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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 opferelse,

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 Ejendomsmeaglere, Advokatnaevnet og Det finansielle ankenaevn viser tre
gennemgaende konfliktakser: hvad projektforbeholdene i kebsaftalen reelt deekker, hvornar szelgers
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

()1 Huseftersynsordningen aktiveres slet ikke ved keb af ubebygget grund eller grund med bygning under
opforelse, 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 kgber accepterer projektaendringer, der ikke vaesentligt forringer brugen af
boligen, deekker efter deres ordlyd netop ikke veesentlige forringelser — selger beerer risikoen for at

eendringen krydser veesentlighedsgrensen.
(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 udenforstaende ikke kan kigge vandret ind

— brister disse forudsatninger, foreligger der en mangel.

()5 Erstatning for uoplyste projektforringelser opgeres efter vaerdien 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
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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/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
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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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Lovguiden

31.03.2023

16.07.2012

01.09.2011

DISCIPLINARNAVNET FOR EJENDOMSMAGLERE

Praksisoversigt - Overdragelse af fast ejendom

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

DET FINANSIELLE ANKENEVN

11.02.2015

06.04.2009

26.01.2006

11.10.20605

ANKENEVNET FOR FORSIKRING

03.05.2016

FORBRUGEROMBUDSMANDEN

04.09.2025

afklaring af renterefusion ved ejendomshandel

NEVN / KLAGEINSTANS

Bank erstatningsansvarlig for uretmeessig frigivelse af deponerede midler til
entreprener

Bankens hensigtserklering om entrepreners kreditfaciliteter blev ikke anset som en
bindende garanti

Frigivelse af deponeret kebesum trods kebers indsigelse om mangler ved ejendom

Sparekassen Kronjylland forpligtet til udbetaling under byggegaranti efter
entreprengrens konkurs

NEVN / KLAGEINSTANS

Afslag pa retshjeelpsdaekning vedrerende mangler ved fast ejendom

NEVN / KLAGEINSTANS

Vildledende markedsforing af projektlejligheders storrelse medferte bedestraf til
ejendomsudvikler og maegler

.
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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
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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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