
1 
J.nr. 2020-0102 UL/li  
 

 

København, den 18. juni 2021 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 

 
Klager 
 
 
 
mod 
 
 
 
Indklagede 
 
 
  
 
 
Nævnet har modtaget klagen den 2. juni 2020.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at klager ikke 
fik den tagterrasse og det taghus, som klager var stillet i udsigt ved indgåelse af 
købsaftale om køb af en projekteret ejerlejlighed, og om indklagede i givet fald skal 
betale erstatning til klager.   
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en projekteret ejerlejlighed til salg, som klager var interesseret i at 
købe. Det fremgår af sagen, at ejerlejligheden sammen med 23 andre ejerlejligheder 
skulle indrettes i en tidligere fabriksbygning, og at der var tale om en 
penthouselejlighed med egen tagterrasse og -hus.  
 
Klager fik udleveret en brochure, hvori hele projektet var beskrevet. Af brochurens 
side 2 fremgik bl.a.: 
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”Projektsalg 
 
[firmanavn og adresse på indklagedes to mæglerbutikker]” 
 
Af brochurens side 62 fremgik bl.a.: 
 
”SALGET ER STARTET 
 
Projektsalg 
 
[firmanavn og adresse på indklagedes to mæglerbutikker] 
 
[…] 
 
Der tages forbehold for fotos af bygningen, interiør og udsigt er 3D-illustrationer med 
forbehold for ændringer. Plantegninger er vejledende og ikke målfaste. Der tages 
endvidere forbehold for ændringer i teksten, september 2015. Brochuren er 
udarbejdet som sælgers prospekt og skal ikke ses som en salgsopstilling. Der kan 
forekomme ændringer undervejs i projektet, hvorfor materialet er med forbehold. 
Nogle af 3D visualiseringerne viser eksempler på løsninger og materialer, du kan 
vælge mod en merpris. Beskrivelsen af de materialer, som følger med boligen, finder 
du under materialebeskrivelser på [sælgers hjemmeside].”  
 
 
Af brochuren fremgik videre bl.a.: 
 

 
 
[…] 
 

 
 
Ved betinget købsaftale underskrevet af klager og sælger den 29. oktober 2015 
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købte klager ejerlejligheden for 8.195.000 kr. til overtagelse den 1. maj 2017.  
 
Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 

 

 
 
Af købsaftalen fremgik videre, at klager havde fået udleveret arealoversigten 
udarbejdet af landinspektør og udkast til vedtægter for ejerforeningen.   
 
Klager og sælger underskrev i marts 2016 en allonge til købsaftalen. Heraf fremgik 
bl.a., at ny salgsopstilling, ny arealopgørelse og projektændringer blev accepteret af 
klager. 
 
I juli 2016 blev der underskrevet endnu en allonge, hvoraf fremgik, at ny 
salgsopstilling af 4. juli 2016 erstattede den tidligere udleverede, at ny 
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arealopgørelse af 1. juli 2016 erstattede den tidligere udleverede, og at et nyt udkast 
af 3. juli 2016 til vedtægter erstattede det tidligere udleverede udkast.  
 
Af arealopgørelsen af 1. juli 2016, som er udarbejdet af landinspektør, fremgår bl.a.: 
 

     
[…] 

 
 
Efter oplysninger i sagen er klagers ejerlejlighed nr. 4.1.   
 
Af udkast til vedtægter af 3. juli 2016 fremgik bl.a.: 
 

 
 
Af salgsopstillingen af 4. juli 2016, udarbejdet af indklagede, fremgår bl.a.: 
 

 
 
I salgsopstillingen var der en plantegning over tagterrassen og taghuset, hvoraf 
fremgik: ”taghus”, ”privat tagterrasse” på et mindre areal og ”eksklusiv brugsret” på 



5 
J.nr. 2020-0102 UL/li  
 

 

et større areal.  
 
Det fremgik videre af salgsopstillingen bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Den 15. januar 2019 skrev en af ejerne i ejendommen til kommunen bl.a.: 
 

  

 
 
Den 17. januar 2019 svarede kommunen bl.a.: 
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Det fremgår af sagen, at flere af ejerne, herunder klager, anmodede en 
ejendomsmægler om at vurdere deres ejerlejligheder. Den 30. januar 2019 
besigtigede ejendomsmægleren ejerlejlighederne.  
 
Af mæglerens vurderingsforretning af 4. februar 2019 vedrørende klagers 
ejerlejlighed fremgik bl.a.: 
 

  
[…] 
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Den 5. februar 2019 skrev ejendomsmægleren til ejerne bl.a.: 
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Ved udateret brev til ejerne i ejendommen blev der indkaldt til ordinær 
generalforsamling i ejerforeningen til afholdelse den 6. marts 2019. Af indkaldelsen 
fremgik, at der var stillet et forslag, forslag A, om vedtægtstillæg. Det fremgik af 
forslaget bl.a.: 
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Den 12. februar 2019 skrev klagers advokat, der også repræsenterede de andre 
ejere af penthouselejlighederne i ejendommen, til sælger og indklagede bl.a.: 
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Den 18. februar 2019 svarede sælgers advokat bl.a.: 
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Ved stævning af 25. maj 2020 anlagde klagerne og 4 andre ejere af 
penthouselejligheder i ejendommen sag mod sælger med krav om, at sælger skulle 
betale 1,2 mio. kr. til hver ejer, som følge af at kommunen ikke kunne godkende den 
forudsatte etablering af tagterrasser. Af stævningen fremgik bl.a.: 
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Sælger afgav svarskrift den 9. juni 2020, hvoraf bl.a. fremgik: 
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Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede er ifaldet erstatningsansvar over for klager og skal erstatte klager 
800.000 kr. Beløbet dækker værdiforringelsen af den købte ejerlejlighed henset til, at 
den tagterrasse, som der blev oplyst om i salgsmaterialet, bliver mindre. Hertil 
kommer erstatning for værdiforringelsen som følge af et mindre taghus i andre 
materiale end lovet.  
 
Indklagede har udbudt og formidlet salg af en projekteret ejerlejlighed som en 
penthouselejlighed med privat tagterrasse og taghus uden at sikre sig, at 
tagterrassen og taghuset kunne godkendes af kommunen. Det fremgår klart af 
aftalegrundlaget, at klagers penthouselejlighed indeholdt en privat tagterrasse med 
et areal på 56 m². Dette må betragtes som en tilsikring af, at klagerne har købt en 
sådan tagterrasse.  
 
Det har efterfølgende vist sig, at kommunen ikke har villet godkende etablering af 
tagterrasser af den lovede størrelse, idet der ikke ville være tilstrækkeligt friareal. 
Kommunen har meddelt, at det ikke kan påregnes, at kommunen vil dispensere fra 
kravet om friareal, hvilket medfører, at klager ikke kan få den størrelse privat 
tagterrasse, som klager er blevet lovet i forbindelse med handlen.  
 
Sælger har angiveligt indgivet ansøgning til kommunen om godkendelse af nogle 
mindre tagterrasser til klagerne. Sælger og indklagede har desuden indkaldt til 
generalforsamling hos indklagede den 6. marts 2019 med forslag til vedtægtstillæg 
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om penthouselejlighederne. Klagers advokat har gjort indsigelse mod forringelsen af 
klagers retsstilling med dette forslag, hvor klager ikke ville få ejerskab til hele den 
lovede tagterrasse, men alene en eksklusiv brugsret. Sælger og indklagede 
indvilgede i, at klager ved at stemme for forslaget ikke havde accepteret en dårligere 
retsstilling. Det er dog fortsat usikkert, om vedtægtsændringen kan godkendes og 
tinglyses. Pt. er der derfor ingen sikkerhed for, hvordan klager ender med at være 
stillet vedrørende den lovede tagterrasse. Det lukkede taghus, som klager også har 
købt, bliver også reduceret i størrelse med ca. 15 %, ligesom der stilles krav til 
ændret udformning af huset, hvilket også er en forringelse.  
 
Klager har anmodet en anden ejendomsmægler om at vurdere værdiforringelsen på 
ejerlejligheden som følge af ændringen af tagterrassens størrelse. Denne har 
vurderet, at værdiforringelsen udgør 800.000 kr. Hertil skal lægges værdiforringelsen 
som følge af ændringen af taghusets udformning.  
 
Indklagede burde som professionel ejendomsmægler forinden sit udbud af 
ejerlejligheden have sikret sig, at kommunen og bygningsmyndighederne kunne 
godkende den tagterrasse, som klager fik stillet i udsigt ved indgåelsen af handlen. I 
hvert fald burde indklagede ved udleveringen af udbudsmaterialet have gjort klager 
opmærksom på, at kommunen endnu ikke havde godkendt tagterrassen og 
taghuset. Indklagede har tilsidesat god ejendomsmæglerskik ved ikke i det mindste 
at tage et forbehold i udbudsmaterialet herfor eller i øvrigt ved ikke at sikre sig, at 
klager modtog oplysning herom.  
 
Den endelige beløbsmæssige forringelse af klagers ejerlejlighed vil blive søgt afklaret 
ved syn og skøn under retssagen, som er anlagt mod sælger.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Det bestrides, at indklagede har handlet ansvarspådragende over for klager, hvorfor 
indklagede ikke kan pålægges at betale erstatning til klager.  
 
Som det er normal praksis ved projektsalg, har sælger haft en indledende dialog med 
kommunen, hvor rammerne for projektet blev lagt. Der er også søgt om 
byggetilladelse, hvilket kommunen bevilgede. Sælger har ud fra disse rammer 
udarbejdet salgsprospektet og indgået aftale med indklagede om, at indklagede 
skulle stå for salget af de projekterede ejerlejligheder.  
 
Der er indklagede bekendt på intet tidspunkt fra hverken offentlige eller private 
fremsat krav om reduktion eller indskrænkning i de eksklusive brugsrettigheder til 
tagterrassen, som i ejerforeningens vedtægter er tildelt klager, og som klager har 
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fået stillet i udsigt i salgsmaterialet.  
 
Det er ikke korrekt, som anført af klager, at der ikke er taget forbehold for, om 
klager kunne modtage den forudsatte ejerlejlighed og tagterrasse. I købsaftalen er 
der i punkt 1.4 til 1.10 taget forbehold for ændringer i projektet, og det er udførligt 
beskrevet, hvorledes der skal forholdes med regulering af købesummen, hvis de 
endelige arealer ikke blev som oplyst i salgsmaterialet. Specielt om altanerne og 
terrasserne er det aftalt i punkt 1.10, at afvigelser i disse ikke medfører regulering af 
købesummen. Klager var repræsenteret ved advokat i forbindelse med handlen, og 
både klager og deres advokat har tiltrådt købsaftalen og dermed den nævnte 
bestemmelse.  
 
Indklagede henviser til sælgers svarskrift i retssagen mellem klager og sælger, hvori 
sælger oplyser, at der ikke er nogen tvist mellem sælger og kommunen om 
friarealberegning. Kommunens mail af 17. januar 2019 til en af ejerne i ejendommen 
indeholder blot en generel beskrivelse af kravene til friareal på ejendommen.  
 
Tinglysningen af ejerforeningens vedtægter afventer, at kommunen kan godkende 
disse, jf. planlovens § 42. Der er en god og saglig begrundelse for, hvorfor de endnu 
ikke er godkendt. Byggeriet er udført på baggrund af en byggetilladelse med en 
lovliggørende dispensation af 4. december 2017. En eller flere beboere i en 
naboejendom har påklaget dispensationen til Planklagenævnet. Ved afgørelse af 6. 
februar 2019 har Planklagenævnet ophævet dele af afgørelsen om dispensation, 
nemlig pudsning af facaden, materialer på taget i forbindelse med etablering af bl.a. 
taghusene og placering og materialevalg vedrørende vinduer. Kommunen har 
begæret sagen genoptaget i Planklagenævnet. I den mellemliggende periode har 
kommunen ikke villet forholde sig til indholdet af vedtægterne, som af den årsag ikke 
har kunnet tinglyses. Ejerforeningen er løbende blevet orienteret om denne situation.  
 
Det bestrides, at indklagede skulle have tilsidesat god ejendomsmæglerskik ved at 
formidle salget som sket, idet projektet var blevet godkendt af kommunen. 
Indklagede havde derfor ikke pligt til nærmere at undersøge, om tagterrasser og 
taghuse kunne godkendes af kommunen 
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1, at en 
ejendomsmægler skal udføre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god 
ejendomsmæglerskik.  
 
Af samme lovs § 37, stk. 1, fremgår, at ejendomsmægleren bl.a. skal udarbejde 



20 
J.nr. 2020-0102 UL/li  
 

 

salgsopstilling med de oplysninger om ejendommen, som er nødvendige for en 
købsbeslutning, jf. lovens § 39, hvoraf det følger, at ejendomsmægleren umiddelbart 
efter formidlingsaftalens indgåelse skal udarbejde en specificeret salgsopstilling, som 
skal indeholde en udførlig beskrivelse af ejendommen.  
 
Det følger endvidere af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 46, stk. 1, at 
ejendomsmægleren i fornødent omfang skal foretage undersøgelser og indhente og 
kontrollere oplysninger, med henblik på at udkast til købsaftale indeholder en 
betryggende regulering af forholdet mellem parterne, således at handelens 
efterfølgende berigtigelse er af ekspeditionsmæssig karakter.  
 
Indledningsvis bemærker nævnet, at det fremgår af sagen, at det endnu ikke er 
endeligt fastlagt, hvilken tagterrasse og taghus, klager ender med at få. Nævnet 
finder imidlertid at kunne tage stilling til sagen på det foreliggende grundlag.  
 
På tidspunktet for salgsopstillingens udarbejdelse var ejerlejligheden og tagterrassen 
ikke færdigopført, og indklagede var derfor berettiget til at henholde sig til 
landinspektørens foreløbige fortegnelse over tagterrassernes størrelse og udformning 
og til sælgers oplysninger om privat tagterrasse/eksklusiv brugsret til tagterrasse. 
Indklagede ses ikke at have udarbejdet en salgsopstilling, som indeholder andre 
oplysninger end dem, der stammer fra landinspektør eller sælger. Indklagede har 
herudover i salgsopstillingen taget forbehold for den endelige størrelse på 
tagterrassen. Nævnet finder, at indklagede dermed har opfyldt sin oplysningspligt 
over for klager for så vidt angår tagterrassen.  
 
Nævnet lægger til grund, at indklagede har udleveret salgsbrochuren til klagerne i 
forbindelse med handlen. Af salgsbrochuren fremgik, at indklagede stod for salget af 
ejerlejlighederne, og indklagedes navn, adresse, logo mv. fremgik af brochuren. Det 
fremgik videre af brochuren, at denne var udarbejdet som sælgers prospekt og ikke 
skulle anses som en salgsopstilling, og der var endvidere taget forbehold for 
ændringer undervejs i projektet. Af brochuren fremgik ikke oplysninger om taghusets 
byggematerialer, men der var i brochuren en generel henvisning til, at 
materialebeskrivelsen lå på sælgers hjemmeside. Nævnet finder, at indklagede under 
disse omstændigheder ikke er ansvarlig for, hvilke oplysninger om taghusets 
materialer der fremgik af sælgers hjemmeside. Allerede af denne grund er der ikke 
noget at bebrejde indklagede, hvis taghuset bliver udført i andre materiale end 
forudsat.  
 
Nævnet finder, at indklagede ikke var forpligtet til hos kommunen nærmere at 
undersøge, om sælgers byggeprojekt kunne gennemføres som forudsat. Det kan 
derfor ikke bebrejdes indklagede, såfremt det efterfølgende viser sig, at klagerne 
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ikke kan få den private tagterrasse og taghus og den eksklusive brugsret til 
tagterrasse, som forudsat i aftalegrundlaget. Nævnet kan herefter ikke pålægge 
indklagede at betale erstatning til klagerne.  
 
Konklusion: 
 
Klagen tages ikke til følge.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 


