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København, den 3. januar 2023 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
Klager 
 
 
 
mod 
 
Rasmus Friis Kronborg og Ejendomsmæglere MDE  
Flemming Thykjær, Niels Frede Thomsen,  
Jens Jensen og Steffen Tornvig 
Bredgade 27 
7160 Tørring 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 25. juni 2022.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede har givet klagerne forkerte 
oplysninger om et lejemål i den ejendom, klagerne købte, og om de indklagede skal 
betale erstatning til klagerne eller tilbagebetale klagernes udbetaling efter klagernes 
ophævelse af handlen.   
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
De indklagede havde en ejendom til salg, som klagerne var interesserede i at købe.  
 
Klagerne fik udleveret salgsopstilling af 21. juni 2021. De indklagede havde heri bl.a. 
oplyst: 
 
”Ejendommen er for nuværende lejet ud og den endelige overtagelse skal aftales 
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med nuværende lejere.”  
 
Ved købsaftale underskrevet af sælger den 23. juli 2021 og af klagerne den 24. juli 
2021 købte klagerne ejendommen for 2,3 mio. kr. til overtagelse den 1. oktober 
2021. Det var i aftalen anført, at klagerne skulle deponere 90.000 kr. af 
købesummen hos indklagede.  
 
Af købsaftalens individuelle vilkår fremgik bl.a.: 
 

 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Det fremgik videre af købsaftalen, at klagerne havde fået udleveret lejekontrakten.  
 
Af lejekontrakten fremgik, at lejemålet begyndte den 15. oktober 2014 og fortsatte 
indtil det opsiges. Om udlejers opsigelse fremgik, at opsigelse kunne ske efter 
lejelovens §§ 82 og 83, og hvis lejemålet var beliggende på en landbrugsejendom, 



3 
J.nr. 2022-0087 UL/li  
 

 

kunne opsigelse tillige ske efter landbrugslovens § 12, stk. 3. 
 
Ved brev af 30. juli 2021 godkende klagernes advokat købsaftalen bl.a. med 
forbehold for, at der blev oplyst cpr.nr. på lejeren til brug for opfyldelse af 
erhvervelsesbetingelserne i henhold til landbrugsloven.  
 
Den 9. august 2021 skrev lejers eksmand, der efter det oplyste tidligere havde boet 
på ejendommen sammen med lejer, til bl.a. sælger og de indklagede: 
 

 
 
Den 1. september 2021 underskrev sælger og klagerne tillæg til købsaftale. Det 
fremgik af tillægget bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev klagernes advokat til de indklagede med oplysning om, at han 
herefter kunne godkende handlen endeligt.  
 
Den 10. september 2021 opsagde klagerne lejer med 1 års varsel under henvisning 
til, at klagerne selv skulle bebo ejendommen.  
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Den 13. september 2021 skrev klagernes advokat til de indklagede bl.a.: 
 

 

 
 
Den 27. september 2021 skrev klagernes advokat på ny til de indklagede: 
 

 
 
Den 27. oktober 2021 skrev de indklagede til klagernes advokat bl.a.: 
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Den 29. oktober 2021 svarede klagernes advokat: 
 

 
 
Den 1. november 2021 svarede de indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 18. november 2021 skrev sælgers advokat til klagernes advokat bl.a.: 
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Den 29. november 2021 svarede klagernes advokat bl.a.: 
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Ved brev af 3. december 2021 svarede sælgers advokat, at sælger fastholdt handlen. 
Advokaten anførte videre: 
 

 

 

 
 
Den 7. december 2021 skrev de indklagede til sælgers advokat: 
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Den 11. februar 2022 skrev klagernes advokat til de indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 17. februar 2022 skrev de indklagede til klagernes advokat: 
 

 
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
De indklagede skal tilbagebetale det af klagerne deponerede beløb på 90.000 kr. til 
klagerne.  
 
De indklagede skal endvidere betale erstatning til klagerne. Klagernes samlede tab 
kan endnu ikke opgøres.  
 
De indklagede har solgt en ejendom til klagerne med oplysning om, at lejeren, der 
boede i ejendommen, var ved at bygge nyt hus og derfor ville fraflytte lejemålet 
inden for få måneder. De indklagede oplyste videre, at sælger ikke kunne opsige 
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lejer, da sælger ikke selv skulle flytte ind i ejendommen, men at klagerne, der netop 
skulle bebo ejendommen, godt kunne opsige lejemålet med denne begrundelse.  
 
De indklagede var imidlertid klar over, at lejer ikke ville fraflytte huset. En handel 
forud for klagernes køb blev ikke gennemført, netop fordi lejer ikke ville fraflytte 
ejendommen. Denne oplysning har de indklagede fortiet for klagerne.  
 
Klagerne blev først bekendt med, at lejer ville blive i ejendommen, efter at klagerne 
havde sendt en opsigelse til lejer. Lejer oplyste, at hun ikke havde intentioner om at 
flytte. Hun oplyste videre, at både sælger og indklagede havde forsøgt at få hende 
ud af lejemålet flere gange, og at hun havde oplyst, at hun ville blive boende.  
 
Herefter ophævede klagerne handlen og anmodede om at få betalt depositum på 
90.000 kr. retur. Sælger ville imidlertid ikke acceptere klagernes ophævelse af 
handlen og ville ikke tilbagebetale depositummet. 
 
Sælger og de indklagede henviste i afvisningen til, at klagerne havde fået et nedslag 
på 300.000 kr. i købesummen, netop fordi der var tale om en udlejet ejendom. De 
indklagede har imidlertid hele tiden oplyst klagerne om, at nedslaget blev givet af 
sælger på grund af, at ejendommens døre og vinduer var i dårlig stand. Det var 
klagerne, der havde argumenteret for nedslag som følge af disse mangler.  
 
Klagerne bor til leje efter at have solgt deres egen bolig og kan nu ikke købe et 
andet hus, før klagerne har fået deres depositum retur.  
 
Der verserer en retssag mellem sælger og klagerne, men de indklagede er ikke 
involveret i denne sag. Nævnet kan derfor afsige kendelse i sagen mod de 
indklagede.  
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
De indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klagerne.  
 
De indklagede har give klagerne tilstrækkelige og korrekte oplysninger om, at 
ejendommen var udlejet. Oplysningerne herom fremgår således både af købsaftalen 
og salgsopstillingerne. Klagerne har også modtaget oplysning herom i forbindelse 
med fremvisninger af ejendommen, og lejekontrakten er blevet udleveret til klagerne 
i forbindelse med handlens indgåelse.  
 
Handlen var betinget af klagernes advokats godkendelse. Advokaten fik tillige 
adgang til lejekontrakten og har da også anmodet de indklagede om at modtage 
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cpr.nr. på lejer. Advokaten har ekspertise og erfaring med lejekontrakter i 
boliglejemål, hvorfor det må kunne lægges til grund, at klagernes advokat har 
rådgivet klagerne behørigt herom.  
 
Klagerne har derfor været klar over og accepteret den usikkerhed, der var forbundet 
med at erhverve en ejendom med en lejer.  
 
Ejendommen var udbudt til 2,595 mio. kr. Der blev givet et nedslag i købesummen 
på grund af, at ejendommen var udlejet, på ca. 300.000 kr., idet klagerne købte for 
2,3 mio. kr.  Klagerne var klar over, at nedslaget blev givet som følge heraf. Ved 
klagernes advokats brev af 29. november 2021 har advokaten til sælgers advokat da 
også oplyst, at prisreduktionen var et forsøg på en forligsmæssig løsning, idet det 
økonomisk ikke ville være muligt for klagerne at erhverve ejendommen til den 
oprindelige pris, når ejendommen var beboet af en lejer.  
 
Det bestrides, at de indklagede mundtligt har oplyst klagerne om, at lejer snart ville 
fraflytte ejendommen. De indklagede har alene oplyst, at de var af den 
overbevisning, at lejer ville flytte til et nybygget hus på et tidspunkt, men ikke 
hvornår. Lejer havde således meddelt, at der var planer om at bygge et nyt hus og 
flytte ind i dette. De indklagede har fremvist et hus for lejer, ifald lejer ville købe et 
andet hus i stedet for at vente på, at et nyt blev bygget.  
 
Det er korrekt, at der tidligere var indgået en handel med ejendommen, og at denne 
handel ikke blev gennemført, fordi køber ønskede, at sælger skulle opsige lejer, 
hvilket sælger ikke have mulighed for at gøre.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”En ejendomsmægler skal udføre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god 
ejendomsmæglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at 
handelen bliver gennemført inden for en periode, til en pris og på vilkår, 
som er nærmere aftalt med sælgeren. 
Stk. 2. Ejendomsmægleren skal rådgive sælgeren og varetage sælgerens 
behov og interesser.” 

 
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.”  
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De indklagede har i salgsopstillingen oplyst, at ejendommen er udlejet, og at den 
endelige overtagelse skal aftales med lejer. I købsaftalen er det tillige oplyst, at 
ejendommen er udlejet, og at køber selv skal stå for opsigelsen af lejemålet.  
 
Nævnet finder det ikke godtgjort, at de indklagede mundtligt over for klagerne har 
garanteret, at lejer ville fraflytte inden for kort tid, eller at klagerne kunne opsige 
lejer med den begrundelse, at de selv skulle bebo ejendommen.  
 
Nævnet finder herefter ikke grundlag for at fastslå, at de indklagede har handlet 
ansvarspådragende over for klagerne, og nævnet kan derfor ikke pålægge de 
indklagede at betale erstatning til klagerne.   
 
Nævnet bemærker, at de indklagede ikke kan pålægges at tilbagebetale den del af 
købesummen, som er deponeret hos de indklagede, når sælger ikke har accepteret 
ophævelsen af handlen og kravet om tilbagebetaling af den deponerede del af 
købesummen. De indklagede har derfor ikke tilsidesat deres pligter ved ikke at sørge 
for tilbagebetaling til klagerne af 90.000 kr.  
 
Spørgsmålet om, hvorvidt klagerne var berettigede til at ophæve handlen og få det 
deponerede beløb tilbage, er et forhold mellem sælger og klagerne, som nævnet ikke 
har kompetence til at tage stilling til. Klagerne har da også oplyst, at der allerede 
verserer retssag mellem klagerne og sælger herom. 
 
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 


