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København, den 1. marts 2023 
 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 

 
Klagerne 
 
 
mod 
 
Danbolig Jim Riel A/S  
Hundige Strandvej 210 
2670 Greve 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 19. maj 2022.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at klagernes 
køb af en byggegrund ikke blev gennemført, og om indklagede i givet fald skal betale 
erstatning til klagerne.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en byggegrund til salg, som klagerne var interesserede i at købe.  
 
Det fremgår af sagen, at sælger havde erhvervet grunden på tvangsauktion den 9. 
marts 2020, men at sælger ikke havde fået auktionsskøde på grunden, da grunden 
blev annonceret til salg.  
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne den 16. juni 2021 og af sælger den 21. juni 
2021 købte klagerne grunden for 2,5 mio. kr. til overtagelse den 1. august 2021. 
Klagerne skulle deponere 65.000 kr. hos indklagede.  
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Både sælger og klagerne var repræsenteret ved deres advokater, og handlen var 
betinget af klagernes advokats og pengeinstituts godkendelse af handlen. Det 
fremgik videre af købsaftalen bl.a.:  
 

 

 
[…] 

 

 
 
Klagerne fik i forbindelse med handlens indgåelse udleveret tingbogsattest af 7. maj 
2021. Af denne fremgik, at sælger havde købt byggegrunden på tvangsauktion den 
9. marts 2020, og at der var tinglyst flere udlæg med den tidligere ejer som debitor. 
Det fremgik ikke, at sælger havde fået auktionsskøde på grunden.  
 
Den 20. august 2021 skrev en anden advokat end sælgers advokat i handlen til 
indklagede og sælgers advokat bl.a.: 
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Klagernes advokat accepterede den 23. august 2021, at sælgers advokat kunne 
disponere over de deponerede midler.  
 
Den 13. oktober 2021 skrev sælgers nye advokat til klagernes advokat bl.a.: 
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Den 15. oktober 2021 svarede klagernes advokat bl.a.: 
 

 

 
 
Den 15. oktober 2021 svarede sælgers advokat bl.a.: 
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Den 18. oktober 2021 tilbagebetalte indklagede klagernes deponering på 65.000 kr. 
til klagerne. 
 
Det fremgår af sagen, at klagerne i oktober 2021 fik tilbagebetalt 1,935 mio. kr. af 
købesummen.  
 
Det fremgår videre af sagen, at klagerne også har modtaget den resterende del af 
købesummen fra sælger.  
 
Den 10. februar 2022 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.: 
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Indklagedes forsikringsselskab svarede på indklagedes vegne den 18. februar 2022: 
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Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal erstatte klagerne 473.919,50 kr.  
 
Indklagede formidlede en handel uden at sikre sig, at byggegrunden var salgbar. 
Indklagede har dermed tilsidesat god ejendomsmæglerskik 
 
Handlen kunne ikke gennemføres, hvilket har haft både personlige og økonomiske 
konsekvenser for klagerne. Klagerne har lidt et tab i form af forgæves afholdte 
udgifter til bl.a. jordbundsprøve, byggesagkyndig og landmåler. Hertil kommer 
prisstigninger på opførelse af hus på en anden byggegrund.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klagerne.  
 
Indklagede solgte en byggegrund for sælger, der havde erhvervet grunden på 
tvangsauktion.  
 
Efter købsaftalens underskrivelse indbetalte klagerne deponering og stillede 
bankgaranti for restkøbesummen. Sælgers og klagernes advokater aftalte herefter, 
at sælger kunne få frigivet en del af købesummen med det samme. Indklagede har 
ikke medvirket ved denne aftale.  
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På et tidspunkt blev klagernes advokat kontaktet af sælgers nye advokat, der 
oplyste, at sælger havde problemer med at gennemføre handlen. SKAT havde 
således varslet udlæg på byggegrunden grundet et stort skattekrav mod sælger. 
Advokaten oplyste, at sælger formentlig ville blive erklæret konkurs, hvorfor 
advokaten anbefalede, at klagerne annullerede handlen og fik købesummen retur.  
 
Klagerne valgte at annullere handlen, og klagerne købte i stedet en anden 
byggegrund for 1,65 mio. kr. og er nu i gang med at opføre et hus på grunden. 
Salget af denne byggegrund blev også formidlet af indklagede. 
  
Indklagede er uden ansvar for, at klagerne ikke kunne opnå skøde på grunden, idet 
indklagede ikke på nogen måde havde viden om, at SKAT ville gøre udlæg i grunden. 
Der forelå således ingen oplysninger herom inden købsaftalens underskrivelse.  
 
Det var i øvrigt ikke påregneligt, at klagerne som følge af den ikke gennemførte 
handel ville få en større udgift til opførelse af nyt hus. De to huse er i øvrigt 
forskellige hustyper, hvorfor udgifterne ikke er sammenlignelige. Generelle 
prisstigninger på huset er på ingen måde indklagedes ansvar.  
 
Det er endvidere ikke indklagedes handlinger, der har påført klagerne et tab for så 
vidt angår diverse andre udgifter, som klagerne har afholdt i den annullerede handel.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

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

 
Det følger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

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

 
Indklagede har i købsaftalen oplyst, at sælger havde erhvervet grunden på 
tvangsauktion, hvorfor tidligere sælgers lån ikke var aflyst fra tingbogen, og at disse 
prioriteter ikke var til hinder for frigivelse af købesummen.  
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Det fremgik af tingbogsattest af 7. maj 2021, som klagerne fik udleveret i forbindelse 
med handlen, at sælger den 9. marts 2020 havde købt byggegrunden på 
tvangsauktion. Det fremgik videre, at udlæg tinglyst i den tidligere ejers ejertid 
stadig var tinglyst på grunden.  
 
Sælger havde således ikke på handelstidspunktet fået auktionsskøde på grunden. 
Der var således tale om, at sælger ved handlen skulle videretransportere sin ret til at 
tage auktionsskøde på ejendommen til klagerne.  
 
Nævnet finder, at der er tale om en tilsidesættelse af indklagedes pligter ifølge loven, 
når indklagede ikke i købsaftalen udtrykkeligt oplyste klagerne om, at sælger ikke 
havde fået auktionsskøde på grunden endnu, og at der derfor var tale om 
videretransport af en ret til at tage auktionsskøde med forbehold for, at 
auktionsskødebetingelserne blev opfyldt.   
 
Nævnet finder det imidlertid ikke godtgjort, at indklagede på handelstidspunktet 
vidste eller burde vide, at sælger ikke kunne gennemføre handlen. Nævnet finder 
herefter ikke grundlag for at fastslå, at det kan bebrejdes indklagede, at klagerne 
ikke blev ejere af byggegrunden og dermed forgæves afholdt omkostninger til bl.a. 
jordbundsundersøgelser og landmåler, og eventuelt fik større udgifter til opførelse af 
hus på end anden byggegrund.  
 
Nævnet kan herefter ikke pålægge indklagede at betale erstatning til klagerne.  
 
Da klagerne har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret 
på 250 kr. til klagerne, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
  
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes tilsidesættelse af sine pligter tages til følge.  
 
Kravet om erstatning tages ikke til følge.  
 

Nævnet tilbagebetaler klagebyret på 250 kr. til klagerne.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
Benedikte Holberg 
formand 


