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København, den 9. januar 2025 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klager 
 
 
  
mod 
 
Ejendomsmæglere MDE 
Poul Erik Nielsen, Jan Bækdal Kristensen,  
Jan Vistisen, Søren Kaastrup og 
Jakob Kirkegaard Christensen m.fl. 
Lavhedevej 54 
7500 Holstebro 
  
 
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 15. juli 2024. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede har givet mangelfulde 
oplysninger om et udhus, som fremstod som en del af beboelsen, og om de 
indklagede skal erstatte klagers udgifter til dør mellem bolig og udhus.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
De indklagede havde et rækkehus til salg, som klager var interesseret i at købe.  
 
Klager fik udleveret salgsprospekt med beskrivelse af ejendommen og plantegning. 
Heraf fremgik bl.a.: 
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[…] 
 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af klager og den ene sælger den 7. maj 2022 og af den 
anden sælger den 8. maj 2022 købte klager rækkehuset for 1,55 mio. kr. til 
overtagelse den 1. august 2022.  
 
Handlen var fra klagers side betinget af hendes rådgivers godkendelse af handlen i 
sin helhed, dog var rådgiverforbeholdet aftalt begrænset, således at pris, udbetaling 
og overtagelsestidspunkt var færdig forhandlet.  
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Af standardvilkår til købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Til købsaftalen hørte salgsopstilling af 6. maj 2022. Indklagede havde heri bl.a. 
anført: 
 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Klager fik i forbindelse med handlen udleveret BBR-Meddelelse og tilstandsrapport.  
 
Af den udleverede BBR-Meddelelse af 3. maj 2022 fremgik bl.a.: 
 

 
 
[…] 
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[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Af den udleverede tilstandsrapport af 3. marts 2022 fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 
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[…] 

 
[…] 

 
 
Den 17. maj 2022 skrev klagers rådgiver til de indklagede bl.a.: 
 

 
 
Af den vedhæftede skrivelse fremgik bl.a.: 
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Hertil svarede indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 24. maj 2022 meddelte klagers rådgiver endelig handel.  
 
Handlen blev herefter gennemført.  
 
Den 9. maj 2024 skrev klager til de indklagede bl.a.: 
 

 

 

 

 

 
 
Den 2. juni 2024 skrev klager på ny til de indklagede: 
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Den 13. juni 2024 svarede de indklagede bl.a.: 
 

 
 
Klager har fremlagt overslag på opsætning af dør fra en tømrer: 
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Klager har fremlagt diverse tegninger og dokumenter fra kommunens 
byggesagsarkiv. Det følger heraf, at udhuset er lovligt opført, men at det ikke er en 
del af boligen. Det fremgår videre, at udhuset alene er isoleret med 100 mm 
isolering. 
 
Klager har bl.a. anført: 
 
De indklagede skal erstatte udgifter til opsætning af klimadør mellem udhus og bolig, 
i alt 10.863 kr.  
 
I rækkehuset er der åben forbindelse mellem huset og udhuset.  
 
De indklagede har ikke oplyst klager om, at inddragelsen af udhuset i boligen ikke er 
lovlig. Der er ingen separat angivelse af de 10 m² udhus, hvorfor klager gik ud fra, at 
det var en del af boligarealet på 115 m². 
 
På fremvisningen blev klager oplyst om, at man havde valgt at lægge det tidligere 
udhus til rækkehuset, og at udhuset ikke var opvarmet. Det blev dog ikke nævnt, at 
udhuset ikke opfyldte kravene til beboelse, eller at der ikke var givet tilladelse til at 
åbne mellem udhus og bolig.  
 
Klager tænkte, at den manglende varmeinstallation ikke betød så meget, når der var 
åbent til den øvrige bolig. 
 
Klager bemærkede godt nok, at åbningen mellem udhuset og huset ikke var 
markeret på plantegningen, men tænkte, at der var brugt en gammel plantegning.  
 
På fremvisningen blev udhuset præsenteret som entré. Den lille gamle entré i selve 
huset blev brugt til opbevaring og kontor, og yderdøren i dette rum blev ikke brugt, 
og der var hængt lamelgardin foran. Udhuset fremstod derfor som entré.  
 
De indklagedes plantegning betegnede rummene med andre betegnelser end de 
indklagede gjorde i deres beskrivelse af ejendommen. På plantegningen er udhuset 
anført som bryggers. I beskrivelsen er udhuset angivet til at være ”lys og nydelig 
entré”.  
 
Den vandskade i bryggerset, som indklagede nævner, var i virkeligheden en skade i 
”gangen”, og har intet med udhuset at gøre.  
 
Salgsprospektet indeholdt en misvisende beskrivelse af udhuset som en del af 
boligen, selvom dette ikke var godkendt til beboelse. Udhuset fremgår som en 
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integreret del af huset og benævnes entré. 
 
I tilstandsrapporten er der ikke nævnt et udhus, men kun beboelse, udestue og 
carport. Samtidig er det oplyst, at der ikke er afvigelser i forhold til BBR, hvilket 
imidlertid ikke er korrekt.  
 
Sælger har i købsaftalen skrevet under på, at de på ejendommen værende bygninger 
med installationer sælger bekendt er lovligt opført, indrettet og benyttet. I 
tilstandsrapporten har sælger oplyst, at der ikke er udført tilbygninger eller 
ombygget. Sælger har således givet urigtige oplysninger både i købsaftalen og 
tilstandsrapporten. 
 
Udhuset er kun isoleret med 100 mm, og hvis det skal lovliggøres til beboelse, er 
minimumskravet 200 mm isolering i gulve, vægge og tag. Der vil ikke være plads til 
en dør i højden, hvis denne isolering udføres. Det vil endvidere være meget 
bekosteligt. Klager er derfor nødt til at lukke af med en klimadør mellem udhus og 
gang. Dette indebærer, at man skal igennem 2 hoveddøre for at komme ind i huset, 
hvilket er en klar værdiforringelse af huset. 
 
BBR er ikke korrekt, når der i virkeligheden mangler en adskillelse mellem bolig og 
udhus. Indklagede burde have sikret sig, at klager blev nøje bekendt med 
forholdene, når sælger ikke havde ageret lovligt.   
 
Havde klager haft mistanke om, at udhuset ikke lovligt var lagt til huset, havde 
klager naturligvis drøftet dette med sin rådgiver. Klager havde ingen mistanke om 
ulovligheder, og klagers advokat var ikke klar over, at der var åbent mellem udhus 
og rækkehus, da det ikke fremgik af plantegningen.  
 
Var klager blevet oplyst om, at udhuset ikke var lovligt inddraget som beboelse, 
havde klager aldrig købt huset.  
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
De indklagede bestrider at skulle erstatte klagers udgifter til opsætning af klimadør.  
 
Indklagede har i forbindelse med fremvisning af rækkehuset loyalt oplyst klager om 
forholdene. Dette har klager da også bekræftet, idet klager har oplyst, at hun fik at 
vide, at man havde valgt at lægge det tidligere udhus til huset, og at udhuset ikke 
var opvarmet.  
 
Huset har stadig en entré med en hoveddør, som kan benyttes som adgang til huset. 
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At klager ønsker at benytte entréen til kontor har ikke været drøftet med de 
indklagede eller sælger. At sælger har anvendt entréen til oplag/kontor, ændrer ikke 
ved, at der er tale om en entre med en yderdør.  
 
Klager har haft egen rådgiver i forbindelse med handlen, men har valgt ikke at 
rådføre sig med rådgiveren om sin undren vedrørende åbning mellem udhus og hus, 
når denne ikke var anført på plantegningen. Klagers rådgiver spurgte ind til en 
vandskade i bryggerset i 2018, men havde ikke øvrige spørgsmål til udhuset.  
 
Af BBR fremgår rækkehuset med et bebygget areal på 131 m², hvoraf 115 m² er 
bolig og 16 m² er udestue. Det fremgår videre, at der er en carport på 36 m², heraf 
10 m² indbygget udhus. Der er således ikke afvigelser i BBR, idet udhuset er nævnt i 
BBR.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af nævnets vedtægter § 2, stk. 1, at nævnet behandler klager fra 
forbrugere mod ejendomsmæglere, ejendomsmæglervirksomheder og andre 
mellemmænd, der beskæftiger sig med tilsvarende virksomhedsområder eller dele 
heraf, og som er etableret i Danmark.  
 
Det ligger således uden for nævnets kompetence at tage stilling til, om sælger har 
opfyldt sin loyale oplysningspligt over for klager. Nævnet kan derfor under 
behandlingen af nærværende sag alene tage stilling til forholdet mellem indklagede 
og klager.  
 
Det ligger ligeledes uden for nævnets kompetence at afgøre, om den 
bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, har begået fejl i den 
forbindelse. En afgørelse heraf hører under Disciplinær- og klagenævnet for 
beskikkede bygningssagkyndiges kompetence. Nævnet kan derfor under 
behandlingen af nærværende sag alene tage stilling til forholdet mellem klager og de 
indklagede.  
 
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 
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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 nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling ved 
salg af fast ejendom med senere ændringer § 6, stk. 1, nr. 5, at salgsopstillingen 
bl.a. skal indeholde oplysning om grund-, bygnings- og boligareal. 
 
Af BBR-Meddelelsen fremgår, at huset har et bebygget areal på 131 m², heraf 115 
m² boligareal og 16 m² udestue. Det fremgår videre, at der på grunden er en carport 
på 36 m², heraf indbygget udhus på 10 m². Det er angivet, at kilden til arealer er: 
”oplyst af teknisk forvaltning”.  
 
Nævnet finder, at de indklagede har tilsidesat deres pligter ved hverken i 
salgsprospektets plantegning og beskrivelse af ejendommen eller i salgsopstillingens 
plantegning, beskrivelse af ejendommen og gengivelse af ejendommens arealer at 
have oplyst, at der på ejendommen er et udhus på 10 m².  
 
Parterne har samstemmende oplyst, at de indklagede på fremvisningen mundtligt 
oplyste til klager, at udhuset var lagt til huset, og at udhuset ikke var opvarmet. 
Nævnet finder, at de indklagede ikke herved har gjort klager tilstrækkeligt og tydeligt 
opmærksom på forholdet, idet klager ikke modtog oplysning om, at forholdene 
omkring sammenlægningen, hvor udhus og hus var i åben forbindelse med 
hinanden, næppe var lovligt udført. Nævnet finder herefter, at de indklagede har 
tilsidesat deres oplysningspligt, og at de indklagede herved har handlet 
ansvarspådragende over for klagerne.  
 
At klagers rådgiver ikke opdagede forholdet, ændrer ikke herved.  
 
Nævnet finder det godtgjort, at klager var i god tro om, at forholdene på 
ejendommen ikke krævede lovliggørelse og dermed udgifter for klager.  
 
Som sagen foreligger oplyst for nævnet, er det usikkert, om der kan ske en 
lovliggørelse af forholdene ved at etablere en klimadør mellem gang og udhus. Der 
foreligger således hverken dokumentation i form af en fagmands erklæring herom, 
eller i form af en vejledning/godkendelse fra kommunen. 
 
Nævnet finder herefter, at der ikke foreligger tilstrækkeligt grundlag for en vurdering 
af, om klager er berettiget til erstatning, og nævnet kan derfor ikke træffe afgørelse 
herom.  
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Nævnet må derfor afvise at tage stilling hertil. 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. 
 
Nævnet bemærker, at sagen vil kunne genoptages, hvis der på et senere tidspunkt 
fremkommer nye oplysninger, der eventuelt kan bevirke, at nævnet kan tage stilling 
til klagers erstatningskrav.  
 
Da klager har fået delvis medhold i klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 
250 kr. til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over de indklagedes mangelfulde mæglerarbejde tages til følge. 
 
Kravet om erstatning 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 

 
  

 

 

København, den 7. maj 2025 

 
 

T I L L Æ G 
 

T I L  
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K E N D E L S E  
 
 
 
Klager 
 
 
  
mod 
 
Ejendomsmæglere MDE 
Poul Erik Nielsen, Jan Bækdal Kristensen,  
Jan Vistisen, Søren Kaastrup og 
Jakob Kirkegaard Christensen m.fl. 
Lavhedevej 54 
7500 Holstebro 
 
 
Efter nævnets afsigelse af kendelse den 9. januar 2025 har klager den 9. februar 
2025 anmodet om genoptagelse af sagen på baggrund af, at klager nu har indhentet 
erklæring fra bygningskonstruktør i et byggefirma om kravene til den omhandlede 
dør.  
 
De indklagede har fået forelagt klagers genoptagelsesanmodning og har ikke haft 
bemærkninger hertil.  
 
Klagers anmodning om genoptagelse er blevet behandlet på nævnsmøde den 10. 
april 2025. Nævnet besluttede at genoptage sagen og ændre kendelsen i 
overensstemmelse med klagers anmodning.  
 
Kendelsen ændres således: 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klager 
 
 
  
mod 
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Ejendomsmæglere MDE 
Poul Erik Nielsen, Jan Bækdal Kristensen,  
Jan Vistisen, Søren Kaastrup og 
Jakob Kirkegaard Christensen m.fl. 
Lavhedevej 54 
7500 Holstebro 
  
 
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 15. juli 2024. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede har givet mangelfulde 
oplysninger om et udhus, som fremstod som en del af beboelsen, og om de 
indklagede skal erstatte klagers udgifter til dør mellem bolig og udhus.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
De indklagede havde et rækkehus til salg, som klager var interesseret i at købe.  
 
Klager fik udleveret salgsprospekt med beskrivelse af ejendommen og plantegning. 
Heraf fremgik bl.a.: 
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[…] 
 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af klager og den ene sælger den 7. maj 2022 og af den 
anden sælger den 8. maj 2022 købte klager rækkehuset for 1,55 mio. kr. til 
overtagelse den 1. august 2022.  
 
Handlen var fra klagers side betinget af hendes rådgivers godkendelse af handlen i 
sin helhed, dog var rådgiverforbeholdet aftalt begrænset, således at pris, udbetaling 
og overtagelsestidspunkt var færdig forhandlet.  
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Af standardvilkår til købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Til købsaftalen hørte salgsopstilling af 6. maj 2022. Indklagede havde heri bl.a. 
anført: 
 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Klager fik i forbindelse med handlen udleveret BBR-Meddelelse og tilstandsrapport.  
 
Af den udleverede BBR-Meddelelse af 3. maj 2022 fremgik bl.a.: 
 

 
 
[…] 
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[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Af den udleverede tilstandsrapport af 3. marts 2022 fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 
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[…] 

 
[…] 

 
 
Den 17. maj 2022 skrev klagers rådgiver til de indklagede bl.a.: 
 

 
 
Af den vedhæftede skrivelse fremgik bl.a.: 
 

 
 



19 
J.nr. 2024-0089 UL  
 

 

Hertil svarede indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 24. maj 2022 meddelte klagers rådgiver endelig handel.  
 
Handlen blev herefter gennemført.  
 
Den 9. maj 2024 skrev klager til de indklagede bl.a.: 
 

 

 

 

 

 
 
Den 2. juni 2024 skrev klager på ny til de indklagede: 
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Den 13. juni 2024 svarede de indklagede bl.a.: 
 

 
 
Klager har fremlagt overslag på opsætning af dør fra en tømrer: 
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Klager har fremlagt diverse tegninger og dokumenter fra kommunens 
byggesagsarkiv. Det følger heraf, at udhuset er lovligt opført, men at det ikke er en 
del af boligen. Det fremgår videre, at udhuset alene er isoleret med 100 mm 
isolering. 
 
Klager henvendte sig til byggefirma for at få oplysninger om opsætning af den 
omhandlede dør.  
 
Den 7. februar 2025 skrev byggefirmaet til klager bl.a.: 
 

 

 
 
Klager har bl.a. anført: 
 
De indklagede skal erstatte udgifter til opsætning af klimadør mellem udhus og bolig, 
i alt 10.863 kr.  
 
I rækkehuset er der åben forbindelse mellem huset og udhuset.  
 
De indklagede har ikke oplyst klager om, at inddragelsen af udhuset i boligen ikke er 
lovlig. Der er ingen separat angivelse af de 10 m² udhus, hvorfor klager gik ud fra, at 
det var en del af boligarealet på 115 m². 
 
På fremvisningen blev klager oplyst om, at man havde valgt at lægge det tidligere 
udhus til rækkehuset, og at udhuset ikke var opvarmet. Det blev dog ikke nævnt, at 
udhuset ikke opfyldte kravene til beboelse, eller at der ikke var givet tilladelse til at 
åbne mellem udhus og bolig.  
 
Klager tænkte, at den manglende varmeinstallation ikke betød så meget, når der var 
åbent til den øvrige bolig. 
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Klager bemærkede godt nok, at åbningen mellem udhuset og huset ikke var 
markeret på plantegningen, men tænkte, at der var brugt en gammel plantegning.  
 
På fremvisningen blev udhuset præsenteret som entré. Den lille gamle entré i selve 
huset blev brugt til opbevaring og kontor, og yderdøren i dette rum blev ikke brugt, 
og der var hængt lamelgardin foran. Udhuset fremstod derfor som entré.  
 
De indklagedes plantegning betegnede rummene med andre betegnelser end de 
indklagede gjorde i deres beskrivelse af ejendommen. På plantegningen er udhuset 
anført som bryggers. I beskrivelsen er udhuset angivet til at være ”lys og nydelig 
entré”.  
 
Den vandskade i bryggerset, som indklagede nævner, var i virkeligheden en skade i 
”gangen”, og har intet med udhuset at gøre.  
 
Salgsprospektet indeholdt en misvisende beskrivelse af udhuset som en del af 
boligen, selvom dette ikke var godkendt til beboelse. Udhuset fremgår som en 
integreret del af huset og benævnes entré. 
 
I tilstandsrapporten er der ikke nævnt et udhus, men kun beboelse, udestue og 
carport. Samtidig er det oplyst, at der ikke er afvigelser i forhold til BBR, hvilket 
imidlertid ikke er korrekt.  
 
Sælger har i købsaftalen skrevet under på, at de på ejendommen værende bygninger 
med installationer sælger bekendt er lovligt opført, indrettet og benyttet. I 
tilstandsrapporten har sælger oplyst, at der ikke er udført tilbygninger eller 
ombygget. Sælger har således givet urigtige oplysninger både i købsaftalen og 
tilstandsrapporten. 
 
Udhuset er kun isoleret med 100 mm, og hvis det skal lovliggøres til beboelse, er 
minimumskravet 200 mm isolering i gulve, vægge og tag. Der vil ikke være plads til 
en dør i højden, hvis denne isolering udføres. Det vil endvidere være meget 
bekosteligt. Klager er derfor nødt til at lukke af med en klimadør mellem udhus og 
gang. Dette indebærer, at man skal igennem 2 hoveddøre for at komme ind i huset, 
hvilket er en klar værdiforringelse af huset. 
 
BBR er ikke korrekt, når der i virkeligheden mangler en adskillelse mellem bolig og 
udhus. Indklagede burde have sikret sig, at klager blev nøje bekendt med 
forholdene, når sælger ikke havde ageret lovligt.   
 
Havde klager haft mistanke om, at udhuset ikke lovligt var lagt til huset, havde 
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klager naturligvis drøftet dette med sin rådgiver. Klager havde ingen mistanke om 
ulovligheder, og klagers advokat var ikke klar over, at der var åbent mellem udhus 
og rækkehus, da det ikke fremgik af plantegningen.  
 
Var klager blevet oplyst om, at udhuset ikke var lovligt inddraget som beboelse, 
havde klager aldrig købt huset.  
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
De indklagede bestrider at skulle erstatte klagers udgifter til opsætning af klimadør.  
 
Indklagede har i forbindelse med fremvisning af rækkehuset loyalt oplyst klager om 
forholdene. Dette har klager da også bekræftet, idet klager har oplyst, at hun fik at 
vide, at man havde valgt at lægge det tidligere udhus til huset, og at udhuset ikke 
var opvarmet.  
 
Huset har stadig en entré med en hoveddør, som kan benyttes som adgang til huset. 
At klager ønsker at benytte entréen til kontor har ikke været drøftet med de 
indklagede eller sælger. At sælger har anvendt entréen til oplag/kontor, ændrer ikke 
ved, at der er tale om en entre med en yderdør.  
 
Klager har haft egen rådgiver i forbindelse med handlen, men har valgt ikke at 
rådføre sig med rådgiveren om sin undren vedrørende åbning mellem udhus og hus, 
når denne ikke var anført på plantegningen. Klagers rådgiver spurgte ind til en 
vandskade i bryggerset i 2018, men havde ikke øvrige spørgsmål til udhuset.  
 
Af BBR fremgår rækkehuset med et bebygget areal på 131 m², hvoraf 115 m² er 
bolig og 16 m² er udestue. Det fremgår videre, at der er en carport på 36 m², heraf 
10 m² indbygget udhus. Der er således ikke afvigelser i BBR, idet udhuset er nævnt i 
BBR.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af nævnets vedtægter § 2, stk. 1, at nævnet behandler klager fra 
forbrugere mod ejendomsmæglere, ejendomsmæglervirksomheder og andre 
mellemmænd, der beskæftiger sig med tilsvarende virksomhedsområder eller dele 
heraf, og som er etableret i Danmark.  
 
Det ligger således uden for nævnets kompetence at tage stilling til, om sælger har 
opfyldt sin loyale oplysningspligt over for klager. Nævnet kan derfor under 
behandlingen af nærværende sag alene tage stilling til forholdet mellem indklagede 
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og klager.  
 
Det ligger ligeledes uden for nævnets kompetence at afgøre, om den 
bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapporten, har begået fejl i den 
forbindelse. En afgørelse heraf hører under Disciplinær- og klagenævnet for 
beskikkede bygningssagkyndiges kompetence. Nævnet kan derfor under 
behandlingen af nærværende sag alene tage stilling til forholdet mellem klager og de 
indklagede.  
 
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 nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling ved 
salg af fast ejendom med senere ændringer § 6, stk. 1, nr. 5, at salgsopstillingen 
bl.a. skal indeholde oplysning om grund-, bygnings- og boligareal. 
 
Af BBR-Meddelelsen fremgår, at huset har et bebygget areal på 131 m², heraf 115 
m² boligareal og 16 m² udestue. Det fremgår videre, at der på grunden er en carport 
på 36 m², heraf indbygget udhus på 10 m². Det er angivet, at kilden til arealer er: 
”oplyst af teknisk forvaltning”.  
 
Nævnet finder, at de indklagede har tilsidesat deres pligter ved hverken i 
salgsprospektets plantegning og beskrivelse af ejendommen eller i salgsopstillingens 
plantegning, beskrivelse af ejendommen og gengivelse af ejendommens arealer at 
have oplyst, at der på ejendommen er et udhus på 10 m².  
 
Parterne har samstemmende oplyst, at de indklagede på fremvisningen mundtligt 
oplyste til klager, at udhuset var lagt til huset, og at udhuset ikke var opvarmet. 
Nævnet finder, at de indklagede ikke herved har gjort klager tilstrækkeligt og tydeligt 
opmærksom på forholdet, idet klager ikke modtog oplysning om, at forholdene 
omkring sammenlægningen, hvor udhus og hus var i åben forbindelse med 
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hinanden, næppe var lovligt udført. Nævnet finder herefter, at de indklagede har 
tilsidesat deres oplysningspligt, og at de indklagede herved har handlet 
ansvarspådragende over for klagerne.  
 
At klagers rådgiver ikke opdagede forholdet, ændrer ikke herved.  
 
Nævnet finder det godtgjort, at klager var i god tro om, at forholdene på 
ejendommen ikke krævede lovliggørelse og dermed udgifter for klager.  
 
Nævnet finder, at det med byggefirmaets erklæring er dokumenteret, at forholdet 
kan lovliggøres ved opsætning af en klimadør. Nævnet finder herefter, at de 
indklagede skal erstatte klagers udgifter hertil, i alt 10.863 kr. 
 
Da klager har fået medhold i klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 250 kr. 
til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over de indklagedes mangelfulde mæglerarbejde og kravet om erstatning 
tages til følge. 
 
De indklagede skal betale 10.863 kr. til klager. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 9. januar 2025, til betaling finder sted. 
 
Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato. 
 
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 
 

 


