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København, den 19. juni 2026 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
Klagerne 
 
 
 
  
mod 
 
Phillip Lykke Liebmann Hjortkilde og  
Ejendomsmæglere Morten Johansen og  
Nichlas Pedersen 
Amager Strandvej 140E 
2300 København S 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 19. august 2025. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede burde have givet klagerne 
oplysninger om en projekteret metrolinje tæt på den ejendom, klagerne var 
interesserede i at købe, og om de indklagede i givet fald kan pålægges at erstatte 
klagerne de udgifter, klagerne har afholdt til egne sagkyndiges undersøgelser af 
forholdene omkring metrolinjen.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klagerne var interesserede i at købe en ejendom, som de indklagede havde til salg.  
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne og sælgerne den 23. april 2025 købte 
klagerne ejendommen for 13,55 mio. kr. til overtagelse den 27. august 2025. 
Handlen var fra klagernes side betinget af deres rådgivers godkendelse af handlen i 
sin helhed.  
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Den 24. april 2025 var der sms-korrespondance mellem klagerne og indklagede: 
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Af klagernes advokats udaterede godkendelsesskrivelse fremgik bl.a.: 
 

 
 
De indklagede svarede hertil: 
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Klagernes advokat svarede den 8. maj 2025 bl.a.: 
 

 
 
Klagerne har fremlagt faktura af 8. maj 2025 på 5.000 kr. fra et byggeteknisk firma, 
som besigtigede ejendommen den 6. maj 2025 for klagerne.  
 
Klagerne har endvidere fremlagt faktura af 31. maj 2025 på 12.421,06 kr. til et 
teknologisk firma, som havde vurderet støj og vibrationer fra metrolinjen for 
klagerne.  
 
Den 15. maj 2025 skrev de indklagede til klagernes advokat bl.a.: 
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Den 16. maj 2025 skrev klagernes advokat til de indklagede bl.a.: 
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Samme dag svarede de indklagede bl.a.: 
 

 
 
Fra 26.-28. maj 2025 var der korrespondance mellem klagerne og de indklagede, 
idet klagerne igen afgav købstilbud på ejendommen. Klagerne tilbød at købe for 
13,325 mio. kr. Det fremgår af sagen, at sælgerne afviste tilbuddet, hvorfor der ikke 
blev gennemført en handel.  
 
Den 29. juli 2025 skrev klagerne til de indklagede bl.a.: 
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[…] 

 
 
Den 4. august 2025 svarede de indklagede bl.a.: 
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[…].  
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
De indklagede skal erstatte klagernes forgæves afholdte udgifter til 
bygningssagkyndig og teknisk sagkyndig i støj og vibrationer, i alt 17.421,06 kr. 
 
De indklagede undlod før handlen at oplyse klagerne om, at der var en planlagt en 
metrolinje tæt på den ejendom, som klagerne ønskede at købe.  
 
Ved de indklagedes præsentation af ejendommen samt fremsendelse af købsaftale i 
marts/april 2025 blev der ikke oplyst noget om metroens planlagte linjeføring og de 
potentielle konsekvenser for ejendommen.  
 
De indklagede forsøgte at presse klagerne til at få en endelig handel gennemført. 
Klagerne havde ikke haft kontakt til egen bygningssagkyndig endnu, og de 
indklagede forsøgte at få klagerne til at vælge en anden sagkyndig, som de 
indklagede selv kunne henvise til.  
 
De indklagede har anført, at de ikke var bekendt med metroen, men projektet var 
almindeligt kendt i området, og de indklagede burde som lokale mæglere derfor 
være bekendt hermed og have videregivet denne væsentlige oplysning til klagerne.  
  
Det var først i forbindelse med dialogen med klagernes egen advokat og dennes 
fremsendelse af forbehold efter købsaftalens underskrivelse, at klagerne selv blev 
opmærksomme på den kommende metrolinje.  
 
I forbindelse med fremsendelse af advokatforbehold anmodede klagerne de 
indklagede om yderligere oplysninger om metrolinjen med henblik på at afklare 
mulige konsekvenser. De indklagede oplyste med henvisning til oplysninger fra 
sælger om en forkert og ikke længere aktuel linjeføring, der efter sælgers/de 
indklagedes udsagn ikke ville berøre ejendommen. Disse oplysninger viste sig 
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imidlertid senere at være urigtige, idet en revideret linjeføring allerede var blevet 
offentliggjort i november 2024. Ved egen undersøgelse fandt klagerne således frem 
til, at metroens justerede linjeføring ville gå væsentligt tættere på ejendommen end 
oplyst af de indklagede. Den nye justerede linjeføring vil således enten passere 
under matriklen eller mindre end 10 meter fra, hvilket vil medføre lydgener i drifts- 
og anlægsfasen.  
 
Denne information blev fremlagt for de indklagede, som på den baggrund lod 
handlen falde uden at erkende mangelfulde oplysninger.  
 
Mere end 10 beboere i området havde afgivet kritiske høringssvar vedrørende 
metroens linjeføring, hvilket tydeligt viser, at metroprojektet var et væsentligt 
forhold med betydelig bevågenhed i området, ligesom der ved tidligere metrolinjer 
har været omfattende klager over lydgener. De indklagede burde have kendt til disse 
forhold og oplyst om dem i købsaftalen og bilagene.  
 
Klagerne afholdt udgifter til både bygningssagkyndig og teknisk sagkyndig, før 
klagerne fandt ud af, at metroens linjeføring gik endnu tættere på ejendommen end 
først oplyst af de indklagede. Disse udgifter kunne være undgået, hvis de indklagede 
egenhændigt havde opfyldt deres undersøgelses- og oplysningspligt.  
 
Hvis klagerne fra begyndelsen havde modtaget den væsentlige oplysning om 
metrolinjen, ville klagerne have kunnet vælge ikke at byde på ejendommen eller 
afgivet et lavere bud. Dermed ville klagerne ikke have haft et økonomisk tab.  
 
De indklagedes handlemåde har presset klagerne til at afholde udgifter til diverse 
undersøgelser.  
 
Det er ikke korrekt, at klagerne har anvendt metrolinjen som et forhandlingsredskab. 
Ejendommen blev senere solgt til en pris tæt på klagernes bud, hvilken viser, at 
klagernes bud var tættere på den reelle markedsværdi end de indklagedes 
værdiansættelse.  
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
Det bestrides, at de indklagede skal betale erstatning til klagerne. 
 
Det er korrekt, at metroens planlagte linjeføring ikke var omtalt i selve købsaftalen. 
Det bestrides imidlertid, at dette udgør en tilsidesættelse af de indklagedes 
oplysningspligt.  
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Det fremgik hverken af tinglyste servitutter eller ejendomsdatarapportens 
oplysninger om transportkorridorer eller fremtidige infrastrukturprojekter, at der 
skulle bygges metro i nærheden af ejendommen. De indklagede var derfor ikke 
bekendt hermed.  
 
Der forelå ikke på handelstidspunktet nogen vedtaget plan om etablering af en 
metrolinje i området, hvilket der i øvrigt stadig ikke er. De indklagede havde således 
ikke pligt til at oplyse klagerne herom eller pligt til at udlevere materiale om metro-
planerne.  
 
De indklagede var heller ikke forpligtede til at foretage selvstændige tekniske 
vurderinger af fremtidige infrastrukturprojekter, men alene til at videregive relevante 
oplysninger, som var tilgængelige, efter at klagernes advokat havde anmodet herom. 
   
Da de indklagede modtog klagernes advokats forbehold i april 2025, som specifikt 
efterspurgte redegørelse og dokumentation vedrørende metroens planlagte 
linjeføring, videresendte de indklagede således loyalt og rettidigt de oplysninger, de 
indklagede havde til rådighed, herunder: 
 

• Links til kommunens officielle hjemmeside om metroprojektet. 
• Links til høringsportalen med tilgængelige høringssvar, tidsplan og 

ruteoverblik. 
• Link til detaljeret kortmateriale fra Metroselskabet. 
• Referater fra de seneste to års generalforsamlinger i grundejerforeningen, 

hvor metroen havde været på dagsordenen. 
• En e-mail om prøveboringer, som vi ligeledes fremlagde. 

 
De indklagede henviste endvidere til, at yderligere oplysninger kunne indhentes ved 
områdets lokaludvalg. 
 
Klagernes rådgiver kvitterede herefter med bemærkning om, at flere af 
høringssvarene udtrykte bekymring, og at klagerne derfor ønskede at indhente 
sagkyndig teknisk bistand fra en ingeniør. Dette understøtter, at klagerne netop 
havde fået fuld adgang til de relevante oplysninger, men at de tekniske 
konsekvenser af metrobyggeriet naturligt krævede særskilt faglig vurdering – hvilket 
ligger uden for en ejendomsmæglers oplysningspligt. 
 
Som det fremgår af klagernes rådgivers afsluttende mail af 16. maj 2025, anførte 
rådgiveren, at handlen fortsat kunne gennemføres, såfremt sælger accepterede en 
nedjustering af handelsprisen med DKK 500.000. Det bemærkes hertil: 
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• At købsaftalen på dette tidspunkt allerede var indgået til en pris på 13,5 mio. 
kr. 

• At klagernes rådgiver således reelt anvendte metroens mulige konsekvenser 
som et forhandlingsredskab med henblik på at opnå en lavere pris. 

• At de oplysninger, rådgiveren henviste til i sin argumentation (høringssvar, 
offentliggjorte miljøkonsekvensvurderinger m.v.), allerede var offentligt 
tilgængelige og i vidt omfang fremsendt til klagerne. 

 
Det skal i den forbindelse fremhæves, at klagerne – efter at have modtaget samtlige 
relevante oplysninger og efter deres rådgivers forbehold – fortsatte dialogen og 
afgav yderligere bud på ejendommen. 
 
Gennem klagernes advokat blev der fremsat et bud på 13 mio. kr. Efterfølgende – i 
sms-korrespondance direkte med de indklagede – forhøjede klagerne selv deres bud 
til 13,325 mio. kr. 
 
Dette viser klart, at klagerne på intet tidspunkt trak sig på grund af manglende 
oplysninger, men tværtimod forsøgte at anvende metroprojektet som argument for 
at forhandle prisen ned og opnå et afslag. 
 
Det var alene sælgers vurdering af, at forløbet ikke havde været fair, der gjorde, at 
man valgte ikke at acceptere klagernes endelige bud. 
 
Ejendommen blev kort efter solgt til en pris på 13,165 mio. kr. Dette underbygger, at 
handlen bortfaldt som følge af forhandlingsforløbet og prisforventninger – ikke på 
grund af nogen mangelfuld oplysning fra de indklagedes side. 
 
Det bemærkes endvidere, at de indklagede kort tid efter solgte en villa på nabovejen 
til 18 mio. kr., hvilket var den højeste pris for en villa i området på daværende 
tidspunkt – selvom denne ejendom ifølge tegningerne tilsyneladende vil blive endnu 
mere berørt af metroens linjeføring. Dette illustrerer tydeligt, at markedet som 
helhed ikke betragtede metroprojektet som et forhold, der i sig selv gør ejendomme i 
området usælgelige eller værdiløse. 
 
Det fastholdes derfor, at de indklagede har opfyldt deres oplysningspligt ved loyalt at 
videregive relevante oplysninger, og at der ikke er fremsendt urigtige oplysninger. 
 
De udgifter, klagerne har haft til egne sagkyndige, er alene et resultat af klagernes 
egne undersøgelser og valg om at indhente yderligere vurderinger. At klagerne 
valgte at foretage deres egne undersøgelser af støj og vibrationer af den fremtidige 
metrolinje, kan de indklagede ikke pålægges ansvar for.  
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Det bestrides, at de indklagede har udvist ”pressende adfærd” i forbindelse med 
handlens gennemførelse. Det er korrekt, at de indklagede havde et forslag til en 
alternativ løsning til anvendelse af bygningssagkyndig, men det var blot en 
serviceinformation til klagerne om en mulighed, der ikke skulle ventes 2 uger på.  
 
De indklagede har handlet i fuld overensstemmelse med ejendomsmæglerloven og 
god ejendomsmæglerskik og kan derfor ikke kan pålægges ansvar i sagen. 
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom: 
 

”Ejendomsmægleren skal give både sælger og køber de oplysninger, som 
er af betydning for handelen og dens gennemførelse.” 
 

Af samme lov § 46, stk. 1, 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.” 

 
De indklagede har som ejendomsmæglere pligt til at kende det område, hvori de 
indklagede sælger ejendomme.  
 
De indklagede har endvidere pligt til at gøre sig bekendt med gældende 
kommuneplaner og lokalplaner for de ejendomme, som de indklagede har til salg, og 
for de områder, hvori de indklagede formidler ejendomme, og, såfremt planerne har 
væsentlig betydning for konkrete ejendomme, pligt til at oplyse interesserede købere 
herom. 
 
Af de dokumenter og oplysninger, som de indklagede indhentede om ejendommen, 
og som blev udleveret til klagerne i forbindelse med handlen, fremgik der ingen 
oplysningerne om metrolinjen.  
 
Som sagen foreligger oplyst for nævnet, var metrolinjen, herunder en endelig 
linjeføring for denne ikke vedtaget på handelstidspunktet.  
 
Nævnet finder herefter, at de indklagede i den konkrete sag ikke havde pligt til i 
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købsaftalen at informere klagerne om planerne om en metrolinje i området, eller 
pligt til at udlevere skriftligt materiale om planerne.  
 
Nævnet finder videre ikke, at der kan bebrejdes indklagede noget i forbindelse med, 
at klagerne, efter at deres advokat havde gjort dem opmærksom på metroplanerne i 
området, valgte at afholde udgifter til undersøgelser af metroens betydning for 
ejendommen.   
 
Allerede af disse grunde kan nævnet ikke pålægge de indklagede at erstatte 
klagernes udgifter til sagkyndiges undersøgelser af forholdene omkring en eventuel 
metrolinje tæt på ejendommen.  
  
Konklusion: 
 
Klagen tages ikke til følge.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 

 


