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0] PRAKSISOVERSIGT - OVERDRAGELSE AF FAST EJENDOM

Praksisoversigt over ejendomsmaeglerens ansvar

Professionsansvar, oplysningspligt og disciplincere sanktioner

Version 2  Opdateret 24. jun. 2026 27 afggrelser - 2018-2025 Les online

INTRODUKTION

Ejendomsmaegleren er underlagt et skaerpet professionsansvar reguleret i lov om formidling af fast
ejendom m.v. (ejendomsformidlingsloven). Ansvaret hviler pa to spor: et civilretligt erstatningsansvar
over for keber og szlger efter almindelige professionsansvarsprincipper, og et offentligretligt
disciplinert spor ved Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere. Den centrale retlige standard er kravet
om "god ejendomsmaeeglerskik"ilovens § 24, der forpligter meegleren til at udfore sit opdrag omsorgsfuldt
og varetage salgerens behov og interesser. Praksis fra Disciplinernavnet og domstolene viser, at
overtradelser af oplysningspligten, ulovlige vederlagsvilkar, selvindtraede og mangelfuld undersegelse
af ejendommens forhold er de hyppigste anledninger til sanktioner, med bader op til 300.000 kr. for
maeglere og 750.000 kr. for virksomheder.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Ejendomsmaegleren skal udfere sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmaeglerskik, herunder

varetage selgerens behov og interesser, jf. ejendomsformidlingslovens § 24.

(02 Mzagleren har en selvsteendig undersogelsespligt, der omfatter indhentning af oplysninger fra offentlige

registre (BBR, ejendomsdatarapport, forsyningsselskaber) — men ikke invasive fysiske undersogelser.

(3 Oplysninger i salgsopstillingen skal veaere korrekte; maegleren kan ikke friholdes blot ved at henvise til, at

seelger har godkendt materialet, hvis meagleren selv har formuleret urigtige udsagn.
()4 Forbud mod dobbeltrepraesentation indebzerer, at maegleren ikke samtidig kan repraesentere keber og
seelger — men maegleren kan lovligt optraede som saelgerrepraesentant i begge ben af et mageskifte, sa

leenge parterne er orienteret.

(05 Selvindtrede kraver skriftlig opsigelse af formidlingsaftalen, frasigelse af vederlag og oplysning om

mulighed for anden bistand; enhver afvigelse er en grov overtraedelse.

(06 Ved resultatafhaengigt vederlag (‘solgt eller gratis') har maegleren kun krav pa et rimeligt vederlag ved
saelgers opsigelse — der eksisterer en kutyme pa hejst 25 % af det fulde saleer.
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()7 Hojesteret har fastsldet, at vederlag efter formidlingsaftalens opher efter § 32, stk. 2, beror pa en konkret
vurdering af meglerens indsats, forholdene ved aftalens opher og omstaendighederne ved kebsaftalens

indgaelse — bevidst udskydelse er ikke leengere en betingelse.

(08 Disciplinernavnet kan palaegge kritik, advarsel eller bade op til 300.000 kr. for maglere og 750.000 kr.

for virksomheder, samt betinget eller ubetinget frakendelse af godkendelsen i 6 maneder til 5 ar.

(09 Den ansvarlige ejendomsmagler efter § 28 baerer det personlige disciplinare ansvar for medhjelperes

handlinger i formidlingsopdraget.
70 Ejendomsformidlingsvirksomheden kan palegges selvsteendigt ansvar efter § 52, stk. 2, nar
virksomheden har svigtet sin ledelses- og tilsynspligt — navnlig ved manglende forretningsgange for

handtering af deponerede midler, udleeg eller standardkontrakter.

71 Megleren méd kun opkreaeve udleg svarende til de faktisk afholdte udgifter over for tredjemand;

opkraevning af et hgjere belgb er i strid med god ejendomsmeeglerskik.

72 Enformidlingsaftale indgéet via fjernkommunikation (telefon, e-mail, digital underskrift) kan vare en

fjernsalgsaftale omfattet af forbrugeraftaleloven, med pligt til at oplyse om fortrydelsesret.

73 Fral.januar 2024 er keberformidling omfattet af lovens anvendelsesomréde, og Disciplinernavnet kan

nu behandle klager over keberradgivere.

s 1 Lovgrundlag og den retlige ramme for ejendomsmaglerens ansvar

Ejendomsmaeglerens ansvar reguleres primeert af lov om formidling af fast ejendom m.v.
(ejendomsformidlingsloven), der tradte 1 kraft den 1. januar 2015 som en total revision af den tidligere lov om
omsatning af fast ejendom. Loven regulerer erhvervsmaessig formidling af salg af fast ejendom (§ 1, stk. 1, nr.
1) samt erhvervsmeessigt udbud og salg (nr. 2). Fra 1. januar 2024 er lovens anvendelsesomrade udvidet til ogsa
at omfatte erhvervsmeessig radgivning eller bistand i forbindelse med kob af fast ejendom (nr. 3), indfert ved lov
nr. 733 af 13.juni 2023.

Den centrale materielle norm er § 24, stk. 1, der fastslar:

En ejendomsmeegler skal udfore sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god ejendomsmeceglerskik, herunder virke for, at
der bliver handlet, og at handelen bliver gennemfort inden for en periode, til en pris og pa vilkar, som er ncermere

aftalt med scelgeren.

Megleren skal efter § 24, stk. 2 radgive saelgeren og varetage selgerens behov og interesser. Maglerens
pligter suppleres af § 25 om oplysningspligten (korrekte oplysninger af betydning for handelen) og § 46 om

undersogelsespligten.

Lovens bestemmelser er som udgangspunkt ufravigelige til skade for forbrugeren, jf. § 2. Den konkrete
udmentning sker bl.a. 1 bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom, der fastseetter detaljerede

krav til salgsopstillingens indhold, herunder ejerudgifter, arealoplysninger, energimaerke og forsikringsforhold.
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Det disciplinzre spor varetages af Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere efter §§ 52-53, mens sporgsmal
om vederlagets storrelse og erstatning henherer under Klagenavnet for Ejendomsformidling eller domstolene,
jf. § 2 1 bekendtgerelse om Disciplinernavnet for Ejendomsmeeglere. For besleegtede ansvarsformer, se

advokatansvar, revisoransvar og forsikringsformidler-radgiveransvar.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46

s » God ejendomsmaeglerskik — omsorgspligt og radgivning

Standarden for "god ejendomsmeeglerskik” i § 24 er den centrale pligtstandard, der gennemsyrer alle
disciplinersager. Forarbejderne til den oprindelige lov (L 137, 2013-14) fastslér, at maglerens primaere pligt
bestar i at bringe to parter sammen i en aftale om handel med fast ejendom, og at maegleren skal virke aktivt for

seelgerens interesser.

Praksis viser, at omsorgspligten reekker ud over det rent juridisk-tekniske og ogsa omfatter pligt til at beskytte

seelgeren mod ugunstige dispositioner:

» 118/02541 fik en maegler en bade pa 25.000 kr. for at leekke budoplysninger til en konkurrerende kaber,
hvilket resulterede i et prisfald pa 150.000 kr. Neevnet udtalte, at det er en alvorlig overtradelse at oplyse en

interesseret kaber om indholdet af andre kebstilbud, uanset om det sker ved en fejl.

« 123/00644 blev en ansvarlig ejendomsmaegler palagt en bede pa 50.000 kr. for sin medhjelpers aggressive
og truende adfzerd over for en lejer 1 forbindelse med salg af ejendommen. Neaevnet fastslog, at den ansvarlige

ejendomsmeegler efter § 28 beerer det fulde disciplinaere ansvar for medhjaelperes handlinger.

« 121/00059 fik en maegler en advarsel for at vildlede en keber om, at seelger kunne haeve en endeligt
underskrevet handel. Neevnet understregede, at det er i strid med god ejendomsmaeglerskik at give juridisk

urigtige oplysninger om en parts rettigheder.

« 124/07200 blev en meagler palagt den markante bade pa 200.000 kr. for bevidst at have udarbejdet
en kebsaftale, der forsegte at omga de ufravigelige regler i byggeloven om byggeskadeforsikring
ved salg af nyopferte ejendomme. Neevnet fandt, at maegleren direkte vildledte forbrugeren ved at
praesentere en ejerskifteforsikring som et "bedre alternativ". For sammenhengen med ejerskifteforsikring og

tilstandsrapport, se ejerskifteforsikring og tilstandsrapport-mangler.

Lov Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 28
PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmegler palagt bade pa 200.000 kr. for 27.02.2025
vildledning og omgaelse af lovpligtig byggeskadeforsikring

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ansvarlig ejendomsmeaegler for medhjeelpers 20.10.2023
aggressive og vildledende adfeerd over for lejer

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmeegler for vildledning om szlgers ¢ .p7.2021
ophavelsesret i sag om manglende kloakering

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmaegler palagt bade for leekage af 08.10.2018
budoplysninger til konkurrent og mangelfuld radgivning under salgsforleb
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Oplysningspligt og undersegelsespligt — korrekthed af
s 5 salgsopstillingen

En central del af maeglerens ansvar er pligten til at give korrekte oplysninger i salgsopstillingen og over for keber.
Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom detaljerer kravene til salgsopstillingens indhold —

herunder arealoplysninger, ejerudgifter, feellesudgifter og forsikring.

Mzaegleren har en selvsteendig undersogelsespligt efter § 46, som kreever indhentning af oplysninger fra

offentlige registre og relevante myndigheder. Praksis viser dog en klar greense:

« Undersogelsespligten opfyldt: I 21/00059 blev megleren frifundet for forkerte oplysninger om
kloaktilslutning, fordi meegleren havde indhentet oplysninger fra bade BBR-registret og forsyningsselskabet.

Da fejlen la hos forsyningsselskabet, kunne magleren ikke lastes.

+ Undersogelsespligten tilsidesat: I 23/06135 fik en magler en bede pa 75.000 kr. for at veerdiansaette
en liebhaverejendom til 70 mio. kr. baseret pa saelgers mundtlige oplysning om udstykningsmuligheder —
uden at verificere dette hos kommunen. Da udstykningsmulighederne viste sig ikke at eksistere (fredning og

strandbeskyttelse), blev ejendommen efterfalgende vurderet til kun 30-35 mio. kr.

« Urigtige oplysninger i salgsopstilling: I 23/09078 fik en magler en bede pa 25.000 kr. for at angive
"nyt kekken" og "nyt badeverelsesmeblement" i salgsopstillingen, nar kekkenet og badet reelt var fra 1992.
Nevnet fastslog, at ansvaret for fejlagtige oplysninger pahviler megleren, uagtet at scelger havde godkendt

salgsopstillingen, fordi seelger kun havde oplyst, at faciliteterne var "renoveret".

» Manglende oplysning om lokalplan: I 19/04289 fik en megler en advarsel for 1 salgsopstillingen at
beskrive ejendommen som havende en "god ugeneret beliggenhed", selvom en vedtaget lokalplan muliggjorde

opforelse af boliger pa nabogrundene.

« BBR-oplysninger: 1 21/10552 blev magleren frifundet for at videregive det officielle BBR-areal (50 m?),
selvom det reelle areal var 80 m? pga. ulovlige tilbygninger. Neevnet lagde vegt pa, at maegleren havde fulgt

standardprocedure ved at basere sig pa de officielle registre.

Monsteret er klart: megleren skal indhente og kontrollere oplysninger fra offentlige kilder, men er ikke
forpligtet til at foretage selvstaendige fysiske undersegelser af ejendommen. Omvendt kan megleren ikke blot
videresende szlgers udsagn som egne oplysninger. Har meegleren adgang til dokumenter, der modsiger szlgers
oplysninger, udlgser det en skeerpet undersogelsespligt. For mangelspergsmal vedrerende selve ejendommen,

se kob/salg af fast ejendom — mangler.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46
PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Mangelfuld undersogelse og uberettiget saleerkravved  30.p4.2024
salg af liebhaverejendom

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler for urigtige oplysninger omnyt 928 .g2.2024
keokken og bad i salgsopstilling

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om sommerhus' 31.03.2022
stand, ulovlige tilbygninger og uoplyst pantebrev

Disciplinarnavnet for Ejendomsmeeglere - Advarsel til ejendomsmeegler for vildledning om szlgers ¢ .07.2021
ophavelsesret i sag om manglende kloakering

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmaegler for vildledende anprisning g9.1p.2019
af ugeneret beliggenhed og manglende oplysning om lokalplan
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Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Bade for urigtige oplysninger om arkitekt i salgsmateriale 25 g¢.2019
og online annoncering

s « FPorbud mod dobbeltreprasentation og selvindtrade

Ejendomsformidlingslovens § 26 forbyder, at magleren samtidig repraesenterer bade keber og salger i samme
handel. Reglerne om selvindtraede i § 23 regulerer den situation, hvor meagleren eller en med magleren neert

forbundet person selv gnsker at erhverve en ejendom, som virksomheden har i opdrag,
Disciplinernavnet har behandlet flere principielle sager om disse regler:

+ Grov tilsides®ttelse ved selvindtrade: I 21/06095 udgjorde en indehavers keb af en ejendom i eget
formidlingsopdrag en grov overtraedelse af § 23. Mzgleren havde ikke skrifiligt opsagt formidlingsaftalen,
ikke frasagt sig vederlag og ikke oplyst om muligheden for anden bistand. Neevnet palagde den ansvarlige
meaegler en bede pa 75.000 kr. og virksomheden en bede pa 150.000 kr. Neevnet understregede, at
skriftlighedskravet er en absolut forudsaetning for lovlig selvindtraede, og at en mundtlig opsigelse er

utilstreekkelig.

» Mageskifte — ikke dobbeltrepraesentation: I 21/11781 blev meegleren frifundet for pastaet
dobbeltrepraesentation ved et mageskifte. Neevnet fastslog, at det er foreneligt med § 26, at meaegleren i begge
ben af et mageskifte optraeder som salgerrepraesentant, sa leenge parterne er orienteret herom, og meaegleren

ikke fungerer som keberradgiver. Klagerens brug af egen keberradgiver var udslagsgivende for frifindelsen.

Neevnet bemerkede i gvrigt, at efterprovelse af en veerdianszettelse kraever bevisforelse, der streekker sig ud over
neevnsbehandling — herunder syn og sken — og at naevnet derfor henviste klageren til domstolene for dette

punkt.

Reglerne har serlig praktisk betydning ved keedehandler, familieoverdragelser og situationer, hvor meeglerens
virksomhed er ejet af eller har teette forbindelser til et pengeinstitut eller realkreditinstitut, som samtidig yder

finansieringsradgivning til keberen. Se ogsa bank-radgivning.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 23 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 26

PRAKSTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Disciplinernavnets afgerelse om mageskifte, 04.10.2022
vaerdiansattelse og pastaet dobbeltrepraesentation i ejendomshandel

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler og -virksomhed for 31.03.2022
selvindtraede og flere overtradelser af god ejendomsmeeglerskik

s s Pormidlingsaftalen, vederlag og salerafregning

Formidlingsaftalen er reguleret 1 § 29, der kraever skriftlighed og oplysning om vederlagets storrelse

eller beregningsprincipper, aftaleperiodens leengde og den ansvarlige ejendomsmaegler. § 31 fastseetter en
maksimumsgrense pa 6 maneder for aftaleperioden ved resultatatheengigt vederlag. Siden 1. januar 2024
skal aftaler om variabelt vederlag endvidere indeholde oplysning om beregningsgrundlag, maksimalbelsb og

regneeksempel.

Vederlag ved opsigelse — "rimeligt vederlag"
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https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/25-06-2019-bøde-for-urigtige-oplysninger-om-arkitekt-i-salgsmateriale-og-online-annoncering
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/26
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/23
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/31-03-2022-bøde-til-ejendomsmægler-og-virksomhed-for-selvindtræde-og-flere-overtrædelser-af-god-ejendomsmæglerskik
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/23
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/04-10-2022-frifindelse-af-ejendomsmægler-i-sag-om-mageskifte-og-påstået-for-lav-værdiansættelse
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/26
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/bank-raadgivning
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/23
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/26
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/04-10-2022-frifindelse-af-ejendomsmægler-i-sag-om-mageskifte-og-påstået-for-lav-værdiansættelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/31-03-2022-bøde-til-ejendomsmægler-og-virksomhed-for-selvindtræde-og-flere-overtrædelser-af-god-ejendomsmæglerskik
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/29
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/31
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Efter § 33, stk. 2 har meagleren ved salgers opsigelse af en resultatafthaengig aftale kun krav pa et "rimeligt

vederlag". Praksis fra Disciplineerneavnet viser, at et fast vederlag pa 75 % af saleret er klart ulovligt:

« 123/08236 fik meegleren en bede pa 25.000 kr. for at fastsaette et fast opsigelsesgebyr pa 75 % af vederlaget.
Neevnet understregede, at der eksisterer en kutyme om en hgjestepris pa 25 % af det fulde vederlag, og at
rimeligheden skal bero pa en konkret vurdering af det udferte arbejde.

« 122/13662 blev et tilsvarende vilkar om 3/4 af vederlaget underkendt. Neevnet fandt endvidere, at aftalen
var indgaet via fjernkommunikation og derfor var omfattet af forbrugeraftaleloven, med den konsekvens at

seelgers meddelelse udgjorde en gyldig fortrydelse, og at megleren slet ikke kunne opkreeve vederlag.

Vederlag efter formidlingsaftalens ophor — § 32, stk. 2

Hojesteret har i to parallelle domme af 18. august 2022 taget principiel stilling til maeglerens vederlagsret efter
aftalens udleb:

« 1BS-19080/2021-HJR fastslog Hojesteret:

Ejendomsmeegleren ogsd i andre tilfcelde end, hvor scelger bevidst har udskudt en kobsaftale for at holde meegleren
ude, kan have ret til vederlag ved salg efier formidlingsaftalens ophor. Om der er ret til vederlag efter § 32, stk. 2, beror
som anfort i forarbejderne pa en konkret vurdering, hvori md indgd navnlig oplysningerne om ejendomsmeceglerens

indsats, forholdene omkring formidlingsafialens opher og forholdene omkring kebsaftalens indgdelse.

I den konkrete sag fandt Hojesteret, at maeglerens kontakt med den endelige keber var for beskeden (kun en kort

omtale under fremvisning af en anden ejendom), og frifandt saelgeren.

« 1BS-19083/2021-HJR néede Hojesteret samme resultat: selgerne blev frifundet, fordi meaegleren ikke
var involveret i de afgerende forhandlinger med keberne, og der ikke var grundlag for at antage bevidst
udskydelse.

Samlet etablerer de to Hojesteretsafgorelser en tredelt test: (1) meeglerens faktiske indsats, (2) forholdene ved
aftalens opher, og (3) omstendighederne ved kebsaftalens indgaelse. "Solgt eller gratis™klausuler aendrer ikke

denne test.
Uberettiget opkraevning af udleg

124/05451 og 24/09043 fastslog naevnet, at magleren kun kan opkraeve udleg svarende til de faktisk afholdte
udgifter over for tredjemand. Opkraevning af et hgjere beleb — selv med en difference pa blot 600 kr. — er i strid

med god ejendomsmeeglerskik.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 29, stk. 1
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 31 Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 32, stk. 2
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 33, stk. 2
PRAKSTS Hojesteret- Hojesterets afgorelse om ejendomsmeeglers ret til vederlag efter formidlingsaftalens opher 18 pg. 2022

Hojesteret - Ejendomsmeeglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb 18.08.2022

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Kritik af ejendomsmeegler for mangelfuld 17.11.2025
formidlingsaftale og uberettiget saleerkrav ved specifikt keberemne

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler og -virksomhed for vildledende 24 _g4.2025
aftaler og uberettigede opkraevninger
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https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/33?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/28-02-2024-bøde-til-ejendomsmægler-for-urimeligt-opsigelsesvilkår-og-mangelfuld-rådgivning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/22-03-2023-manglende-oplysning-om-fortrydelsesret-og-ulovligt-vederlagskrav-ved-opsigelse-af-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/18-08-2022-hoejesterets-afgoerelse-om-ejendomsmaeglers-ret-til-vederlag-efter-formidlingsaftalens-ophoer
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/18-08-2022-ejendomsmaeglers-krav-paa-vederlag-ved-salg-efter-formidlingsaftalens-udloeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/24-06-2025-bøde-til-ejendomsmægler-og-virksomhed-for-vildledende-aftaler-og-uberettigede-opkrævninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/19-03-2025-klage-over-ejendomsmæglers-rådgivning-og-uberettiget-opkrævning-af-udlæg-til-tredjemand
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/29
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/31
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/32
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/33
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/18-08-2022-hoejesterets-afgoerelse-om-ejendomsmaeglers-ret-til-vederlag-efter-formidlingsaftalens-ophoer
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/18-08-2022-ejendomsmaeglers-krav-paa-vederlag-ved-salg-efter-formidlingsaftalens-udloeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/17-11-2025-kritik-af-ejendomsmaegler-for-mangelfuld-formidlingsaftale-og-uberettiget-salaerkrav-ved-specifikt-koeberemne
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/24-06-2025-bøde-til-ejendomsmægler-og-virksomhed-for-vildledende-aftaler-og-uberettigede-opkrævninger
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Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Klage over ejendomsmaeglers radgivning og uberettiget 19 g3.2025
opkreaevning af udleg til tredjemand

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler for urimeligt opsigelsesvilkar 238 .g2.2024
og mangelfuld radgivning

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Disciplinerbeder til ejendomsmaegler og virksomhed for 2 g3.2023
manglende oplysning om fortrydelsesret og ulovlige vederlagsvilkar

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmeglere - Frifindelse af ejendomsmeegler for krav om vederlag efter 21 .93.2023
opsagt formidlingsaftale

s » Ansvar for deponerede midler og virksomhedsansvar

Ejendomsformidlingsvirksomhedens handtering af deponerede midler er et omrade med serlig streng praksis.
§ 19 kreever, at virksomheden stiller beherig sikkerhed for ethvert pengekrav, en forbruger matte fa mod
virksomheden — herunder for deponerede belgb og erstatningskrav. Forarbejderne preeciserer, at sikkerheden

skal daekke, selv hvis maegleren bedragerisk tilegner sig beleb eller groft uagtsomt paferer forbrugeren tab.
En af de hardeste sanktioner i naevnets praksis vedrerte netop deponerede midler:

« 119/08842 fik den ansvarlige maegler en bade pa 50.000 kr. og virksomheden en bade pa 500.000 kr. for
forsinket tilbagebetaling af en deponering pa 62.500 kr. efter en annulleret ejendomshandel. Trods gentagne
rykkere blev belgbet forst returneret efter klageindgivelse. Baden til virksomheden var markant skeerpet pa

grund af adskillige tidligere sager om samme problematik og mangelfulde forretningsgange.

Sagen illustrerer det selvsteendige virksomhedsansvar efter § 52, stk. 2: Ejendomsformidlingsvirksomheden
beerer et ansvar for at etablere og handhaeve forretningsgange, der sikrer korrekt handtering af deponerede

midler, korrekt fakturering og overholdelse af lovgivningen i standardkontrakter.

[24/05451 blev virksomheden palagt en selvsteendig bede pa 75.000 kr. for at have svigtet sin tilsynspligt,
herunder manglende procedurer for at sikre, at skennede beleb for udleeg altid anferes i aftaler, og at

opkravninger for markedsfering sker i overensstemmelse med det aftalte.

Praksis viser et menster, hvor virksomhedsbader typisk er veesentligt hejere end personlige bader til den
ansvarlige maegler, fordi virksomhedens systemfejl vurderes som mere alvorlige end den enkeltes handling.

Maksimalbgden for virksomheder er efter den seneste loveendring heevet til 750.000 kr.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 19
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 52, stk. 2

PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler og -virksomhed forvildledende 94 g4 .2025
aftaler og uberettigede opkraevninger

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Forsinket tilbagebetaling af deponering efter annulleret 15 pg¢.2020
ejendomshandel

s - Disciplinaere sanktioner — sanktionsniveauer og frakendelse

Disciplinernavnets sanktionsmuligheder er fastsat i § 53. Siden loveendringen ved lov nr. 733 af 13. juni 2023

(med ikrafttreeden 1. januar 2024) er sanktionstrappen udvidet til:

+ Kritik (ny, mildeste reaktion)
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https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/19-03-2025-klage-over-ejendomsmæglers-rådgivning-og-uberettiget-opkrævning-af-udlæg-til-tredjemand
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https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-03-2023-frifindelse-af-ejendomsmægler-for-krav-om-vederlag-efter-opsagt-formidlingsaftale
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/19
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https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/52?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/24-06-2025-bøde-til-ejendomsmægler-og-virksomhed-for-vildledende-aftaler-og-uberettigede-opkrævninger
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/19
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/52
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/24-06-2025-bøde-til-ejendomsmægler-og-virksomhed-for-vildledende-aftaler-og-uberettigede-opkrævninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/15-06-2020-forsinket-tilbagebetaling-af-deponering-efter-annulleret-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/53
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» Advarsel

» Bade op til 300.000 kr. for meeglere, 750.000 kr. for virksomheder

+ Betinget frakendelse med provetid pa 1-5 ar (ny)

« Ubetinget frakendelse af godkendelsen pa tid fra 6 maneder til 5 ar eller indtil videre

Naevnet offentligger alle sine afgerelser og forer en liste over meaeglere med ubetalte bader.

Praksis viser folgende sanktionsniveauer:

Overtraedelsestype Typisk sanktion Eksempler

Isolerede formelle mangler i Kritik eller advarsel 22/15918 (bade 10.000 kr.)
sagsbehandling

Urigtige oplysninger i salgsopstilling Boede 25.000 kr. 23/09078

Ulovlige vederlagsvilkar / manglende Bode 25.000 kr. 23/08236

radgivning

Mangelfuld undersegelsespligt Bede 50.000-75.000 kr. 23/06135 (75.000 kr.)
Selvindtreaede / dobbeltrepraesentation Bade 75.000-150.000 kr. 21/06095

Bevidst omgaelse af ufravigelig lovgivning = Bade 200.000 kr. 24/07200

Manglende tilbagebetaling af deponering = Bede 500.000 kr. 19/08842

(virksomhed, gentagelse)
Skeaerpende omstendigheder omfatter navnlig:

« Tidligere disciplinere sanktioner
» Gentagne overtradelser af samme type
 Bevidst vildledning af forbrugeren

» Opvertraedelse af ufravigelig lovgivning (fx byggeloven)

Formildende omsteendigheder kan veere:

» Prompte erkendelse og korrektion af fejlen

« Fejlens begreensede konsekvenser for klageren

Det bemerkes, at Disciplineernaevnet ikke har kompetence til at tilkende erstatning eller tage stilling til

vederlagets storrelse — disse spergsmal henherer under Klagenavnet for Ejendomsformidling eller de civile

domstole.
LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 1, 2, 4
PRAKSsTIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmegler palagt bade pa 200.000 kr. for 27.02.2025

vildledning og omgaelse af lovpligtig byggeskadeforsikring

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Mangelfuld undersggelse og uberettiget saleerkravved  3p.94.2024
salg af liebhaverejendom

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler for urigtige oplysninger omnyt 928 .92.2024
kokken og bad i salgsopstilling

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Bade til ejendomsmagler for urimeligt opsigelsesvilkdr 238 p2.2024
og mangelfuld radgivning
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https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/21-12-2023-disciplinærnævnssag-om-ejendomsmæglers-håndtering-af-salg-af-interessentskabslejlighed-herunder-dokumentkrav-og-arealfastsættelse
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https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-04-2024-mangelfuld-undersøgelse-og-uberettiget-salærkrav-ved-salg-af-liebhaverejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/31-03-2022-bøde-til-ejendomsmægler-og-virksomhed-for-selvindtræde-og-flere-overtrædelser-af-god-ejendomsmæglerskik
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https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/15-06-2020-forsinket-tilbagebetaling-af-deponering-efter-annulleret-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/53
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/27-02-2025-bøde-til-ejendomsmægler-for-at-fravige-lovpligtig-byggeskadeforsikring-i-købsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-04-2024-mangelfuld-undersøgelse-og-uberettiget-salærkrav-ved-salg-af-liebhaverejendom
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Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Disciplinernaevnssag om ejendomsmeeglers handtering 21.12.2023
af salg af interessentskabslejlighed, herunder dokumentkrav og arealfastsaettelse

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaegler og -virksomhed for 31.03.2022
selvindtraede og flere overtraedelser af god ejendomsmeeglerskik

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Forsinket tilbagebetaling af deponering efter annulleret 15 4. 2020
ejendomshandel

s s Koberformidling og naevnets kompetence efter 2024 -reformen

Frem til 1. januar 2024 omfattede ejendomsformidlingslovens hovedanvendelsesomrade kun erhvervsmeessig
formidling af salg af fast ejendom. Keberformidling var alene reguleret af lovens kapitel 6 om "andre

erhvervsdrivende". Denne begraensning havde konkrete processuelle konsekvenser:

» 123/06641 afviste Disciplinernaevnet en sag mod en megler, der havde henvendst sig til en potentiel
kebers arbejdsgiver i en privat tvist. Neevnet konstaterede, at den ydede bistand var keberradgivning, og at
kompetencen til at behandle klager vedrerende keberradgivning forst blev tillagt naevnet ved loveendringen

med ikrafttreeden 1. januar 2024.

Med lov nr. 733 af 13. juni 2023 blev lovens § 1, stk. 1, udvidet med et nyt nr. 3, der indferer "erhvervsmaessig
radgivning eller bistand i forbindelse med keb af fast ejendom" som et selvstaendigt anvendelsesomrade.
Forarbejderne fremhaver, at udvidelsen sikrer, at forbrugere, der keber med bistand fra en ejendomsmagler

som keberradgiver, opnar samme beskyttelsesniveau som szlgere.

Udvidelsen har ogsa betydning for spergsmalet om dobbeltrepraesentation: nu da bade szlger- og

keberformidling er omfattet af loven, kan navnet sanktionere begge sider af en interessekonflikt.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 1, stk. 1

PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Sag om ejendomsmaeglers henvendelse til kebers 28.02.2024
arbejdsgiver afvist grundet manglende kompetence

s o Frifindelsesmonstre — graensen for maeglerens ansvar

Ikke alle klager forer til sanktioner. Disciplinernaevnets praksis afspejler ogsa en raekke tilfeelde, hvor meegleren

frifindes, og disse afgorelser tegner konturerne af ansvarets ydergraense:

« Selger dikterer prisen: I 21/11781 kunne naevnet ikke prove, om en verdiansattelse var korrekt, da dette
kraever syn og sken, og klageren selv havde fastsat prisen som led i forhandlingen.

« Selger varetaget korrekt: [ 25/02933 blev megleren frifundet i en sag, hvor keberen klagede over
manglende oplysning om et tinglyst udleeg. Neevnet understregede, at meaegleren eksk/usivt varetager saelgerens
interesser og har opfyldt sin kontrolpligt, nar salgsprovenuet fuldt dekker udlegget.

« Intern provenufordeling mellem salgere: I 25/03122 fastslog naevnet, at aftaler om provenufordeling
mellem medejere i en skilsmissesituation er interne forhold, der ikke pavirker meaglerens oplysningspligt.

« Synligt darlig stand og fravalg af tilstandsrapport:  21/10552 blev magleren frifundet, da keberne selv
havde haft rig mulighed for at konstatere den darlige stand (den ene keber var handveerker) og fravalgte

tilstandsrapport.
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Berettiget vederlagskrav ved opsigelse: [ 22/13652 fandt naevnet det ikke i strid med god
ejendomsmeeglerskik at opkraeve vederlag for udfert arbejde efter opsigelse, nar formidlingsaftalen hjemler
det. Neevnet sondrede klart mellem retten til at opkreeve (god skik-vurdering) og vederlagets storrelse

(kompetencen hos Klagenzvnet for Ejendomsformidling).

 Pastand mod pastand: En gennemgaende frifindelsesgrund er, at naevnet ikke kan tage stilling til
klagepunkter, der hviler pa modstridende mundtlige forklaringer uden skriftlig dokumentation —
bevisbyrden pahviler klageren, jf. bl.a. 24/09043 og 563ff895-ccc7-4175-bb08-c0f8bb0d5561.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
PRAKsIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Kober fik ikke medhold: Ejendomsmaegler frifundet for 29 1p.2p25
manglende oplysning om udlaeg, markisepres og fejl ved frigivelse af kebesum

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmeaegler frifindes for ikke at videregive tilleeg til 29 12025
kebsaftale om 70.000 kr. tilbagebetaling

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Klage over ejendomsmeeglers radgivning og uberettiget 19 g3.2025
opkreaevning af udleg til tredjemand

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmagler for kravom vederlag efter 21 p3.2023
opsagt formidlingsaftale

Disciplinernavnet for Ejendomsmaeglere - Disciplinernavnets afgerelse om mageskifte, 04.10.2022
vaerdiansettelse og pastaet dobbeltrepraesentation i ejendomshandel

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Klage over omfanget af formidlingsaftale og 04.10.2022
ejendomsmaeglers salgsarbejde

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om sommerhus' 31.03.2022
stand, ulovlige tilbygninger og uoplyst pantebrev

s 10 Sammenfatning og praktiske hovedlinjer

Praksis fra Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere og Hojesteret tegner folgende hovedlinjer for

ejendomsmeeglerens ansvar:
Maglerens kernepligter:

» Omsorgspligten efter § 24 er en overordnet handlenorm, der indebaerer aktiv varetagelse af salgerens

gkonomiske interesser, korrekt juridisk vejledning og beskyttelse mod ugunstige dispositioner.

+ Oplysningspligten indebzrer, at magleren selvstaendigt skal verificere veesentlige oplysninger — serligt
arealforhold, planforhold, bebyggelsesrestriktioner og forsyningsforhold — fra offentlige registre og relevante

myndigheder.

» Selgers godkendelse af salgsopstillingen fritager ikke megleren for ansvar for oplysninger, meaegleren selv har

formuleret.

Salarafregning:

+ Resultatafhaengige aftaler er lovlige, men szelger kan altid opsige uden varsel, og maegleren har kun krav pa et

rimeligt vederlag (kutyme: max 25 % af fuldt saleer).

 Vederlag efter aftalens ophor kraever, at salget konkret kan henfores til meaeglerens indsats — Hejesteret har

fastslaet en tredelt test, der afvejer indsats, ophersforhold og kebsaftalens tilblivelse.
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» Udleg til tredjemand kan kun opkreeves med det faktisk atholdte belgb.

Uafhangighed:

+ Dobbeltrepreasentation er forbudt, men ikke enhver bergring med begge parter udger dobbeltrepraesentation

— sondringen atheenger af, om maegleren reelt radgiver begge parter.

+ Selvindtreede er kun lovligt ved streng overholdelse af skriftlighedskravene i § 23.

Disciplinare konsekvenser:

» Neevnet anvender en glidende sanktionsskala fra kritik til frakendelse. Badeniveauet afspejler overtraedelsens

karakter og eventuelle gentagelse — med markant skarpelse for bevidst omgaelse af ufravigelig lovgivning.

« Virksomhedens selvstaendige ansvar er en central kontrolmekanisme, der sikrer, at systemfejl i

standardkontrakter, forretningsgange og tilsyn med medhjelpere ikke forbliver uadresserede.

For besleegtede ansvarsomrader henvises til mangler ved keb af fast ejendom, tilstandsrapport-mangler-

, servitutter og tinglysning og tvangssalg af fast ejendom.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 33, stk. 2

Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 53, stk. 1

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Lov om formidling af fast ejendom stk. 1 Lov om formidling af fast ejendom
m.v. § 24 m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom Lov om formidling af fast ejendom stk. 1
m.v. § 26 m.v. § 29
Lov om formidling af fast ejendom stk. 2 Lov om formidling af fast ejendom stk. 1
m.v. § 33 m.v. 8§ 53
mareriae Citerede afgorelser 27 afggrelser
HOJESTERET - @BVERSTE INSTANS 2

18.08.2022 Hojesterets afgorelse om ejendomsmaeglers ret til vederlag efter formidlingsaftalens  ps-19080-2021-hjr

opher
18.08.2022 Ejendomsmaglers krav pa vederlag ved salg efter formidlingsaftalens udleb bs-19083-2021-hjr
DISCIPLINERNEVNET FOR EJENDOMSMEGLERE - NEVN / KLAGEINSTANS 25
17.11.2025  Kiritik af ejendomsmeegler for mangelfuld formidlingsaftale og uberettiget saleerkrav 25/02444

ved specifikt keberemne

29.10.2025 Kober fik ikke medhold: Ejendomsmzegler frifundet for manglende oplysning om 25/02933
udleeg, markisepres og fejl ved frigivelse af kebesum
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01 Ejendomsmaglerens ansvar
Ejendomsmaegler frifindes for ikke at videregive tillzeg til kebsaftale om 70.000 kr.
tilbagebetaling

Bode til ejendomsmeegler og -virksomhed for vildledende aftaler og uberettigede
opkraevninger

Klage over ejendomsmaeglers radgivning og uberettiget opkraevning af udleeg til
tredjemand

Ejendomsmeegler palagt bade pa 200.000 kr. for vildledning og omgaelse af lovpligtig
byggeskadeforsikring

Klage over ejendomsmaeglers salgsbestrabelser og handtering af aftaleopsigelse
Mangelfuld undersogelse og uberettiget saleerkrav ved salg af liebhaverejendom

Sag om ejendomsmaeglers henvendelse til kebers arbejdsgiver afvist grundet
manglende kompetence

Bode til ejendomsmeegler for urimeligt opsigelsesvilkar og mangelfuld radgivning

Bode til ejendomsmeegler for urigtige oplysninger om nyt kekken og bad i
salgsopstilling

Disciplinernaevnssag om ejendomsmeeglers handtering af salg af
interessentskabslejlighed, herunder dokumentkrav og arealfastseettelse

Bode til ansvarlig ejendomsmaegler for medhjeelpers aggressive og vildledende adfzerd
over for lejer

Disciplinaerbeder til ejendomsmaegler og virksomhed for manglende oplysning om
fortrydelsesret og ulovlige vederlagsvilkar

Frifindelse af ejendomsmaegler for krav om vederlag efter opsagt formidlingsaftale

Disciplinernavnets afgorelse om mageskifte, veerdiansaettelse og pastaet
dobbeltrepreesentation i ejendomshandel

Klage over omfanget af formidlingsaftale og ejendomsmaglers salgsarbejde

Bade til ejendomsmeegler og -virksomhed for selvindtrade og flere overtraedelser af
god ejendomsmaeglerskik

Frifindelse af ejendomsmaegler i sag om sommerhus' stand, ulovlige tilbygninger og
uoplyst pantebrev

Advarsel til ejendomsmaegler for vildledning om szlgers ophavelsesret i sag om
manglende kloakering

Forsinket tilbagebetaling af deponering efter annulleret ejendomshandel

Adbvarsel til ejendomsmeegler for vildledende anprisning af ugeneret beliggenhed og
manglende oplysning om lokalplan

Bode for urigtige oplysninger om arkitekt i salgsmateriale og online annoncering

Advarsel til ejendomsmaegler for mangelfuld sagsbehandling ved salg af andelsbolig
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08.10.2018 Ejendomsmagler palagt bede for leekage af budoplysninger til konkurrent og 18/02541
mangelfuld radgivning under salgsforleb
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02 PRAKSISOVERSIGT - OVERDRAGELSE AF FAST EJENDOM

Praksisoversigt over handel med
landbrugsejendomme uden for
huseftersynsordningen

Mangler, oplysningspligt og kabesumsfordeling ved handel med landbrugsejendomme

Version 2 Opdateret 6. sep. 2026 41 afggrelser - 2002-2025 Les online

INTRODUKTION

Handel med en landbrugsejendom, der er undergivet landbrugspligt, falder som udgangspunkt uden

for huseftersynsordningen, jf. lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 1, stk.

2. Kgberen far derfor hverken tilstandsrapport, elinstallationsrapport eller ejerskifteforsikringstilbud —

men til gengaeld heller ikke saelgers ansvarsfritagelse efter lovens § 2. Retsstillingen afgeres i stedet af

de almindelige, kebelovsanaloge mangels- og misligholdelsesregler, selgers loyale oplysningspligt og de

aftalte ansvarsfraskrivelser, og praksis viser, at fortielse af kendte fugt-, tag-, dreen- og forureningsforhold

jeevnligt forer til opheevelse eller erstatning. Ved siden heraf star to tilbagevendende tvistetyper med

selvstaendig retspraksis: arealmangel ved jordtilliggende og bygninger, og tilsideszttelse af den aftalte

kebesumsfordeling mellem stuehus, driftsbygninger og jord som "dbenbart forkert".

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

01

02

03

04

05

Keb af en landbrugsejendom undergivet landbrugspligt er undtaget fra huseftersynsordningen,

medmindre kebsaftalen er betinget af, at landbrugspligten opheves, jf. LEFE § 1, stk. 2.

Afgrensningen beror pa den objektive notering i Geodatastyrelsens matrikelregister, ikke pa

ejendommens faktiske anvendelse eller pa om der reelt drives landbrug.

Uden for ordningen geelder saelgers ansvarsfritagelse i LEFE § 2, stk. 1 ikke — keberen behgver derfor ikke

at bevise svig eller grov uagtsomhed for at gore en mangel geldende.

Fortrydelsesretten i LEFE kapitel 2 gelder efter § 6, stk. 2 ikke for landbrugsejendomme med
landbrugspligt, og bestemmelsen indeholder — til forskel fra § 1, stk. 2 — ingen undtagelse for den
betingede handel.

I den betingede handel skal tilstandsrapport, elinstallationsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring

efter forarbejderne foreligge, inden den betingede keobsaftale indgas — ikke forst nar betingelsen opfyldes.
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(6 Selgers loyale oplysningspligt omfatter egne udferte reparationer af radskader og abenlyse

konstruktionsfejl; fortielse heraf er selvsteendigt ansvarspadragende.

()7 Mangler ved en landejendom kan efter en samlet vurdering af udbedringsudgift og manglende
anvendelighed til beboelse udgere en sa veesentlig misligholdelse, at hele handlen kan ophaeves med

tilbagebetaling af kebesummen og erstatning for genhusning.

(8 Urigtige arealoplysninger er en mangel, der ikke er omfattet af nogen ansvarsfritagelse, fordi arealet ikke

har relation til bygningens fysiske tilstand.

(09 Ved forholdsmeessigt afslag er testen, om kendskab til forholdet ville have fort til en lavere kebesum,

vurderet ud fra veerdiforringelsen absolut og i forhold til kebesummen samt forholdets beskaffenhed.

70 Nedgravede olietanke, jordforurening og ulovligt opferte driftsbygninger er skjulte mangler, som szlger

aktivt skal oplyse om — kebers undersogelsespligt afskeerer ikke kravet.

] 1 Parternes aftalte fordeling af kebesummen pa stuehus, driftsbygninger og jord kan tilsideszettes som
abenbart forkert efter afskrivningslovens § 45, stk. 3, ogsa nar parterne er uafhengige med modstaende

interesser.

72 Enafvigelse pa ca. 27 % pa stuehusets veerdi er tilsidesat som abenbart forkert, mens afvigelser inden for

en skensusikkerhed pa 10-20 % typisk respekteres.

13 Betalingsrettigheder, besetning og forpagtningsforhold overdrages ved siden af den faste ejendom og skal

behandles som selvsteendige aktiver med egen vaerdiansattelse 1 skedet.

]4 Forzldelsesfristen for mangelskrav mod selger lober som udgangspunkt fra overtagelsesdagen, men kan

suspenderes indtil manglen konstateres — spergsmalet er indbragt for Hejesteret.

Landbrugspligten lukker deren for huseftersynsordningen — LEFE §
s 1 1,stk.2

Udgangspunktet er entydigt. Efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 1, stk.
1 geelder huseftersynsordningen for aftaler om keb af fast ejendom, nar ejendommen hovedsagelig anvendes
til beboelse for salgeren eller hovedsagelig er bestemt til beboelse for keberen. Men § 1, stk. 2 undtager
udtrykkeligt:

Reglerne geelder ikke for aftaler om kob af ubebygget grund eller grund med bygning under opforelse eller for kob
af landbrugsejendom, der er undergivet landbrugspligt, medmindre kobsaftalen er betinget af, at landbrugspligten

ophceves.

Undtagelsen er et bevidst lovgivningsvalg, ikke en forglemmelse. I de almindelige bemaerkninger til revisionen

af huseftersynsordningen i 2011 beskriver Justitsministeriet geeldende ret sadan:
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Loven omfatter heller ikke aftaler om kob af ubebyggede grunde, grunde med bygning under opforelse eller
landbrugsejendomme, der er undergivet landbrugspligt, medmindre kobsaftalen er betinget af, at landbrugspligten
opheeves, Jf. lovens § 1, stk. 2. Ordningens praktiske hovedanvendelsesomrdde er kob af fritliggende enfamiliehuse,

reekkehuse, sommerhuse og lignende.

Spergsmalet blev tillige behandlet af det udvalg, der 1a til grund for reformen, jf. Beteenkning nr.
1520/2010 om huseftersynsordningen, som sarskilt dreftede huseftersynsordningens anvendelse pa

landbrugsejendomme og ikke fandt anledning til at udvide ordningen dertil.

Afgransningen er objektiv og matrikuler. Efter landbrugsloven § 2, stk. 1 forstas ved en landbrugsejendom
en ejendom, der er noteret som landbrugsejendom i Geodatastyrelsens matrikelregister, og efter stk. 2 er en
sadan ejendom undergivet landbrugspligt. Landbrugsstyrelsens vejledning til lov om landbrugsejendomme

understreger, at det er matrikelregistret, der er afgerende:

Nogle gange er der forskel pd den notering, der er i Tingbogen, i kommunernes registre og pad dét, der er i

matrikelregistret. Ved uoverensstemmelser er det noteringen i Geodatastyrelsens matrikelregister, der geelder.

Detbetyder, at det hverken er ejendommens storrelse, dens faktiske drift eller den omsteendighed, at stuehuset er
den reelle handelsgenstand, der afger spergsmalet. En hobbylandbrugs- eller liebhaverejendom med et stuehus
og fire hektar jord er lige s& meget uden for ordningen som en produktionsgard pa 200 hektar, hvis blot

noteringen er intakt.

Konsekvensen for de institutioner, der administrerer ordningen, illustreres af Journalnr.: 119-02, hvor
Discipliner- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige afviste at behandle en klage over en
"tilstandsrapport” for et stuehus, jf. Journalnr.: 119-02. Den bygningssagkyndige havde bevidst holdt
rapporten uden for det officielle nummersystem og undladt at indberette den, netop fordi ejendommen havde
landbrugspligt, og rapporten anforte selv, at den ikke var omfattet af lovgivningen om tilstandsrapporter.
Nevnet lagde veegt pa, at klageren ikke kunne dokumentere, at ejendommen var fri for landbrugspligt, og

at skadet indeholdt kebers erklering om at opfylde landbrugslovens erhvervelsesbetingelser. Da naevnets
kompetence er begraenset til rapporter udfeaerdiget under huseftersynsordningen, var sagen uden for nzevnets

virke.

Praktisk pointe: en "byggeteknisk gennemgang" af et stuehus er ikke en tilstandsrapport. Den udleser hverken
ansvarsfritagelse for selger eller neevnsadgang for keber — den er alene et bevisdokument i den almindelige

mangelsvurdering.

Lov Landbrugsloven § 2, stk. 1, 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 1, stk. 1, 2

PRAKSTS Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afvisning af klage over 04.09.2002
tilstandsrapport for landbrugsejendom pa grund af manglende kompetence

Den betingede handel: nar landbrugspligten ophaves, aktiveres
s » ordningen
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Undtagelsen fra undtagelsen er den betingede handel. Er kebsaftalen betinget af, at landbrugspligten ophaves,
gelder huseftersynsordningen alligevel. Det er den typiske konstruktion, nar en nedlagt gard eller et stuehus

med lidt jord saelges til ren beboelse, og keber gnsker landbrugspligten fjernet.

Retsvirkningen er, at hele apparatet i § 2 aktiveres: szlger frigeres for haeftelse for bygningens fysiske tilstand
og for ulovlige el-, varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer, hvis keber inden aftalen har modtaget

tilstandsrapport, elinstallationsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring.

Timingen er det kritiske punkt. Efter § 2, stk. 2 geelder ansvarsfritagelsen kun, hvis rapporterne er modtaget
inden aftalens indgaelse, dog senest inden kebers afgivelse af kebstilbud, som antages af szelger. Forarbejderne

til bestemmelsen slar fast, hvordan "aftalens indgaelse" skal forstas i en betinget handel:

Det forudscettes som hidtil, at en aftale ma anses for indgdet, uanset om aftalen er endelig eller er betinget af et eller
flere forhold.

Rapporterne skal altsa foreligge, nar den betingede keobsaftale underskrives — ikke forst nar landbrugspligten
faktisk er opheevet. Forarbejderne tilfgjer dog, at der ikke er noget til hinder for, at seelger afgiver et bindende
salgstilbud, mens keber afventer rapporterne. Undlades rapporterne, star seelger 1 den betingede handel altsa
med den fulde almindelige mangelsheeftelse — samtidig med at parterne typisk har indrettet sig i tillid til det

modsatte.

Efter § 2, stk. 4 skal sazelger desuden inden samme tidspunkt have sikret sig, at keberen er bekendt med

retsvirkningerne. I modsat fald geelder ansvarsfritagelsen ikke.

Fortrydelsesretten folger ikke med. Der er en pafaldende asymmetri mellem lovens to kapitler. Mens § 1, stk.

2 indeholder forbeholdet om den betingede handel, gor § 6, stk. 2 om fortrydelsesretten det ikke:

Reglerne geelder endvidere ikke for kob af landbrugsejendom, der er undergivet landbrugspligt, eller for keb, som er

omfattet af lov om forbrugeraftaler om brugsret til logi pa timesharebasis, lcengerevarende ferieprodukter m.v.

Efter ordlyden er det afgerende, at ejendommen pa aftaletidspunktet er undergivet landbrugspligt — hvilket den
netop er i den betingede handel, indtil betingelsen opfyldes. Keberen af en landbrugsejendom ber derfor ikke

uden videre regne med fortrydelsesret efter lovens kapitel 2, heller ikke nar handlen er betinget af ophaevelse.

Selve retsgrundlaget er stabilt: loven er konsolideret ved lovbekendtgorelse af 24. september 2015, og der er

ingen vedtagne, men endnu ikke konsoliderede aendringer.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 1, stk. 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 2-4

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 6, stk. 2

Retsstillingen uden for ordningen: almindelige mangelsregleri stedet
s 5 for § 2-fritagelsen

Forskellen mellem at handle inden for og uden for huseftersynsordningen kan kortest beskrives som en forskel

1 bevisbyrde og terskel.

Forhold Inden for LEFE (bolighandel) Uden for LEFE (landbrugsejendom)
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Tilstands- og elinstallationsrapport Skal udleveres for at opna fritagelse Ingen pligt; frivillig byggeteknisk
gennemgang

Swlgers haftelse for fysiske Bortfalder, jf. § 2, stk. 1 Almindelige, kebelovsanaloge

bygningsmangler mangelsregler

Kobers adgang til at gore mangel geeldende = Kun ved garanti, svig eller grov Almindelig mangelsvurdering, ingen
uagtsomhed, jf. § 2, stk. 5 kvalificeret skyldtaerskel

Ejerskifteforsikring Tilbud + halv preemie fra saelger Ingen ordning

Ansvarsfraskrivelse Lovbestemt Aftalt ("som beset", "uden ansvar for

jordens beskaffenhed")

At teersklen inden for ordningen er reel, ses af BS-9830/2022-FRB, hvor Retten pa Frederiksberg frifandt
seelgeren 1 en tvist om manglende gulvvarme, jf. BS-9830/2022-FRB. Skensmanden fastslog, at der ikke var
nogen gulvvarmeinstallation — varmen stammede fra spildvarme fra radiatorrer — men da handlen var omfattet

af § 2, og seelger hverken havde ydet garanti eller handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, var keber afskaret.

Omvendt viser BS-7037/2024-VLR, hvor hgjt kravet om grov uagtsomhed star inden for ordningen, jf.

BS-7037/2024-VLR. Szlgerne havde i tilstandsrapporten oplyst om vandindtraengen i "det lille rum nedenfor
trappen" med bemerkningen "formodet udbedret", men fortiede, at der tidligere havde staet op til 40 cm vand
i hele keelderen, at vand var treengt ind 1 straler gennem veaggen, og at en forsikringskonsulent havde anbefalet

dreen, som aldrig blev etableret. Vestre Landsret udtalte:

Landsretten finder, at problemet med vandindtreengen i kcelderen havde hafi et sadant omfang, at det sammenholdt
med oplysningerne om de forholdsvis begreensede foranstaltninger, der var blevet gennemfort for at afhjcelpe
problemet, md have stdet Appellant 1 og Appellant 2 klart, at der pa handelstidspunktet fortsat bestod en betydelig

risiko for, at der igen ville kunne forekomme vandindtrceengen i kcelderen.

Den samme fortielse ville uden for ordningen vare ansvarspadragende uden nogen kvalificeret skyldvurdering
overhovedet. Uden for huseftersynsordningen er saelgers position altsa strukturelt svagere — og de aftalte
ansvarsfraskrivelser bliver tilsvarende centrale, men de raekker efter almindelige principper ikke til at deekke

forhold, szelger positivt kendte og fortiede.

For bolighandel inden for ordningen henvises til koebsalgsfast-ejendom-mangler, og for den

bygningssagkyndiges professionsansvar til tilstandsrapport-mangler.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1, 5

PRAKSTSs Landsretten - Landsretten stadfaester erstatningsdom mod szelgere grundet grov uagtsomhed i 17.01.2025
forbindelse med manglende oplysning om vandindtreengen i keelder
Byretten - Szlger frifundet i sag om manglende gulvvarme, da varmen kom fra spildvarme fra 02.05.2023
radiatorrer

s « Salgersloyale oplysningspligt ved stuehus, tag, draen og kloak

Uden for huseftersynsordningen er saelgers loyale oplysningspligt den beerende norm. Praksis viser et fast

monster: det, selger selv har repareret eller selv har set, skal oplyses.

Den centrale afgerelse er Retten i Hjerrings dom af 20. februar 2024, BS-41895/2021-HJO, jf.
BS-41895/2021-HJO. En landejendom, som szlgerne havde ejet siden 1993, blev i juni 2019 solgt for
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3.595.000 kr. — udtrykkeligt uden for huseftersynsordningen. Keberne havde alene modtaget en byggeteknisk
gennemgang frajanuar 2019 med genbesigtigelse i marts 2019, "med et indhold svarende til en tilstandsrapport".
Umiddelbart efter overtagelsen opdagede de vand pa gulvet i spisestuen fra en fleekket tagsten og vand lebende

ned ad ydermuren, fordi tagstenene ikke var fort ud i tagrenden.

Retten fandt to selvsteendige tilsideszttelser af oplysningspligten:

Sagsogte 2 har ikke orienteret herom i forbindelse med salget, og findes herved at have tilsidesat sin loyale
oplysningspligt.

Det ma lcegges til grund, at det i regnvejr har veeret dbenbart for de sagsogte, at regnvand lober ned bag tagrenderne.
[De] har ikke orienteret herom i forbindelse med salget, og findes herved at have tilsidesat deres loyale oplysningspligt.

Den forste angik, at saelgeren selv havde abnet skunken og udskiftet radne leegter med nye — altsa havde konkret
viden om radskaderne. Den anden angik et forhold, der var visuelt abenbart for enhver, der havde boet pa

ejendommen iregnvejr. Begge normer garigen 1 praksis: egne udbedringer og egne iagttagelser over ejertiden.

Monstret bekreaeftes uden for landbrugssagerne.I BS-31571/2022-HRS havde selgerne oplevet en omfattende
oversvgmmelse 1 kaelderen ved skybruddet i juni 2016, men oplyste i tilstandsrapporten kun om tidligere vand
ietlille rum; retten palagde dem in solidum at betale 145.625 kr. svarende til omkostningerne til omfangsdraen
og isolering, jf. BS-31571/2022-HRS. 1 BS-12684/2019-LYN blev szlgeren fundet groft uagtsom for at have
undladt at oplyse om abenbare satningsskader, og erstatningen — solidarisk med den bygningssagkyndige —
blev opgjort til 2.205.000 kr., fordi huset matte rives ned, jf. BS-12684/2019-LYN.

Ogsa skjulte fugt- og skimmelskader er behandlet strengt. Landsretten fandt i sin dom af 8. september

2011 szelgers loyale oplysningspligt tilsidesat trods fremlagt tilstandsrapport ved omfattende skjulte fugt- og
skimmelskader, jf. Landsrettens dom af 8. september 2011, og i dommen af 31. oktober 2013 lagde landsretten
vaegt pa selgers viden om tidligere dreeningsarbejde som arsag til skimmelsvampen, jf. Landsrettens dom af 31.
oktober 2013.

Serligt om stikledninger og kloak. Forarbejderne til § 2, stk. 6 praeciserer en afgreensning, der har principiel

betydning ogsé uden for ordningen:

Den geeldende huseftersynsordning omfatter ikke fysiske mangler ved indretninger mv. uden for bygningerne, jf. §
2, stk. 1, 1 lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., herunder f.eks. nedgravede olietanke og

swimmingpools m.v.

Alt det, der pa en landbrugsejendom ligger uden for bygningernes fundament — dreen, markvanding,
gyllebeholdere, nedgravede olietanke, kloak og stikledninger — har aldrig veeret omfattet af nogen
tilstandsrapport. Pa en landbrugsejendom, hvor det netop er disse anlaeg der baerer veerdien, star keberen derfor

fuldt ud pa de almindelige regler, og selgers oplysninger om deres funktion far tilsvarende stor vaegt.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 6

PRAKSTs Landsretten - Landsretten stadfaester erstatningsdom mod szelgere grundet grov uagtsomhed i 17.01.2025
forbindelse med manglende oplysning om vandindtreengen i kaelder

Landsretten - Erstatningsansvar for skjulte skimmelsvampeskader i ejendomskeb: Hevning afvist, 31.10.2013
men betydelig erstatning tildelt

Landsretten - Ejendomshandel med veesentlig skimmelsvamp: Ophaevelse af keb og erstatningsansvar g p9.2011
for ejendomsmeegler
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Byretten - Kobere fik medhold i at opheeve huskeb pa grund af vasentlige mangler og saelgers fortielse 2p.p2.2024
Byretten - Erstatning for manglende oplysning om oversvemmelse 1 keelder ved salg af fast ejendom 24912024

Byretten - Huskebere far erstatning for saetningsskader grundet manglende oplysninger fra szelger og  12.92.2021

fejlagtig tilstandsrapport

s s Ophavelse af landbrugshandlen ved vasentlig misligholdelse

Ophevelse er den mest indgribende befojelse, og praksis viser, at den kraever en samlet vurdering, hvor

udbedringsudgiften og ejendommens manglende anvendelighed vejer tungest.

BS-41895/2021-HJO er det klareste eksempel pa en landejendomshandel, der blev opheevet, jf.
BS-41895/2021-HJO. Skensmanden fastslog en kaede af sammenhzngende fejl:

o Taget var ikke lagt efter producentens anvisninger, og inddeekningen omkring tagvinduerne var utet — "Man

kan kigge ud gennem inddeekningen."

+ Dervarrad,svamp og insektangreb i spaertraeet med oprindelse i starten af 1990'erne; "Vedrerende sporgsmal

2 er der pa grund af rad mv. forsvundet sa meget tree, at tagets baereevne er vaek."

» Tagbeleegningen var ikke fort ud til tagrenden, sa regnvandet lob ned bag den og opfugtede konstruktionen

og murvarket.
» Badevaerelsets vandteetningssystem var forkert udfert med udstebt beton mellem risteramme og afleb.
« Septiktanken havde forkert rerforing og fald og var udtjent; den bidrog til fugt i spisestue og kontor.

 Den fritliggende garages tagkonstruktion manglede ventilation.

De samlede fugtskader havde fort til skimmelsvamp i et omfang, der gjorde ejendommen ubeboelig fra november
2020. Retten konkluderede:

Efter en samlet vurdering af de ved skonserklceringerne paviste forhold, de ansldede udgifter til udbedring heraf,
sammenholdt med ejendommens manglende anvendelighed til beboelse, finder retten, at der foreligger en sd veesentlig

misligholdelse fra de sagsagtes side, at sagsagerne er berettigede til at hceve handlen.

Opgorelsen ved ophevelse folger et restitutionsprincip med fradrag for det, keberne faktisk har oppebaret:

Post Belob
Kgbesum (hovedejendom + ekstra jordstykke) 3.654.530,00 kr.
Modtaget forsikringssum -165.325,00 kr.
Erstatning for genhusning og opbevaring 349.926,11 kr.
Skennede indtaegter (sol, jord, opbevaring) -97.000,00 kr.
Ialt 3.776.941,11 kr.

Selgerne skulle desuden afholde berigtigelsesomkostningerne ved tilbageskedningen og betale 543.102,40
kr. i sagsomkostninger. Sagen illustrerer ogsa en praktisk pointe: keberne havde nedtaget vaegge og etableret
ventilation, og retten fandt, at disse tiltag havde karakter af forbedringer eller begraensning af folgeskader og

derfor ikke afskar opheaevelsen.

At opheavelse ikke er automatisk, viser landsrettens dom af 31. oktober 2013, hvor haevning blev afvist ved

udbredte skimmelsvampeskader, men erstatningen til gengeeld blev forhgjet betydeligt, jf. Landsrettens dom
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af 31. oktober 2013. Omvendt anerkendte Hojesteret i Sag 116/2011 ophaevelsesret ved arealmangel, selv
om lejligheden var udlejet pa ophaevelsestidspunktet, og tog samtidig stilling til fordelingen af lejeindtaegter og

procesrenter 1 det gkonomiske opger, jf. Sag 116/2011.

PRAKSTS Hpojesteret - Retten til ophavelse af ejendomskeb ved arealmangel trods udlejning af lejligheden 04.03.2013

Landsretten - Erstatningsansvar for skjulte skimmelsvampeskader i ejendomskeb: Haevning afvist, 31.10.2013
men betydelig erstatning tildelt

Byretten - Kobere fik medhold i at opheeve huskeb pa grund af vaesentlige mangler og saelgers fortielse 2p.p2.2024

Arealmangel og jordtilliggende — den befgjelse ingen
s » ansvarsfritagelse rammer

Arealmangler indtager en serstilling. Hojesteret fastslog i Sag 108/2011, at en urigtig arealoplysning er en
mangel, og at den ikke er omfattet af seelgers ansvarsfritagelse efter huseftersynsordningen, jf. Sag 108/2011.
Boligarealet var oplyst til 113 m?, det faktiske var 95,7 m? — en afvigelse pa 17,3 m?, ca. 15,3 %. Hojesteret
udtalte:

Det folger af bestemmelsens formdl, at scelgerne som udgangspunkt ikke bor fritages for heeftelse med hensyn til
forhold, som i almindelighed ikke belyses i en tilstandsrapport, og som koberne ikke kan forsikre sig imod. Det er ikke
forudsat, at den bygningssagkyndiges undersogelse skal omfatte en kontrol af ejendommens boligareal.

En urigtig oplysning om en ejendoms boligareal kan ikke anses for at veere en mangel, der har en sddan relation til
bygningens fysiske tilstand, at den er omfattet af lovens § 2, stk. 1. Der ma herved leegges veegt pd, at ejendommens

fysiske tilstand som sadan er som forudsat.

Reesonnementet er direkte overforbart til landbrugsejendomme, og med starre styrke: uden for ordningen er
der slet ingen ansvarsfritagelse at diskutere. Afvigelser mellem matrikuleert/oplyst areal og faktisk areal — hvad
enten det geelder stuehusets boligareal, driftsbygningernes etageareal eller hektarantallet i jordtilliggendet —

bedemmes derfor rent mangelsretligt.

Hojesteret opstillede samtidig testen for forholdsmeessigt afslag:

Ved afgorelsen af, om en kober i en mangelsituation har krav pa afslag i kebesummen, skal der tages udgangspunkt
1, om kendskab til forholdet ville have fort til, at kobesummen var blevet lavere. Vurderingen heraf ma ske under
hensyn til storrelsen af veerdiforringelsen pd handelstidspunktet — absolut og i forhold til kebesummen - samt det

paberabte forholds beskaffenhed.

Den test blev anvendt konkret i BS-40890/2018-ESB og stadfaestet i BS-48620/2020-VLR-

. Salgsopstillingen angav 265 m? boligareal baseret pa BBR, hvoraf 89 m? var kaelder; tilstandsrapporten
advarede udtrykkeligt om, at "keelderrummene opfylder ikke kravene til beboelse med hensyn til rumhgjde
og redningsabninger". Retten i Esbjerg fandt derfor, at keelderarealet ikke udgjorde en mangel, men at den

resterende afvigelse gjorde:

Bygningsdel Oplyst Opmalt
Boligareal ekskl. keelder 176 m? 147,4 m?
Difference 28,6 m?
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Afslaget blev fastsat til 92.000 kr. ved en kvadratmeterpris pa 3.207 kr., jf. BS-40890/2018-ESB. Vestre
Landsret stadfzaestede:

Landsretten tiltrceder endvidere, at der er tale om en ikke uvcesentlig arealafvigelse, og at boligarealets storrelse
normalt har stor betydning ved prisfastscettelsen af en familiebolig, ligesom der ikke er grundlag for at antage, at det
forholder sig anderledes i denne sag.

Se BS-48620/2020-VLR. Bemerk to nuancer med direkte overferbarhed til landbrugshandler. For det forste

blev seelger ikke fundet erstatningsansvarlig — kun forpligtet til forholdsmeessigt afslag:

Scelgeren af ejendommen, Sagsogte, har ikke afgivet en garanti om boligens areal og er efier bevisforelsen ikke

erstatningsansvarlig for manglen, da han hverken har indberettet arealet eller kendt til manglen.

Afslaget er altsa en objektiv befgjelse uatheaengig af skyld — hvilket gor den til kebers primaere veerktej,
nar hektartallet eller bygningsarealet ikke passer. For det andet blev et tilbygget rum ("gildesalen" pa
33 m?, oprindeligt garage/fyrrum) ikke medregnet i boligarealet, fordi kommunen ikke ville godkende
en statuseendring. Det samme gelder overflediggjorte driftsbygninger indrettet til beboelse uden

landzonetilladelse — se hertil landzonetilladelse.

En arealafvigelse kan efter omsteendighederne begrunde ophavelse. | BS-4024/2009-KBH havde kebsaftalen
en klausul om, at afvigelser over 5 % gav haeveret, og retten fandt keberen berettiget til at haeve, da det
tinglyste areal var 70 m? mod aftalte 76 m? jf. BS-4024/2009-KBH. Sadanne arealklausuler ses tilsvarende

1 landbrugsskeder for hektartallet, ofte kombineret med en "ca."-angivelse — og "ca." beskytter kun mod

bagatelagtige afvigelser, ikke mod vesentlige.

Nedadetil er der en bagatelgraense. | BS-47985/2023-HJR frifandt Hojesteret salgeren for afslag, hvor de
netto udbedringsomkostninger pa ca. 80.000 kr. svarede til 2,5 % af kebesummen og manglerne ikke gjorde
badeverelset uanvendeligt, jf. BS-47985/2023-HJR. Til sammenligning udgjorde afslaget i Esbjerg-sagen 7,36

% af kebesummen.

Lov Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1

PRAKSIs Hojesteret - Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badeveerelsesmangler i ejerlejlighed 30.04.2024
Hojesteret - Saelgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen 30.08.2013
Hogjesteret - Retten til ophaevelse af ejendomskeb ved arealmangel trods udlejning af lejligheden 04.03.2013
Landsretten - Dom om forholdsmeessigt afslag ved keb af boligejendom som folge af arealmangel 30.09.2021
Byretten - Forholdsmeessigt afslag i kebesum efter fund af ulovligt udfert badeveerelse i Kebenhavnsk g4 p1.2022
ejerlejlighed
Byretten - Kobers krav pa forholdsmaessigt afslag ved arealmangel i beboelsesejendom 30.11.2020
Byretten - Sag om ophavelse af keb af lejlighed grundet arealafvigelse 22.04.2010

Jordforurening, nedgravede olietanke og ulovligt opferte
s 7 driftsbygninger

Palandbrugsejendomme er de dyreste skjulte mangler ofte dem, der liggerijorden eller i bygningernes lovlighed.

Praksis er konsekvent: salger skal aktivt oplyse, og kebers undersagelsespligt redder ikke salger.
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Denledende afgorelse er Vestre Landsrets dom i R4-2147/2011, der netop angik salg af en landbrugsejendom,
jf. R4-2147/2011.To forhold var fortiet: jorden var forurenet fra en nedgravet, udtjent olietank, som hverken var
fjerneteller afmeldt, og dele af udbygningerne var opfert uden de fornedne dispensationer eller byggetilladelser.
Selger indvendte, at han ikke kendte forureningens omfang, da tanken havde veret ude af drift i over 15 ar,
og at ansvaret primeert fulgte af jordforureningsloven § 49. Landsretten fandt, at slger havde handlet groft
uagtsomt ved ikke at informere om tanken, og at det samme gjaldt de ulovlige udbygninger, som var opfort i

seelgers ejertid:

Retten fandt, at undladelsen af at oplyse om den nedgravede tank og de manglende byggetilladelser udgjorde en
kvalificeret mangel i henhold til almindelige obligationsretlige principper.

Landsretten afviste udtrykkeligt seelgers anbringende om, at keber burde have undersegt ejendommen mere
indgaende: manglerne var af en karakter, der kreevede szelgers aktive oplysning, og det var ikke rimeligt at leegge

ansvaret for skjulte forhold over pa keberen. Erstatningen fordelte sig sadan:

Post Belob
Jordoprensning 185.000 kr.
Lovliggerelse af byggeri 75.000 kr.
Talt 260.000 kr.

Retten valgte lovliggerelse frem for nedrivning som den mest hensigtsmaessige lgsning — et valg af
udbedringsmetode, der ofte er afgerende for erstatningens storrelse ved driftsbygninger opfort uden planloven

§ 35-tilladelse eller byggetilladelse.

Monstret bekraeftes af BS-428/2011-ESB, hvor Retten i Esbjerg fandt szlger erstatningsansvarlig for
tilsidesaettelse af den loyale oplysningspligt ved ikke at oplyse om kendt eller begrundet mistanke om forurening,
og tilkendte det fulde pastaede oprensningsbeleb, jf. BS-428/2011-ESB. Vestre Landsret stadfzestede i
BS-1780/2012-VLR, hvor det afggrende var, at selger havde undladt at oplyse om tidligere gennemforte
jordprever, jf. BS-1780/2012-VLR.

Normen kan sammenfattes sidan: kendskab til undersegelser — ikke kendskab til et konstateret
forureningsomfang — er nok til at udlese oplysningspligt. Har szelger faet udtaget jordprever, faet en radgivers

anbefaling eller blot en begrundet mistanke, skal det frem, uanset resultatet.

Den offentligretlige side — kommunens adgang til undersegelses- og oprensningspabud efter
jordforureningsloven §§ 40-41 og fordelingen mellem flere forurenere efter § 43 — er en selvstendig risiko,

som keber overtager sammen med ejendommen, og som ikke opheves af et privatretligt regreskrav mod szlger.

LoV Erstatningsansvarsloven § 19 Jordforureningsloven § 49 Planloven § 51

PRAKSTs Landsretten - Szlgers oplysningspligt ved jordforurening - erstatning for oprydningsomkostninger  11.19.2013
Landsretten - Erstatningsansvar for skjult jordforurening og ulovligt byggeri ved salg af fast ejendom 24 p1.2012

Byretten - Sag om erstatning for jordforurening ved ejendomskeb 26.06.2012

s s Kobesumsfordelingen i skedet — stuehus, driftsbygninger og jord
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Ingen anden del af en landbrugshandel genererer sa meget praksis som fordelingen af kebesummen. Baggrunden
er strukturel: stuehuset kan afstas skattefrit efter ejendomsavancebeskatningsloven § 9, driftsbygningerne er
afskrivningsberettigede, og jorden er hverken det ene eller det andet. Parterne har derfor steerke — og ikke altid

modsatrettede — incitamenter.

Retsgrundlaget er afskrivningsloven § 45, stk. 2 og ejendomsavancebeskatningsloven § 4, stk. 5-
, hvorefter parterne skal foretage en fordeling, ssmmenholdt med afskrivningsloven § 45, stk. 3 og
ejendomsavancebeskatningsloven § 4, stk. 6, der underleegger bade den samlede sum og fordelingen

skattemyndighedernes provelse med bindende virkning for begge parter.

Standarden er "abenbart forkert". Den blev udmentet i BS-390/2007-SON om salget af en
landbrugsejendom pa 87 hektar pr. 1. juli 2001 for i alt 9.109.000 kr., jf. BS-390/2007-SON:

Aktiv Parternes aftale Landsskatterettens ans®ttelse
Stuehus 1.400.000 kr. 1.026.000 kr.
Driftsbygninger 2.680.000 kr. 2.680.000 kr.
Jord 3.667.100 kr. 4.041.100 kr.
Lalt 7.747.100 kr. 7.747.100 kr.

Sagsegeren gjorde geeldende, at parterne var uatheengige med modstaende interesser, og at en skensmargin pa
+10-15 % rummede afvigelsen. Byretten fulgte skensmanden, der havde pavist, at en hejere stuehusveerdi ville

tvinge jord og driftsbygninger ned pa urealistiske priser, og konkluderede:

Den afialte stuehuspris, som er 26,7 % hajere, md herefier i medfor af afskrivningslovens § 45 stk. 3 tilsidescettes

som dbenbart forkert.
Vestre Landsret stadfzestede i BS-2429/2008-VLR, jf. BS-2429/2008-VLR.

Landsskatterettens praksis anvender som pejlemarke den tidligere 20 %-greense for tilsidesaettelse af
afskrivningsgrundlag for landbrugets driftsbygninger og understreger samtidig, at der ikke findes en skarp

greense, men skal foretages et samlet skon. Resultaterne gar begge veje:

Afgorelse Udfald Baerende hensyn
11-02182 Aftalt stuehusverdi 2.650.000 kr. Syns- og skensrapport bekreaeftede
fastholdt verdien; keberens videresalg 6 md. senere

til samme stuehusveerdi

13-0157786 Aftalt fordeling tilsidesat Stuehusafvigelse 33,3 %; salgsopstilling
anforte renoveringsbehov; bygningsparcel
udbudt til 995.000 kr. under et ar efter

11-0299278 Tilsidesat Liebhaverejendom; aftalt stuehusverdi
12,5 mio. kr. mod skensmandens 11,241
mio. kr.; jordveerdien uden for normal
skensusikkerhed

10-01775 Tilsidesat, men mildere end SKAT Parterne havde ikke fuldt modstaende
interesser; kaber beboede ikke stuehuset

05-00716 Aftalen i det vaesentlige fastholdt Skensmandens fordeling afveg ikke
veasentligt — bortset fra en
medhjeelperbolig, der slet ikke var naevnt i

skodet
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10-0216824 Delvist medhold Herlighedsvaerdi henfort til stuehuset,
da avlsbygningerne var utidssvarende;
stuehusets grund og have indgik i
stuehusandelen

Praktiske lerdomme for skedeskrivningen. For det forste er modstaende interesser ikke nogen garanti —
myndighederne kan efter afskrivningsloven § 45, stk. 3 korrigere ogsa dér. For det andet vejer efterfelgende
videresalg tungt som bevis for handelsvardien, jf. bade 13-0157786 og 10-01775. For det tredje giver
uafhangige maglervurderinger og syn og sken den bedste beskyttelse. For det fjerde skal alle bygninger pa
ejendommen med i fordelingen — 05-00716 viser, at en glemt medhjelperbolig i sig selv kan udlese korrektion,

fordi den efter afskrivningsloven § 14, stk. 2 er en ikke-afskrivningsberettiget bygning.

Ved overdragelse mellem interesseforbundne parter skaerpes normen af ligningsloven § 2 om handelspris, men
Landsskatteretten har ogsa her godkendt parternes fordeling, hvor den var forankret i faktisk kostpris og jordens
beskaffenhed (kuperet, vandlidende), jf. 10-00378 og 10-00379. At stuehusbegrebet i sig selv kan raekke videre
end forventet, viser SKM2022.302.SR, hvor Skatteradet anerkendte skattefrihed for to stuehuse, der hver i sin

periode havde haft karakter af ejendommens stuehus.

De skattemeessige sider af familie- og generationsskifteoverdragelser ligger i gvrigt under generationsskifte og

ejendomsavance.

LoV Afskrivningsloven § 45, stk. 2, 3 Ejendomsavancebeskatningsloven § 4, stk. 5, 6

Ejendomsavancebeskatningsloven § 9, stk. 1 Ligningsloven § 2

PRAKSIs Landsretten - Afgorelse om skattefordeling ved landbrugsejendom stadfzestet ved Vestre Landsret 30.09.2009
Byretten - Tilsidesaettelse af aftalt kebesumsfordeling ved salg af landbrugsejendom som édbenbart 20.11.2008
forkert
Landsskatteretten - Landsskatteretten: Andret fordeling af afstaelsessum ved salg af 12.08.2014

landbrugsejendom
Landsskatteretten - Landsskatteretten: Fordeling af overdragelsessum ved salg af landbrugsejendom 25 g2 .2p13

Landsskatteretten - Landsskatteretten: Opgerelse af ejendomsavance ved afstéelse af 20.09.2012
landbrugsejendom - fordeling af afstaelsessum mellem stuehus, driftsbygninger og jord

Landsskatteretten - Landsskatteretten: Fordeling af kebesum ved salg af landbrugsejendom 14.08.2012
Landsskatteretten - Landsskatteretten: Fordeling af overdragelsessum ved salg af landbrugsejendom 12 .11.2010

Landsskatteretten - Landsskatteretten: Fordeling af overdragelsessum ved salg af landbrugsejendom g4 .95.2010
til interesseforbundet part

Landsskatteretten - Bindende svar om overdragelse af landbrugsejendom til interesseforbundet part g4 p5.2010

Landsskatteretten - Landsskatteretten om fordeling af kebesum for landbrugsejendom og 17.09.2009
afskrivningsgrundlag
Skatteradet - Skattefrihed ved salg af landbrugsejendom med to stuehuse 13.06.2022

Tilbeher, losere, betalingsrettigheder og indtraeden i
s o forpagtningsaftaler

Enlandbrugshandel omfatter langt mere end den faste ejendom. Besaetning, beholdninger, inventar og maskiner
er losore; betalingsrettigheder er et selvsteendigt immaterielt aktiv; og forpagtnings- og bortforpagtningsaftaler

folger ejendommen som en byrde eller en ret.

Handel med landbrugsejendomme uden for huseftersynsordningen 27


https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/20-09-2012-landsskatteretten-opgørelse-af-ejendomsavance-ved-afståelse-af-landbrugsejendom-fordeling-af-afståelsessum-mellem-stuehus-driftsbygninger-og-jord
https://www.lovguiden.dk/loven/afskrivningsloven/45?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/afskrivningsloven/14?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/ligningsloven/2
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/04-05-2010-landsskatteretten-fordeling-af-overdragelsessum-ved-salg-af-landbrugsejendom-til-interesseforbundet-part
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/04-05-2010-bindende-svar-om-overdragelse-af-landbrugsejendom-til-interesseforbundet-part
https://www.lovguiden.dk/dokument/skatteraadet/13-06-2022-skattefrihed-ved-salg-af-landbrugsejendom-med-to-stuehuse
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/generationsskifte
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/ejendomsavance
https://www.lovguiden.dk/loven/afskrivningsloven/45
https://www.lovguiden.dk/loven/ejendomsavancebeskatningsloven/4
https://www.lovguiden.dk/loven/ejendomsavancebeskatningsloven/9
https://www.lovguiden.dk/loven/ligningsloven/2
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/297-afgørelse-om-skattefordeling-ved-landbrugsejendom-stadfæstet-ved-vestre-landsret
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/296-dom-vedrørende-korrektion-af-købesum-fordeling-for-fast-ejendom-under-afskrivningslovens-45-stk-3
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/12-08-2014-landsskatteretten-ændret-fordeling-af-afståelsessum-ved-salg-af-landbrugsejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/25-02-2013-landsskatteretten-fordeling-af-overdragelsessum-ved-salg-af-landbrugsejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/20-09-2012-landsskatteretten-opgørelse-af-ejendomsavance-ved-afståelse-af-landbrugsejendom-fordeling-af-afståelsessum-mellem-stuehus-driftsbygninger-og-jord
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/14-08-2012-landsskatteretten-fordeling-af-købesum-ved-salg-af-landbrugsejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/12-11-2010-landsskatteretten-fordeling-af-overdragelsessum-ved-salg-af-landbrugsejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/04-05-2010-landsskatteretten-fordeling-af-overdragelsessum-ved-salg-af-landbrugsejendom-til-interesseforbundet-part
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/04-05-2010-bindende-svar-om-overdragelse-af-landbrugsejendom-til-interesseforbundet-part
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsskatteretten/17-09-2009-landsskatteretten-om-fordeling-af-købesum-for-landbrugsejendom-og-afskrivningsgrundlag
https://www.lovguiden.dk/dokument/skatteraadet/13-06-2022-skattefrihed-ved-salg-af-landbrugsejendom-med-to-stuehuse

Lovguiden - 02 Handel med landbrugsejendomme uden for huseftersynsordningen Kapitel 02 af 05

Losere skal udskilles. I 05-00716 vaerdiansatte skensmanden loseret seerskilt til 100.000 kr. ved siden af
grundveerdi, hovedbygning, medhjelperbolig og driftsbygninger, jf. 05-00716. Tilsvarende blev staldinventar
fradraget, for den faste ejendom blev fordelt, i BS-390/2007-SON. Sammenblanding af fast ejendom og losere

1 én samlet pris er en klassisk kilde til bade mangelstvister og skattekorrektion.

Betalingsrettigheder handles selvstendigt. I 10-0216824 var betalingsrettighederne udskilt i skedet ved
siden af driftsbygninger, grundvaerdi og stuehus, og de indgik med egen andel af handelsomkostningerne i

avanceopggrelsen. Skattemeessigt behandles de efter afskrivningsloven § 40 C.

Retten mod forpagteren er ikke det samme som rettighederne. Skatteradet og Landsskatteretten har
preeciseret sondringen 1 den situation, der opstar, nar en bortforpagtet gard salges, mens forpagtningen lgber. I
SKM2008.544.SR bekreaeftede Skatteradet, at den nye ejer kan modtage betalingsrettighederne vederlagsfrit
fra forpagteren efter ligningsloven § 7Y, stk. 2, fordi bestemmelsen ikke kreaever, at det er den oprindelige
bortforpagter — det er den aktuelle bortforpagter, der er berettiget. Derimod skal kebers betaling til szelger for
at indtraede 1 den ret ikke behandles efter § 40 C:

Betalingen vedrorer retten ifolge forpaginingskontrakten og skal derfor i stedet behandles efter Afskrivningslovens
$ 40, stk. 2, der vedrorer afskrivning af udgifter ved erhvervelse af rettigheder ifolge blandt andet en
forpagtningskontrakt.

Landsskatteretten stadfzestede 1 08-02797 og understregede den juridiske forskel mellem at overdrage en
kontraktuel ret og at afsta selve aktivet: betaler forpagteren derimod for at blive lgst fra sin leveringspligt, er
der reelt tale om afstéelse af selve betalingsrettighederne, som skal pa bortforpagterens saldo efter § 40 C, stk.
1.

Civilretligt er den praktiske konsekvens klar: kebsaftalen skal udtrykkeligt tage stilling til, (i) om
forpagtningsaftalen fortsetter og pa hvilke vilkar, (ii) hvem der er berettiget til betalingsrettighederne ved
forpagtningens ophor, (iii) om der er tale om overdragelse af selve rettighederne eller af en kontraktuel

ret, og (iv) hvornar overdragelsen anmeldes. Undlades det, opstar tvist bade om ejendommens veerdi og om

stottegrundlaget.

Selve den offentligretlige administration af betalingsrettighederne — inddragelse ved manglende aktivering,
frister for anmeldelse af overdragelse — ligger uden for denne oversigt, men er en reel risiko, kaber overtager

sammen med jorden.

Lov Afskrivningsloven § 40c, stk. 1 Afskrivningsloven § 40, stk. 2
Ligningsloven § 7y, stk. 2

PRAKSIS Byretten - Tilsideszttelse af aftalt kebesumsfordeling ved salg af landbrugsejendom som abenbart 20.11.2008
forkert
Landsskatteretten - Landsskatteretten: Opgorelse af ejendomsavance ved afstéelse af 20.09.2012
landbrugsejendom - fordeling af afstaelsessum mellem stuehus, driftsbygninger og jord

Landsskatteretten - Betalingsrettigheder: Skattemaessig behandling af vederlag ved salg af ret og 07.07.2011
annullering af aftale

Landsskatteretten - Landsskatteretten om fordeling af kebesum for landbrugsejendom og 17.09.2009
afskrivningsgrundlag

Skatteradet - Beskatning af betalingsrettigheder ved salg af forpagtet landbrugsvirksomhed 18.06.2008

s 10 Ejendomsmaeglerens oplysninger om landejendommen
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Uden en tilstandsrapport bliver salgsopstillingen ofte det eneste skriftlige grundlag, keberen har. Det skeerper

maeglerens ansvar efter § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:

Ejendomsmeegleren skal give bdde scelger og kober de oplysninger, som er af betydning for handelen og dens

gennemforelse.

Den mest direkte landejendomsafgerelse er BS-3574/2022-ALB, stadfaestet som BS-12209/2023-VLR. To
IT-medarbejdere uden landbrugsbaggrund kebte i december 2020 en ejendom pa ca. 15 hektar i landzone
med en lade indeholdende jagtstue for 1.495.000 kr., til jagt og rekreativ brug. Salgsopstillingen anferte under
tilslutningsforhold "el 220 V", men stremmen kom i virkeligheden fra en generator — et forhold, maegleren var
blevet gjort udtrykkeligt opmerksom pa af seelgeren. Under fremvisningen hang der lamper, 1a lose ledninger

med stikkontakter og stod harde hvidevarer i jagtstuen, og der var ingen generator til stede. Landsretten udtalte:

Pa baggrund af salgsopstillingens oplysning om el, sammenholdt med jagtstuens fremtreeden og droftelserne med
Vidne 1 under fremvisningen, finder landsretten, at [koberne] med rette kunne forvente, at der var indlagt el pa
ejendommen, og at [mcegleren] har handlet ansvarspddragende ved ikke at oplyse, at der var tale om el fra en

generator.

Erstatningen blev fastsat til 162.937,50 kr. svarende til udbedringsomkostningerne, jf. BS-12209/2023-VLR
og byrettens dom BS-3574/2022-ALB. Sagen afgjorde tillige et spergsmal af generel betydning for
landejendomshandler: megleren gjorde geeldende, at der var tale om et erhvervskeb, bl.a. fordi laden 1 BBR
var registreret under anvendelseskode 216 (landbrugserhverv), og fordi kebers advokat havde forespurgt pa
hektarstotterettigheder. Landsretten tiltradte, at keberne havde erhvervet ejendommen til ikke-erhvervsmaessig
anvendelse og skulle anses som forbrugere. BBR-koden og en rutinemaessig forespergsel om stgtterettigheder

gor altsa ikke 1 sig selv en keber af en landejendom til erhvervsdrivende.

Arealoplysningerisalgsopstillingen er ogsa disciplinert sanktioneret. Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere
har pélagt bade pa 25.000 kr. for et anslaet grundareal, der afveg 74,8 m? fra det korrekte, hvor de rigtige
oplysninger var tilgengelige hos kommunen og foreningen, jf. 21/13299, bede pa 25.000 kr. for et boligareal
angivet til 166 m? mod et godkendt areal pa 138 m?, jf. 24/02945, og advarsel for vildledende oplysning om
grundareal, jf. 23/06370. At forbeholdet "anslaet" ikke i sig selv fritager, nar de korrekte tal kunne fremskaffes,

er den gennemgaende norm.

Omvendt frifandt neevnet meegleren i 24/05464, hvor keberen efter overtagelsen konstaterede
vandindtreengning gennem taget og fjernede vaegge uden dokumenteret byggetilladelse: det var ikke godtgjort,
at meegleren havde viden om forholdene, og de formelle pligter var opfyldt. Ansvaret forudseetter altsa viden

eller en tilsidesat undersogelsespligt — ikke objektivt indestaende.

Mzeglerens professionsansvar behandles udferligt under ejendomsmaegler-ansvar. Bemeerk dog, at ansvaret
ikke uden videre kan skubbes videre fra szlger til megler: i BS-40890/2018-ESB blev maeglerens
ansvarsforsikring frifundet, fordi det ikke var bevist, at magleren burde have undersggt arealforholdene

neermere.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 1

PRAKSTs Landsretten - Ejendomsmaglers erstatningsansvar for urigtige oplysninger om el-tilslutning ved salg  g4.92.2025
af ejendom
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Byretten - Ejendomsmeegler kendt erstatningsansvarlig for mangelfulde oplysninger om eltilslutning  2p.p92.2023
i salgsopstilling
Byretten - Kobers krav pa forholdsmaessigt afslag ved arealmangel i beboelsesejendom 30.11.2020

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmeegler for manglende oplysning 27 .92.2025
om fejl og mangler ved ejendom

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmaegler palagt bade for fejlagtige 25.09.2024
arealoplysninger i salgsopstilling

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Advarsel til ejendomsmaegler for vildledende oplysninger g4 .03.2024
om grundareal i salgsopstilling

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bode til ejendomsmeegler for forkert ansldet grundareal g4 1p.2022
i salgsopstilling

s 11 Reklamation og foraeldelse af mangelskravet

Mangelskravet skal gores geeldende i tide, og foreeldelsessporgsmalet er i praksis lige sa ofte afgerende som selve

mangelsvurderingen.

Udgangspunktet er overtagelsesdagen. I BS-48620/2020-VLR lagde Vestre Landsret foraeldelsesloven § 3 til
grund, herunder at fristen for krav om afslag 1 kebesummen pa grund af mangel lgber fra overtagelsesdagen.

Kravet var alligevel ikke forzeldet:

Arealmanglen blev forst konstateret ved det foretagne syn og sken i oktober 2019 ... Det fremgdr af kebsafialen, at
overtagelsesdagen er den 1. juni 2010. Herefter er kravet hverken forceldet efier forceldelseslovens § 3, stk. 1, eller
stk. 3, nr. 4.

Byretten havde formuleret det samme i suspensionsform: keberne blev forst bekendt med manglen under syn og
sken, og "de findes ikke at burde have taget skridt til at undersege forholdet tidligere", jf. BS-40890/2018-ESB.

Det er en genergs anvendelse af kundskabstidspunktet — og den er ikke uden modstykke.

Den modsatte linje ses i BS-47045/2020-ALB, hvor Retten i Aalborg frifandt bade szlgere og magler for

et krav pa 106.577,50 kr. om urigtige oplysninger om vinduernes alder. Keberen opdagede senest den 27.
november 2017, at vinduerne var fra 1988 og 1993 og ikke ca. 10 ar gamle som anfert i salgsopstillingen,
men stevning blev forst indleveret 30. november 2020 — fa dage for sent. Vestre Landsret stadfaestede i
BS-48911/2022-VLR og fastslog, at indbringelsen for Klagenavnet for Ejendomsformidling ikke suspenderede
fristen efter foraeldelsesloven § 21, stk. 3.

Spergsmalet er ikke endeligt afklaret. Procesbevillingsnavnet meddelte den 28. august 2025 3.-instansbevilling
til Hojesteret netop om foraeldelsesfristens begyndelsestidspunkt for mangelskrav mod szelger og
ejendomsmeegler, jf. 25/12614. Indtil Hojesteret har taget stilling, bor keber af en landbrugsejendom disponere
ud fra det strengeste udgangspunkt: fristen leber fra overtagelsen, og et klagenaevnsforleb er ingen sikker

afbrydelse.

Praktiske konsekvenser for landbrugshandler. Reklamation ber ske skriftligt og straks — i
BS-41895/2021-HJO reklamerede keoberne allerede den 13. september 2019 efter overtagelse 1. august 2019,
og sagsanlegget fulgte i november 2021. Mangler ved jorden er serligt eksponeret: dreen, der ikke fungerer, viser
sig forst i en vad saeson, og bonitet og markvanding kan tage flere vaekstsaesoner at afdekke. Keber, der venter

pa"at se, hvordan marken opforer sig", risikerer derfor at falde for fristen, uden at have haft nogen reel mulighed
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for at konstatere manglen tidligere. Sikring gennem tidlig syn og sken eller aftalt suspensionserkleering er det

praktiske modtraek.

Se i gvrigt foraeldelse-pengekrav-afbrydelse.

Lov Forzldelsesloven § 3 Forzldelsesloven 8§ 21, stk. 3

PRAKSTSs Landsretten - Forzldelse af erstatningskrav mod ejendomsmagler og szlgere vedrerende manglerved g1.p4.2025
vinduers alder
Landsretten - Dom om forholdsmzessigt afslag ved keb af boligejendom som folge af arealmangel 30.09.2021
Byretten - Kobere fik medhold i at ophaeve huskeb pa grund af vaesentlige mangler og szelgers fortielse 2p.92.2024

Byretten - Foraldelse af erstatningskrav mod salgere og ejendomsmaegler vedrerende urigtige 01.11.2022
oplysninger om vinduernes alder

Byretten - Kobers krav pa forholdsmeessigt afslag ved arealmangel i beboelsesejendom 30.11.2020

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om foraeldelsesfristens 28.08.2025
begyndelsestidspunkt ved mangelskrav mod saelger og ejendomsmeegler

s 1. Sammenfatning: fem faste holdepunkter i landbrugshandlen

Praksis pa omradet lader sig sammenfatte i fem holdepunkter, som bade szlger, keber og radgiver kan disponere

efter.

1. Afgraensningen er formel, ikke funktionel. Er ejendommen noteret som landbrugsejendom i
matrikelregistret, jf. landbrugsloven § 2, er handlen uden for huseftersynsordningen efter LEFE § 1, stk. 2 —
uanset at handlens reelle genstand er et stuehus, og uanset at der ikke drives landbrug. Kun den betingede
handel, hvor kebsaftalen er betinget af landbrugspligtens ophzvelse, aktiverer ordningen, og sa skal rapporterne
foreligge allerede ved den betingede aftales indgaelse. Radgiverkonsekvens: afklar noteringen forst — den afger

hele risikofordelingen.

2. Szlger har den fulde, almindelige haftelse — og fortielse er dyrt. Uden § 2, stk. 1-fritagelsen behover
keber hverken at bevise garanti, svig eller grov uagtsomhed. BS-41895/2021-HJO viser, at fortielse af egne
radskadereparationer og af abenlyse tagrendefejl kan koste hele handlen — 3.776.941,11 kr. plus berigtigelse
og 543.102,40 kr. i sagsomkostninger. R4-2147/2011 viser det samme for nedgravede olietanke og ulovlige
driftsbygninger. Aftalte ansvarsfraskrivelser som "som beset" eller "uden ansvar for jordens beskaffenhed"

beskytter ikke mod forhold, saelger positivt kendte.

3. Arealmangler star uden for enhver ansvarsfritagelse. Hojesteret fastslog i Sag 108/2011, at
arealoplysninger ikke har relation til bygningens fysiske tilstand. Det forholdsmaessige afslag er en objektiv
befojelse, der ikke kraever skyld hos selger, jf. BS-40890/2018-ESB og BS-48620/2020-VLR. Nedadtil setter
BS-47985/2023-HJR en bagatelgrense omkring nogle fa procent af kebesummen.

4. Kobesumsfordelingen skal kunne bare et syn og sken. Afskrivningsloven § 45, stk. 3 giver myndighederne
adgang til at tilsidesaette fordelingen som abenbart forkert, ogsa mellem uathaengige parter, og en afvigelse pa
ca. 27 % pa stuehuset er tilsidesat, jf. BS-390/2007-SON og BS-2429/2008-VLR. Uafthangige vurderinger,
dokumenteret kostpris og hensyn til jordens faktiske bonitet er det bedste veern — efterfolgende videresalg det

farligste modbevis.
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5. Alt det, der ikke er fast ejendom, skal udskilles og dokumenteres. Besetning, beholdninger,

inventar, betalingsrettigheder og forpagtningsforhold har hver deres retlige og skattemaessige behandling, jf.

SKM2008.544.SR og 08-02797. Uklarhed her rammer bade mangelsvurderingen og avanceopgerelsen.

Sluttelig: reklamer skriftligt og straks, og lad ikke en vad vintersaeson ga, for draen- og fugtforhold undersoges.

Forzeldelsessporgsmalets begyndelsestidspunkt er indbragt for Hejesteret, jf. 25/12614, og indtil da ber man

regne med den strenge linje.

Den offentligretlige erhvervelsesside — landbrugspligt, bopzelspligt, selskabers adkomst og dispensationer —

behandles under landbrugsejendomme-erhvervelse-bopaelspligt.

LoV Afskrivningsloven § 45, stk. 3 Landbrugsloven § 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 1, stk. 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badeveerelsesmangler i ejerlejlighed
Hojesteret - Szlgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen

Landsretten - Dom om forholdsmeessigt afslag ved keb af boligejendom som folge af arealmangel

30.
30.
30.

Landsretten - Erstatningsansvar for skjult jordforurening og ulovligt byggeri ved salg af fast ejendom 74

Landsretten - Afggrelse om skattefordeling ved landbrugsejendom stadfaestet ved Vestre Landsret

30.

Byretten - Kobere fik medhold i at opheeve huskeb pa grund af vaesentlige mangler og saelgers fortielse g

Byretten - Kobers krav pa forholdsmeessigt afslag ved arealmangel i beboelsesejendom

Byretten - Tilsidesattelse af aftalt kebesumsfordeling ved salg af landbrugsejendom som dbenbart
forkert

Landsskatteretten - Betalingsrettigheder: Skattemaessig behandling af vederlag ved salg af ret og
annullering af aftale

Skatteradet - Beskatning af betalingsrettigheder ved salg af forpagtet landbrugsvirksomhed

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om foraeldelsesfristens
begyndelsestidspunkt ved mangelskrav mod seelger og ejendomsmaeegler
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REFERENCE Lovgrundlag

Afskrivningsloven § 45 stk. 3 Ejendomsavancebeskatningsloven § 4
Foraldelsesloven § 3 Landbrugsloven § 2

Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 2 Lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. § erhvervelse af fast ejendom m.v. §
1 2

Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 2

erhvervelse af fast ejendom m.v. §

6

7 paragraffer

stk. 6
stk. 2
stk. 1
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30.04.2024  Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badeverelsesmangler i ejerlejlighed
30.08.2013  Selgers ansvar for urigtige oplysninger om boligareal trods huseftersynsordningen
04.03.2013  Retten til ophaevelse af ejendomskeb ved arealmangel trods udlejning af lejligheden

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS

01.04.2025  Foreldelse af erstatningskrav mod ejendomsmaegler og szelgere vedrerende mangler
ved vinduers alder

04.02.2025 Ejendomsmaglers erstatningsansvar for urigtige oplysninger om el-tilslutning ved
salg af ejendom

17.01.2025 Landsretten stadfaester erstatningsdom mod salgere grundet grov uagtsomhed i
forbindelse med manglende oplysning om vandindtreengen i keelder

30.09.2021 Dom om forholdsmaessigt afslag ved keb af boligejendom som folge af arealmangel

31.10.2013  Erstatningsansvar for skjulte skimmelsvampeskader i ejendomskeb: Haevning afvist,
men betydelig erstatning tildelt

11.10.2013  Seelgers oplysningspligt ved jordforurening - erstatning for oprydningsomkostninger
24.01.2012  Erstatningsansvar for skjult jordforurening og ulovligt byggeri ved salg af fast ejendom

08.09.2011 Ejendomshandel med vesentlig skimmelsvamp: Ophaevelse af keb og
erstatningsansvar for ejendomsmeegler

30.09.2009  Afgerelse om skattefordeling ved landbrugsejendom stadfzestet ved Vestre Landsret

BYRETTEN - FOARSTE INSTANS

20.02.2024  Kabere fik medhold i at ophave huskeb pé grund af vaesentlige mangler og saelgers
fortielse

26.01.2024  Erstatning for manglende oplysning om oversvemmelse i keelder ved salg af fast
ejendom

02.05.2023  Selger frifundet i sag om manglende gulvvarme, da varmen kom fra spildvarme fra
radiatorrer

20.02.2023 Ejendomsmagler kendt erstatningsansvarlig for mangelfulde oplysninger om
eltilslutning i salgsopstilling

01.11.2022  Foreldelse af erstatningskrav mod salgere og ejendomsmaegler vedrerende urigtige
oplysninger om vinduernes alder

04.01.2022  Forholdsmeessigt afslag i kebesum efter fund af ulovligt udfert badevaerelse i
Kebenhavnsk ejerlejlighed

12.02.2021 Huskebere far erstatning for setningsskader grundet manglende oplysninger fra
saelger og fejlagtig tilstandsrapport

30.11.2020  Kebers krav pa forholdsmeessigt afslag ved arealmangel i beboelsesejendom

26.06.2012  Sag om erstatning for jordforurening ved ejendomskeb
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22.04.2010  Sag om ophaevelse af keb af lejlighed grundet arealafvigelse 6029-7213

20.11.2008 Tilsidesattelse af aftalt kebesumsfordeling ved salg af landbrugsejendom som 256-296
abenbart forkert

LANDSSKATTERETTEN - ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS 9

12.08.2014  Landsskatteretten: Andret fordeling af afstaelsessum ved salg af landbrugsejendom 13-0157786

25.02.2013 Landsskatteretten: Fordeling af overdragelsessum ved salg af landbrugsejendom 11-0299278

20.09.2012 Landsskatteretten: Opgorelse af ejendomsavance ved afstaelse af landbrugsejendom - 10-0216824
fordeling af afstaelsessum mellem stuehus, driftsbygninger og jord

14.08.2012 Landsskatteretten: Fordeling af kebesum ved salg af landbrugsejendom 11-02182

07.07.2011  Betalingsrettigheder: Skattemeessig behandling af vederlag ved salg af ret og 08-02797
annullering af aftale

12.11.2010 Landsskatteretten: Fordeling af overdragelsessum ved salg af landbrugsejendom 10-01775

04.05.2010  Landsskatteretten: Fordeling af overdragelsessum ved salg af landbrugsejendom til 10-00378
interesseforbundet part

04.05.2010 Bindende svar om overdragelse af landbrugsejendom til interesseforbundet part 10-00379

17.09.2009 Landsskatteretten om fordeling af kebesum for landbrugsejendom og 05-00716
afskrivningsgrundlag

SKATTERADET - ADMINISTRATIV MYNDIGHED 2

13.06.2022  Skattefrihed ved salg af landbrugsejendom med to stuehuse 22-0174432

18.06.2008  Beskatning af betalingsrettigheder ved salg af forpagtet landbrugsvirksomhed 08-085637

DISCIPLINARNEVNET FOR EJENDOMSMEGLERE - NEVN / KLAGEINSTANS 4

27.02.2025  Frifindelse af ejendomsmagler for manglende oplysning om fejl og mangler ved 24/05464
ejendom

25.09.2024 Ejendomsmeegler palagt bede for fejlagtige arealoplysninger 1 salgsopstilling 24/02945

04.03.2024  Advarsel til ejendomsmeegler for vildledende oplysninger om grundareal 1 23/06370
salgsopstilling

04.10.2022 Bade til ejendomsmeegler for forkert anslaet grundareal i salgsopstilling 21/13299

DISCIPLINEAR- 06 KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE - NEVN / KLAGEINSTANS 1

04.09.2002  Afvisning af klage over tilstandsrapport for landbrugsejendom pé grund af manglende Journalnr.:
kompetence 119-02

PARKERINGSKLAGENEVNET - NAVN / KLAGEINSTANS 1

07.12.2022  Kontrolafgift fastholdt trods tastefejl og pastand om mangelfuld skiltning ved DSB park-2482
Roskilde

PROCESBEVILLINGSNAVNET - NAEVN / KLAGEINSTANS 1
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28.08.2025 Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om foreldelsesfristens 25/12614
begyndelsestidspunkt ved mangelskrav mod szlger og ejendomsmaegler

FORARBEJDE Betaenkninger 1 reference

Beteenkning om huseftersynsordningen

nr. 1520 - 2010 - Justitsministeriet

Handel med landbrugsejendomme uden for huseftersynsordningen 35


https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/28-08-2025-procesbevillingsnaevnet-3-instansbevilling-om-foraeldelsesfristens-begyndelsestidspunkt-ved-mangelskrav-mod-saelger-og-ejendomsmaegler
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1520-fra-2010-betaenkning-om-huseftersynsordningen.pdf

Lovguiden - 083 Mangler i tilstandsrapporter (DKBB) Kapitel 03 af 05

03 PRAKSISOVERSIGT - OVERDRAGELSE AF FAST EJENDOM

Praksisoversigt over mangler 1 tilstandsrapporter
(DKBB)

Bygningssagkyndiges erstatnings- og disciplinceransvar ved DKBB og domstolene

Version 2  Opdateret 24. jun. 2026 35 afggrelser - 2004-2025 Les online

INTRODUKTION

Nar szlger har opfyldt betingelserne i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

ejendom (LEFE) § 2 — herunder udlevering af tilstandsrapport, elinstallationsrapport og tilbud om
ejerskifteforsikring — fritages szelger for mangelshzftelse for bygningens fysiske tilstand. Keberen er
herefter henvist til at rette erstatningskrav mod den bygningssagkyndige (BS), der har udarbejdet
tilstandsrapporten, for fejl der burde have vaeret omtalt i rapporten, jf. LEFE § 3. Denne praksisoversigt
kortleegger det dobbelte spor — klage- og erstatningssager samt disciplinaersager — ved Disciplineer- og
Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige (DKBB) og de civile domstole. Gennemgangen viser,
at afgorelserne hviler pa et professionelt culpaansvar med vagt pa visuel besigtigelse, at syn og sken er
det centrale bevismiddel, og at DKBB bade kan tilkende erstatning og palegge disciplinere sanktioner
fra patale til frakendelse af beskikkelse.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Selgers fritagelse efter LEFE § 2 forudsztter, at keber har modtaget tilstandsrapport,
elinstallationsrapport og tilbud om ejerskifteforsikring inden aftalens indgaelse — er betingelserne

opfyldt, er kebers primere retsmiddel et erstatningskrav mod den bygningssagkyndige efter LEFE § 3.

()2 Bygningssagkyndiges ansvar er et professionsansvar: det afgerende er, om den sagkyndige bedemt ud fra
de faglige normer pa omradet har begéet en fejl ved besigtigelsen — ikke om der foreligger en objektiv

handlemangel.

()3 Bygningsgennemgangen er en visuel besigtigelse uden destruktive indgreb: BS skal afdeekke skader eller
tegn pa skader, der er synlige ved en ikke-invasiv gennemgang, men hefter ikke for skjulte skader bag

vaegge, gulve eller tette konstruktioner.
(04 Karaktersystemet KO-K3 er det centrale kommunikationsredskab: KO = ingen bemarkninger, K1 =
kosmetisk, K2 = skade, K3 = alvorlig skade — forkert karaktergivning (fx K1 i stedet for K3) kan i sig selv

udgere en erstatningspadragende fejl.

(5 DKBB kan tilkende erstatning direkte til keber (eller szelger) for fejl, der burde have vaeret omtalt i
rapporten, jf. lov om beskikkede bygningssagkyndige § 6, stk. 2.
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()6 DKBB anvender en mindstegraense for erstatning — udbedringsomkostninger under denne taerskel

tilkendes ikke, selv om den bygningssagkyndige har begaet en fejl.

()7 Erstatningen udmales som de skennede udbedringsomkostninger med fradrag for forbedring

(forbedringsfradrag) — dvs. den merveerdi keber opnar ved at fa nye materialer i stedet for nedslidte.
(08 Syn og sken udmeldt af DKBB er det altafgerende bevismiddel: nevnet legger som hovedregel
skensmandens vurdering til grund ved bedemmelsen af, om BS burde have opdaget og beskrevet et

forhold.

(09 Reklamationsfristen er 5 ar fra den aftalte overtagelsesdag, dog senest 6 ar fra rapportens datering, jf.

LEFE § 3, stk. 2 — fristen gaelder ikke ved svig eller grov uagtsomhed.

10 Disciplinersanktionerne fglger en trappestige: patale > advarsel > bade - betinget frakendelse »
ubetinget frakendelse af beskikkelse — geeldende sanktioner virker skerpende ved nye sager.

71 Enpatale er geldende i tre ar og udleser automatisk ny teknisk revision af en af den sagkyndiges

rapporter.

72 Ubetinget frakendelse af beskikkelse (typisk 3 4r) anvendes ved groft misvisende rapporter kombineret

med to eller flere gaeldende advarsler.

73 Kosmetiske og @stetiske forhold falder uden for tilstandsrapportens scope og udleser ikke ansvar —

medmindre de er tegn pa underliggende skade eller risiko for skade.

74 Ved ejendomme opdelt i ideelle anparter skal hele ejendommen besigtiges, inklusive fzlles bygningsdele

— BS kan ikke gyldigt begraense sin inspektion baseret pa salgers oplysninger alene.

15 Kabers ejerskifteforsikring og BS' ansvarsforsikring kan deekke det samme forhold (dobbeltforsikring) —

keber kan i praksis kraeve selvrisikoen erstattet af BS, mens ejerskifteforsikringen deekker resten.

s 1 Huseftersynsordningen og LEFE's ansvarsfordeling

Huseftersynsordningen er det centrale instrument til handtering af mangler ved keb af fast ejendom. Ordningen
hviler palov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (LEFE) § 2, der giver seelger mulighed

for at frigere sig fra den almindelige mangelshaftelse. Betingelserne er kumulative:

 Selger har inden aftalens indgéelse udleveret en tilstandsrapport til keber.
« Selger har udleveret en elinstallationsrapport, jf. LEFE § 2 a.
« Selger har givet oplysning om ejerskifteforsikring, jf. LEFE § 5.

« Seelger har skriftligt forpligtet sig til at betale mindst halvdelen af forsikringspreemien.
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Er alle betingelser opfyldt, kan keber ikke paberabe sig, at bygningens fysiske tilstand er mangelfuld, jf. LEFE §
2, stk. 1. Keber kan heller ikke paberabe sig, at en fejl burde have veeret naevnt i tilstandsrapporten. Undtaget er
dog svig og grov uagtsomhed fra saelgers side samt garanti, jf. LEFE § 2, stk. 5.

Fritagelsen af salger skaber til gengeeld en parallel ansvarsvej mod den bygningssagkyndige (BS), der har
udarbejdet tilstandsrapporten. LEFE § 3, stk. 1 fastslar:

Koberen kan over for den person, der har udarbejdet tilstandsrapporten, (...) fremscette krav om skadeserstatning for

féjl, der burde have veeret omtalt i rapporten.

Denne bestemmelse geelder uanset om szelger er fritaget efter § 2. Forarbejderne til 2011-huseftersynsreformen
(L89af2010-11) preeciserer udtrykkeligt, at der er tale om et professionsansvar — ikke en overtagelse af szelgers

mangelsheaftelse:

"Bortset fra tilfeelde, hvor den pageeldende har pdtaget sig at indestd for rigtigheden af en oplysning, vil det afgorende
veere, om den sagkyndige bedomt ud fra de faglige normer pa omrddet har begdet en fejl ved sin besigtigelse af

ejendommen.”

Kebers erstatningsadgang er saledes ikke betinget af; at selger er fritaget — den bygningssagkyndige heefter

direkte over for keber, selv i tilfzelde hvor ejendommen ikke kan ejerskifteforsikres.

For en oversigt over szlger-sporet ved mangler, se mangler ved keb af fast ejendom.

Lov Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 5

PRAKSTSs Hpojesteret - Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020
ejendomshandel

s » Tlilstandsrapportens indhold og bygningsgennemgangens scope

Tilstandsrapporten udarbejdes efter de detaljerede krav i bekendtgerelse om beskikkelse af bygningssagkyndige

og udarbejdelse af tilstandsrapporter § 13, der fastslar formalet med bygningsgennemgangen:

Bygningsgennemgangen har til formdl at afklare, i hvilket omfang den gennemgdede bygnings fysiske tilstand er
ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Ved gennemgangen skal afdcekkes skader eller

tegn pd skader, sasom brud, lcekager, deformeringer, svcekkelser, revnedannelser og odelceggelser.

Denne bestemmelse definerer BS' kerneopgave: en visuel, ikke-destruktiv besigtigelse af bygningens tilstand

malt mod tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Det indebzerer:

 Karaktersystemet KO-K3: Enhver bygningsdel vurderes med KO (ingen bemerkninger), K1 (mindre
skade/kosmetisk), K2 (skade der bgr udbedres) eller K3 (alvorlig skade/risiko for folgeskade). Forkert

karaktergivning — fx K1 i stedet for K3 for en alvorlig mangel — kan 1 sig selv udlgse erstatningsansvar.

 Visuel inspektion: BS anvender ikke destruktive metoder. Fugtskader bag tapet, isolering bag

vaegkonstruktioner og skjulte ror falder som udgangspunkt uden for scope.
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Forbehold: BS kan tage forbehold for bygningsdele, der ikke har kunnet besigtiges (fx tage deekket af
sne, utilgaengelige krybekeldre), men forbeholdet skal vaere praecist og kan ikke gyldigt omfatte hele
bygningskategorier.

» Sekundere bygninger: Carporte, udhuse og garager kan fravalges efter de neermere regler i bekendtgerelsen,

men fravalget skal tydeligt fremga af rapporten.

Bekendtggrelsens § 15 stiller krav om, at gennemgangen foretages med professionel omhu og i
overensstemmelse med retningslinjerne 1 Handbog for de beskikkede bygningssagkyndige, som udgives af den

ansvarlige styrelse.

I DKBB's praksis er det serligt afgerende, hvad BS burde have set ved en omhyggelig visuel gennemgang,. I sag
22/02101 lagde naevnet vaegt p4, at de paklagede skader (fuger, salbzenke, revnede fliser, pudsskader) var synlige
pa besigtigelsestidspunktet og endda naevnt i en tidligere tilstandsrapport, som BS havde adgang til — erstatning
46.000 kr.

Modsat blev BS frifundet i sag 24/06381, hvor skensmanden vurderede, at udterringer i gavlbekleedning var af

kosmetisk/estetisk karakter, og at den bygningssagkyndiges vurdering var fagligt forsvarlig.

Lov

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 13

Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 15

PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 31.10.2024
vedregrende tag, gavlbekleedning og vinduer

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 19.09.2022
bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport

s s DKBB's kompetence: Klagesager og erstatning

Lov om beskikkede bygningssagkyndige & 6, stk. 1 giver keber (og saelger) adgang til at klage til DKBB over
tilstandsrapporter udarbejdet af beskikkede bygningssagkyndige. Erhvervsdrivende, der har kebt eller solgt
ejendommen som led i deres erhverv, er afskaret fra at klage. § 6, stk. 2 tillegger naevnet kompetence til at

tilkende erstatning direkte.

DKBB fungerer dermed som et alternativt tvistlesningsorgan, der kombinerer elementer af et ankenaevn
(erstatning) med et disciplineaerorgan (sanktioner). Sagsbehandlingen folger bekendtgerelse om disciplinzer- og

klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige, der bl.a. fastseetter:

« En mindstegranse for erstatning: udbedringsomkostninger under denne teerskel tilkendes ikke, selv
om fejlen er konstateret. I sag 22/04149 blev BS frifundet for erstatning for flere forhold, fordi
udbedringsomkostningerne for hvert forhold 14 under mindstegraensen — selvom naevnet anerkendte, at BS

burde have registreret forholdene.
« Udmelding af syn og sken som standardbevismiddel.

 Etklagegebyr, der refunderes ved helt eller delvist medhold.
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DKBB kan ikke behandle klager over elinstallationsrapporter (den autoriserede elinstallatervirksomheds

ansvar) — disse behandles i det civilretlige system.

LoV Bekendtggrelse om disciplinzr- og klagenavnet for beskikkede bygningssagkyndige § 10, stk. 2
Lov om bheskikkede bygningssagkyndige m.v. § 6, stk. 1-2

PRAKsIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport: 21.11.2022
Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar trods mindre fejl

DKBB's erstatningspraksis: Typiske sagskategorier og
s » belgbsniveauer

Erstatningssagerne ved DKBB daekker en bred vifte af bygningsdele og fejltyper. DKBB's praksis viser folgende

moenstre:

Tagkonstruktion og tag er den hyppigste arsag til erstatning. I sag 23/14311 tilkendte neevnet 350.000 kr.
1 erstatning for deformerede spaer, ukorrekt vindafstivning og leegtesamlinger — forhold, som skensmanden
vurderede udgjorde en risiko for konstruktionens stabilitet. Det er et af de hojeste erstatningsbeleb i nyere
DKBB-praksis.

[ sag 20/11054 blev BS palagt 52.500 kr. i erstatning for revnede tagsten, defekte tagrender og revnet
blyinddeekning, fordelt som 42.500 kr. (med 50 % forbedringsfradrag), 5.000 kr. og 5.000 kr. (begge svarende

til klagers selvrisiko pa ejerskifteforsikringen).

Udbedringsomkostninger under mindstegraensen: I sag 19/08841 fandt naevnet, at BS havde begaet
fejl ved ikke at registrere huller i undertag, skimmeldannelse og borebilleangreb — men samtlige

udbedringsomkostninger faldt under mindstegransen, og klager fik derfor ikke erstatning.

Facade, murvark og vinduer: I sag 22/02101 blev 46.000 kr. tilkendt for synlige fejl (fuger, salbzenke, revnede

fliser, pudsskader, salpeterudfzeldninger), der ogsa var neevnt i en tidligere tilstandsrapport.

Sag Fejltype Erstatning
23/14311 Deformerede sper, vindafstivning 350.000 kr.
20/11054 Tagsten, tagrender, inddeekning 52.500 kr.

22/02101 Fuger, fliser, murveerk, puds 46.000 kr.

20/02652 Adskillige bygningsdele 43.500 kr.

21/08589 Taghaldning, gulvafleb 29.000 kr.

19/07782 Inddaekning ved udestue 5.000 kr.

PRAKSTIS Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 18.03.2024

bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport vedrerende tagkonstruktion

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 19.09.2022
bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport: 25.04.2022
Erstatning for fejl vedrerende taghaldning og gulvafleb

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt 08.02.2021
erstatningsansvar for fejl i tilstandsrapport vedrerende tag, tagrender og inddeekning
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Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt 01.10.2020
erstatning for adskillige fejl i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 28.08.2020
mangelfuld tilstandsrapport vedrerende inddeekning ved udestue

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over fejl og mangler i 02.07.2020
tilstandsrapport vedrerende tagkonstruktion

s s Erstatningsudmaling og forbedringsfradrag

Erstatningen ved DKBB udmales som de skennede udbedringsomkostninger for at bringe den pagaeldende
bygningsdel i den stand, den ville have veeret i, hvis forholdet var korrekt beskrevet i tilstandsrapporten.

Principperne er:

+ Udbedringsomkostninger, ikke vaerditab: Erstatningen beregnes ud fra, hvad det koster at udbedre den

konkrete skade — ikke som et abstrakt veerditab pa ejendommen.

+ Forbedringsfradrag: Nar udbedringen medferer, at keber far nye materialer i stedet for nedslidte (fx nye
vindskeder i stedet for 30 &r gamle), fradrages den merveerdi keber opnér. Fradraget fastsattes skansmeessigt,
ofteiprocent af udbedringsomkostningerne. I sag Journalnr. 5134 var forbedringsfradragene 64 % for kviste,
55 % for et skur og 50 % for vinduer. I sag Journalnr. 4159 fastsatte skensmanden udbedringsomkostninger
for vindskeder til 21.500 kr. med forbedringsfradrag 12.000 kr. og for badevaerelse 11.000 kr. med
forbedringsfradrag 6.500 kr.

« Selvrisiko pa ejerskifteforsikring: Nar keber har ejerskifteforsikring, der har deekket selve udbedringen,
kan BS palagges at erstatte kebers selvrisiko (typisk 5.000 kr. pr. skade). Dette ses hyppigt i praksis, fx i sag
19/07782 (5.000 kr.) og sag 20/11054 (2 x 5.000 kr.).

» Skensmessigt grundlag: Fastsettelsen af udbedringsomkostningerne baseres pa skensmandens faglige
vurdering, ikke nedvendigvis pa indhentede handvaerkertilbud. I sag Journalnr. 16033 afviste DKBB
genoptagelse, selv om klager mente belgbet var for lavt i forhold til indhentede tilbud, da fastseettelsen er

baseret pa et fagligt skon.

Forarbejderne til LEFE § 3 fastslar, at erstatningspligten ikke er belebsmaessigt begraenset, og at der som

udgangspunkt kan kreeves erstatning for det fulde tab efter de almindelige erstatningsregler.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1
PRAKSTIs Disciplinar- og Klagen@vnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt 08.02.2021
erstatningsansvar for fejl i tilstandsrapport vedrerende tag, tagrender og inddeekning

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 28.08.2020
mangelfuld tilstandsrapport vedrerende inddeekning ved udestue

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afslag pa genoptagelse af 31.10.2016
klagesag om fastsattelse af udbedringsomkostninger

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 18.11.2005
vedregrende ejendom opdelt i ideelle anparter

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangler i 23.02.2005
tilstandsrapport vedrerende rad i vindskeder og fejl i badeveerelsesgulve

s » Ansvarsgrundlaget: Hvad BS 'burde have set'

Mangler i tilstandsrapporter (DKBB) 41


https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/01-10-2020-bygningssagkyndig-pålagt-erstatning-for-adskillige-fejl-i-tilstandsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/28-08-2020-erstatningsansvar-for-mangelfuld-tilstandsrapport-vedrørende-inddækning-ved-udestue
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/02-07-2020-klage-over-fejl-og-mangler-i-tilstandsrapport-vedrørende-tagkonstruktion
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/18-11-2005-klage-over-tilstandsrapport-vedrørende-ejendom-opdelt-i-ideelle-anparter
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/23-02-2005-klage-over-mangler-i-tilstandsrapport-vedrørende-råd-i-vindskeder-og-fejl-i-badeværelsesgulve
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/28-08-2020-erstatningsansvar-for-mangelfuld-tilstandsrapport-vedrørende-inddækning-ved-udestue
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/08-02-2021-bygningssagkyndig-pålagt-erstatningsansvar-for-fejl-i-tilstandsrapport-vedrørende-tag-tagrender-og-inddækning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/31-10-2016-afslag-på-genoptagelse-af-klagesag-om-fastsættelse-af-udbedringsomkostninger
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/3
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/3
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/08-02-2021-bygningssagkyndig-pålagt-erstatningsansvar-for-fejl-i-tilstandsrapport-vedrørende-tag-tagrender-og-inddækning
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/28-08-2020-erstatningsansvar-for-mangelfuld-tilstandsrapport-vedrørende-inddækning-ved-udestue
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/31-10-2016-afslag-på-genoptagelse-af-klagesag-om-fastsættelse-af-udbedringsomkostninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/18-11-2005-klage-over-tilstandsrapport-vedrørende-ejendom-opdelt-i-ideelle-anparter
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaer-og-klagenaevnet-for-beskikkede-bygningssagkyndige/23-02-2005-klage-over-mangler-i-tilstandsrapport-vedrørende-råd-i-vindskeder-og-fejl-i-badeværelsesgulve

Lovguiden - 083 Mangler i tilstandsrapporter (DKBB) Kapitel 03 af 05

Det centrale spergsmal i enhver sag er, om den bygningssagkyndige burde have opdaget og beskrevet
det pageeldende forhold ved en omhyggelig, visuel bygningsgennemgang. DKBB-praksis viser folgende

retningslinjer:

Synlige skader skal registreres. I sag Journalnr. 2168 undlod BS at registrere udbredt rad i vinduer, udskredet
murveark og en mangelfuldt funderet stabiliserende konstruktion i en staldbygning. Skensmanden vurderede,

at alle disse forhold var synlige og burde have veret vurderet til K2-K3.

Skjulte skader udleser ikke ansvar. [ sag Journalnr. 17057 klagede keber over skaevheder 1 en overetage, som
forst blev opdaget ved en renovering to ar efter overtagelsen. Skensmanden fandt, at skeevhederne var 1,0-1,5
cm pr. meter, men ikke merkbare ved almindelig gang og kun konstaterbare ved opmaling. Neevnet frifandt BS,

da forholdet ikke var synligt uden tekniske maleinstrumenter.

Vanskelige besigtigelsesforhold kraever forbehold, men undskylder ikke undladelse. | DKBB-sagen fra 11.
august 2014 havde besigtigelsen fundet sted under snedakke. BS kunne ikke inspicere tagbeleegninger og
tagudhaeng, men navnet fandt det godtgjort, at flere andre skader (fugt i krybekelder, rad i sternbreedder) var
synlige fra tilgeengelige omrader trods sneen. Rapporten blev dog vurderet som fejlbehaeftet 7 greenseomrddet, og

sagen endte uden sanktion.

Aldersbetinget nedslidning er forventeligt. Kosmetiske og @stetiske forhold — fx mindre udterring af
gavlbekleedning pa en bygning fra 1970'erne — falder uden for tilstandsrapportens scope, medmindre de er tegn
pa underliggende konstruktiv skade, jf. 24/06381.

Ideelle anparter: I sag Journalnr. 5134 fastslog DKBB, at ved ejendomme opdelt i ideelle anparter skal hele

ejendommen besigtiges — inklusive fzelles bygningsdele. BS' forbehold om kun at inspicere stuelejligheden var

ugyldigt.

PRAKSTIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 31.10.2024
vedrerende tag, gavlbeklaedning og vinduer

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Vurdering af 02.10.2017
bygningssagkyndiges ansvar for udeladelse af oplysninger om skeaevheder i overetage

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Afgorelse om fejlbehzeftet 11.08.2014
tilstandsrapport uden sanktion

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 18.11.2005
vedrgrende ejendom opdelt i ideelle anparter

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 11.06.2004
tilstandsrapport vedrerende rad, utaetheder og alvorlige konstruktionsfejl

s 7 Syn og sken som centralt bevismiddel

I praksis udmeldes der nzesten altid en skensmand i DKBB-sagerne. Skensmanden besigtiger ejendommen
uafhengigt og udarbejder en kontrolrapport, der sammenholder sine fund med tilstandsrapporten. Neevnet
leegger som hovedregel skensmandens vurdering til grund, men foretager ofte en selvstaendig revurdering af

enkelte fejlpunkter.

Denne praksis fremgar tydeligt af sag 25. januar 2012, hvor naevnet generelt fandt fejlangivelserne 1

kontrolrapporten veldokumenterede, men reviderede enkelte punkters veagt:
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Nevnet kan frafalde en fejlangivelse, hvis det efter naeevnets egen vurdering ikke kan godtgeres, at forholdet
var konstaterbart ved den oprindelige besigtigelse.

« Neevnet kan nedjustere vaegten af en fejl, fx fra B8 til A3, hvis risikoen for fglgeskader vurderes lavere end
skensmanden antog.

» Neevnet kan omvendt opjustere vegten, fx nar der ikke er formildende omsteendigheder for overseelsen.

I disciplinzersagerne (teknisk revision) har skensmanden en seerlig rolle: kontrolrapporten udarbejdes efter en
standardiseret metode, og fejlene vagtes efter et A-D/1-20 pointsystem, der samlet afger, om rapporten er

"fejlbehaeftet” (med eller uden sanktion), "groft misvisende" eller "uacceptabel”

I klagesagerne (erstatning) beerer keber bevisbyrden for, at den bygningssagkyndige har begaet en fejl, der har
medfort et tab. Syn og sken er 1 praksis det eneste effektive middel til at lofte denne bevisbyrde. Omkostningerne

til syn og sken deles typisk mellem parterne, men paleegges fuldt ud den tabende part ved fuldstendig frifindelse.

Som forarbejderne til LEFE § 3 udtrykker det:
"Det vil afhcenge af dansk rets almindelige erstatningsregler, om der foreligger det fornodne ansvarsgrundlag for den

(...) der har udarbejdet [rapporten].”

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 1

PRAKsIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Patale til bygningssagkyndig 25 91,2012
for fejlbeheftet tilstandsrapport

s s Disciplinaersporet: Sanktionstrappen fra patale til frakendelse

Ud over erstatningssagerne forer DKBB et selvsteendigt disciplinerspor efter lov om beskikkede
bygningssagkyndige § 3. Disciplinersagerne indledes enten efter klage fra keber/szelger, efter en rutinemaessig

teknisk revision (stikprevekontrol) eller pa naevnets eget initiativ. Sanktionstrappen er:

1. Fejlbehaftet uden sanktion — rapporten indeholder afvigelser i greenseomradet for det acceptable, men
fejlene er ikke tilstraekkeligt alvorlige til at udlgse en sanktion. I sag 17. maj 2013 endte sagen uden sanktion,

selv om BS allerede havde en geeldende patale og advarsel, fordi fejlene var af begraenset alvor.

2. Patale — den mildeste egentlige sanktion, geeldende i tre ar. I sag 26. oktober 2011 tildelte naevnet patale for
uregistrerede skader (manglende ventilation, lgs vaegflise, uafdeekkede el-udtag) og forkert karaktergivning.
En patale udleser automatisk ny teknisk revision af en af den sagkyndiges rapporter.

3. Advarsel — skerpet sanktion ved gentagelse eller alvorlige fejl. I sag 17. december 2013 fik BS en advarsel
for bl.a. forkerte arealangivelser, uregistrerede sekundere bygninger, oversete K2-skader (borebiller,
gennemteering af rer) og manglende brandsikkerhed (vinduer i tagetage der ikke opfyldte krav til

redningsabninger). Den eksisterende advarsel fra en tidligere sag virkede skaerpende.
4. Bede — navnet kan palegge en bade, men denne sanktion ses sjeeldent i praksis.

Frakendelse af beskikkelse — den mest indgribende sanktion. I sag 29. januar 2016 inddrog naevnet
beskikkelsen i tre ar efter hjemmel i lov om beskikkede bygningssagkyndige § 3, stk. 3. BS havde to
geldende advarsler, og den reviderede tilstandsrapport var "uacceptabel og groft misvisende". Afgerelsen

offentliggeres pa nevnets hjemmeside.
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DKBB's afgarelser kan ikke indbringes for en anden administrativ myndighed, men kan inden fire uger

indbringes for domstolene, jf. lov om beskikkede bygningssagkyndige § 11.

LoV Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 3, stk. 1, 3
Lov om bheskikkede bygningssagkyndige m.v. § 11
PRAKsIs Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Inddragelse af beskikkelse som 29 g1.2p16
bygningssagkyndig pa grund af uacceptabel tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Advarsel til beskikket 17.12.2013
bygningssagkyndig for omfattende fejl og manglende brandsikkerhed i tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Tilstandsrapport anset for 17.085.2013
fejlbeheeftet, men uden palaeggelse af yderligere sanktion

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Patale til bygningssagkyndig ~ 24.1p.2011
for fejlbehzeftet tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Patale til bygningssagkyndig  24.10.2011
for fejl og mangler i tilstandsrapport

s o Reklamations- og foraeldelsesfrister

LEFE § 3, stk. 2 fastseetter en serlig reklamationsfrist for krav mod den bygningssagkyndige:

Har den, som vil paberdbe sig, at en fejl burde have vceret omtalt i en tilstands- eller elinstallationsrapport, ikke givet
den beskikkede bygningssagkyndige (...) meddelelse herom inden 5 ar fra den overtagelsesdag, der er aftalt mellem
koberen og scelgeren, dog senest 6 dr fra rapportens datering, mister den pdgceldende retten til at paberdbe sig, at

féjlen burde have veeret omtalt i rapporten.
Reglerne indebzerer:
» Hovedregel: 5 ar fra overtagelsesdagen. Fristen regnes fra den aftalte overtagelsesdag, ikke fra det tidspunkt

keber faktisk opdager manglen.

» Absolutfrist: 6 ar fra rapportens datering. Denne frist geelder som et yderste loft og er relevant, nar

overtagelsen sker lang tid efter rapportens udarbejdelse.

» Undtagelse ved svig eller grov uagtsomhed: Reklamationsfristen geelder ikke, hvis BS har handlet svigagtigt
eller groft uagtsomt, jf. LEFE §& 3, stk. 2, 2. pkt.

« Ogsa salgers krav: Fristen geelder for enhver — keber, selger eller andre — der har et gkonomisk krav mod

BS som felge af fejl i rapporten.

Den generelle foraeldelsesfrist pa 3 ar efter foraeldelsesloven § 3 kan supplere LEFE's regler, men i praksis er

LEFE § 3, stk. 2 den afgerende frist. Se ogsa foraldelse af pengekrav for de generelle principper.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 3, stk. 2

s 10 Samspillet med ejerskifteforsikring

Ejerskifteforsikringen og den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring kan begge deekke det samme forhold — en

situation, der rejser spergsmal om dobbeltforsikring.
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Ejerskifteforsikringen daekker skjulte skader ved bygningens fysiske tilstand, som ikke er naevnt i
tilstandsrapporten, jf. LEFE § 5. Forsikringen er kebers primere sikkerhedsnet for skader, der zkke burde have
vaeret opdaget af BS (dvs. skjulte skader). Daekningen er typisk betinget af, at skaden overstiger en vis selvrisiko
(ofte 5.000 kr.).

BS' ansvarsforsikring daekker erstatningskrav rettet mod BS for fejl i tilstandsrapporten, dvs. skader der burde

have veeret opdaget og beskrevet. BS er forpligtet til at veere ansvarsforsikret.

Nar en skade burde have varet opdaget af BS og samtidig er deekket af ejerskifteforsikringen (fordi den ikke var

neevnt i rapporten), kan keber 1 praksis:

1. Anmelde skaden til ejerskifteforsikringen, der deekker udbedringen minus selvrisiko.

2. Rette krav mod BS (via DKBB eller civilt sggsmal) for selvrisikoen og eventuelle udeekkede belgob.

Dette monster ses hyppigt i DKBB-praksis. I sag 20/11054 blev erstatningen for to klagepunkter fastsat til 5.000

kr. for hvert — preecis svarende til klagers selvrisiko — mens ejerskifteforsikringen deekkede resten.

For naermere om ejerskifteforsikringens deekningsomfang, se ejerskifteforsikring.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 5

PRAKSTs Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt 08.02.2021
erstatningsansvar for fejl i tilstandsrapport vedrerende tag, tagrender og inddeekning

s 11 Typiske fejlkategorier i DKBB-praksis

Gennemgangen af DKBB's afgarelser viser en raekke gennemgaende fejltyper, som den bygningssagkyndige

kritiseres for:
Tag og tagkonstruktion:

» Revnede tagsten, skev rygning, defekte tagrender og inddeekninger — sag 20/11054
o Deformerede speer, ukorrekt vindafstivning — sag 23/14311

» For lav taghzldning under producentens minimumsanbefaling — sag 21/08589

Murvark og facade:

o Udskredet murveerk, revner i murveerk, pudsskader — sag Journalnr. 2168
» Manglende fuger og lgse salbanke ved vinduer — sag 22/02101
» Fejlkonstrueret vindsikring af gavle — sag 21/12642

Vadrum:

+ Revnede klinker og defekte fuger i brusenicher — K3-fejl der medferer risiko for fugtskade bag konstruktion,
jf. Journalnr. 4159

+ Fejl ved gulvafleb (for mange forhgjelsesrammer) — sag 21/08589

Vinduer og dore:

» Radivindskeder, vinduer og dere — et klassisk fejlpunkt, jf. Journalnr. 4159 og Journalnr. 5134
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Brandsikkerhed:

+ Manglende redningsabninger i tagetage — en K3-fejl med personskaderisiko, jf. 17. december 2013

Formelle fejl:

« Forkerte arealangivelser i forhold til BBR
 Uspecificerede forbehold i strid med Handbogen

» Manglende registrering af sekundere bygninger

PRAKSIs Disciplinar- og Klagenzvnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 18.03.2024
bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport vedrerende tagkonstruktion

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatningsansvar for 19.09.2022
bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Erstatning for manglende 25.05.2022
anmeerkninger om puds og gavle 1 tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport: 25.04.2022
Erstatning for fejl vedrerende taghaeldning og gulvafleb

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Bygningssagkyndig palagt 08.02.2021
erstatningsansvar for fejl i tilstandsrapport vedrerende tag, tagrender og inddeekning

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Advarsel til beskikket 17.12.2013
bygningssagkyndig for omfattende fejl og manglende brandsikkerhed i tilstandsrapport

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over tilstandsrapport 18.11.2005
vedrerende ejendom opdelt i ideelle anparter

Disciplinar- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangler i 23.02.2005
tilstandsrapport vedrerende rad i vindskeder og fejl i badevarelsesgulve

Disciplinzr- og Klagenavnet for Beskikkede Bygningssagkyndige - Klage over mangelfuld 11.06.2004
tilstandsrapport vedrerende rad, utaetheder og alvorlige konstruktionsfejl

s 12 Domstolspraksis: Tilstandsrapporten ved de civile retter

Mens hovedparten af sagerne om tilstandsrapporter afgeres ved DKBB, behandler domstolene lejlighedsvis
civile erstatningssager mod bygningssagkyndige samt sager, hvor tilstandsrapporten indgar som element i en

mangelsag mellem keber og salger.

[ Hojesterets dom BS-47215/2019-HJR var tilstandsrapporten central for tvisten. Sagen vedrerte en
arealafvigelse pa 20 m? (148 m? oplyst mod 128 m? faktisk) i en salgsopstilling. Hojesteret fastslog, at en generel
ansvarsfraskrivelse i kebsaftalen (standardvilkdr om BBR-arealer) ikke kunne fraskrive seelgeren ansvaret, nar
der samtidig var givet konkrete urigtige oplysninger. Tilstandsrapporten spillede en rolle, fordi den havde
angivet det forkerte areal — men sagen blev afgjort pa mangelbefojelsernes omrade (forholdsmaessigt afslag

150.000 kr.) snarere end som et professionsansvarsspgrgsmal mod BS.

DKBB's afggrelser er ikke formelt praejudicerende for de civile domstole, men indgar typisk som tungtvejende
bevismiddel i en eventuel civil erstatningssag. En keber, der har faet medhold i DKBB-regi, vil have et staerkt
udgangspunkt for at forfelge kravet civilt, hvis BS ikke betaler. Omvendt kan en DKBB-afgerelse om frifindelse
vanskeliggore kabers bevisbyrde ved retten.
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Der ses ogsa sager, hvor forholdet mellem ejerskifteforsikring og BS-ansvar preves ved domstolene — herunder

sporgsmal om dobbeltforsikring efter forsikringsaftalelovens regler. Se ejerskifteforsikring for nermere herom.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Kobers ret til forholdsmaessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en 23.06.2020
ejendomshandel
Hojesteret - Saelger af fast ejendom haefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013
Landsretten - Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 17.03.2023

s 1; Sammenfatning og praktiske ledetrade

Praksis ved DKBB og domstolene tegner et klart billede af den bygningssagkyndiges ansvar:

+ Professionsansvar med visuel standard: BS hefter for det, en kompetent fagperson burde have set ved en
omhyggelig, visuel gennemgang — hverken mere eller mindre. Skjulte skader bag lukkede konstruktioner

falder uden for scope.

« Syn og sken er afgerende: Uden en skensmands bekraftelse af, at forholdet var synligt og burde have vaeret
registreret, er det 1 praksis naesten umuligt at lefte bevisbyrden.

« Mindstegranse filtrerer bagatelkrav: Selv dokumenterede fejl udleser ikke erstatning, hvis
udbedringsomkostningerne ligger under DKBB's teerskel.

+ Forbedringsfradrag reducerer erstatningen: Keber kompenseres for skadens udbedring, men ikke for den
merverdi nye materialer giver.

« Disciplinzrsporet er uathengigt: DKBB kan indlede disciplinersag uathengigt af erstatningskravet — og
omvendt kan en klagesag afsluttes med erstatning uden disciplineer sanktion.

« Ejerskifteforsikringen supplerer: Kober bor altid anmelde skader til ejerskifteforsikringen parallelt med
klagen til DKBB — selvrisikoen kan herefter kraeves erstattet af BS.

« Reklamér rettidigt: 5-arsfristen fra overtagelse er absolut (undtagen ved svig/grov uagtsomhed), og keber

ber handle straks ved opdagelse af fejl.

For besleegtede emner henvises til mangler ved keb af fast ejendom (seelger-sporet), ejerskifteforsikring-

, ejendomsmeeglerens ansvar, advokatansvar (parallelt professionsansvar) og foraeldelse af pengekrav.

LoV Lov om beskikkede bygningssagkyndige m.v. § 6, stk. 1-2

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. 8§ 3, stk. 1-2

REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Bekendtggrelse om beskikkelse af Bekendtggrelse om disciplinar- stk. 2
bygningssagkyndige og udarbejdelse og klagenavnet for beskikkede
af tilstandsrapporter som led i bygningssagkyndige § 10

huseftersynsordningen § 13

Lov om beskikkede bygningssagkyndige stk. 1, 3 Lov om beskikkede bygningssagkyndige stk. 1-2
m.v. § 3 m.v. § 6
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Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1 Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 1-2

erhvervelse af fast ejendom m.v. § erhvervelse af fast ejendom m.v. §

2 3
materiaLe Citerede afgarelser 35 afgsrelser
HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 2
23.06.2020  Kabers ret til forholdsmeessigt afslag ved urigtige oplysninger om boligareal i en bs-47215-2019-hjr

ejendomshandel

30.08.2013  Selger af fast ejendom heefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 4993-6013
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 1
17.03.2023  Dobbeltforsikring: Husforsikring vs. Ejerskifteforsikring ved radskade 2931-3474

DISCIPLINAR- 06 KLAGENAVNET FOR BESKIKKEDE BYGNINGSSAGKYNDIGE - NEVN / KLAGEINSTANS 31

05.12.2025  Frikendelse af bygningssagkyndig for manglende registrering af revner, terreenforhold 25/04752
og tagrender

23.04.2025  Afvisning af erstatningsansvar for bygningssagkyndig vedrerende fejlproducerede 25/00212
tagsten

31.10.2024  Klage over tilstandsrapport vedrerende tag, gavlbekleedning og vinduer 24/06381

18.03.2024  Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport 23-14311

vedregrende tagkonstruktion
21.02.2024  Erstatningsansvar for mangelfuld tilstandsrapport vedrerende uteet tagpap 23-10124

16.01.2023  Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet mangler i tilstandsrapport 22/13586
vedrerende gulve og vandlas

21.11.2022  Klage over tilstandsrapport: Bygningssagkyndig frifundet for erstatningsansvar trods 22/04149
mindre fejl

19.09.2022  Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet mangelfuld tilstandsrapport 22/02101

25.05.2022  Erstatning for manglende anmerkninger om puds og gavle i tilstandsrapport 21/12642

25.04.2022  Klage over tilstandsrapport: Erstatning for fejl vedrerende tagh@ldning og gulvafleb 21/08589

25.04.2022  Sagom erstatningsansvar for mangler ved tag, gulve og saetningsskader i tilbygning 21/11076

20.08.2021  Erstatningsansvar for mangelfuld beskrivelse af facade- og sokkelrevner i 21/04181
tilstandsrapport

08.03.2021  Patale til bygningssagkyndig for indrapportering af tilstandsrapport med forbyttet 20/03898
indhold

08.02.2021  Bygningssagkyndig palagt erstatningsansvar for fejl i tilstandsrapport vedrerende tag, 20/11054

tagrender og inddeekning
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05.11.2020  Erstatningsansvar for bygningssagkyndig grundet forbyttet tilstandsrapport 20/03898
01.10.2020 Bygningssagkyndig palagt erstatning for adskillige fejl i tilstandsrapport 20/02652
28.08.2020  Erstatningsansvar for mangelfuld tilstandsrapport vedrerende inddeekning ved 19-07782
udestue
02.07.2020 Klage over fejl og mangler i tilstandsrapport vedrerende tagkonstruktion 19/08841
29.05.2019  Erstatningsansvar for mangler i tilstandsrapport vedrgrende tag og undertag 18-04661
02.10.2017  Vurdering af bygningssagkyndiges ansvar for udeladelse af oplysninger om skeevheder Journalnr.:
1 overetage 17057
31.10.2016  Afslag pa genoptagelse af klagesag om fastsaettelse af udbedringsomkostninger Journalnr.:
16033
29.01.2016 Inddragelse af beskikkelse som bygningssagkyndig pa grund af uacceptabel
tilstandsrapport
11.08.2014  Afgorelse om fejlbeheaftet tilstandsrapport uden sanktion
17.12.2013  Advarsel til beskikket bygningssagkyndig for omfattende fejl og manglende
brandsikkerhed i tilstandsrapport
17.05.2013  Tilstandsrapport anset for fejlbehzeftet, men uden paleggelse af yderligere sanktion
25.01.2012  Patale til bygningssagkyndig for fejlbehzeftet tilstandsrapport
26.10.2011  Patale til bygningssagkyndig for fejlbehzftet tilstandsrapport
26.10.2011  Patale til bygningssagkyndig for fejl og mangler i tilstandsrapport
18.11.2005 Klage over tilstandsrapport vedrerende ejendom opdelt i ideelle anparter Journalnr.: 5134
23.02.2005  Klage over mangler i tilstandsrapport vedrgrende rad i vindskeder og fejl 1 Journalnr.: 4159
badeveerelsesgulve
11.086.2004  Klage over mangelfuld tilstandsrapport vedrgrende rad, uteetheder og alvorlige Journalnr.: 2168
konstruktionsfejl
VEJDIREKTORATET - NEVN / KLAGEINSTANS 1
03.09.2021  Afvisning af klage over vejlukning: Kommunal afgerelse var ikke endelig 21_11076
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04 PRAKSISOVERSIGT - OVERDRAGELSE AF FAST EJENDOM

Praksisoversigt over mangler ved keb af fast
ejendom — kebers krav mod salger
Undtagelserne til scelgers ansvarsfritagelse efter LEFE § 2

Version 2  Opdateret 26. jun. 2026 10 afggrelser - 2008-2025 Les online

INTRODUKTION

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (LEFE) § 2 regulerer forholdet
mellem keber og saelger ved mangler i bolighandlen. Hovedreglen i stk. 1 fritager szlger

for fysiske bygningsmangler og ulovlige installationer, nar keber har modtaget tilstandsrapport,
elinstallationsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring. Praksis fra Hgjesteret, landsretterne og
byretterne viser, at de lovbestemte undtagelser i stk. 5 — svig, grov uagtsomhed, garanti, servitutter

og offentligretlige forskrifter — fortolkes indskraenkende, og at bevisbyrden for at gennembryde
ansvarsfritagelsen pahviler keber. Hertil kommer, at ansvarsfritagelsen kun daekker forhold inden for
tilstandsrapportens scope — forhold som forkert boligareal, jordforurening og naboforhold falder uden

for og kan fortsat geres geeldende mod selger.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Selger fritages for fysiske bygningsmangler og ulovlige installationer nar keber har modtaget
tilstandsrapport, elinstallationsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring, forudsat at de tre formelle
betingelser i LEFE § 2, stk. 2-4 er opfyldt.

(2 Ansvarsfritagelsen deekker kun forhold, som tilstandsrapporten er beregnet til at belyse — forhold som
forkert boligareal, jordforurening, energimaerkning og naboforhold falder uden for og kan fortsat geres

geldende mod szlger.

()3 Kober kan gennembryde ansvarsfritagelsen ved at dokumentere, at selger har handlet svigagtigt eller

groft uagtsomt, jf. LEFE § 2, stk. 5, 3. pkt. — bevisbyrden péahviler keber og er tung.

(4 Fortielse af kendte vandskader, fugtproblemer eller byggesagsforhold kan udgere svig eller grov

uagtsomhed, men kraever konkret dokumentation for saelgers kendskab til forholdene.

(5 Selgers brug af udtryk som 'totalrenoveret' eller 'gennemrenoveret' i salgsopstillingen kan udgere en

garanti for handvarksmeessig korrekt udferelse, der gennembryder ansvarsfritagelsen.

(6 Selger der har opfert bygningen med salg for gje (typehusentreprener) haefter efter almindelige

erstatningsregler uanset tilstandsrapportordningen.
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(7 Stikledningsundtagelsen i LEFE § 2, stk. 6 sikrer at keber kan gore krav geeldende mod szlger for fejl ved

stikledninger og kloakker, medmindre forholdet burde have veeret omtalt i tilstandsrapporten.

(08 Kober kan efter LEFE § 2, stk. 7 indtraede i selgers eventuelle krav mod tidligere szlgere eller den der

har medvirket ved opferelsen (subrogation).

(9 Uansetansvarsfritagelsen kan keber paberabe sig at et forhold strider mod servitutter eller offentligretlige
forskrifter, dog undtaget ulovlige el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer som daekkes af

ejerskifteforsikringen.

7() Hvis keber ikke tegner ejerskifteforsikring kan denne uanset ansvarsfritagelsen paberabe sig forhold

opstaet efter udarbejdelsen af tilstands- og elinstallationsrapporten.

77 Derkraeves 'meget' farend en uprofessionel salgers optreeden karakteriseres som groft uagtsom — simpel

uvidenhed om mangler er som udgangspunkt ikke tilstraeekkelig.

Lovgrundlaget: Ansvarsfritagelsen i LEFE § 2 og dens formelle
s 1 betingelser

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. (LEFE) opstiller en ordning, hvor szlger
kan frigere sig for heftelse for fysiske mangler ved en bygning ved at tilvejebringe tre dokumenter til keber.

Ordningen hviler pa LEFE § 2, stk. 1, der bestemmer:

Har koberen fra scelgeren modtaget en tilstandsrapport og en elinstallationsrapport, jf. § 2 a, samt oplysning om
ejerskifieforsikring, jf- § 5, kan koberen ikke over for scelgeren pdberdabe sig, at en bygnings fysiske tilstand er
mangelfuld, eller at en bygnings el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige eller

er ulovlige 1 henhold til offentligretlige forskrifter.
Ansvarsfritagelsen er betinget af tre formelle krav i stk. 2-4:

« Tidskrav (stk. 2): Rapporterne og oplysning om ejerskifteforsikring skal vaere modtaget af keber inden
aftalens indgéelse, dog senest inden kabers afgivelse af kebstilbud.

» Premietilskud (stk. 3): Seelger skal skriftligt og bindende have forpligtet sig til at betale mindst halvdelen af
den tilbudte forsikringspreemie.

+ Oplysning om retsvirkninger (stk. 4): Szlger skal have sikret sig, at keber er bekendt med retsvirkningerne

af ordningen — i modsat fald geelder ansvarsfritagelsen ikke.

Baggrunden for ordningen er analyseret i Beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen, der beskriver
balancen: selger fritages til gengaeld for at tilvejebringe et fyldestgerende beslutningsgrundlag for keber om

ejendomments fysiske tilstand og muligheden for forsikringsdeekning.

Ordningen blev udvidet ved endringsloven af 15. juni 2011 (revision af huseftersynsordningen), der tilfgjede
krav om en selvsteendig elinstallationsrapport og udvidede saelgers fritagelse til ogsa at omfatte ulovlige el-,

varme-, ventilations- og sanitetsinstallationer.

Lov Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1, 2, 3, 4
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Ansvarsfritagelsens rekkevidde — forhold inden for og uden for
s o tilstandsrapportens scope

Ansvarsfritagelsen i LEFE § 2, stk. 1 deekker kun de mangler, som tilstandsrapporten er beregnet til at belyse —
dvs. fysiske mangler ved bygningerne. Forhold der falder uden for rapportens scope, er saelger fortsat ansvarlig

for efter almindelige koberetlige regler.

Den centrale dom er Hgjesterets afgerelse 1 BS-24/2012-HJR (30. august 2013), hvor en szlger havde oplyst
forkert boligareal. Selger gjorde geeldende, at ansvarsfritagelsen udelukkede kebers krav. Hojesteret fastslog

imidlertid:

Det folger af bestemmelsens formal, at scelgerne som udgangspunkt ikke bor fritages for heeftelse med hensyn til
forhold, som i almindelighed ikke belyses i en tilstandsrapport, og som keberne ikke kan forsikre sig imod.

Retten udtalte videre, at en urigtig arealangivelse ikke har en sadan relation til bygningens fysiske tilstand, at
den er omfattet af lovens § 2, stk. 1. Kgber fik tilkendt 150.000 kr. i afslag i kebesummen.

Princippet indebzerer at fplgende typer af forhold typisk falder uden for ansvarsfritagelsen og kan geres

geldende mod szlger:

» Forkert oplyst boligareal (BBR-afvigelse)

+ Jordforurening og forurenet grund

+ Energimerkningsforhold (fejlagtige energioplysninger)
« Naboforhold, vejforhold og planretlige begraensninger

 Forhold ved grunden eller indretninger uden for bygningerne (fx nedgravede olietanke, swimmingpools)

Forarbejderne til den oprindelige lov praciserer, at begreensningen af salgers haeftelse alene angar de mangler,
som den bygningssagkyndiges undersagelse retter sig mod — dvs. fysiske mangler ved bygningerne, bortset fra

ulovlige bygningsindretninger.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1

PRAKSTS Hpojesteret - Salger af fast ejendom hafter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 30.08.2013

s 5 Svigog grov uagtsomhed — LEFE § 2, stk. 5, 3. pkt.

Den praktisk mest paberabte undtagelse er LEFE § 2, stk. 5, 3. pkt., hvorefter keber kan paberabe sig en mangel,
hvis selger har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Bevisbyrden pahviler keber og er tung — praksis viser,
at det kun er i undtagelsestilfzlde, at en domstol finder grundlag for at gennembryde ansvarsfritagelsen péa dette

grundlag.

Svig forudseetter, at seelger bevidst har fortiet eller skjult mangler, som szlger positivt vidste eksisterede. Grov
uagtsomhed forudsaetter en markant afvigelse fra den adfzerd, man med rimelighed kunne forvente — simpel

uvidenhed om mangler er ikke tilstraekkelig.
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I Ankenavnet for Forsikrings afgerelse 91519 (2018) fik en keber afslag pa retshjelpsdeekning til sag mod
seelger vedrerende skimmelsvamp, jordvarmeanlaeg og bygningsrevner. Neevnet fastslog, at der ikke var fremlagt
oplysninger, der gav rimelig grund til at antage, at en domstol ville finde svig eller grov uagtsomhed — trods at

seelger havde boet i ejendommen i 7 &r.

Tilsvarende i afgerelse 77864 (2010), hvor en keber opdagede fugt, lost tapet og mugnende gipsplader bag

fastgjorte skabe. Trods nabooplysninger om fugtproblemer fandt neevnet:

Klagerens muligheder for at fi scelgernes adfcerd kendt svigagtig eller groft uagtsom ved en retsafgorelse er sa
beskeden, at selskabet ikke kan tilpligtes at yyde forhandstilsagn om retshjcelpsdeekning.

Modsat fik keberiafggrelse 101126 (2025) medhold i retshjelpsdekning. Her viste skensrapporter, at seelgerne
havde foretaget kosmetiske facadereparationer i ejertiden, og at vandindtreengning sandsynligvis var oplevet
af seelgerne. Udbedringsomkostningerne var opgjort til 3,4 mio. kr. mod ejerskifteforsikringens deekning pa
800.000 kr. Naevnet fandt rimelig grund til at fore sag under LEFE § 2, stk. 5.

Den overordnede linje i praksis kan sammenfattes:

» Fortrolige fugtskader/vandskader: Hvis saelger har foretaget kosmetiske reparationer (maling, pudsning,

tilplantning) af kendte problemer, taler det for svig/grov uagtsomhed.
« Passivt ukendskab: Simpel uvidenhed — selv efter lang ejertid — er som udgangspunkt ikke tilstraekkeligt.

+ Professionel selger: Strengere krav til professionelle akterer (ejendomsselskaber, bygherrer) end til private

seelgere.
Lov Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 5
PRAKSTSs Ankenzvnet for Forsikring - Retshjelpsdaekning til sag mod saelger om skjulte mangler og 05.11.2025

tilsideszettelse af oplysningspligt

Ankenavnet for Forsikring - Afslag pa retshjelpsdeekning til sag mod seelger vedrorende manglerved g¢.06.2018
fast ejendom

Ankenavnet for Forsikring - Afslag pa retshjelpsdekning vedrerende skjulte mangler i fast ejendom 39.12.2010

s « Garanti — 'totalrenoveret bungalow' og lignende szlgeranprisninger

Keber kan efter LEFE § 2, stk. 5, 3. pkt. ogsa gennembryde ansvarsfritagelsen, hvis szelger har ydet en
garanti med hensyn til det pageldende forhold. I praksis har spergsmalet iseer drejet sig om, hvorvidt szlgers

anprisninger i salgsopstillingen — fx 'totalrenoveret) 'gennemrenoveret, nyt tag' — udger en garanti.

Den centrale dom er byrettens afgerelse 1 BS-10898/2017-GLO (23. marts 2021). Szelgerselskabet Udlejning
Kebenhavn ApS havde erhvervet en ejendom, renoveret den og videresolgt den som en «totalrenoveret

bungalow». Byretten fastslog:
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» Udtrykket «totalrenoveret bungalow» havde ikke vaeret genstand for individuel forhandling og skulle

fortolkes mest gunstigt for forbrugerkeber, jf. Aftaleloven § 38 b, stk. 1.
o [ trad med retspraksis, hvorefter «nyt tag» anses som garanti for teethed (FED 2000.2976 @), udger
«totalrenoveret» en garanti for, at renoveringsarbejdet er udfert handveerksmeessigt korrekt.

» Selger blev deomt til at betale 760.000 Kkr. i erstatning for bl.a. manglende platonplader, manglende

hulmursisolering, skimmelsvamp og manglende vadrumsmembran.

Byretten fandt desuden, at szelger ogsa havde handlet groft uagtsomt ved at szlge ejendommen som

totalrenoveret uden at have fort tilsyn med renoveringen og uden selv at have byggeteknisk erfaring:

Henset til at Sagsegte ApS som professionel har beskceftiget sig med renovering af og videresalg af ejendommen uden
selv at have bygteknisk erfaring, henset til at Sagsogte ApS har valgt ikke at sikre sig, at der blev foretaget tilsyn [...]
finder retten, at Sagsagte ApS har handlet i hvert fald groft uagtsomt.

Sagen blev forsegt biinterveneret af Dansk Ejendomsmaeglerforening under ankesagen i Jstre Landsret, men
Hojesteret stadfaestede i kendelse BS-14008/2022-HJR (8. september 2022) afslaget, idet foreningens interesse
var for hypotetisk.

Praksis viser, at folgende formuleringer potentielt kan udgere en garanti:

«Totalrenoveret» / «gennemrenoveret» - garanti for handverksmaessig korrekthed

* «Nyt tag» - garanti for teethed (FED 2000.2976 ©)

«Gennemgribende renoveret i god handvaerksmaessig standard» - garanti

Derimod vil generelle anprisninger som «velholdt» eller «charmerende» typisk ikke udgere garantier i retlig

forstand.

LoV Aftaleloven § 38b, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 5

PRAKSsIs Hojesteret - Afslag pa biintervention for Dansk Ejendomsmaeglerforening i sag om mangler ved fast  pg_ 9,222
ejendom

Byretten - Sag om erstatning for mangler ved keb af "totalrenoveret bungalow" 23.03.2021

Servitutter, offentligretlige forskrifter og installationsulovligheder —
s s LEFE §2,stk.5, 1. pkt.

Keber kan efter LEFE § 2, stk. 5, 1. pkt. paberabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige
forskrifter. Denne undtagelse er dog begraenset: den geelder ikke for ulovlige el-, varme-, ventilations- eller

sanitetsinstallationer — disse forhold daekkes i stedet af ejerskifteforsikringen.

Baggrunden for begraeensningen forklares i forarbejderne:
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Med forslaget om, at der fremover skal udarbejdes en elinstallationsrapport [...] samt det forhold, at
ejerskifieforsikringen fremover vil deekke bdde ulovlige elinstallationer og ulovlige varme-, ventilations- og
sanitetsinstallationer, foreslds det [...] at koberen uanset stk. 1 kan paberdbe sig, at et forhold strider mod en servitut
eller offentligretlige forskrifier, medmindre der er tale om, at en el-, varme-, ventilations- eller sanitetsinstallation er

ulovlig.
Praktisk betyder dette, at keber fortsat kan gore krav geeldende mod szlger for:

 Ulovligt indrettet beboelsesrum (fx keelder uden godkendelse)
» Manglende byggetilladelse til tilbygning
« Strid mod lokalplan eller bygningsreglement (undtagen installationer)

« Servitutovertraedelser (fx bebyggelsesprocent, byggelinje)

Men krav vedrgrende ulovlige installationer skal rettes mod ejerskifteforsikringen i stedet for mod saelger.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 5

Typehusentreprengren — salger der har opfort bygningen med salg
s » forgje

LEFE § 2, stk. 5, 4. pkt. bestemmer, at keber i gvrigt kan gere erstatningskrav geeldende efter almindelige

regler, hvis seelger har opfert bygningen med salg for gje (den sakaldte typehusentreprengrundtagelse).

Undtagelsen har til formal at beskytte keber mod professionelle bygherrer, der opferer boliger med henblik
pa videresalg og derfor har en helt anden stilling end den typiske private selger. Seelger vurderes i denne
situation efter almindelige erstatningsretlige regler — culpa, mangelsbedemmelse og reklamationsfrister — uden

den serlige ansvarsfritagelse.

Byrettens dom 1 BS-10898/2017-GLO illustrerer graensefladen, idet saelgerselskabet havde erhvervet,
renoveret og videresolgt ejendommen som en professionel aktor. Byretten behandlede sagen primeert pa
garantigrundlaget, men den professionelle karakter af saelgers virksomhed understregede rettens vurdering af

grov uagtsomhed.
Undtagelsen geelder typisk for:

» Typehusfirmaer og projektbyggere
+ Ejendomsselskaber der erhverver, renoverer og videreszlger

+ Professionelle bygherrer der opferer ejendomme til salg

For disse saelgere geelder de almindelige regler om produktansvar, mangelbedemmelse og reklamation —

tilstandsrapportordningen kan ikke benyttes som "skjold" mod ansvar for egne byggefejl.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 5

PRAKSIS Byretten - Sag om erstatning for mangler ved keb af "totalrenoveret bungalow" 23.03.2021

s » Stikledningsundtagelsen i LEFE § 2, stk. 6
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Ved @endringsloven af 15.juni 2011 blev LEFE § 2, stk. 6 indsat som en ny bestemmelse, der praeciserer kebers
stilling ved mangler ved stikledninger og kloakker.

Bestemmelsen fastslar, at keber — uanset ansvarsfritagelsen i stk. 1 — kan paberabe sig forhold vedrerende
bygningens stikledninger, herunder kloakker, medmindre forholdet pa tidspunktet for tilstandsrapportens
udarbejdelse havde manifesteret sig i sadanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have omtalt
det.

Forarbejderne forklarer baggrunden:

Bestemmelsen skal ses 1 lyset af, at der — med en reekke domstolsafgorelser og afgorelser fra Ankencevnet for Forsikring
— er skabt usikkerhed med hensyn til, over for hvem kober af en ejendom kan gore krav geeldende i anledning af fejl

og mangler ved ejendommens stikledninger.

Stikledninger placeret uden for bygningens fundament falder principielt uden for huseftersynsordningen, da
tilstandsrapporten kun retter sig mod bygningen. Bestemmelsen praciserer derfor, at selger som udgangspunkt
heefter for disse forhold — med den begrensning, at forholdet ikke allerede var manifesteret i synlige

bygningsfejl, som den bygningssagkyndige burde have opdaget.

Bestemmelsen omfatter bade forsynings- og aflebsledninger.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 6

s s Subrogation — kebers indtraeden i selgers krav (LEFE § 2, stk. 7)

LEFE § 2, stk. 7 giver keber en selvsteendig adgang til at indtrade i de krav, som szlgerianledning af det samme
forhold ved bygningen ville have haft mod:
 Tidligere salgere af ejendommen, og

» Den der har medvirket ved opferelsen af bygningen.

Bestemmelsen er en subrogationsregel, der sikrer, at ansvarsfritagelsen i stk. 1 ikke skaber et "hul" i keeden af
ansvarlige. Selv om keber ikke kan rette krav mod sin umiddelbare salger (fordi tilstandsrapportordningen er
opfyldt), kan keber stadig forfolge krav mod den der oprindeligt opferte bygningen eller mod en tidligere szlger,

der selv bar ansvaret for manglen.
I praksis har reglen betydning, hvor:

+ En professionel entreprener har opfert bygningen med konstruktionsfejl, men ejendommen er solgt videre

af en privat selger
« En tidligere salger har fortiet kendte mangler

» Bygningens mangler stammer fra den oprindelige opferelse og ikke fra den aktuelle selgers ejertid

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 7
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Bevisbyrde og processuelle aspekter — retshjelpsdekning og
s o foraeldelse

Praksis viser, at et centralt processuel udfordring ved mangelskrav mod salger under LEFE-ordningen er
sporgsmalet om retshjelpsdakning. Forsikringsselskaberne kraever typisk, at keber dokumenterer "rimelig
grund" til at fore sag, og vurderingen heraf athaenger direkte af, om keber kan sandsynliggere svig eller grov

uagtsomhed.

I Ankenaevnet for Forsikrings afgerelse 73184 (2008) blev et hus, der var anprist som «totalmoderniseret
og fremtraeder som nyt», solgt med fugtproblemer bag fastgjorte skabe. Trods nabooplysninger om saelgers

fugtproblemer og selvbyg fandt forsikringsselskabet ikke grundlag for retshjelp.

1102771 (2025) blev retshjelp til isoleret bevisforelse mod en afded szlger afvist med henvisning til LEFE §
2, stk. 5.

Hvad angar foraldelse geelder de almindelige foraeldelsesregler — 3 ars foraeldelsesfrist fra det tidspunkt, keber
vidste eller burde vide, at der var grundlag for krav. Keber bor veere opmerksom pa, at foraeldelsesfristen leber

separat for hvert krav og skal afbrydes serskilt over for seelger — anmeldelse til ejerskifteforsikringen afbryder

tkke forzeldelsen over for szlger.

Kabers bevisbyrde for at gennembryde ansvarsfritagelsen kan sammenfattes:

Undtagelse Bevisbyrde Teerskel

Svig (stk. 5, 3. pkt.) Kober beviser szlgers positive viden og Meget hgj
bevidste fortielse

Grov uagtsomhed (stk. 5, 3. pkt.) Kegber beviser markant afvigelse fra Hoj
forsvarlig adfaerd

Garanti (stk. 5, 3. pkt.) Keber beviser, at seelger har indestat foret = Moderat

Servitut/offentligretlig forskrift (stk. 5, 1.
pke.)

Typehusentreprener (stk. 5, 4. pkt.)

konkret forhold

Kober beviser strid med servitut/forskrift

Kober beviser, at selger har opfort
bygningen med salg for gje

Objektiv konstatering

Objektiv konstatering

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 5

PRAKSTSs Ankenzvnet for Forsikring - Afslag pa retshjeelp til isoleret bevisforelse mod afded saelger og 10.09.2025
ejerskifteforsikring
Ankenzvnet for Forsikring - Sag om afvisning af retshjalpsdeekning vedrerende mangler ved fast 06.10.2008

ejendom

s 10 Afgrensning til relaterede praksisoversigter

Denne praksisoversigt dekker kebers krav mod saelger ved mangler i bolighandlen. Flere tilstadende

retsomrader er behandlet selvstendigt:

» Krav mod ejerskifteforsikringen — kebers krav under ejerskifteforsikringen for bygningsmangler

behandles i praksisoversigten om ejerskifteforsikring. Afgerelser fra Ankenaevnet for Forsikring om
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ejerskifteforsikringsdeekning af fugtskader, konstruktionsfejl m.v. herer primeert til der — fx afgerelse 102839

om forkert monterede salbanke.

» Krav mod den bygningssagkyndige — ansvar for fejl og mangler i tilstandsrapporten behandles i

praksisoversigten om tilstandsrapport-mangler.

+ Fortrydelsesret — LEFE kapitel 2 om kebers fortrydelsesret er et seerskilt regelsaet og horer ikke under denne

oversigt.

Greaensefladen mellem «szlger-sporet» og «forsikringssporet» er central: forhold som tilstandsrapporten
burde have indeholdt (fx skjulte fugtskader) herer som udgangspunkt under ejerskifteforsikringen, mens
forhold der ligger uden for rapportens scope (fx jordforurening, arealfejl, naboforhold) eller skyldes salgers
svig/grov uagtsomhed kan forfelges mod saelger. I praksis overlapper sporene ofte, og keber ber sikre sig, at

foraeldelsesfristen afbrydes over for begge adressater.

PRAKSTSs Ankenavnet for Forsikring - Ejerskifteforsikring: Dakning af fugtskader i murvzark grundet forkert 95 g4 2025
monterede salbanke fra renovering for keb

REFERENCE Lovgrundlag 2 paragraffer
Aftaleloven § 38b stk. 1 Lov om forbrugerbeskyttelse vedstk. 1, 2-4, 5, 6, 7
erhvervelse af fast ejendom m.v. §
2
watertaLe Citerede afgerelser 10 afgsrelser
HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 2

08.09.2022  Afslag pa biintervention for Dansk Ejendomsmaeglerforening i sag om mangler ved bs-14008-2022-hjr
fast ejendom

30.08.2013  Selger af fast ejendom hefter for forkert oplyst boligareal trods tilstandsrapport 4993-6013
BYRETTEN - F@ARSTE INSTANS 1
23.03.2021  Sag om erstatning for mangler ved keb af "totalrenoveret bungalow" 2083-2485
ANKENEVNET FOR FORSIKRING - NAEVN / KLAGEINSTANS 6
05.11.2025  Retshjelpsdaekning til sag mod szlger om skjulte mangler og tilsideszettelse af 101126
oplysningspligt
10.09.2025  Afslag pa retshjelp til isoleret bevisforelse mod afded szlger og ejerskifteforsikring 102771
25.06.2025  Ejerskifteforsikring: Deekning af fugtskader i murvaerk grundet forkert monterede 102839

salbaenke fra renovering for keb
06.06.2018  Afslag pa retshjeelpsdeekning til sag mod seelger vedrerende mangler ved fast ejendom 91519

30.12.2010  Afslag pa retshjelpsdekning vedrerende skjulte mangler i fast ejendom 77864
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06.10.2008  Sag om afvisning af retshjeelpsdeekning vedrerende mangler ved fast ejendom 73184

PARKERINGSKLAGENEAVNET - NEVN / KLAGEINSTANS 1

08.12.2022  Tvist om skiltningens tydelighed ved Netto i Glostrup og krav om anvendelse af park-2485
p-skive

FORARBEJDE Betaenknlnger 1 reference

Beteenkning om huseftersynsordningen

nr. 1520 - 2010 - Justitsministeriet
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05 PRAKSISOVERSIGT - OVERDRAGELSE AF FAST EJENDOM

Praksisoversigt over projektsalg af bolig pa
projektstadiet

Kobsaftaler, projektforbehold, sikkerhedsstillelse og mangelsansvar ved kob af bolig, der
endnu ikke er opfort

Version 3 Opdateret 4. sep. 2026 32 afggrelser - 1999-2026 Les online

INTRODUKTION

Ved projektsalg keber forbrugeren en bolig, der endnu ikke findes — grundlaget er tegninger, prospekt,
3D-visualiseringer og et showroom. Retligt star keberen derfor et helt andet sted end ved keb af

en eksisterende bolig: huseftersynsordningen i lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom (LEFE) er efter § 1, stk. 2 slet ikke sat i kraft for grund med bygning under opforelse,

og efter § 2, stk. 5, sidste pkt., kan en salger, der har opfert bygningen med salg for gje, ikke

gemme sig bag ansvarsfritagelsen. Praksis fra byretterne, landsretterne, Forbrugerombudsmanden,
Disciplinernavnet for Ejendomsmeglere, Advokatnavnet og Det finansielle ankenaevn viser tre
gennemgaende konfliktakser: hvad projektforbeholdene i kebsaftalen reelt deekker, hvornar saelgers
loyale oplysningspligt om projektets faktiske udformning er tilsidesat, og hvornar keberens deponerede

restkebesum ma frigives — det sidste ofte med projektudviklerens konkurs som bagtaeppe.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()71 Huseftersynsordningen aktiveres slet ikke ved keb af ubebygget grund eller grund med bygning under
opferelse, jf. LEFE § 1, stk. 2 — dansk rets almindelige mangelsregler gaelder derfor uindskraenket ved
projektsalg.

()2 Enszlger, der har opfert bygningen med salg for gje, kan uanset en fremlagt tilstandsrapport medes med
erstatningskrav efter almindelige regler, jf. LEFE § 2, stk. 5, sidste pkt.

()3 Standardklausuler om, at keber accepterer projekteendringer, der ikke vaesentligt forringer brugen af
boligen, deekker efter deres ordlyd netop ikke vaesentlige forringelser — seelger beerer risikoen for at

andringen krydser vaesentlighedsgraensen.
(4 Det er en naturlig forudsatning for keber af en stuelejlighed, at lejligheden er i plan med det
omkringliggende areal, og for keber af en 1. sals lejlighed, at udenforstdende ikke kan kigge vandret ind

— brister disse forudsaetninger, foreligger der en mangel.

(5 Erstatning for uoplyste projektforringelser opgeres efter verdien pa handelstidspunktet; senere

prisstigninger og kebernes eventuelle fortjeneste ved videresalg er uden betydning.
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(06 Enkontraktbestemmelse om, at selger ved deponering eller garanti indestar for feerdiggerelsen, kan
fortolkes som en indestéelse for gennemforelsen af HELE det markedsferte projekt — ikke blot den
enkelte solgte bolig.

()7 Skabersalgersbetalingsstandsning og krav om bortfald af sikkerhedsbestemmelsen veaesentlig usikkerhed
om, hvorvidt projektet kan gennemfores med den markedsforte karakter, er keberne berettiget til at haeve

kebsaftalerne uden forudgaende pakrav.

(08 Enarealafvigelse, der overskrider kebsaftalens udtrykkelige haevegraense (fx 5 %), berettiger til ophzevelse,

og kaelderareal kan ikke afhjelpe en mangel, der angar boligareal.

(09 Ved projektsalg er sondringen mellem netto-/boligareal og tinglyst bruttoetageareal inkl. andel af
feellesarealer en hyppig kilde til bade civilretligt ansvar, disciplineere beder og strafbar vildledning efter

markedsferingsloven § 5.

70 Restkebesummen ma farst frigives, nar deponeringsvilkarene faktisk er opfyldt — typisk anmeaerkningsfrit
tinglyst skade — og en advokat eller bank, der frigiver i strid hermed eller mod kebers udtrykkelige protest,

handler ansvarspadragende.

77 Omvendt kan en keber ikke ensidigt tilbageholde en del af den deponerede kebesum til deekning
af mangler, hvis aftalegrundlaget alene betinger frigivelse af anmerkningsfrit skade — tilbageholdsret

kraever seerskilt hjemmel eller aftale.

712 Enhensigtserklaering fra selgers eller entreprengrens bank om kreditfaciliteter er ikke en garanti og giver

keberne ingen sikkerhed ved efterfelgende byggestandsning.

713 Ved fortrydelse efter LEFE § 11, stk. 2, bortfalder 1 %-godtgerelsen, nir salger har opfort ejendommen

med salg for gje eller har fast ejendom som hovederhverv.

74 LEFEkapitel 1-3 er praeceptive til fordel for forbrugerkeberen, jf. § 21 — vilkar i standardkebsaftaler kan
ikke fravige dem til skade for keber.

s 1 Hvorfor huseftersynsordningen ikke beskytter projektudvikleren

Projektsalg falder uden for kernen 1 huseftersynssystemet ad to selvsteendige veje, og begge folger direkte af

lovteksten.

For det forste anvendelsesomradet. Efter LEFE § 1, stk. 2 geelder reglerne i lovens kapitel 1 slet ikke for »aftaler
om keb af ubebygget grund eller grund med bygning under opferelse«. Kebes en bolig pa projektstadiet, kan
seelger altsa ikke aktivere ansvarsfritagelseni§ 2, stk. 1 ved at fremlaegge tilstandsrapport, elinstallationsrapport

og forsikringstilbud — der er ingen bygning at efterse.

For det andet salgers erhvervsmaessige karakter. Selv hvor bygningen stéar feerdig ved handlens indgaelse,

bestemmer § 2, stk. 5, sidste pkt.:
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Koberen kan i ovrigt gore erstatningskrav geeldende efter almindelige regler, hvis scelgeren har opfort bygningen med

salg for gye.

Samme stykkes 3. pkt. holder desuden garantitilsagn samt svig og grov uagtsomhed uden for ansvarsfritagelsen.
En professionel projektudvikler er dermed henvist til dansk rets almindelige mangels- og misligholdelsesregler
— med loyal oplysningspligt, forholdsmaessigt afslag, erstatning og ophaevelse som kebers vaerktgjskasse.
Landsrettens dom af 8. september 2011 om skjulte fugt- og skimmelskader illustrerer samspillet: retten
anvendte netop § 2 og stk. 5 som ramme for, at en tilstandsrapport ikke afskaerer krav, hvor saelger har tilsidesat

sin loyale oplysningspligt.

Den modsatte situation — den almindelige privatszlger, der ER daekket — ses 1 88664, hvor Ankenzevnet for
Forsikring afviste retshjeelpsdeekning til en keber, fordi hun var afskaret fra at paberabe sig mangler i medfer af

§ 2. Kontrasten er praksisoversigtens grundtema: dét resultat kan projektudvikleren aldrig opna.

Praceptivitet. LEFE § 21 fastslar, at reglerne i kapitel 1-3 ikke ved aftale kan fraviges til skade for keberen,
medmindre den pageldende har handlet som led i sit erhverv. Standardvilkar i projektkebsaftaler kan derfor

ikke saette fortrydelsesretten eller kapitel 3-beskyttelsen ud af kraft over for en forbrugerkeber.

Baggrunden i forarbejderne. Justitsministeriets beteenkning nr. 1276/1994 om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom behandler i kapitel 4 netop »En byggesags forleb m.v.« og opforelsen af nye
boliger, herunder totalentrepriseformen, som det selvsteendige spor ved siden af handel med brugte huse. Og

beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen formulerer hovedreglen klart:

Veelger scelgeren at indga handlen uden at fremlcegge en tilstandsrapport eller et forsikringstilbud mv., geelder i stedet
dansk rets almindelige regler om mangler ved salgsgenstanden, sdledes at koberen kan gore misligholdelsesbefajelser

geeldende, hvis der efterfolgende viser sig at veere mangler ved ejendommen.

Huseftersynsordningen tradte i kraft 1. januar 1996 og blev revideret ved huseftersynsrevisionen af 15. juni
2011 (L 89, folketingsaret 2010-11), der bl.a. nyaffattede § 2, stk. 1 og stk. 5. Ingen af revisionerne har rykket

ved, at professionelle projektszlgere star uden for ordningen.

Lov Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 1, stk. 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 1, 5
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 21, stk. 1

PRAKSTs Landsretten . Ejendomshandel med vasentlig skimmelsvamp: Ophzvelse af kab og erstatningsansvar gg_g9.2011
for ejendomsmeegler

Ankenavnet for Forsikring - Afslag pa retshjelpsdekning vedrerende mangler ved fast ejendom 03.05.2016

Fortrydelsesret ved projektkeb — og hvorfor 1 %-godtgerelsen
s » bortfalder

Fortrydelsesretten er den ene del af LEFE, der i praksis rammer projektsalg direkte, fordi den ikke er begraenset

af kapitel 1's afgreensning mod bygninger under opforelse.

Efter § 7, stk. 1 kan keberen traede tilbage fra aftalen pa betingelserne i §§ 8-11, og efter § 8, stk. 1 skal skriftlig
underretning veere kommet frem senest 6 hverdage efter aftalens indgéelse. Reglerne geelder efter § 6, stk. 1 for

aftaler om keb af fast ejendom, nar ejendommen hovedsagelig er bestemt til beboelse for keberen — og § 6, stk.
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3 leegger bevisbyrden for, at aftalen IKKE er omfattet, pa saelger, nar szlger eller formidleren har handlet som

led i sit erhverv. Ved projektsalg er den bevisbyrde reelt umulig at lofte.

Det praktisk vigtigste for projektkebere er § 11, stk. 2:

Koberen skal ikke betale godigorelse efter stk. 1, safremt aftalen er indgdet med en scelger, der har opfort ejendommen

med salg for oje, eller hvis hovederhverv er at scelge fast ejendom, nar scelgeren har handlet som led i dette erhverv.

Den godtgerelse pa 1 % af kebesummen, som ellers er betingelsen for fortrydelse efter § 11, stk. 1, bortfalder

altsa i den typiske projektsalgssituation. Fortryder keberen inden for 6 hverdage, sker det gratis.

Gar aftalen ud pa keb af en grund kombineret med opforelse af en hel bygning, henviser § 11, stk. 2, videre
til lovens kapitel 3. Efter § 14, stk. 1 omfatter kapitlet aftaler om keb eller opfarelse af hele bygninger, som
en erhvervsdrivende indgar som led i sit erhverv, nar bygningen i det veesentlige bade projekteres og opfares
af entrepreneren, er bestemt til en- eller tofamiliesbeboelse for bestilleren, og aftalen ikke er indgaet pa
licitationsbud. Bevisbyrden for, at en aftale falder uden for, pahviler efter § 14, stk. 2, entreprengren. Fristen
er ogsa her 6 hverdage, jf. § 16, stk. 1, og efter § 17, stk. 1 kan entrepreneren ved tilbagetraeden alene kraeve

vederlag for arbejde, som efter aftalen allerede skulle vaere udfert, og som faktisk er udfert.

Tankegangen bag findes allerede i beteenkning nr. 1110/1987 om tilbagetraedelsesret ved aftaler om keb af fast
ejendom og opforelse af bygning, hvor udvalget foreslog:

Det foreslds pd denne baggrund, at der indfores en tilbagetrcedelsesret ved aftaler om kob eller opforelse i

totalentreprise m.v. vedrorende hele bygninger til en- eller tofamiliebeboelse (som ikke er baseret pd licitationsbud).

Endelig sikrer § 20, at saelger ved kebers tilbagetraeden efter kapitel 2 med hensyn til en professionel radgivers

honorarkrav er stillet, som om ejendommen ikke var solgt.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 6, stk. 1, 3
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 8, stk. 1
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 11, stk. 2
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 14, stk. 1, 2

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 17, stk. 1

Projektforbeholdet: hvor langt raekker saelgers ret til "mindre
s 5 projekteendringer"?

Standardkebsaftaler 1 projektsalg indeholder naesten altid en klausul, hvorefter keber accepterer, at der kan
ske @ndringer og justeringer af projektet for og under byggeriet, bl.a. som felge af myndighedsbehandlingen.

Enghave Brygge-sagen er den centrale afgerelse om klausulens raekkevidde.

15 kebere havde i 2016-2017 kebt projektlejligheder pa grundlag af plantegninger, illustrationer, en fysisk
3D-model i seelgers showroom og besigtigelse af den allerede opfarte nabobebyggelse. Kobsaftalens pkt. 2.14
beskrev gardhaven som »hzvet i forhold til de omkringliggende by- og gaderume«. Pkt. 3.1 lad:

Koberen er bekendt med og accepterer, at der kan ske cendringer/justeringer af projektet for og under byggeriet,
herunder som folge af myndighedsbehandlingen, uden at Koberen kan gore misligholdelsesbefajelser geeldende
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mod Scelgeren, herunder krav om forholdsmecessigt afslag mu. [...] der ikke veesentligt forringer Koberens brug af
Ejerlejligheden.

Der blev faktisk opfert en betonforhejning pa ca. 127 cm i gardrummet — begrundet i plads til en parkeringslift
i keelderen. Stuelejlighederne mistede udsigten til vandet, og personer pa forhegjningen kunne kigge vandret ind

1 1. sals lejlighederne.

Retten 1 Lyngby fastslog i BS-37591/2021-LYN, afgjort som gruppessgsmal efter retsplejelovens kapitel 23 a:

Retten finder, at det er en naturlig forudscetning for en kober af en stuelejlighed, at lejligheden er i plan med det
omkringliggende areal, og at det er en naturlig forudscetning for en keber af en 1. sals lejlighed, at udenforstdende
tkke kan kigge vandret ind i lejligheden, og at disse forudscetninger er bristede.

Om klausulen selv bemerkede retten, at keberne netop kun havde accepteret eendringer, »der ikke vaesentligt
forringer keberens brug af ejerlejligheden, og at brugen her var blevet vaesentligt forringet. Klausulen vendte

sig dermed mod sin ophavsmand: dens egen vesentlighedsreservation blev afgerelsens omdrejningspunkt.

@stre Landsret stadfzestede 1 BS-18725/2023-OLR og formulerede oplysningspligten selvstendigt:

Landsretten finder, at oplysningerne om opforelsen af en forhajning, der begreenser udsynet for stuelejlighederne
og vger indkigget for 1. sals lejlighederne, er af sa veesentlig betydning for en kober af de pageeldende lejligheder,
at [scelger] har tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved at undlade at oplyse herom eller efterfolgende har cendret
projektet med en veesentlig brugsveerdiforringelse til folge.

Tre yderligere leerepunkter fra sagen:

« Tabsopgerelsen er historisk. Byretten afviste, at senere prisstigninger eller kebernes fortjeneste ved

videresalg havde betydning: »Erstatningen fastseettes ud fra vaerdien pa handelstidspunktet.«

« Erstatningen differentieres efter generne. Skensmanden opdeltei10 %, 7,5 % og 5 % af kebesummen uden
tilvalg, alt efter lejlighedens orientering; landsretten fastholdt inddelingen og lagde veagt pa, at szlger ikke

havde stillet supplerende sporgsmal til skensmanden.

« Ensidigt indhentede skonserkleringer vejer let. Szlgers erklering fra en selv udvalgt ejendomsmeegler
kunne ikke tilsideseette den retligt udmeldte skensmands vurdering, og landsretten havde forinden afvist nyt

syn og sken.

At salgsmaterialet i sddanne sager bliver bevistemaet, er ikke tilfaeldigt: ved projektsalg ER prospektet,
plantegningen og 3D-modellen salgsgenstandens beskrivelse. Et vidne forklarede for landsretten, at priserne
ved projektsalg er faste uden individuel forhandling — hvilket netop understreger, at keberen ikke selv kan

prisseette en risiko, selger ikke har oplyst.

LoV Retsplejeloven § 23a

PRAKSTSs Landsretten - Szlger af projektlejligheder erstatningsansvarlig for uoplyst forhgjning i gardrum - 09.07.2025
@Dstre Landsret stadfeester

Byretten - Erstatning til kebere af projektlejligheder pa Enghave Brygge som folge af uventet 31.03.2023
forhejning i gardmiljeet

Indestaelse for hele projektet: faerdiggerelsessikkerhed og ophaevelse
s « ved betalingsstandsning
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Den anden store konfliktakse er sikkerheden for, at det samlede markedsforte projekt — ikke blot den enkelte

bolig — rent faktisk bliver gennemfort. Seniorvilla-sagen er ledende.

Projektet omfattede 34 seniorvillaer markedsfort som et 50+-omrade med feelleshus, grenne felleshaver og
en beskrevet social struktur. Kebsaftalerne bestemte, at det samlede byggeri skulle opferes og overdrages i
overensstemmelse med udbudsmaterialet, og at grundejerforeningen forst overtog faellesarealerne, nar samtlige

ejendomme var feerdige. Pkt. 6.5 forpligtede saelger til ved deponering eller garanti at stille sikkerhed.

Da udvikleren i maj 2009 tradte i betalingsstandsning, meddelte tilsynet keberne, at feerdiggerelsen kun ville
blive iveerksat, hvis de bindende accepterede, at pkt. 6.5 udgik — mod en samlet sikkerhedsstillelse pa 10 mio.
kr., senere forhejet til 13,75 mio. kr. Parterne var enige om, at den oprindelige sikkerhed for det samlede byggeri

ville have udgjort 40-50 mio. kr. Kgberne havede.

@stre Landsret stadfaestede 1 BS-1084/2011-OLR byrettens dom med tre baerende preemisser:

Efter bevisforelsen for landsretten kan det lcegges til grund, at det var af afgerende betydning for de indstcevntes
beslutning om at kebe bolig i Boligprojekt, at der var tale om en enklave af seniorboliger i et omrdde af speciel karakter
og med feelles faciliteter, sdledes som det var beskrevet i udbudsmaterialet. Ligeledes lcegges det til grund, at dette md
have stdet klart for appellanten.

Det tiltreedes [...] at kobsaftalens punkt 6.5 md forstds sdledes, at appellanten ved deponering eller garanti skulle
indestd for, at det samlede projekt blev gennemfort.

Ved at fremscette sadan tilkendegivelse pa et tidspunkt, hvor kun 11 ud af de projekterede 34 huse var solgt og
under opforelse, og hvor feellesarealerne ikke var feerdiggjort, og opforelsen af feelleshuset ikke var pabegyndt, skabte
tilsynet veesentlig usikkerhed om, hvorvidt det samlede projekt kunne gennemfores med den karakter, det havde efter

udbudsmaterialet. Som folge heraf var de indstcevnte berettigede til at heeve kobsafialerne.
Afgorelsen etablerer flere menstre af generel reekkevidde ved projektsalg:

+ Sikkerhedsbestemmelsen fortolkes i lyset af hele udbudsmaterialet. Nar prospektet szlger et miljo —
feelleshus, feelleshaver, en enklave — er indestéelsen for »feerdiggerelse« ikke begraenset til kebers eget hus.

« Anticiperet misligholdelse raekker. Keberne behovede ikke afvente den faktiske manglende faerdiggerelse;
det var tilstraekkeligt, at der var skabt veesentlig usikkerhed om projektets gennemforelse.

+ Intet krav om forudgaende pakrav. Landsretten afviste szlgers indsigelse om, at haevebefgjelsen kraevede
pakrav.

+ Forhandling er ikke afkald. At keberne efter informationsmedet indgik i forhandlinger, og at szlger

genoptog feerdiggerelsen af 11 huse og tilbed forhgjet sikkerhed, afskar dem ikke fra at haeve.

Keberne havde tillige paberabt sig, at et nyhedsbrev fra juli 2007 urigtigt oplyste, at halvdelen af boligerne
allerede var solgt — en pamindelse om, at markedsforingsmateriale om projektets salgsstatus indgar i den

samlede forudseetningsvurdering, nar kebsaftalen betinger byggestart af et bestemt antal solgte enheder.

PRAKSTSs Landsretten - Landsretten stadfaester dom om berettiget ophaevelse af kebsaftaler i boligprojekt 04.04.2012
grundet manglende sikkerhed for feerdiggerelse
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Arealafvigelseri projektsalg: haevegranser, forholdsmassigt afslag og
s s Dbagatelgrense

Arealet er projektsalgets mest konfliktfyldte enkeltparameter, fordi det forst kan opmales endeligt, nar byggeriet
star feerdigt, og fordi tinglyst bruttoetageareal (inkl. andel af faellesarealer) og bolig-/nettoareal ofte forveksles.

Aftalt hevegranse er en reel hevegranse. [ BS-1344/2010-OLR havde keber af en projektlejlighed en aftale,
der udtrykkeligt gav ret til at opheeve, hvis det endeligt tinglyste areal var 5 % eller mere mindre end de aftalte
76 m2. Det endelige areal blev 70 m? — en afvigelse pa knap 8 %. Ostre Landsret gav med stemmerne 2-1 keber
medhold:

» Overforsel af 5-6 m? kalderareal kunne ikke athjeelpe manglen, da kravet udelukkende angik boligareal.

+ Reklamationen var rettidig, fordi keber forst i februar 2009 fik kendskab til det endelige tinglyste areal.

+ Kobers midlertidige udlejning af lejligheden — foretaget 6-7 maneder for hun blev bekendt med manglen,
med aftale om fraflytning ved rimeligt varsel — afskar hende ikke fra at haeve, uanset princippet i kebelovens
§ 57 om tilbagelevering 1 veesentlig samme stand. Dissensen ville have néet det modsatte resultat netop under
henvisning til § 57.

+ Ophavelsen af den nye aftale genoplivede ikke en tidligere bortfalden kebsaftale om en anden lejlighed i

projektet.

Uden aftalt hevegranse: forholdsmaessigt afslag. Den almindelige praksis om arealmangler ved fast ejendom
danner referenceramme ogsa ved projektsalg. I BS-2647/2010-VLR udgjorde afvigelsen fra 150 m? til 122 m?
en mangel, og keberne fik 150.000 kr. i afslag. Tilsvarende i BS-48620/2020-VLR (28,6 m?, 92.000 kr.) og
BS-24837/2018-VLR (20 m?, 150.000 kr.).

Bagatelgransen. Hgjesteret satte 1 BS-47985/2023-HJR rammen for, hvornar en mangel overhovedet
udleser afslag: nettoudbedringsomkostninger pa ca. 80.000 kr. svarende til 2,5 % af kebesummen 14 under
bagatelgraensen, og keberne havde ikke sandsynliggjort, at kendskab til manglerne ville have medfert en lavere
kebesum. Modsat i BS-1408/2022-OLR, hvor funktionelle mangler udleste et forholdsmaessigt afslag pa 4,03

% af kebesummen uden fradrag for forbedring.

Sag Afvigelse/mangel Retsfolge

BS-1344/2010-OLR (projektlejlighed) 76 > 70 m? (knap 8 %), aftalt 5 %-graense Ophzvelse

BS-2647/2010-VLR 150 3 122 m? Afslag 150.000 kr.
BS-48620/2020-VLR 28,6 m? Afslag 92.000 kr.
BS-24837/2018-VLR 20 m? (udestue ej boligareal) Afslag 150.000 kr.
BS-47985/2023-HJR Udbedring 2,5 % af kebesum Intet afslag (bagatel)
BS-1408/2022-OLR Funktionelle badevzarelsesmangler Afslag 4,03 %

Serligt ved projektsalg er, at arealklausulen kan skaere begge veje. I Disciplineernaevnets sag 19/06839 var
lejligheden solgt med et oplyst bruttoetageareal pa 116 m?; efter feerdiggerelsen viste opmalingen 145 m?,
fordi andelen af fellesarealer ikke var medregnet — og salger rejste med hjemmel i kebsaftalens arealklausul et
merpriskrav pa 918.850 kr. Kgberne annullerede handlen. Samme menster i 19/07522 (124 - 134 m? brutto
med efterfolgende merbetalingskrav). Arealreguleringsklausuler i projektkebsaftaler bor derfor leeses som en

tovejsrisiko for keberen.
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LoV Kgbeloven § 57

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badeveerelsesmangler i ejerlejlighed 30.04.2024
Landsretten - Dom om mangler ved badeveerelse i ejerlejlighed stadfaestes 16.02.2023
Landsretten - Dom om forholdsmeessigt afslag ved keb af boligejendom som folge af arealmangel 30.09.2021
Landsretten - Dom om arealmangel ved ejendomskeb: Udestues status som boligareal 13.06.2019
Landsretten - Dom om afslag i kebesum pa grund af manglende boligareal 27.10.2011
Landsretten - Kgber fik medhold i opheevelse af lejlighedskeb péa grund af arealmangel, selvom 28.02.2011

lejligheden havde veret udlejet

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Bade for vildledende arealangivelse og manglende 09.07.2020
oplysninger i projektsalg

Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmaeglervirksomhed for manglende 09.07.2020
salgsopstilling, interessekonflikt og forkerte arealoplysninger

Markedsfering pa projektstadiet: vildledende arealangivelser og
s » Mmaeglerens undersogelsespligt

Fordi keberen ikke kan besigtige varen, er markedsferingsmaterialet ved projektsalg genstand for en skaerpet

kontrol — béde strafferetligt og disciplineert.

Straf efter markedsferingsloven. I sagen om vildledende markedsfering af projektlejligheders storrelse (-
fom-113367) havde 33 kebere klaget over, at salgsbrochurernes plantegninger angav kvadratmeter pr. rum
inklusive vaegge og mure, sa summen svarede til det tinglyste areal frem for det reelle indvendige gulvareal.

I ét tilfzelde angav brochuren 94 m? mens det ferdigbyggede areal var 78 m? Forbrugerombudsmanden
politianmeldte i 2018. Byretten fandt seerdeles grov vildledning og idemte 2.000.000 kr. til udvikleren og
1.500.000 kr. til maegleren. @stre Landsret tiltradte, at arealangivelsen inklusive bygningsmassens tykkelse
skabte en veesentlig diskrepans mellem det markedsforte og det brugbare areal, og at boligsterrelse er et centralt
element 1 kebervurderingen — men nedsatte udviklerens bede til 500.000 kr. og herefter til 250.000 kr. pa
grund af meget lang sagsbehandlingstid. Pastanden om, at ordet »nettoareal« pa projektets hjemmeside i sig selv
var vildledende, blev ikke fulgt. Meeglerselskabet gik konkurs under anken og frafaldt den, s& byrettens bede pa
1.500.000 kr. stod ved magt.

Retsgrundlaget er markedsferingslovens § 5, hvorefter handelspraksis ikke ma indeholde urigtige oplysninger
eller vildlede gennemsnitsforbrugeren — herunder efter § 5, stk. 2, nr. 2 om produktets vaesentligste egenskaber
— sammenholdt med § 6 og bedeudmalingsreglerne. Rigsadvokatmeddelelsen, afsnittet om markedsforing,
pkt. 5.2, fastholder, at der ved udmalingen skal leegges vaegt pa overtraedelsens grovhed og varighed, og at en
ikkestrafferetlig sanktion i anledning af samme overtraedelse kan tilleegges formildende betydning, jtf. princippet
istraffelovens § 82, nr. 12; pkt. 5.1.1.2 anforer, at meget grove eller langvarige overtraedelser placeres i kategorien

forhgjet bedeniveau.

Disciplinart ansvar for magleren. Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25 palaegger ejendomsmaegleren
at give bade salger og keber de oplysninger, der er af betydning for handelen, og § 46, stk. 1 palegger megleren
i fornedent omfang at foretage undersogelser og kontrollere oplysninger. Disciplinaernavnet har i to parallelle

projektsalgssager statueret alvorlige brud:

« 119/06839 blev ejendomsformidlingsvirksomheden palagt en bade pa 250.000 kr. for at have formidlet til

forkert kontantpris pa grundlag af et areal, der reelt var nettoarealet, for ikke at have udpeget en ansvarlig
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ejendomsmeegler, for ikke at have udarbejdet salgsopstilling og for ikke at have oplyst om, at samme person

reelt ejede bade formidlingsvirksomheden og salgerselskabet.

« 119/07522 fik samme virksomhed en tilleegsbade pa 100.000 kr. Naevnet afviste udtrykkeligt
virksomhedens forklaring om, at salgsopstilling kunne undlades, »fordi det var et projektsalg«, og
understregede, at salgsopstillingen er en fundamental og obligatorisk ydelse. Ogsa brugen af titlen

»Projektmeegler« af en person uden meglergodkendelse blev sanktioneret.

At kravene ikke kun rammer arealtal, ses 1 23/09833, hvor salgsmaterialet fremhaevede en have, der reelt var
ejerforeningens feellesareal (advarsel), ogi 24/02945, hvor et salgsopstillingsareal pa 166 m? mod et byggetilladt
boligareal pa 138 m? kostede maegleren 25.000 kr. i bade.

Omvendt viser 19/06831, at naevnet skelner mellem kritisabelt og sanktionsudlesende: uklare oplysninger om
hvidevarer og forsikringsdaekning blev kritiseret, men var ikke alvorlige nok til at udgere en overtradelse af god
ejendomsmeeglerskik. Afgorelsen fastslar desuden, at en reservationsaftale ikke er en bindende kebsaftale — et

forhold af praktisk betydning i projektsalg, hvor enheder ofte reserveres leenge for kebsaftale.

Som administrativ baggrund bemaerkes, at anmeldelse om opdeling i ejerlejligheder efter cirkuleeret om

ejerlejligheder pkt. 36 kan foretages allerede pa projektstadiet »alene pa grundlag af oversigtskort og fortegnelse
med ca. arealangivelse«, som suppleres med kort over hver lejlighed efterhanden som de fuldferes. Cirkuleeret er
fra 1977 og knytter sig til den dagaeldende ejerlejlighedslov, men forklarer den strukturelle arsag til, at endelig

opmaling forst foreligger efter salget — og dermed hvorfor arealkonflikter er systematiske ved projektsalg.

LoV Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25
Lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 1 Markedsfgringsloven § 5, stk. 1, 2
Markedsfgringsloven § 6

PRAKSIs Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Ejendomsmaegler palagt bade for fejlagtige 25.09.2024
arealoplysninger i salgsopstilling
Disciplin@rnaevnet for Ejendomsmaglere - Advarsel til ejendomsmeegler for vildledende oplysninger 3p.p4.2024
om haveareal til ejerlejlighed
Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaglere - Bade for vildledende arealangivelse og manglende 09.07.2020
oplysninger i projektsalg
Disciplinernaevnet for Ejendomsmaglere - Bade til ejendomsmeglervirksomhed for manglende 09.07.2020
salgsopstilling, interessekonflikt og forkerte arealoplysninger

Disciplin@rnavnet for Ejendomsmaeglere - Frifindelse af ejendomsmeegler trods kritisable forholdi 13.12.2p19
salgsmateriale og handtering af reservationsaftale

Forbrugerombudsmanden - Vildledende markedsforing af projektlejligheders storrelse medferte 04.09.2025
bedestraf til ejendomsudvikler og meagler

Deponering og frigivelse af restkebesummen — det praktiske
s 7 sikringsinstrument

Deponeringen er kebers vigtigste realsikkerhed i projektsalg: sa leenge pengene star bundet, har keberen et

pressionsmiddel over for en udvikler, der ikke feerdigger. Praksis om, hvornéar de ma frigives, er derfor central.

Regelgrundlaget. Efter bekendtgerelsen om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 23, stk. 1 kan saelger kun
kraeve garanti for restkebesummen, hvis seelger har underskrevet kebsaftalen, og efter § 23, stk. 2 skal branchens

felles standardgaranti benyttes; fravigelse kraever, at keber i kebsaftalen far »udtrykkelig og specificeret
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information om, at garantien indeholder fravigelser fra de seedvanlige vilkar«. Bemeerk, at der er vedtaget en
endnu ikke konsolideret &endring pr. 1.juli 2025, hvorved »Finansradet, Realkreditradet, Realkreditforeningen«
1 opregningen af garantiudstedere erstattes af »Finans Danmark« — en ren navnezendring uden materiel
betydning. § 24 begrenser, hvor stort et depositum formidleren selv ma ligge inde med, og § 25 bestemmer,

at et belgb forst ma slettes af virksomhedens oversigt, »nar kebers ejendomsret er sikret ved endelig tinglysning

uden frist eller anmaerkning«.

Frigivelse i strid med vilkarene er ansvarspadragende. I BS-1847/2011-LYN var restkebesummen deponeret
med krav om anmerkningsfrit tinglyst skade og aflysning af en tilbagekebsservitut. Banken overforte alligevel

655.958 kr. efter anmodning fra den berigtigende advokats kontor:

Jyske Bank valgte den 14. august 2008 [...] at frigive 655.958 kr. fra deponeringskontoen [...] uagtet at der hverken
foreld tinglyst anmcerkningsfrit skode eller aflysning af servitut som kreevet i deponeringsvilkdrene, og uagtet at man

ikke havde faet accept fra hverken kobers bank eller kobers advokat, som banken havde anmodet om.

Banken heftede culpast over for keber, men advokaterne bar ansvaret endeligt i det indbyrdes forhold. Skedet

blev senere tinglyst med anmeerkning, og seelger gik konkurs — den klassiske skadeskade.

Samme resultat i Det finansielle ankenzevns sag 307/2014: et restbeleb pa 147.263,90 kr. skulle efter en saerskilt
aftale, som banken var bekendt med, forst frigives ved »endelig afslutning af byggesagen«. Banken udbetalte
alligevel 110.000 kr. trods klagernes udtrykkelige protest og varsel om ansvar. Entreprengren gik konkurs
efter at klagerne havde vundet dom pa over 240.000 kr., og banken blev palagt at betale hele restbelsbet mod

transport 1 kravet 1 konkursboet.

Modstykket: keber kan ikke ensidigt tilbageholde uden hjemmel. I 289/2005 havde keberne af en nyopfort
ejendom for 1.388.000 kr. deponeret restkebesummen. Skedets § 6 betingede frigivelse alene af endeligt
anmeerkningsfrit tinglyst skede, mens § 1 henviste til AB 92 for aflevering og afhjelpning. Da skedet forela,
ville kebers advokat tilbageholde 150.000 kr. til mangler. Ankenzevnet kritiserede, at banken ikke forst
indhentede en redegorelse fra kebers advokat, men fandt det ikke godtgjort, at keber havde juridisk hjemmel
til ensidigt at blokere frigivelsen, nar betingelsen i skedet var opfyldt. Lare: en tilbageholdelsesret for
mangler ved nybyggeri skal skrives udtrykkeligt ind i deponeringsvilkarene — ikke blot forudsettes via

en AB-henvisning.

Advokatnavnets praksis peger samme vej. Allerede i 02-0401-99-4102 blev en advokat péalagt bede for at
sende skedet til tinglysning, uden at deponering var sket. I 2010-02-0500 frifandtes en advokat for klage over
sen frigivelse, idet en berigtigende advokat pa standardvilkar ikke er forpligtet til at frigive restprovenuet, for
der foreligger tinglyst endeligt skode uden retsanmaerkninger. Og 1 2022-912 var det korrekt at tilbageholde
43.437,06 kr., fordi kebsaftalen udtrykkeligt betingede frigivelsen af saelgers dokumentation. Omvendt blev en
advokat12022-4286 palagt en tillegsbede pa 10.000 kr. for at tilbageholde midler uden forneden aftalemeessig

hjemmel. Greensen gar altsa konsekvent ved aftalegrundlagets ordlyd.

Vearneting. Keberne af 12 parcelhuse i et projekt i Helsinge fik i BS-709/2011-HEL ikke medhold i, at sagerne

mod den advokat, der havde frigivet deres deponerede kebesummer, kunne fores ved ejendommenes retskreds:

Der findes endvidere ikke at veere en sd ncer sammenhceng mellem frigivelse af de deponerede sikkerheder og

udbedring af de mangler, der matte vcere ved ejendommene, at retsplejelovens § 24.3 kan finde anvendelse.

Sagerne blev henvist til de sagsegtes hjemting, jf. retsplejelovens § 248, stk. 2. Materielt illustrerer
sagen den klassiske projektsalgsfeelde: keberne var flyttet ind trods forsinkelse af udvendige arbejder

Projektsalg af bolig pa projektstadiet 69


https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-formidling-m-v-ved-salg-af-fast-ejendom/24
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-formidling-m-v-ved-salg-af-fast-ejendom/25
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2224-retssag-om-erstatningsansvar-for-uretmæssig-frigivelse-af-deponerede-midler
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/11-02-2015-bank-erstatningsansvarlig-for-uretmaessig-frigivelse-af-deponerede-midler-til-entreprenoer
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/26-01-2006-frigivelse-af-deponeret-koebesum-trods-koebers-indsigelse-om-mangler-ved-ejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/advokatnaevnet/26-11-1999-advokat-idoemt-boede-paa-2-500-kr-for-tinglysning-uden-deponering-og-manglende-afklaring-af-renterefusion-ved-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/dokument/advokatnaevnet/28-03-2012-advokat-frifundet-for-klage-over-sen-frigivelse-af-deponeret-koebesum-i-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/dokument/advokatnaevnet/07-06-2022-advokat-frifundet-for-klage-om-manglende-frigivelse-af-deponerede-midler-ved-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/dokument/advokatnaevnet/27-10-2023-advokat-paalagt-boede-for-uberettiget-tilbagehold-af-restkoebesum-ved-ejendomshandel-til-daekning-af-omtvistede-mangler
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2824-sag-om-værneting-vedrørende-frigivelse-af-deponeret-købesum
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/248?stk=2

Lovguiden - 05 Projektsalg af bolig pa projektstadiet Kapitel 05 af 05

og udenomsarealer, advokaten frigav med henvisning til, at ejendommene var »overtaget« — uanset at
afleveringsforretning ikke var atholdt — og ejendomsselskabet gik derefter konkurs. Kebsaftalerne havde netop
foreskrevet afleveringsforretning ved feerdigopferelse samt transport af rettigheder mod totalentrepreneren,
herunder entreprisegarantien. Sondringen mellem "overtagelse" og "aflevering"” bor derfor gores eksplicit i

projektkegbsaftalen, og frigivelsen bor knyttes til afleveringen — ikke til indflytningen.

LoV Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 23, stk. 1, 2
Bekendtggrelse om formidling m.v. ved salg af fast ejendom § 25 Retsplejeloven § 248, stk. 2

PRAKSIS Byretten - Retssag om erstatningsansvar for uretmeessig frigivelse af deponerede midler 16.07.2012
Byretten - Sag om vaerneting vedrgrende frigivelse af deponeret kebesum 01.09.2011

Advokatnavnet - Advokat palagt bade for uberettiget tilbagehold af restkebesum ved ejendomshandel 27 .19.2023
til dekning af omtvistede mangler

Advokatnaevnet - Advokat frifundet for klage om manglende frigivelse af deponerede midler ved 07.06.2022
ejendomshandel

Advokatnavnet - Advokat frifundet for klage over sen frigivelse af deponeret kebesum i 28.03.2012
ejendomshandel

Advokatnavnet - Advokat idemt bede pa 2.500 kr. for tinglysning uden deponering og manglende  94.11.1999
afklaring af renterefusion ved ejendomshandel

Det finansielle ankenaevn - Bank erstatningsansvarlig for uretmaessig frigivelse af deponerede midler 11_92.2015
til entreprener

Det finansielle ankenaevn - Frigivelse af deponeret kebesum trods kebers indsigelse om manglerved 24 g1.2006

ejendom

Garantier og konkursrisiko: hvad holder, nar projektudvikleren gar
s s hed?

Projektsalg indebaerer strukturelt, at forbrugeren betaler for en ydelse, der endnu ikke er praesteret. Sikkerhedens

kvalitet — ikke dens eksistens — afger derfor kebers stilling ved konkurs.

Garantitypen er afgerende. I 29/2005 havde en bygherre faet stillet en arbejdsgaranti pa 249.750 kr.
Garantien betegnede banken som »simpel kautionist«, men henviste samtidig til AB 92 § 6. Ankenavnet
fandt, at garantien trods AB-henvisningen matte anses for en simpel garanti — hvilket forudsatte udtemmende
retsforfelgning mod entrepreneren, for der kunne traekkes pa den. Bygherren fik dog medhold, fordi
entreprengrens konkurs indebar, at betingelsen om udtemmende retsforfelgning matte anses for opfyldt, og
fordi han havde reklameret rettidigt over samtlige mangler inden garantiens 1-arsfrist. Leere: kombinationen
»simpel kautionist« + AB-henvisning skaber en garanti, der ikke kan treekkes pa anfordring — og som forst

bliver reelt anvendelig, nar skyldneren er konkurs.

Hensigtserklaringer er ingen sikkerhed. I 518/2008 havde en bygherre bedt entreprengrens bank om

sikkerhed for byggeriets gennemforelse. Banken skrev:

Jeg er ikke i stand til at udstede en decideret garanti, da dette har anderledes kreditmecessige og gebyrmeessige folger,

men jeg hdaber, at du vil stille dig tilfreds med denne hensigtserklcering.

Entreprengren standsede arbejdet, bygherren haevede og opgjorde sit tab til 579.517,68 kr. plus forelebige
dagbeder pa 73.000 kr. Ankenzevnet frifandt banken: erkleeringen om at stille kreditfaciliteter til radighed

kunne ikke tolkes som en bindende garanti over for bygherren.
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Garantistillerens stilling i konkursboet. P-0037-99 viser, at garantisystemet ogsa har en bagside: en
garantistiller, der havde udbetalt ca. 8,9 mio. kr. under en anfordringsgaranti, som senere viste sig uberettiget
trukket, fik alene status som simpelt krav efter konkurslovens § 97 — Sg- og Handelsretten sidestillede
garantistilleren med en langiver. Og Hojesteret fastslog i BS-47/2015-HJR, at en entreprenergaranti stillet efter
AB 92 § 6 dekkede hovedentreprengrens tab pa 526.000 kr. efter en fejludbetaling til en senere konkursramt

underentreprener.

Den yderste risiko: misbrug af kundemidler. V.L. S-2325-14 angik en reel og daglig leder af flere
byggeselskaber, der blev fundet skyldig i mandatsvig af seerlig grov beskaffenhed ved misbrug af byggelanskredit
og kundemidler samt i skyldnersvig, og som ud over feengselsstraf fik frakendt retten til at lede
erhvervsvirksomhed, jf. straffelovens § 79, stk. 2. Sagen understreger, hvorfor deponering pa spzerret konto
med objektivt konstaterbare frigivelsesbetingelser — og ikke tillid til udviklerens likviditet — er den baerende

sikringsmekanisme i projektsalg.

Transport af krav mod totalentrepreneren. LEFE § 2, stk. 7 fastslar som generelt princip, at keberen kan
indtreede 1 krav, som selgeren i anledning af samme forhold ville have haft mod tidligere selgere og mod den,
der har medvirket ved opferelsen af bygningen. I projektsalg suppleres dette typisk af en udtrykkelig aftale om
transport af entreprisegarantien — jf. netop kebsaftalerne i BS-709/2011-HEL. Den transport ber sikres og
noteres over for garantistilleren FOR restkebesummen frigives; sker det ikke, star keberen alene tilbage med et

simpelt krav i udviklerens konkursbo.

Lov Konkursloven § 97
Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 7 Straffeloven § 79, stk. 2

PRAKSTSs Hpojesteret - Entreprenorgaranti deekkede hovedentrepreners tab efter uagtsom fejludbetaling til 30.11.2015
konkursramt underentreprener

Landsretten - Feengsel for groft mandatsvig og skyldnersvig i byggeselskaber: Rettighedsfrakendelse 22 p¢.2015
for ledelse af erhvervsvirksomhed

So- og Handelsretten - Fordringsprevelse vedrerende entreprisegaranti og tilbagesggningsret efter 19 g3.2001

konkurs
Byretten - Sag om vaerneting vedrgrende frigivelse af deponeret kebesum 01.09.2011
Det finansielle ankenaevn - Bankens hensigtserkleering om entreprengrs kreditfaciliteter blev ikke 06.04.2009

anset som en bindende garanti

Det finansielle ankenzvn - Sparekassen Kronjylland forpligtet til udbetaling under byggegaranti efter 11.1p9.2005
entreprengrens konkurs

Nar keberen springer fra: deponeringspligt, ophavelse og salgers
s o tabsopgorelse

Projektsalg straekker sig ofte over 14-3 ar fra kebsaftale til overtagelse, og markedet kan na at vende.

Spergsmalet om seelgers krav, nar keberen ikke deponerer, er derfor praktisk relevant.

Udgangspunktet er, at manglende rettidig deponering af kebesummen er en misligholdelse, der berettiger
saelger til at haeve. Men erstatningskravet skal dokumenteres. I BS-53946/2022-VLR havde keberen undladt at
deponere 5.000.000 kr.; seelgerne haevede og kreevede 250.000 kr. svarende til differencen mellem kebesummen
og en skensmaessig markedsvurdering pa 4.750.000 kr. Vestre Landsret frifandt keberen, fordi det ikke var
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godtgjort, at seelgerne havde lidt et reelt tab — ejendommen var hverken udbudt eller forsegt solgt efter

ophavelsen, og markedsvardien afveg kun 1 mindre omfang fra den aftalte pris.

Hojesteret har 1 BS-36449/2025-HJR taget stilling til den principielle side: om deekningssalg er en betingelse
for erstatning ved misligholdt ejendomshandel, og om szlgerne havde godtgjort deres tab ved en abstrakt
prisdifference. Sagerne fastleegger tilsammen, at szlgers krav ved kebers misligholdelse i projektsalg ikke
automatisk kan opgeres som differencen mellem den aftalte pris og et skennet markedsniveau — der skal fores
bevis for et faktisk tab.

I den modsatte retning geelder for keberen, at opheevelse i projektsalg forudsaetter en vaesentlig misligholdelse
eller — som i seniorvilla-sagen BS-1084/2011-OLR — en anticiperet misligholdelse af tilstreekkelig alvor.
Hvor kebsaftalen indeholder en udtrykkelig haevegranse (typisk en arealklausul), treeder den i stedet for

den almindelige vaesentlighedsvurdering, jf. BS-1344/2010-OLR. Og hvor manglen konstateres forst efter
overtagelsen og efter leengere tids passivitet, kan heevebefojelsen fortabes til fordel for et forholdsmaessigt afslag

— mensteret fra almindelig ejendomshandelspraksis, jf. bagatelbetragtningen 1 BS-47985/2023-HJR.

PRAKSTS Hpojesteret - Erstatning ved misligholdt ejendomshandel uden deekningssalg: Opgerelse af abstrakt 09.02.2026

prisdifference
Hojesteret - Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badeveerelsesmangler i ejerlejlighed 30.04.2024
Landsretten - Vestre Landsret afviser erstatningskrav ved misligholdt ejendomshandel grundet 20.02.2025

manglende dokumentation for tab

Landsretten - Landsretten stadfaester dom om berettiget ophaevelse af kobsaftaler i boligprojekt 04.04.2012
grundet manglende sikkerhed for feerdiggerelse

Landsretten - Kogber fik medhold i ophevelse af lejlighedskeb péa grund af arealmangel, selvom 28.02.2011
lejligheden havde veeret udlejet

s 10 Sammenfatning: fem forhold der afger projektsagernes udfald

Praksis om projektsalg af bolig lader sig sammenfatte 1 fem spergsmal, som naesten altid afger sagen.

1. Hvad viste salgsmaterialet? Ved projektsalg er prospektet, plantegningerne, 3D-modellen og showroommet
salgsgenstandens beskrivelse. Bade BS-37591/2021-LYN/BS-18725/2023-OLR og BS-1084/2011-OLR tager
udgangspunkt i udbudsmaterialets samlede indtryk, ikke i enkeltformuleringer. En saelger, der markedsforer et

miljg, haefter for miljoet.

2. Krydser afvigelsen vaesentlighedsgransen? Projektforbeholdets egen ordlyd — »aendringer, der ikke
vaesentligt forringer keberens brug« — satter graensen. Var forringelsen vaesentlig, deekker klausulen ikke, og
keber kan gore misligholdelsesbefgjelser geeldende. Aftalte, objektive greenser (fx en 5 %-arealklausul) fortolkes
efter deres ordlyd og kan ikke opfyldes ved substitution med anden type areal.

3. Er sikkerheden reel? Sondringen mellem anfordringsgaranti, simpel kaution og ren hensigtserklering afger
kebers stilling ved udviklerens konkurs, jf. 29/2005 og 518/2008. Indestaelsen ber omfatte det samlede projekt,

ikke kun den enkelte bolig, og transporten af entreprisegarantien ber vere noteret for frigivelse.

4. Hvornar ma pengene ud? Frigivelse 1 strid med deponeringsvilkarene er ansvarspadragende for bade bank og
advokat (BS-1847/2011-LYN, 307/2014) — men keber kan omvendt ikke ensidigt tilbageholde uden hjemmel
(289/2005, 2022-4286). Frigivelsen bor derfor kobles til afleveringsforretningen og mangelafhjelpningen, ikke
til indflytning eller den blotte tinglysning.
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5. Hvor stor er afvigelsen i penge? Erstatning og afslag fastsaettes efter vaerdien pa handelstidspunktet,
differentieret efter den enkelte boligs faktiske gener (5-10 % i Enghave Brygge-sagerne), og bagatelgraensen fra
BS-47985/2023-HJR pa omkring 2,5 % af kebesummen udger nedre skranke.

Ovenpa den civilretlige regulering ligger en selvsteendig offentligretlig handhaevelse: markedsforingslovens
vildledningsforbud med millionbeder i forste instans (fom-113367) og Disciplinernavnets sanktionering af
maeglere og formidlingsvirksomheder i projektsalg (19/06839, 19/07522). Neevnets afvisning af argumentet
om, at salgsopstilling kunne undlades »fordi det var et projektsalg«, er praksisoversigtens korteste konklusion:

projektsalg giver ingen rabat pa forbrugerbeskyttelsen.

For mangler ved keb af eksisterende bolig og selgers ansvarsfritagelse under huseftersynssystemet henvises til
keb og salg af fast ejendom — mangler, for den bygningssagkyndiges ansvar til tilstandsrapport og mangler, for
maeglerens professionsansvar til ejendomsmaeglerens ansvar, for forsikringsdeekningen til ejerskifteforsikring
og for selve entrepriseforholdet mellem bygherre og entreprener til AB/ABT-systemet, entreprenerens

mangelsansvar og forsinkelse samt forsinkelse og dagbod i entreprise.

LoV Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. § 2, stk. 5
Markedsfgringsloven § 5, stk. 1

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badevaerelsesmangler i ejerlejlighed 30.04.2024

Landsretten - Selger af projektlejligheder erstatningsansvarlig for uoplyst forhejning i gardrum - 09.07.2025
@stre Landsret stadfaester

Landsretten - Landsretten stadfeester dom om berettiget ophaevelse af kebsaftaler i boligprojekt 04.04.2012
grundet manglende sikkerhed for feerdiggerelse

Byretten - Erstatning til kebere af projektlejligheder pa Enghave Brygge som folge af uventet 31.03.2023
forhgjning i gardmiljget
Byretten - Retssag om erstatningsansvar for uretmaessig frigivelse af deponerede midler 16.07.2012

Det finansielle ankenaevn - Bank erstatningsansvarlig for uretmaessig frigivelse af deponerede midler 11 pg2.2p15
til entreprener

Det finansielle ankenaevn - Bankens hensigtserklering om entreprengrs kreditfaciliteter blev ikke 06.04.2009
anset som en bindende garanti

Det finansielle ankenaevn - Frigivelse af deponeret kebesum trods kebers indsigelse om manglerved 24 91,2006
ejendom

Det finansielle ankenavn - Sparekassen Kronjylland forpligtet til udbetaling under byggegaranti efter 11.1p.2005
entreprengrens konkurs

Disciplinarnavnet for Ejendomsmaglere - Bade for vildledende arealangivelse og manglende 09.07.2020
oplysninger i projektsalg

Disciplinernavnet for Ejendomsmaglere - Bode til ejendomsmeglervirksomhed for manglende 09.07.2020
salgsopstilling, interessekonflikt og forkerte arealoplysninger

Advokatnavnet - Advokat palagt bade for uberettiget tilbagehold af restkebesum ved ejendomshandel 27 1p.2023

til deekning af omtvistede mangler

Forbrugerombudsmanden - Vildledende markedsforing af projektlejligheders storrelse medferte 04.09.2025
bedestraf til ejendomsudvikler og magler

REFERENCE Lovgrundlag 7 paragraffer
Bekendtggrelse om formidling m.v. stk. 1, 2 Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 2
ved salg af fast ejendom § 23 erhvervelse af fast ejendom m.v. §

1
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https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/30-04-2024-hoejesteret-afviser-afslag-i-koebesummen-for-badevaerelsesmangler-i-ejerlejlighed
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/04-09-2025-vildledende-markedsfoering-af-projektlejligheders-stoerrelse-medfoerte-boedestraf-til-ejendomsudvikler-og-maegler
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/09-07-2020-bøde-for-vildledende-arealangivelse-og-manglende-oplysninger-i-projektsalg
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/09-07-2020-bøde-til-ejendomsmæglervirksomhed-for-manglende-salgsopstilling-interessekonflikt-og-forkerte-arealoplysninger
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/koebsalgsfast-ejendom-mangler
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/tilstandsrapport-mangler
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/ejendomsmaegler-ansvar
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/ejerskifteforsikring
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/ab-abt-systemet-entreprisevilkaar
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/entreprenoer-mangelsansvar-forsinkelse
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/entreprenoer-mangelsansvar-forsinkelse
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/forsinkelse-dagbod-entreprise
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/2
https://www.lovguiden.dk/loven/markedsføringsloven/5
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/30-04-2024-hoejesteret-afviser-afslag-i-koebesummen-for-badevaerelsesmangler-i-ejerlejlighed
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/09-07-2025-saelger-af-projektlejligheder-erstatningsansvarlig-for-uoplyst-forhoejning-i-gaardrum-oestre-landsret-stadfaester
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4117-landsretten-stadfæster-dom-om-berettiget-ophævelse-af-købsaftaler-i-boligprojekt-grundet-manglende-sikkerhed-for-færdiggørelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/31-03-2023-gruppesoegsmaal-om-erstatning-for-uventet-gaardforhoejning-ved-projektsalg-paa-enghave-brygge
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2224-retssag-om-erstatningsansvar-for-uretmæssig-frigivelse-af-deponerede-midler
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/11-02-2015-bank-erstatningsansvarlig-for-uretmaessig-frigivelse-af-deponerede-midler-til-entreprenoer
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/06-04-2009-bankens-hensigtserklaering-om-entreprenoers-kreditfaciliteter-blev-ikke-anset-som-en-bindende-garanti
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/26-01-2006-frigivelse-af-deponeret-koebesum-trods-koebers-indsigelse-om-mangler-ved-ejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/11-10-2005-sparekassen-kronjylland-forpligtet-til-udbetaling-under-byggegaranti-efter-entreprenoerens-konkurs
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/09-07-2020-bøde-for-vildledende-arealangivelse-og-manglende-oplysninger-i-projektsalg
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/09-07-2020-bøde-til-ejendomsmæglervirksomhed-for-manglende-salgsopstilling-interessekonflikt-og-forkerte-arealoplysninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/advokatnaevnet/27-10-2023-advokat-paalagt-boede-for-uberettiget-tilbagehold-af-restkoebesum-ved-ejendomshandel-til-daekning-af-omtvistede-mangler
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/04-09-2025-vildledende-markedsfoering-af-projektlejligheders-stoerrelse-medfoerte-boedestraf-til-ejendomsudvikler-og-maegler
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-formidling-m-v-ved-salg-af-fast-ejendom/23
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/1
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Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 5 Lov om forbrugerbeskyttelse ved stk. 2

erhvervelse af fast ejendom m.v. § erhvervelse af fast ejendom m.v. §

2 11

Lov om forbrugerbeskyttelse ved Lov om formidling af fast ejendom

erhvervelse af fast ejendom m.v. § m.v. § 25

21

Markedsfgringsloven § 5 stk. 1
materiaLe Citerede afgﬂrelser 32 afgsrelser
HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 3
09.02.2026  Erstatning ved misligholdt ejendomshandel uden deekningssalg: Opgerelse af abstrakt 36449-2025

prisdifference

30.04.2024  Hojesteret afviser afslag i kebesummen for badeveerelsesmangler i ejerlejlighed bs-47985-2023-hjr
30.11.2015 Entreprenergaranti dekkede hovedentreprengrs tab efter uagtsom fejludbetaling til 4998-6018

konkursramt underentreprener

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 10

09.07.2025  Selger af projektlejligheder erstatningsansvarlig for uoplyst forhejning i gardrum - 10828-13910
@stre Landsret stadfaester

20.02.2025  Vestre Landsret afviser erstatningskrav ved misligholdt ejendomshandel grundet 4679-8757
manglende dokumentation for tab

16.02.2023 Dom om mangler ved badevarelse i ejerlejlighed stadfaestes 4674-5613
30.09.2021 Dom om forholdsmaessigt afslag ved keb af boligejendom som folge af arealmangel 4420-5302
13.06.2019 Dom om arealmangel ved ejendomskeb: Udestues status som boligareal 1769-2117

22.06.2015  Feengsel for groft mandatsvig og skyldnersvig i byggeselskaber: Rettighedsfrakendelse V.L. S-2325-14
for ledelse af erhvervsvirksomhed

04.04.2012  Landsretten stadfaester dom om berettiget ophaevelse af kebsaftaler i boligprojekt 3458-4117
grundet manglende sikkerhed for feerdiggerelse

27.10.2011 Dom om afslag i kebesum pé grund af manglende boligareal 4992-6012

08.09.2011 Ejendomshandel med vasentlig skimmelsvamp: Ophzvelse af keb og
erstatningsansvar for ejendomsmeegler

28.02.2011  Kaber fik medhold i ophevelse af lejlighedskeb pa grund af arealmangel, selvom 6030-7214
lejligheden havde vaeret udlejet

S@- 0G HANDELSRETTEN - SPECIALRET 1
19.03.2001  Fordringsprevelse vedrerende entreprisegaranti og tilbagesggningsret efter konkurs P-0037-99
BYRETTEN - F@RSTE INSTANS 3
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https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/2
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/11
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom-m-v/21
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-formidling-af-fast-ejendom-m-v/25
https://www.lovguiden.dk/loven/markedsføringsloven/5
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/09-02-2026-erstatning-ved-misligholdt-ejendomshandel-uden-daekningssalg-opgoerelse-af-abstrakt-prisdifference
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/30-04-2024-hoejesteret-afviser-afslag-i-koebesummen-for-badevaerelsesmangler-i-ejerlejlighed
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/6018-entreprenørgaranti-dækkede-hovedentreprenørs-tab-efter-uagtsom-fejludbetaling-til-konkursramt-underentreprenør
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/09-07-2025-saelger-af-projektlejligheder-erstatningsansvarlig-for-uoplyst-forhoejning-i-gaardrum-oestre-landsret-stadfaester
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/8757-landsret-frifinder-køber-for-erstatningskrav-da-sælger-ikke-havde-lidt-et-dokumenterbart-tab-efter-misligholdt-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/5613-dom-om-mangler-ved-badeværelse-i-ejerlejlighed-stadfæstes
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/5302-dom-om-forholdsmæssigt-afslag-ved-køb-af-boligejendom-som-følge-af-arealmangel
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/2117-dom-om-arealmangel-ved-ejendomskøb-udestues-status-som-boligareal
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/22-06-2015-faengsel-for-groft-mandatsvig-og-skyldnersvig-i-byggeselskaber-rettighedsfrakendelse-for-ledelse-af-erhvervsvirksomhed
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4117-landsretten-stadfæster-dom-om-berettiget-ophævelse-af-købsaftaler-i-boligprojekt-grundet-manglende-sikkerhed-for-færdiggørelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/6012-dom-om-afslag-i-købesum-på-grund-af-manglende-boligareal
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/08-09-2011-ejendomshandel-med-vaesentlig-skimmelsvamp-ophaevelse-af-koeb-og-erstatningsansvar-for-ejendomsmaegler
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/7214-køber-fik-medhold-i-ophævelse-af-lejlighedskøb-på-grund-af-arealmangel-selvom-lejligheden-havde-været-udlejet
https://www.lovguiden.dk/dokument/soe-og-handelsretten/p-0037-99-fordringsprøvelse-vedrørende-entreprisegaranti-og-tilbagesøgningsret-efter-konkurs
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16.07.2012

01.09.2011

DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMAGLERE
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Erstatning til kebere af projektlejligheder pa Enghave Brygge som folge af uventet
forhejning 1 gardmiljoet

Retssag om erstatningsansvar for uretmaessig frigivelse af deponerede midler

Sag om verneting vedrerende frigivelse af deponeret kebesum

NEVN / KLAGEINSTANS

25.09.2024  Ejendomsmagler palagt bede for fejlagtige arealoplysninger i salgsopstilling

30.04.2024  Advarsel til ejendomsmaegler for vildledende oplysninger om haveareal til ejerlejlighed

09.07.2020 Bede for vildledende arealangivelse og manglende oplysninger i projektsalg

09.07.2020 Bade til ejendomsmaeglervirksomhed for manglende salgsopstilling, interessekonflikt
og forkerte arealoplysninger

13.12.2019  Frifindelse af ejendomsmaegler trods kritisable forhold i salgsmateriale og handtering
af reservationsaftale

ADVOKATNEVNET NEVN / KLAGEINSTANS

27.10.2023  Advokat palagt bede for uberettiget tilbagehold af restkebesum ved ejendomshandel
til deekning af omtvistede mangler

07.06.2022  Advokat frifundet for klage om manglende frigivelse af deponerede midler ved
ejendomshandel

28.03.2012  Advokat frifundet for klage over sen frigivelse af deponeret kebesum 1
ejendomshandel

26.11.1999  Advokat idemt bede pa 2.500 kr. for tinglysning uden deponering og manglende

afklaring af renterefusion ved ejendomshandel
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10446-12301

1868-2224

2366-2824

5

24/02945

23/09833

19/06839

19/07522

19/06831

4

2022-4286

2022-912

2010-02-0500

02-0401-99-4102

DET FINANSIELLE ANKENEVN NEVN / KLAGEINSTANS 4
11.02.2015 Bank erstatningsansvarlig for uretmeessig frigivelse af deponerede midler til 307/2014
entreprener
06.04.2009 Bankens hensigtserklering om entrepreners kreditfaciliteter blev ikke anset som en 518/2008
bindende garanti
26.01.2006  Frigivelse af deponeret kebesum trods kebers indsigelse om mangler ved ejendom 289/2005
11.10.2005 Sparekassen Kronjylland forpligtet til udbetaling under byggegaranti efter 29/2005
entreprengrens konkurs
ANKENEAVNET FOR FORSIKRING NEVN / KLAGEINSTANS 1
03.05.2016  Afslag pa retshjelpsdekning vedrerende mangler ved fast ejendom 88664
FORBRUGEROMBUDSMANDEN NEVN / KLAGEINSTANS 1
04.09.2025  Vildledende markedsforing af projektlejligheders storrelse medferte bedestraf til
ejendomsudvikler og maegler
Poerooaleinza conae
FURARDEJUE ]J\.«L“lll\llllls\.«l 9 lerelrelfcel
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https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/31-03-2023-gruppesoegsmaal-om-erstatning-for-uventet-gaardforhoejning-ved-projektsalg-paa-enghave-brygge
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2224-retssag-om-erstatningsansvar-for-uretmæssig-frigivelse-af-deponerede-midler
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2824-sag-om-værneting-vedrørende-frigivelse-af-deponeret-købesum
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/25-09-2024-bøde-for-urigtige-oplysninger-om-boligareal-i-salgsopstilling
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/30-04-2024-advarsel-til-ejendomsmægler-for-vildledende-oplysninger-om-haveareal-til-ejerlejlighed
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/09-07-2020-bøde-for-vildledende-arealangivelse-og-manglende-oplysninger-i-projektsalg
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/09-07-2020-bøde-til-ejendomsmæglervirksomhed-for-manglende-salgsopstilling-interessekonflikt-og-forkerte-arealoplysninger
https://www.lovguiden.dk/dokument/disciplinaernaevnet-for-ejendomsmaeglere/13-12-2019-frifindelse-af-ejendomsmægler-trods-kritisable-forhold-i-salgsmateriale-og-håndtering-af-reservationsaftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/advokatnaevnet/27-10-2023-advokat-paalagt-boede-for-uberettiget-tilbagehold-af-restkoebesum-ved-ejendomshandel-til-daekning-af-omtvistede-mangler
https://www.lovguiden.dk/dokument/advokatnaevnet/07-06-2022-advokat-frifundet-for-klage-om-manglende-frigivelse-af-deponerede-midler-ved-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/dokument/advokatnaevnet/28-03-2012-advokat-frifundet-for-klage-over-sen-frigivelse-af-deponeret-koebesum-i-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/dokument/advokatnaevnet/26-11-1999-advokat-idoemt-boede-paa-2-500-kr-for-tinglysning-uden-deponering-og-manglende-afklaring-af-renterefusion-ved-ejendomshandel
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/11-02-2015-bank-erstatningsansvarlig-for-uretmaessig-frigivelse-af-deponerede-midler-til-entreprenoer
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/06-04-2009-bankens-hensigtserklaering-om-entreprenoers-kreditfaciliteter-blev-ikke-anset-som-en-bindende-garanti
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/26-01-2006-frigivelse-af-deponeret-koebesum-trods-koebers-indsigelse-om-mangler-ved-ejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/finansielle-ankenaevn/11-10-2005-sparekassen-kronjylland-forpligtet-til-udbetaling-under-byggegaranti-efter-entreprenoerens-konkurs
https://www.lovguiden.dk/dokument/ankenaevnet-forsikring/03-05-2016-afslag-på-retshjælpsdækning-vedrørende-mangler-ved-fast-ejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/forbrugerombudsmanden/04-09-2025-vildledende-markedsfoering-af-projektlejligheders-stoerrelse-medfoerte-boedestraf-til-ejendomsudvikler-og-maegler
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Betenkning om tilbagetraedelsesret ved aftaler om keb af fast ejendom og opferelse af bygning

nr. 1110 - 1987 - Justitsministeriet

Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

nr. 1276 - 1994 - Justitsministeriet

Betaenkning om huseftersynsordningen

nr. 1520 - 2010 - Justitsministeriet
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https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1110-fra-1987-betaenkning-om-tilbagetraedelsesret-ved-aftaler-om-koeb-af-fast-ejendomog-opfoerelse-af-bygning.pdf
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1276-fra-1994-forbrugerbeskyttelse-ved-erhvervelse-af-fast-ejendom.pdf
https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-1520-fra-2010-betaenkning-om-huseftersynsordningen.pdf
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