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København, den 9. januar 2025 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 

 
Klagerne 
 
 
  
mod 
 
EDC Poul Erik Bech AROS, Aarhus A/S  
Gl. Munkegade 21 
8000 Århus C 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 27. maj 2024.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har opfyldt sin oplysningspligt 
vedrørende tagrenovering, vaskefaciliteter og et skjult vindue.   
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en ejerlejlighed til salg, som klagerne ønskede at købe.  
 
Klagerne fik udleveret salgsopstilling af 6. december 2023. Heri var det bl.a. anført: 
 

 
 
Den 8. december 2023 sendte indklagede en lang række dokumenter vedrørende 
ejerlejligheden og ejendommen til klagerne, herunder ejerforeningsreferat fra 2021.  
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Af det udleverede referat af generalforsamling afholdt den 14. april 2021 i 
ejerforeningen fremgik bl.a.: 
 

 
 
[…] 
 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af sælger og klagerne den 9. december 2023 købte 
klagerne ejerlejligheden for 2,498 mio. kr. til overtagelse den 29. december 2023.  
 
Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
 

[…] 

 
[…] 

 
 
Klagernes rådgiver skrev den 14. december 2023 til indklagede bl.a.: 
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[…] 

 
[…] 

 
 

  
 
Den 15. december 2023 sendte indklagede ejerlejlighedsskema og referat af 
ejerforeningsmøde afholdt den 12. april 2023 til klagernes rådgiver. Indklagede 
anførte endvidere, at der ikke fandtes en vedligeholdelsesplan. 
 
Af ejerlejlighedsskemaets besvarelse dateret 14. december 2023 fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 
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Af referat af ejerforeningsmøde den 12. april 2023 fremgik bl.a.: 
 

 
 
Indklagede sendte samme dag en bekræftelse til alle punkter i afsnit 2 i rådgiverens 
godkendelsesmail.  
 
Den 21. december 2023 skrev klagernes rådgiver til indklagede, at han kunne 
godkende handlen endeligt.  
 
Efter klagernes overtagelse af ejendommen blev der den 29. februar 2024 afholdt 
ekstraordinær generalforsamling. Af referatet fremgik bl.a.: 
 

 

 
 
Klagerne har fremlagt korrespondance mellem sælger og de øvrige ejere i 
ejerforeningen i november 2023, hvilket er før købsaftalens indgåelse. Af denne 
korrespondance fremgår, at ejerforeningen havde indhentet tilbud på nyt tag, og at 
dette fremkom den 27. november 2023, at sælger samme dag oplyste at have sat 
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lejligheden til salg, og at han havde informeret indklagede om planerne med tag og 
altaner, og at en anden ejer den 28. november 2023 skrev til sælger: ”Hvor stiller 
det os andre? Vi havde en aftale om en beslutning ingen jul. Har du planer om evt 
sælge din lejlighed med nyt tag?”   
 
Klagerne har oplyst, at de efter deres overtagelse af ejerlejligheden opdagede, at der 
var et blændet vindue i ejerlejligheden. Klagerne kontaktede en tømrer, der foretog 
undersøgelser bl.a. for svamp og insekt i det afblændede vindue.  
 
Den 10. juni 2024 skrev et firma til tømreren: 
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Den 7. juli 2024 skrev tømreren til klagerne bl.a.: 
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Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal betale erstatning til klagerne, idet klagerne ikke modtog oplysning 
om, at taget skulle udskiftes, og idet der ikke var vaskefaciliteter som lovet.  
 
Ved fremvisningen af ejerlejligheden oplyste indklagede, at taget var i fin stand og 
ikke trænger til udskiftning i den periode, klagerne havde tænkt at bo i lejligheden. 
Indklagede oplyste endda, at sælger havde haft en fagmand til at tjekke taget, og at 
der ikke var fundet nogen skader.  
 
Indklagede oplyste videre, at ejerforeningen havde indhentet tilbud på tag og 
altaner, men det alene skyldtes, at man i foreningen ville begynde en opsparing 
hertil inden for den nærmeste fremtid. 
 
Klagerne læste de tidligere års referater af generalforsamlinger i ejerforeningen, 
hvori der bl.a. står ”når taget vedtages….”. Klagerne forventede derfor ikke, at der 
var akutte problemer med taget, og at dette derfor stod til snarlig udskiftning. 
 
Et par måneder efter købet blev der indkaldt til ekstraordinær generalforsamling i 
ejerforeningen. På dette møde, der blev afholdt den 29. april 2024, blev klagerne 
bekendt med, at tagets stand var faretruende dårlig og havde trængt til udskiftning i 
flere år. Der havde været vandskader i den øverste lejlighed i ejendommen på grund 
af det utætte tag. De andre ejere i foreningen oplyst, at taget var blevet drøftet af 
flere omgange på møder i foreningen, og at der i efteråret 2023 var opnået enighed 
om, at man ikke kunne udsætte udskiftningen af taget længere.  
 
Sælger var således bekendt hermed, men klagerne har hverken fra sælger eller 
mægler modtaget denne oplysning.  
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Klagerne blev ved seneste generalforsamling endvidere bekendt med, at klagerne 
også havde fået forkerte oplysninger om vaskefaciliteterne for den købte 
ejerlejlighed. Indklagede bekræftede skriftligt over for klagernes rådgiver, at 
vaskemaskine og tørretumbler udelukkende tilhørte den købte ejerlejlighed, således 
at pladsen i kælderen og brugsretten til maskinerne var reserveret til klagerne.  
 
Dette forhold havde betydning for klagernes køb og var et afgørende krav fra 
klagernes side. Det er ikke kun maskinerne, der var væsentlige, men i særdeleshed 
den plads de optog i den fælles kælder, da denne er værdifuld. Lejligheden er ikke 
stor, og der er derfor ikke plads til vaskefaciliteter i lejligheden.  
 
Det viste sig imidlertid, at klagerne hverken fik særskilt brugsret til pladsen eller 
maskinerne. Dermed forringes lejlighedens værdi væsentligt. Klagerne er dermed 
dårligere stillede ved et fremtidigt salg af lejligheden, hvilket også gør sig gældende 
for udgifterne til nyt tag, som ikke var indberegnet i købsprisen for lejligheden.  
 
Klagerne var berettigede til at tro på indklagedes oplysninger. Det er indklagedes 
ansvar at sikre sig, at de oplysninger, som indklagede videregiver til klagerne, er 
korrekte. Det er ikke klagernes pligter at undersøge eller validere indklagedes 
oplysninger.  
 
I forbindelse med klagernes renovering af lejligheden, har klagerne fundet et skjult 
vindue i køkkenet. Vinduet var dækket af gipsplader, og afblændingen af vinduet er 
ikke foretaget håndværksmæssigt korrekt, hvorfor der er opstået betydelig fugt og 
skimmel.  
 
Vinduet er blevet blændet med en køkkenlåge, hvilket har betydet, at regn m.v. har 
kunnet trænge ind. Klagerne har fået foretaget analyser, der bekræfter fugt og 
skimmel, og som er en sundhedsrisiko. Dette har medført ekstra udgifter og besvær 
for klagerne, og sælger bør dække disse udgifter, da sælger burde have oplyst om 
denne skjulte fejl/mangel.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klagerne. 
 
Forud for købsaftalens underskrivelse fik klagerne bl.a. udleveret referat fra 2021 af 
møde i ejerforeningen. I referatet blev det nævnt, at kvisten kunne stå helt råt, indtil 
det eventuelt skulle besluttes at udskifte taget.  
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Klagerne underskrev købsaftalen med forbehold for deres rådgivers godkendelse. I 
købsaftalen var der endvidere et forbehold for modtagelse af ejerlejlighedsskema og 
ejerforeningsreferat 2023, som ikke måtte give anledning til bemærkninger.  
 
Klagernes rådgiver tog i sin godkendelsesskrivelse forbehold for modtagelse af 
ejerlejlighedsskemaet og bekræftelse på, at vaskemaskine og tørretumbler tilhørte 
lejligheden.  
 
Indklagede sendte dokumenterne til klagernes rådgiver. Det fremgik af 
ejerlejlighedsskemaet, at der havde været talt om fornyelse af taget. Af referatet fra 
2023 fremgik også, at der var drøftelser om indhentelse af tilbud på nyt tag, og at 
hver ejer skal betale deres andel af det nye tag, idet der ikke er penge nok hertil i 
ejerforeningen. Disse oplysninger havde hverken klagerne eller deres rådgiver 
bemærkninger til, og rådgiveren erklærede den 21. december 2023 handlen for 
endelig.  
 
Indklagede har således på ingen måde tilbageholdt oplysninger for klagerne. 
Klagerne kunne have reageret på de oplysninger, de modtog, inden handlen blev 
endelig.  
 
Det er vigtigt at slå fast, at det på købsaftaletidspunktet ikke i ejerforeningen var 
besluttet at udskifte taget. Det er muligt, at der var indhentet tilbud, men det har 
indklagede ikke været bekendt med, og indklagede må i den forbindelse henvise til 
sælgers loyale oplysningspligt, som klagerne også selv mener, at sælger ikke har 
overholdt.  
 
For så vidt angår vaskefaciliteterne fremgår det af ejerlejlighedsskemaet, at 
vaskemaskine og tørretumbler tilhører lejligheden. Det er denne oplysning 
indklagede har forholdt sig til. Det fremgår ingen steder, at klagerne skulle have 
rådighed over selve rummet. Det fremgår af salgsopstillingen, at der er brugsret til 
vaskefaciliteter og intet om ekstra opbevaringsplads end det allerede foreliggende.  
 
Det skjulte vindue i lejligheden har indklagede på ingen måde været bekendt med. 
At sælger ikke har iagttaget sin loyale oplysningspligt, kan indklagede ikke drages til 
ansvar for.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af nævnets vedtægter § 2, stk. 1, at nævnet behandler klager fra 
forbrugere mod ejendomsmæglere, ejendomsmæglervirksomheder og andre 
mellemmænd, der beskæftiger sig med tilsvarende virksomhedsområder eller dele 



10 
J.nr. 2024-0067 UL/li  
 

 

heraf, og som er etableret i Danmark.  
 
Det ligger således uden for nævnets kompetence at tage stilling til sælgers forhold, 
herunder om sælger skal betale erstatning til klagerne. 
 
Nævnet kan derfor under behandlingen af nærværende sag alene tage stilling til 
forholdet mellem indklagede og klagerne.  
 
Det følger af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 25, at ejendomsmægleren 
skal give både sælger og køber de oplysninger, som er af betydning for handlen og 
dens gennemførelse.  
 
Nævnet lægger til grund, at der ikke på handelstidspunktet i ejerforeningen var 
truffet endelig beslutning om at lægge nyt tag.  
 
Det fremgår af sagen, at der i ejerforeningen havde været drøftelser om, at 
ejendommen trængte til nyt tag. Det fremgår videre, at foreningen i november 2023 
havde indhentet tilbud på nyt tag.  
 
Denne oplysning fremgår tillige af ejerlejlighedsskemaet, idet det heri er oplyst, at 
”som oplyst til mægler er der talt om fornyelse af tag”.  
 
Indklagede udleverede ejerlejlighedsskemaet og diverse ejerforeningsmødereferater 
til klagerne, før handlen blev endelig. Nævnet finder, at klagerne dermed var 
bekendt med, at der var drøftelser om nyt tag i foreningen. 
 
På den baggrund finder nævnet ikke, at indklagede i den konkrete sag tillige i 
købsaftalen burde have oplyst klagerne om drøftelserne i ejerforeningen om taget. 
 
Nævnet finder det ikke godtgjort, at indklagede havde kendskab til yderligere 
oplysninger om nyt tag end dem, indklagede videregav til klagerne ved at udlevere 
dokumenterne. Nævnet finder det videre ikke godtgjort, at indklagede mundtligt 
oplyste til klagerne, at taget var i fin stand og ikke trængte til udskiftning i den 
periode, hvor klagerne agtede at bo i lejligheden.  
 
Allerede af disse grunde kan nævnet ikke pålægge indklagede at betale erstatning til 
dækning af klagernes andel af udgifter til nyt tag, såfremt det skulle blive vedtaget.  
 
I ejerlejlighedsskemaet var det oplyst, at der var brugsrettigheder til vask/tumbler, 
og at disse maskiner tilhørte lejligheden, og at der var fællesvaskeri, der kostede 50 
kr. pr. beboer pr. lejlighed.  
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Indklagede anførte i salgsopstillingen under overskriften ”Brugsret og 
fællesfaciliteter”: ”Vaskefaciliteter”. Indklagede bekræftede videre over for klagernes 
rådgiver, der havde anmodet om bekræftelse på, at vaskemaskiner og tørretumbler i 
kælder tilhørte lejligheden, at dette var tilfældet.  
 
Nævnet finder herefter, at indklagedes oplysninger i salgsopstillingen og til klagernes 
rådgiver svarede til disse oplysninger. Nævnet finder det ikke godtgjort, at 
indklagede vidste eller burde vide, at disse oplysninger ikke var korrekte. Der var 
således ikke anledning for indklagede til at foretage nærmere undersøgelser af 
forholdet. Det kan derfor ikke bebrejdes indklagede, hvis disse oplysninger alligevel 
ikke var korrekte. Allerede af disse grunde kan nævnet ikke pålægge indklagede at 
betale erstatning til klagerne for eventuelt værditab i den forbindelse.  
 
Nævnet finder tillige, at indklagede hverken vidste eller burde have vidst, at der bag 
gipsplader i køkkenet var et afblændet vindue, der ikke var udført 
håndværksmæssigt korrekt, og at der var fugt og råd i vinduet m.v. Allerede af 
denne grund kan nævnet ikke pålægge indklagede at betale erstatning for udgifter til 
udbedring af disse mangler.  
 
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 


