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København, den 11. marts 2021 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
Klager 
 
 
 
mod 
 
 
 
Indklagede 
 
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 2. juni 2020. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede ved sine oplysninger om brugsret 
til lofts- og kælderrum har handlet ansvarspådragende over for klager, og om 
indklagede i givet fald skal betale erstatning til klager. 
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en ejerlejlighed til salg, som klager var interesseret i at købe. 
 
Indklagede skrev den 15. december 2019 en sms til sælger og spurgte, hvor stort 
lejlighedens kælderrum var. Sælger svarede samme dag: 
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Parterne har samstemmende oplyst, at klager ved fremvisning af ejerlejligheden gav 
udtryk for, at han kunne være interesseret i at tilkøbe loftrummet og inddrage det i 
boligen.  
 
Den 21. december 2019 sendte klager en mail til indklagede med køberoplysninger til 
brug for udarbejdelse af købsaftale. Mailen var sendt fra klagers iCloud adresse. Den 
22. december 2019 sendte indklagede købsaftalen til klager på den samme 
mailadresse. I købsaftalen var anført klagers gmail-adresse.  
 
Ved købsaftale underskrevet af klager den 22. december 2019 og af sælger den 23. 
december 2019 erhvervede klager ejerlejligheden. Kontantprisen var aftalt til 
2.525.000 kr. med overtagelse den 1. april 2020.   
 
Af salgsopstillingen, der hører til købsaftalen, fremgår bl.a.: 
 

 
 
Det fremgår af købsaftalen, at klager i forbindelse med købet fik udleveret blandt 
andet ejerlejlighedsskema.  
 
Af ejerlejlighedsskemaet fremgår bl.a.: 
 

 
  […] 
 

 
  […] 

 
 
 
Den 7. januar 2020 skrev ejerforeningen til sælger af ejerlejligheden: 
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Den 13. januar 2020 sendte sælger mailen til indklagede. Samme dag sendte 
indklagede mailen til klager og skrev i den forbindelse: 
 

 
 
Samme dag skrev bestyrelsen i ejerforeningen til indklagede: 
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Den 15. januar 2020 skrev indklagede til klager på klagers iCloud-adresse: 
 

 

 

 
 
Klager har oplyst, at klagers iCloud-adresse er en sekundær mailadresse og ikke den, 
han normalt benytter, og at han derfor ikke så indklagedes mail. 
 
Den 16. januar 2020 skrev indklagede til sælger og henviste til det 
sælgeroplysningsskema, som sælger havde udfyldt: 
 

 
 
Sælger svarede hertil, at sælger havde en nøgle til sit kælderrum, men aldrig havde 
brugt rummet.  
 
Den 18. marts 2020 skrev indklagede og klager sammen pr. sms: 
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Parterne aftalte nøgleoverdragelse den 1. april klokken 12.00. Klager og indklagede 
havde den 25. marts 2020 følgende sms-korrespondance: 
 

 
 

 
 
Det fremgår af sagen, at klager ved overtagelsen af ejerlejligheden ikke opnåede 
brugsret til kælderrum og heller ikke til det fremviste loftrum, som havde nr. 16, men 
at klager efterfølgende blev tilbudt brugsret til et loftrum beliggende i en anden 
opgang. 
 
Den 7. april 2020 skrev indklagede til klager: 
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Den 27. april 2020 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
 

[…] 
 

 

 

 

 

 
 
Den 12. maj 2020 skrev indklagedes ansvarsforsikringsselskab til klagers advokat 
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bl.a.: 
 

 

 

 

 
 
Den 25. maj 2020 skrev klagers advokat til indklagedes forsikringsselskab bl.a.: 

 

 

 



8 
J.nr. 2020-0101 aq  
 

 

 

 

 

 
 
Den 26. maj 2020 skrev klagers advokat på ny til indklagedes 
ansvarsforsikringsselskab: 
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Samme dag svarede indklagedes ansvarsforsikringsselskab: 
 

 
 
Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede har handlet ansvarspådragende ved at have givet fejlagtige oplysninger 
til klager og fortiet væsentlige forhold over for klager vedrørende brugsret til lofts- 
og kælderrum. 
 
Klager fik både før handlen og efter handlens indgåelse oplyst, at der til lejligheden 
var inkluderet loftsrum nr. 16 samt et kælderrum. Oplysningen fremgår ligeledes af 
salgsopstillingen, og klager har flere gange fået fremvist det pågældende loftsrum. 
 
Klager gjorde indklagede opmærksom på, at det var vigtigt for klager, at netop det 
pågældende loftsrum indgik som en del af handlen, idet der heri lå et kæmpe 
investeringspotentiale i forhold til at udvide lejligheden ved at inkludere loftsrummet. 
Forholdet blev drøftet med indklagede og var forudsætningen for, at klager valgte at 
indgå handlen og købe ejerlejligheden til en væsentlig overpris. 
 
På overtagelsesdagen blev klager af indklagede informeret om, at der ikke var 
brugsret til loftsrum nr. 16, og at der slet ikke var brugsret til noget kælderrum. 
 
Bestyrelsen havde i en mail af 13. januar 2020 gjort indklagede opmærksom på, at 
der ikke var brugsret til både lofts- og kælderrum, og at brugsretten til loftsrum ikke 
specifikt gjaldt rum nr. 16. Bestyrelsen havde samtidig anmodet indklagede om at 
orientere klager herom. 
 
Indklagede sendte oplysningen til klagers sekundære mailadresse. En mailadresse 
som klager kun har anvendt én gang i sagsforløbet. 
 
Klager har mellem købsaftalens indgåelse og overtagelsesdagen adskillige gange haft 
kontakt med indklagede. Indklagede har undladt at informere klager om de faktiske 
forhold. Indklagede sendte endda mail om sælgers rydning af loft, som tydeligt viser, 
at indklagede agerede som om, at indklagede ikke kendte til de nye oplysninger om 
brugsretten. 
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Det fremgår tydeligt af sms-korrespondancen, at klager ikke var bekendt med mailen 
af 13. januar 2020 fra bestyrelsen, men indklagede gjorde ikke noget for at følge op 
på det, tværtimod oplyste indklagede ved overtagelsen, at der var tale om nye 
oplysninger. 
 
Indklagede oplyste først klager om de korrekte forhold vedrørende lofts- og 
kælderrum, da klager ikke kunne træde tilbage fra handlen. 
 
Indklagede har derfor handlet ansvarspådragende. Klager har lidt et økonomisk tab, 
der berettiger til erstatning. Tabet kan foreløbig opgøres til 200.000 kr., opgjort som 
værdien mellem lejligheden med og uden lofts- og kælderrum samt det tabte 
investeringspotentiale. Tabet bør endeligt fastlægges ved syn og skøn. 
 
Det er korrekt, at klager er blevet tilbudt et andet loftsrum. Det er imidlertid 
beliggende i en anden opgang og har derfor ingen værdi i forhold til klagers planer 
med loftsrum nr. 16. 
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Det bestrides, at indklagede har handlet ansvarspådragende over for klager, ligesom 
det bestrides, at klager har lidt et økonomisk tab. 
 
Købsaftalen blev indgået den 22. december 2019, hvor klager erhvervede 
ejerlejligheden for en kontantpris på 2.525.000 kr. Udbudsprisen var 2.599.000 kr. 
Der er således ikke belæg for, at klager skulle have betalt overpris for ejendommen. 
 
Oplysningerne om brugsret til henholdsvis loftsrum og kælderrum, som blev givet til 
klager, stammede fra sælger. 
 
Indklagede har ikke haft anledning til at tvivle på disse oplysninger og har ikke haft 
kendskab til, at oplysningerne ikke var korrekte, hverken på tidspunktet for 
købsaftalens indgåelse eller efter. 
 
Det er rigtigt, at klager for indklagede har luftet tanken om at opkøbe loftsrummet 
over lejligheden. Indklagede har i den forbindelse også oplyst klager om, hvad der 
skal til for at få godkendt dette. Klager har også nævnt for indklagede, at han 
overvejede at opføre en altan. Ingen af overvejelserne er dog blevet indføjet som 
forudsætninger for handlen. Klager har i øvrigt haft byggesagkyndig med på 
besigtigelse i lejligheden, men det var først efter, at handlen var endelig. 
 
Den 13. januar 2020 modtog indklagede en mail fra ejerforeningens bestyrelse om 
forkerte oplysninger i salgsopstillingen, og indklagede sendte den videre til klager 
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den 15. januar 2020. Indklagedes valg af mailadresse var ikke bevidst, og 
mailadressen er i øvrigt en mailadresse, som klager selv har benyttet. 
 
Indklagede er naturligvis ærgerlig over rodet med lofts- og kælderrum og har forsøgt 
at afhjælpe klagers skuffede forventninger. Indklagede har haft kontakt til 
bestyrelsen i ejerforeningen for at fremskynde processen. Det lykkedes desværre 
ikke at opnå brugsret til det ønskede loftsrum, men klager har fået brugsret til et 
andet loftsrum i en anden opgang. 
 
Det er indklagedes opfattelse, at klager reelt stadig har mulighed for at gå i dialog 
med ejerforeningen om opkøb af loftsrum nr. 16, da loftsrummene er foreningens 
ejendom. 
 
Nævnet udtaler: 
 
Af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25 fremgår: 
 

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

 
Af samme lovs § 46, stk. 1, fremgår:  
 

”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.” 

 
Indklagede har oplyst, at sælger informerede indklagede om, at sælger havde 
brugsret til loftsrum nr. 16 og et kælderrum, og at det var disse oplysninger, der blev 
videregivet til klager og anført i salgsopstillingen.  
 
Indklagede indhentede ejerlejlighedsskema, hvoraf det fremgik, at der administrator 
bekendt ikke var kælder-/loftsrum til lejligheden.  
 
Oplysningerne fra sælger og administrator var således ikke overensstemmende.  
 
Nævnet finder, at indklagede på baggrund af de forskellige oplysninger, der fremkom 
fra administrator og sælger om brugsret til kælder-/loftsrum, inden handlens 
indgåelse burde have undersøgt nærmere hos ejerforeningen, om sælgers 
oplysninger var rigtige, og om klager efter købet kunne overtage sælgers anvendelse 
af lofts- og kælderrum. Ved at undlade dette har indklagede tilsidesat sin 
undersøgelses- og oplysningspligt og har handlet ansvarspådragende over for køber. 
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Spørgsmålet, om indklagede har vurderet salgsprisen på ejerlejligheden forkert som 
følge af den manglende brugsret til kælderrum og til et bestemt loftsrum, skønnes 
uegnet til nævnsbehandling, idet afgørelsen af dette spørgsmål vil kræve en 
bevisførelse, herunder sædvanligvis udmeldelse af syn og skøn, der ligger uden for 
rammerne af en nævnsbehandling. Nævnet må derfor afvise at tage stilling til, om 
indklagede skal betale erstatning 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. 
 
Efter handlens indgåelse sendte ejerforeningens bestyrelse en mail til indklagede 
med oplysning om, at indklagedes salgsopstilling var fejlagtig, idet en køber alene 
kunne opnå brugsret til enten et loftsrum eller et kælderrum, og idet der ikke hørte 
bestemte rum til bestemte lejligheder.  
 
Indklagede sendte mailen fra ejerforeningen videre til klager. Det fremgår af sagen, 
at klager selv har benyttet den mailadresse, som indklagede videresendte mailen til. 
Nævnet finder herefter, at det ikke kan bebrejdes indklagede, at klager ikke så 
mailen. Den omstændighed, at klager mest har anvendt en anden mailadresse, kan 
ikke føre til et andet resultat. Nævnet finder, at sms-korrespondancen mellem klager 
og indklagede forud for nøgleoverdragelsen ikke indikerer, at indklagede ville holde 
de faktiske forhold skjult for klager. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes mangelfulde arbejde tages til følge. 
 
Kravet om erstatning afvises fra nævnsbehandling. 
 
Klager har fået medhold i en del af klagen, hvorfor nævnet tilbagebetaler 
klagegebyret på 250 kr. til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 


