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København, den 19. januar 2024 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 

 
Klager 
 
 
  
mod 
 
Ejendomsmægler MDE 
Annette Rønne 
Egå Havvej 2A 
Center Øst 
8250 Egå 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 8. maj 2023. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har givet klagerne mangelfulde 
oplysninger om ejendommens status som enfamilieshus og om betydningen heraf for 
individuel realkreditbelåning af den købte ideelle anpart, og om indklagede som følge 
heraf skal betale erstatning til klagerne.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde i 2019 en ideel anpart af en ejendom til salg. Af tingbogsattest 
indhentet den 22. maj 2019 fremgik, at ejendommen var opdelt i to ideelle anparter, 
og at der var tinglyst en samejeoverenskomst på ejendommen. Det fremgik videre, 
at der var tinglyst en hæftelse på 50.000 kr. med begge anpartshavere som 
debitorer samt tinglyst et ejerpantebrev med en hovedstol på 2,1 mio. kr. med 
sælgerne som kreditor og debitor.  
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Ved købsaftale underskrevet af klagerne den 5. juni 2019 og af sælgerne den 6. juni 
2019 købte klagerne den ideelle anpart for 3.330.000 kr. til overtagelse den 1. 
august 2019.  
 
Handlen var fra klagernes side betinget af deres advokats godkendelse af handlen i 
sin helhed.  
 
Af købsaftalen fremgik videre bl.a.: 
 

 
[…] 
 

 

 
 
Til købsaftalen hørte salgsopstilling af 23. maj 2019. Heri havde indklagede 
beskrevet anparten således bl.a.: 
 

 
 og  

 
 
Den 17. juni 2019 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.: 
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[…] 

 
 
Samme dag svarede indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 19. juni 2019 skrev klagernes advokat på ny til indklagede: 
 

 
 
Samme dag svarede indklagede bl.a.: 
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Den 25. juni 2019 sendte indklagede mail fra kommunen af samme dato til klagernes 
advokat og anførte samtidig: ”Vi imødeser nu jeres endelige godkendelse af 
handlen.” Af kommunens mail af 25. juni 2019 til indklagede fremgik bl.a.: 
 

 
 
Den 27. juni 2019 skrev klagernes advokat til indklagede: 
 

 
 
Handlen blev herefter gennemført. Klagerne har oplyst, at de fik afslag på 
realkreditbelåning af anparten i et realkreditinstitut, men at de fik belåning i et andet 
realkreditinstitut.  
 
Klagerne har fremlagt brev fra kommunen dateret 7. oktober 2011 til tidligere 
anpartshaver i ejendommen. Det fremgår heraf bl.a.: 
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Klagerne har tillige fremlagt kommunens afslag af 21. november 2018.  
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Klagerne har oplyst, at de selv fandt kopi af disse to afslag hos kommunen.  
 
I 2022 ønskede klagerne at sælge deres ideelle anpart. Klagerne har fremlagt 
salgsbudget af 31. januar 2022 udarbejdet af deres nye mægler. Der fremgår heraf 
en salgspris på 4,1 mio. kr.  
 
Klagerne har endvidere fremlagt BBR-Meddelelse indhentet 16. februar 2022. Det 
fremgår heraf, at der er tale om et enfamilieshus.  
 
Klagerne har oplyst, at der var interesserede købere til deres ideelle anpart, men at 
det ikke lykkedes at sælge anparten, idet de interesserede købere ikke kunne opnå 
individuel belåning af anparten.  
 
Den 19. juli 2022 skrev klagerne til kommunen bl.a.: 
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Den 1. september 2022 svarede kommunen bl.a.: 
 
 

 

 

 
 
Den 3. oktober 2022 skrev klagerne til en advokat for at få bistand. Klagerne anførte 
bl.a.: 
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Samme dag svarede advokaten: 
 



11 
J.nr. 2023-0040 UL  
 

 

 

 
 
Senere samme dag skrev advokaten endvidere: 
 

 

 
 
Samme dag svarede klagerne bl.a.: 
 

 
 
Den 17. november 2022 skrev klagernes nye advokat til klagernes tidligere advokat, 
indklagede og klagernes bank bl.a.: 
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Klagerne har bl.a. anført: 
 
I forbindelse med klagernes køb af den ideelle anpart i 2019 modtog klagerne 
urigtige og vildledende oplysninger fra indklagede, der stod for både salg og 
berigtigelse af handlen. Dette har medført, at klagerne i 2022 står med en anpart, 
der ikke kan individuelt belånes med tab til følge.  
 
Indklagede skal derfor betale erstatning til klagerne. Erstatningen skal dække 
klagernes udgifter til advokat og anden rådgivning samt værditabet på ejendommen. 
Dette er ikke opgjort endnu, da anparten ikke er solgt.  
 
Indklagede solgte ejendommen som en ideel anpart af en villa og anførte, at boligen 
fungerede som et ½ dobbelthus. Ejendommen var i kommunen registreret som 
enfamilieshus, hvilket også fremgik af bl.a. BBR-Meddelelsen.  
 
Kommunen har efterfølgende oplyst, at den ikke tillader andet end enfamilieshuse i 
området.  
 
Indklagede har solgt en ideel anpart af en ejendom, hvor der ikke kan gives 
individuel realkreditbelåning af de to anparter, men alene et fælleslån. 
 
Indklagede burde ikke have været i tvivl om, at der skulle foretages nærmere 
undersøgelser. Der er to dokumenter i kommunens ejendomsarkiv, der viste, at 
tidligere ejere af de ideelle anparter i ejendommen to gange havde søgt om at 
omdanne ejendommen til et tofamilieshus, men havde fået afslag. 
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Da klagerne købte ejendommen, fik klagerne afslag på belåning i et realkreditinstitut. 
Indklagede anbefalede et andet realkreditinstitut, som indklagede var i koncern med, 
og klagerne fik belåning i dette andet realkreditinstitut. Det har efterfølgende vist sig 
at være en fejl, idet instituttet i en afgørelse fra det finansielle ankenævn har udtalt, 
at det fra 2017 var et ufravigeligt krav for belåning af ideelle anparter, at 
ejendommen havde status som et dobbelt- eller tofamilieshus.  
 
Klagerne har tillige fundet en artikel skrevet af en advokat, der omhandler en sag, 
hvor hans klient i 2014 købte en ideel anpart, og det viste sig, at der var krav om 
status som tofamilieshus for at opnå belåning af anparten.  
 
Dette viser, at det har været en kendt problemstilling i branchen før 2019, hvor 
klagerne købte anparten. Indklagede vidste eller burde derfor vide, at der var et 
problem. På intet tidspunkt har indklagede oplyst klagerne om, at anparten som 
udgangspunkt ikke kan realkreditbelånes, men at klagerne via det realkreditinstitut, 
som indklagede var i koncern med, undtagelsesvist kunne få belåning.  
 
I 2022 henviste klagerne interesserede købere til at søge om belåning i det 
realkreditinstitut, hvor klagerne havde fået belåning, men køberne blev afvist. 
Samtidig fik klagerne besked om, at klagerne ikke fremover kunne forhøje eller 
forlænge deres realkreditlån, men kun afvikle lånet.  
 
Klagerne har uden held i stedet forsøgt at sælge til en investor. Dette er heller ikke 
lykkedes. Om ejeren af den anden ideelle anpart vil købe klagernes anpart er uvist, 
og prisen vil nok være meget lav.  
 
Det er korrekt, som anført af indklagede, at klagerne på handelstidspunktet var klar 
over, at ejendommen ikke kunne omregistreres. Klagerne var imidlertid ikke klar 
over, at det betød, at der ikke kunne gives individuel realkreditbelåning til den 
enkelte ideelle anpart, før klagerne i 2022 satte anparten til salg.  
 
Klagerne henviser til en dom, hvor retten udtalte, at mægler burde have orienteret 
køber om betydningen af manglende mulighed for omregistrering af en ejendoms 
status. Dommen viser også, at forældelsesfristen først løber fra det tidspunkt, hvor 
køber bliver opmærksom på konsekvensen af forholdet.  
 
Klagernes erstatningskrav er svært at opgøre, da anparten er usælgelig. Klagerne 
vurderer et tab til mellem 1,3 mio. kr. og 1,92 mio. kr. 
 
Indklagede har bl.a. anført: 
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Det er indklagedes opfattelse, at en stillingtagen til såvel ansvar som et eventuelt tab 
kræver en bevisførelse og en stillingtagen, som ligger uden for nævnets 
kompetence. Sagen bør derfor afvises fra nævnsbehandling.  
 
Klagerne har haft kendskab til problemstillingen siden juni 2019. Klagerne burde 
derfor have taget skridt til at afbryde forældelsen inden 3 år. Dette er ikke sket, og 
klagernes krav er derfor forældet.  
 
Indklagede bestrider at have handlet ansvarspådragende over for klagerne og at 
skulle betale erstatning til klagerne.  
 
Af BBR-oplysningerne fremgik, at den samlede ejendom havde status som 
enfamilieshus.  
 
Af ejendommens tingbog fremgik, at ejendommen tinglysningsmæssigt var opdelt i 2 
ideelle anparter. 
 
Klagernes advokat, der skulle godkende handlen, stillede i forbindelse med 
godkendelsen spørgsmål til registreringen som enfamilieshus, hvortil indklagede 
oplyste, at tidligere anpartsejere to gange havde søgt om ændring af registreringen 
til tofamilieshus, men at kommunen havde givet afslag begge gange. 
 
Advokaten meddelte herefter, at det var en forudsætning for godkendelse af 
handlen, at ejendommens registrering i kommunen blev ændret til tofamilieshus.  
 
Indklagede forelagde for advokaten mail fra 2019 fra kommunen, hvoraf fremgik, at 
der ikke kunne gives tilladelse til ændring af registreringen. Af mailen fremgik videre, 
at kommunen var bekendt med den privatretlige aftale om anvendelse af 
ejendommen som to ideelle anparter, og at kommunen ikke havde nogen 
bemærkninger til denne konstruktion.  
 
Herefter godkendte klagernes advokat handlen.  
 
Der er således ingen tvivl om, at klagerne og deres advokat har været fuldt ud 
informeret om ejendommens faktiske og retlige forhold på det tidspunkt, hvor 
handlen blev endelig.  
 
Klagerne havde da heller ikke problemer med at få realkreditbelåning af den købte 
ideelle anpart.  
 
Indklagede har således givet klagerne de oplysninger, som var af betydning for 
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handlen og dens gennemførelse, og der er således ikke at noget at bebrejde 
indklagede.  
 
Klagerne har ikke sandsynliggjort eller på anden måde konkretiseret et eventuelt 
erstatningskrav. Under alle omstændigheder må det lægges til grund, at klagerne 
ikke kan løfte bevisbyrden for et erstatningsberettiget tab, allerede fordi anparten 
besidder de egenskaber, som den skulle have ifølge aftalegrundlaget.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af nævnets vedtægter § 2, 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 følger videre, at en sag kan angå samtlige omstændigheder 
i retsforholdet mellem parterne, herunder spørgsmål om god ejendomsmæglerskik 
 
Nævnet finder, at sagen ligger inden for nævnets kompetence, hvorfor nævnet kan 
behandle klagen.  
 
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.” 

 
Af den på handelstidspunktet gældende lovbekendtgørelse nr. 1188 om af 19. 
september 2018 om realkreditlån og realkreditobligationer m.v. følger af § 11, stk. 3:  
  

”Lån kan ydes på grundlag af en ideel anpart af en fast ejendom, såfremt 
der foreligger et tinglyst dokument, der knytter en tinglyst eksklusiv 
brugsret til anparten. Samtlige adkomsthavere til den ideelle anpart skal 
som debitor være påført pantebrevet.” 

 
Af Karnovs noter til bestemmelsen fremgik bl.a.: 
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Nævnet finder, at indklagede som formidler af salg af ideelle anparter burde være 
bekendt med, at det kunne være vanskeligt at opnå individuel realkreditbelåning af 
en ideel anpart i et enfamilieshus. Indklagede burde derfor i købsaftalen have oplyst 
klagerne om, at ejendommens status kunne påvirke muligheden for 
realkreditbelåning.  
 
Klagerne var i forbindelse med deres køb bekendt med, at de købte en ideel anpart 
beliggende i en ejendom, der havde status som enfamilieshus. Klagernes advokat har 
i sin godkendelse af handlen netop henvist til oplysningerne i BBR om, at 
ejendommen havde status som enfamilieshus, og advokaten har foretaget nærmere 
undersøgelser af forholdet i forbindelse med advokatforbeholdet i købsaftalen.  
 
Det fremgår af sagen, at klagerne måtte søge om belåning flere steder, før det 
lykkedes at opnå individuel belåning.  
 
Klagerne valgte alligevel at gennemføre handlen og ikke anvende deres 
advokatforbehold til ikke at gennemføre handlen.  
 
På denne baggrund finder nævnet, at klagerne på købstidspunktet ikke kunne være i 
god tro om, at det var uproblematisk at opnå individuel belåning af den købte ideelle 
anpart. Nævnet kan derfor ikke pålægge indklagede at betale erstatning til klagerne.  
 
Nævnet bemærker, at det rejste krav desuden ville have været forældet, idet 
forældelsesfristen regnet fra det tidspunkt, hvor klagerne blev bekendt med, at 
registreringen af ejendommen som enfamilieshus ville påvirke muligheden for 
individuel belåning af anparten.  
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Konklusion: 
 
Klagen tages ikke til følge.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 


