sommerhusstemning. Fra stuen er der adgang til

husets 2 sovevaerelser og udestuen, som er med il at fodla@ange sommeren.

Eiendomsdata:
Grundareal udger: 431 m?
Grundareal ifelge: ESR
Hovedbyg.bebyg.areal: 80 m?
Kelderareal: 0 m?
Udnyttet tagetage: 0 m?
Boligareal i alt: 80 m?
Andre bygninger: 28 m?
-heraf Udhus 8 m?2
-heraf Garage 20 m2

Bygningsareal ifglge: BBR
- af dato: 07-03-2024

[.]
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[.]

Ukorrekt BBR

Kaber er gjort saerligt opmaerksom pé, at udestuen ikke er korrekt registreret pa BBR.
Det fremgar af BBR, at det er et overdaekket areal. Keber er ligeledes gjort saerlig
opmaerksom p4, at udhus (lille) ikke er registreret pa BBR.

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

Areal i grundplan
Bebygget areal
Overdaekket areal

Areal | hele bygningen
Samlet bygningsareal (excl. kalder
& tagetage)

Samlet kaslderareat
Heraf udnyttet kaelder
Heraf dyb k=ider

Samlet tagetageareal
Heraf udnyttet tagetage

m2
80
14
m2
80

oS o ©

0

Samlet andet areal

Samlet andet areal

Heraf affaidsrum i terraen

Heraf indbygget garage

Heraf indbygget carport

Heraf indbygget udhus

Heraf lukkede overdaskninger
Heraf indbygget udestue el. lign.
Heraf udvendig efter isolering
Heraf svrige arealer

Heraf indbygget garage i kaslder

Kilde til bygningsarealer: Oplyst af ejer eller dennes reprasentant

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

BYGNINGER | TILSTANDSRAPPORTEN

Litra Anvendelse
A  Beboelse
B  Udhus
C Garage
D Overdaekning ved
udhus

E  Overdaekning

F  Udhus lille

i Bebygget

Etager udover
Opfort
1 pe areal m2 kaetder
Total Keelder
1960 80 - 1
1960 6 - 1
2002 20 1
1000 8 -
1000 10
1000 4 - =

AFVIGELSER FRA BYGNINGS- OG BOLIGREGISTRET (BBR)

3
~

Bygningens arealanvendelse
Samlet bokigareal

Heraf areal af lovlig beboelse | keelder
Samlet erhvervsareal

Heraf erhvery i kaslder
Antal etager u. keelder & tagetage

O0000000 OO0

|
Udnyttet tagetage  Brutto

m2 etageareal m2
Bolig Erhverv
- 80 -

baseret pa en faktisk opmaling. Ejer har pligt til at sikre, at oplysningerne i BBR er korrekte.

1
| Afvigelserne er den bygningssagkyndiges markering af de abenlyse afvigelser i forhold til BBR Oplysningerne er ikke
|

‘ Udhus lille: Bygningen er tkke anfert i BBR. Det angivne areal er skennet og beror ikke pa en egentlig opmaling.

Bygningsbeskrivelsen er rettet i henhold til de faktiske forhold

Sde e BB

Den 20. marts 2024 godkendte klagers advokat handlen med nogle bemaerkninger,
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der dog ikke havde noget med boligarealet at ggre.
Den 22. marts 2024 blev handlen godkendt endeligt af klagers advokat.
Handlen blev gennemfart, og klager overtog fritidshuset.

Den 20. december 2024 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:

Efter det oplyste, er szlger af ejendommen [...] desvaerre afgdet ved dgden den 15. april 2024.

Proklama i boet blev indrykket den 3. maj 2024 og udlgb den 28. juni 2024, hvorfor dette brev
fremsendes til jer, da I har formidlet salget af ejendommen.

I forbindelse med en gennemgang af sommerhuset er min klient blevet bekendt med, at de fak-
tiske forhold om ejendommen ikke stemmer overens med det oplyste i salgsmaterialet.

Ved en opméling af sommerhuset er det blevet konstateret, at ejendommens samlede beboel-
sesareal udger 66 m? mod de oplyste 80 m? i kgbsaftalen samt salgsopstillingen (bilag 1 og 2).
Umiddelbart vurderes arealafvigelsen at fremkomme ved, at udestuen er indregnet i beboelses-
arealet, hvilket bygningen ikke kan, da den ikke opfylder reglerne herom i bygningsreglemen-
tet.

Der er derfor tale om en arealafvigelse pa 17,5 % i forhold til det oplyste i salgsopstillingen,
hvilket ma betegnes som varende vaesentligt.

Med henvisning til naevnsafgegrelse af den 21. juni 2024 (bilag 3) samt af den 1. oktober 2024
(bilag 4), vurderes det, at I burde have indset, at BBR-meddelelsens oplysninger om boligare-
alet var misvisende, hvorfor maeglerfirmaet ifalder et ansvar herfor.

Da ejendommen er solgt for kr. 1.400.000,00 med et oplyst boligareal pa 80 m2, har min klient
givet kr. 17.500,00 pr. kvm.

P& baggrund af ovenstdende gennemgang skal jeg derfor forelgbigt opgare min klients krav pa

erstatning til kr. 306.250,00, hvilket belgb bedes indbetalt til mit kontor senest 10 dage fra
d.d.

S3fremt belgbet ikke betales, ma det forventes, at der vil blive foretaget fornsdne retslige skridt,
hvorved der palgber yderligere omkostninger.

Min klients retsstilling forbeholdes i enhver henseende.

Ved mail af 20. januar 2025 svarede indklagedes ansvarsforsikringsselskab bl.a.:

Du ger, pa vegne af dine klienter, krav gaeldende pa 306.250. Kravet er begrundet i, at dine klienter
ved en egen opmaling af sommerhuset mener, at husets boligareal er 66 m2 og ikke 80 m2 som
anfort i BBR.

Vi kan ikke anerkende din klients erstatningskrav mod forsikringstager, eftersom din klient til dels er

oplyst om forholdet. Dertil kommer at de erstatningsretlige betingelser ikke er opfyldt. Nedenfor vil jeg
redegere naermere herfor.

Kebsaftalen indgas d. 11.03.2024. Kebsaftalen er betinget af din godkendelse af handlen. |

tilstandsrapporten har den byggesagkyndige ikke fundet anledning til at gere bemaerkninger f.s.v.a
den pastaede arealafvigelse.
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Forsikringstager er som ejendomsmaegler forpligtet til at oplyse om ejendommens arealer i
salgsopstillingen ud fra de oplysninger, ejendomsmaegleren kan finde i BBR-meddelelsen. Herudover
skal ejendomsmeegleren undersage forholdene yderiigere, safremt der i den konkrete sag er
oplysninger eller fysiske forhold, som indikerer, at arealeme oplyst i BBR-meddelelsen ikke er
korrekte.

| neerveerende sag har forsikringstager bade i salgsopstilling og kebsaftalens pkt. 11 overfor din klient
tydeligt fremhaevet, at det pa BBR registrerede overdaekkede areal pa 14m2 udger udestuen og tillige
taget et forbehold for myndighedsgodkendelse og korrekt registrering pa BBR. Forsikringstager har
altsa undersogt forholdene, bemaerket en uoverensstemmelse i forhold til netop udestuen og oplyst
keber herom. Keber har herefter valgt at acceptere forbeholdet uden indsigelser. Forsikringstager har
derfor opfyldt sin undersagelsespligt og sin oplysningspligt, jf. lov om formidling af fast ejendom § 46.
Forsikringstager har saledes ikke handlet ansvarspadragende.

Derudover anser vi ikke, at bevisbyrden er laftet for, at din klient har lidt et erstatningsretligt tab,
eftersom bilag 1, for det farste, ikke udger en professionel opmaling fra landinspektar eller lign. For
det andet ma tabsopgerelsen bestrides idet et evt krav vedr. arealmangler — hvad enten dette rettes
mod ejendomsmeaegleren eller saelgeren af ejendommen — ikke kan opgeres som angivet jf.
retspraksis.

Slutteligt anser vi ikke, at de fremsendte kendelser er sammenlignelige med denne sag, idet der ikke
fremgar oplysning om forbehold i afsnit 11 i kebsaftalen i de pagaeldende sager.

Klager har i forbindelse med klagesagen fremlagt diverse bygningsdokumenter og
bygningstegninger fra husets opfgrelse. Heraf fremgar, at huset er 66 m2.

Klager har videre fremlagt BBR-Meddelelse af 11. februar 2025. Heraf fremgar, at
der er foretaget rettelse af arealerne sdledes:

Bolig- og erhvervsareal Arealer i grundplan
Bygningens samlede boligareal: 66 m* | Bebygget areal: 80 m?
heraf Areal af lovlig beboelse i kalder: 0m? | Overdakket areal: om?
Bygningens samlede erhvervsareal: om? Andre armaler
heraf Areal af erhverv i kaelder: om? Samlet andet areal: 14 m?
Etagernes areal heraf Areal af indbygget affaldsrum: om?
Samlet bygningsareal: 80 m? heraf Areal af indbygget garage: om?
Keelderens areal: om? heraf Areal af indbygget carport: 0m?
heraf Keelderens udnyttede areal: 0om? heraf Areal af indbygget udhus: om?
heraf Areal af dyb kaelder: om? heraf Areal af indbygget udestue: 14 m?
heraf Areal af garage i keelder: om? heraf Areal af lukkede overdzkninger: 0 m?
Tagetagens areal: om? heraf Areal af udvendig efterisolering: 0om?
heraf Tagetagens udnyttede areal: om? heraf @vrige arealer: 0m?

Klager har bl.a. anfgrt:

Indklagede har givet forkerte oplysninger om fritidshusets boligareal, idet indklagede
har oplyst, at der var 80 m2 boligareal, mens det korrekte er 66 m?2.

Klager har dermed betalt for meget for huset. Arealafgivelsen udggr 17,5 %, hvilket
ma& betegnes som vaerende en vaesentlig afvigelse.
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Klager opdagede fejlen i forbindelse med en gennemgang af huset med henblik pa
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 pd 66 m2. Herefter har kommunen aendret i BBR, sdledes 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 overdeekkede areal pd 14 m?2
udggr 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 udggre 80 m2, hvis ikke udestuen kunne medregnes heri.

Indklagede burde derfor have foretaget en naermere undersggelse af det samlede
boligareal. Ved sin undladelse heraf har indklagede tilsidesat sin undersggelses- og
oplysningspligt og handlet ansvarspddragende over for klager.

Hvis nzaevnet ndr frem til, at indklagede har handlet ansvarspddragende over for
klager, vil klager anmode retten om at udmelde syn og skan.

Indklagede har bl.a. anfort:

Indklagede bestrider at have handlet ansvarspddragende over for klagerne og at
skulle betale erstatning til klager.

Indklagede fremhaevede bade i salgsopstillingen og kgbsaftalen, at det pd BBR-
Meddelelsen registrerede overdsekkede areal pd 14 m2 var en udestue, og
indklagede havde endvidere taget forbehold for myndighedsgodkendelse og korrekt
registrering i BBR.

Indklagede har sdledes undersggt forholdene pd ejendommen — om end indklagede
ikke fik bemaerket og taget specifikt forbehold for boligarealet. Dette er beklageligt,
men handlen var betinget af kgbers radgivers godkendelse, og klager og klagers
rddgiver valgte at acceptere forbeholdet uden indsigelser. Der blev bl.a. ikke kraevet
rettelse af BBR-registreringerne.

Indklagede havde ikke pligt til at opmadle ejendommen.

Den bygningssagkyndige havde ikke i tilstandsrapporten anfgrt, at der var
arealafvigelser.

Safremt klagenaevnet ikke skulle veaere enig i, at indklagede ikke har handlet
ansvarspddragende, md klagers tab under alle omstaendigheder bestrides, idet
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kravet ikke kan opggres ud fra kvadratmeterprisen alene. Et tab skal opggres pa
baggrund af en vurdering af, hvad den pdgezeldende ejendom ville have kostet pa
handelstidspunktet, hvis det korrekte boligareal pa 66 m2 havde vaeret oplyst. Dette
kan kun vurderes ved syn og skgn.

Naevnet udtaler:
Det fglger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

"Ejendomsmaegleren skal give bdde szelger og kgber de oplysninger, som
er af betydning for handelen og dens gennemfgrelse.”

Af § 46, stk. 1, i samme lov fglger:

"Ejendomsmaegleren skal i forngdent omfang foretage undersggelser og
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pd at udkast til
kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem
parterne, sdledes at handelens efterfglgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.”

Det fremgar af bekendtggrelse 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 pd 80 m2, et boligareal pd 80 m2 og et overdaekket areal pd 14 m2,
Der var ikke oplysning om udestuen.

Af bygningstegning og dokumenter fra husets opfgrelse fremgik, at huset rettelig var
66 m2.

Indklagede har i salgsopstillingen oplyst, at huset havde et boligareal pd 80 m2, og
indklagede har i bdde salgsopstilling og kgbsaftalen oplyst, at udestuen i BBR var
registreret som overdaekket areal, og at denne oplysning ikke var korrekt. I
kgbsaftalen var det videre aftalt, at kagber overtog risikoen for, at myndighederne
kunne kraeve lovligggrelse af forholdet, og at kagber ikke kunne ggre krav geeldende
over for szelger og indklagede i den forbindelse.

Naevnet 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 vasentlig difference, og idet indklagede burde vide, at en
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overdaekning/udestue ikke kan vaere boligareal. Indklagede burde derfor have
foretaget yderligere undersggelser af forholdet og oplyst klager herom. Neevnet
finder, at indklagede ved sin undladelse heraf har tilsidesat sin undersggelses- og
oplysningspligt, og at indklagede herved har handlet ansvarspddragende over for
klager.

Neevnet finder, at klager var i god tro om oplysningen om boligarealet pd 80 m2.
Nzevnet finder ikke, at ansvarsfraskrivelsen vedrgrende udestuens lovlighed tillige
daekker forholdet omkring fejlen i boligarealet, idet klager ikke var oplyst herom i
forbindelse med handlen.

Spgrgsmalet, om indklagede har vurderet salgsprisen pd huset forkert henset til det
manglende boligareal, og dermed om klager har betalt for meget for huset, skgnnes
imidlertid uegnet til neevnsbehandling, idet afggrelsen af dette spgrgsmal vil kreeve
en bevisfgrelse, herunder saedvanligvis afholdelse af syn og skgn, der ligger uden for
rammerne af en navnsbehandling. Neevnet ma herefter afvise at tage stilling til, om
indklagede skal betale erstatning eller godtggrelse til klager. Afvisningen sker under
henvisning til naevnets vedtaegter § 6, stk. 3, nr. 3, ifglge hvilken bestemmelse
nevnet kan afvise klager bl.a. pd grund af, at klagen ikke skgnnes egnet til
naevnsbehandling.

Da klager har fadet medhold i klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pd 250 kr.
til klager, jf. neevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:

Klagen over indklagedes mangelfulde oplysninger om boligarealet tages til fglge.
Kravet om erstatning eller godtggrelse afvises fra naevnsbehandling.

Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pd 250 kr. til klager.

Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggagrelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



