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København, den 10. november 2021 
 

 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
Klager 
 
 
 
mod 
 
 
 
 
Indklagede 
  
 
 
 
Nævnet har modtaget klagen den 7. januar 2021. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede har givet klager forkerte 
oplysninger om afløbsforholdene i det fritidshus klager købte, og om de indklagede 
som følge heraf skal betale erstatning til klager.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klager ønskede at købe et fritidshus, som de indklagede havde til salg.  
 
Klager fik den 15. marts 2018 udleveret en salgsopstilling, hvoraf fremgik, at husets 
kloak var ”Septiktank med sivedræn.”  
 
Ved købsaftale underskrevet af klager og sælger den 28. marts 2018 købte klager 
fritidshuset for 995.000 kr. til overtagelse den 15. maj 2018. Handlen var fra klagers 
side betinget af hendes køberrådgivers godkendelse af handlen i sin helhed. Det 
fremgik videre af købsaftalen bl.a.: 
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[…] 

 
[…] 

 
 
Til købsaftalen hørte salgsopstilling af samme dato. Af denne fremgik bl.a., at 
ejendommens kloak var: ”Samletank”. Det fremgik videre bl.a.: 
 

 
 
Klager fik i forbindelse med handlens indgåelse bl.a. udleveret BBR-Meddelelse af 27. 
marts 2018. Det fremgik her bl.a.: 
 

 
 
Klager fik videre udleveret ejendomsdatarapport af samme dato. Det fremgik heraf 
bl.a.: 
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 […] 

 
 
Klager fik yderligere udleveret ”Byggesager fra [kommunen]”. Det fremgik af flere 
bilag herfra, at der på ejendommen var samletank. Det fremgik bl.a. af udateret 
”Erklæring vedr. tømning af nedgravede samletanke i […] kommune”: 
 

 
 
Den 4. april 2018 sendte de indklagede købsaftale og salgsopstilling til klagers 
advokat. Det fremgik videre, at bilagene blev sendt i en efterfølgende mail.  
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Handlen blev herefter gennemført.  
 
Efter klagers overtagelse af huset viste det sig, at der var problemer med husets 
afløbssystem.  
 
Den 22. august 2018 skrev en kloakmester på vegne af klager til de indklagede:  
 

 

 
 
Den 24. august 2018 skrev de indklagede til klager bl.a.: 
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Den 28. august 2018 skrev kommunens miljøsagsbehandler til klager: 
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Den 13. september 2018 gav kommunen klager en personlig landzonetilladelse til 
helårsbeboelse i sommerhus.  
 
Den 15. oktober 2018 afviste sælgers advokat klagers krav vedrørende den 
oprindelige oplysning om, at der på ejendommen var en septiktank, og herudover 
blev krav vedrørende mangler ved samletanken afvist.  
 
Den 19. december 2019 indgav klager stævning mod sælger af fritidshuset. Det 
fremgik heraf bl.a.: 
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Ved skønsrapport af 27. maj 2020 vurderede en skønsmand, at manglerne ved 
samletanken i henhold til et indhentet tilbud fra et entreprenørfirma ville beløbe sig 
til 140.618,75 kr.  
 
Den 18. december 2020 skrev klagers advokat til de indklagede bl.a.: 
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Den 27. januar 2021 forhøjede klagers advokat sin påstand i retssagen mod sælger. 
Det fremgik af klagers processkrift bl.a.: 
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Den 24. marts 2021 blev der holdt et retsmøde i sagen. Det fremgår af retsbogen 
bl.a.: 
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Klager har bl.a. anført: 
 
De indklagede skal betale erstatning til klager.  
 
Klagers klagepunkter og begrundelser herfor fremgår af klagers advokats brev af 18. 
december 2020, der er fremlagt i klagesagen. Der henvises i det hele hertil.  
 
Der er foretaget en ændring i salgsopstillingen samme dag, som klager underskrev 
købsaftalen. Der er tale om en væsentlig ændring, idet en samletank skal tømmes 
langt hyppigere end en septiktank, hvilket medfører en væsentligt højere 
tømningsudgift. Denne væsentlige oplysning burde klager have været gjort særskilt 
opmærksom på inden underskrivelsen af købsaftalen.  
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
De indklagede bestrider at have handlet ansvarspådragende og at have handlet i 
strid med god ejendomsmæglerskik. De indklagede bestrider derfor at skulle betale 
erstatning til klager. 
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Ejendommen er en fritidsbolig, som klager konkret har opnået tilladelse til 
helårsbeboelse i.  
 
Klager var repræsenteret ved advokat i forbindelse med handlen. Købsaftalen med 
bilag blev sendt til klagers advokat. Af rådgiverforbeholdet fremgår det, at indsigelser 
mod handlen skulle være de indklagede i hænde senest kl. 16, 6 hverdage efter at 
købsaftalen var underskrevet af begge parter. De indklagede hørte imidlertid aldrig 
fra køberrådgiveren, hvorfor handlen måtte betragtes som endelig ved udløbet af 
forbeholdet den 10. april 2018. Det må således lægges til grund, at køberrådgiveren 
ikke havde bemærkninger til indholdet af købsaftalen eller handlens bilag.  
 
I forbindelse med at de indklagede fik ejendommen til salg, oplyste sælger 
mundtligt, at ejendommens afløbsforhold var en septiktank. Ved besigtigelsen af 
ejendommen blev det aftalt med sælger, at sælger skulle sende en række 
dokumenter, herunder tegningsmateriale til de indklagede. Sælger sendte imidlertid 
ikke dokumenterne.  
 
På baggrund af oplysningerne fra sælger, udarbejdede de indklagede indledningsvis 
en salgsopstilling. I den første version af salgsopstillingen fremgik det under punktet 
”ejendomsdata” på side 2, at ejendommens kloak var ”septiktank med sivedræn”. 
Denne oplysning fremgik således også af den salgsopstilling, som klager modtog fra 
de indklagede den 15. marts 2018.  
 
Da de indklagede ikke modtog oplysningerne fra sælger, indhentede de indklagede 
selv blandt andet byggesagsmaterialet hos kommunen. På baggrund af 
oplysningerne heri, indså de indklagede, at ejendommen rettelig havde en samletank 
og ikke septiktank. De indklagede tilrettede herefter indholdet af salgsopstillingen i 
tiden fra den 15. marts 2018, til købsaftalen blev underskrevet den 28. marts 2018. 
Det fremgik således herefter af salgsopstillingen, at ejendommens afløbsforhold var 
en ”samletank”.  
 
Det fremgår videre af købsaftalens punkt 11, at det var den salgsopstilling, som 
hørte til købsaftalen, som var den gældende. Det fremgik videre, at sælger havde 
godkendt indholdet, og at salgsopstillingen kunne være ændret i forhold til tidligere 
salgsopstillinger.  
 
I forbindelse med at købsaftalen blev underskrevet, blev denne og alle bilag 
gennemgået. Klager kunne således ikke have været i tvivl om indholdet i aftalen.  
 
Det bestrides, at klager under underskriftsmødet hos de indklagede spurgte, om der 
var foretaget ændringer i salgsopstillingen i forhold til den tidligere udleverede 
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version. Klager spurgte ikke ind til dette.  
 
Sammen med købsaftalen fik klager udleveret flere bilag, hvoraf fremgik, at 
ejendommen havde en samletank.  
 
Klager har rejst krav og ført retssag mod sælger for fejl og mangler ved 
kloaksystemet, herunder ved samletanken. Klager synes ikke at have gjort 
gældende, at de indklagede er ansvarlige for disse fejl og mangler, men indklagede 
skal alligevel for en ordens skyld knytte nogle bemærkninger til disse forhold. Ud fra 
de oplysninger, som fremgår af ejendommens byggesag, måtte de indklagede med 
rette kunne gå ud fra, at samletanken var lovligt installeret, og at den overholdt 
gældende regler og retningslinjer. Det gøres videre gældende, at de indklagede, som 
ikke er autoriserede kloakmestre, ikke besidder en sådan teknisk indsigt, at de burde 
have indset, at samletanken i sin indretning var ulovligt opført.  
 
Som udgangspunkt var det lovligt at installere en samletank på ejendommen, og da 
de indklagede ikke havde mulighed for at opdage ulovligheder ved tanken og ej 
heller burde have opdaget sådanne ulovligheder, bestrides det, at de indklagede kan 
være erstatningsansvarlige for disse ulovligheder. De indklagede kan heller ikke være 
erstatningsansvarlige for de øvrige mangler, som skønsmanden konstaterede ved 
afløbsforholdene, hvilket klager heller ikke synes at have gjort gældende.  
 
Såfremt nævnet mod forventning måtte komme frem til, at de indklagede er 
erstatningsansvarlige, bestrides det, at klager har dokumenteret et erstatningsretligt 
relevant tab.  
 
Klager har i sin klage til nævnet gjort gældende, at de indklagede er 
erstatningsansvarlige for i alt 335.618,75 kr.  
 
Så vidt de indklagede forstår klagen, er påstanden sammensat af 140.618,75 kr. og 
et beløb på 195.000 kr. svarende til de af klager opgjorte udgifter til tømning af 
samletanken i en periode på 29 måneder.  
 
De indklagede har noteret sig, at klager i retssagen mod sælger nedsatte sin påstand 
til 200.000 kr., idet klager gjorde gældende, at sælger skulle erstatte klager 
140.618,75 kr. med tillæg af 60.000 kr. til tømning af samletanken i en periode på 
29 måneder. I samme processkrift fremgår det, at klager ikke kan dokumentere at 
have afholdt en omkostning på 189.000 kr. til tømning af samletanken, hvorfor 
tømningsudgiften er skønnet til ca. 60.000 kr.  
 
De indklagede gør gældende, at de indklagede ikke kan være erstatningsansvarlige 
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for et større beløb, end hvad klager har gjort gældende over for sælger. Dette 
skyldes blandt andet, at klager i givet fald ikke har iagttaget sin 
tabsbegrænsningspligt.  
 
Det fremgår af retsbogsudskrift af 24. marts 2021, at sagen blev forligt i forbindelse 
med hovedforhandlingen, og at det blev aftalt, at sælger til klager skulle betale 
45.000 kr. Det gøres herefter gældende, at de indklagede maksimalt kan være 
erstatningsansvarlig for et beløb svarende til forligsbeløbet, da det må formodes, at 
retten ved sin tilkendegivelse har oplyst, at klager over for sælger maksimalt ville 
kunne få medhold i et beløb svarende til forligsbeløbet.   
 
Endelig gøres det gældende, at i det omfang klager opnår dækning for 45.000 kr. 
hos sælger, da har klager ikke realiseret et erstatningsretligt relevant tab, som kan 
gøres gældende over for de indklagede. De indklagede kan derudover alene blive 
dømt til at være solidarisk ansvarlig med sælger, da klager i modsat fald opnår 
dobbelt erstatning.  
 
I forhold til kravet på 140.618,75 kr. bestrides det, at de indklagede kan være 
erstatningsansvarlige for dette beløb, allerede fordi det fremgår, at 
udbedringsomkostninger er sammensat af udskiftning af samletank, manglende 
rensebrønd, manglende gulvafløb ved varmtvandsbeholder og fejl og mangler ved 
ejendommens afledningssystem af regnvand.  
 
I forhold til det rejste krav, som relaterer sig til omkostninger til tømning af 
samletanken i 29 måneder, bestrides det, at de indklagede kan være pligtig at svare 
erstatning herfor. For det første bestrides det, at de indklagede havde pligt til at 
oplyse klager om størrelsen af tømningsomkostningerne i forbindelse med handlens 
gennemførelse. Tømningsomkostninger er en forbrugsafhængig omkostning, som de 
indklagede ikke skal oplyse om ved handlen. Det fremgik af salgsopstillingen af 28. 
marts 2018, at der ville være øvrige udgifter vedrørende ejendommens drift og 
vedligeholdelse.  
 
For det andet bestrides det, at klager kan have været i god tro om, at man alene 
skulle betale for tømning af en septiktank, når det af såvel salgsopstilling som af 
øvrige bilag til købsaftalen fremgik, at ejendommen havde en samletank. For det 
tredje har klager ved sit processkrift i retssagen mod sælger oplyst, at man ikke kan 
dokumentere sine udgifter ved tømning af samletanken. Det bestrides derfor, at 
nævnet kan lægge til grund, at klagers tømningsudgifter har andraget 60.000 kr. For 
det fjerde er det ikke påregneligt for indklagede, at klager ville opnå tilladelse til 
helårsbeboelse i fritidshuset, således at antallet af tømninger pr. år derved blev 
forøget.  
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Klager skal videre løfte bevisbyrden for sit eventuelle tab ved gennemførelse af syn 
og skøn, idet klage skal løfte bevisbyrden for, at fritidshusets handelsværdi havde 
været en anden, såfremt klager havde været bekendt med, at ejendommen havde 
en samletank og ikke en septiktank.  
 
Nævnet udtaler: 
 
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.” 

 
Det følger af samme lov § 46, stk. 1: 
 

”Ejendomsmægleren skal i fornødent omfang 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.” 

 
De indklagede oplyste i salgsopstillingen af 15. marts 2018, at afløbsforholdene på 
ejendommen var septiktank. De indklagede har anført, at denne oplysning stammede 
fra sælger. Nævnet finder, at de indklagede ikke har tilsidesat god 
ejendomsmæglerskik ved i den første salgsopstilling at henholde sig til sælgers 
oplysninger om afløbsforholdene og efter fremkomst af dokumenter med oplysninger 
om afløbsforholdene at tilrette salgsopstillingen med de korrekte oplysninger.  
 
De indklagede oplyste i salgsopstillingen af 28. marts 2018, at der på ejendommen 
var samletank. Denne salgsopstilling hørte til købsaftalen og blev udleveret til klager 
sammen med købsaftalen, som var betinget af klagers rådgivers godkendelse af 
handlen i sin helhed.  
 
Af købsaftalens punkt 11, Individuelle vilkår, fremgik, at det var den salgsopstilling, 
som hørte til købsaftalen, som var den gældende, at sælger havde godkendt 
indholdet, og at salgsopstillingen kunne være ændret i forhold til tidligere 
salgsopstillinger.  
 
Af købsaftalen fremgik videre, at klager og klagers rådgiver i forbindelse med 
handlens indgåelse fik udleveret BBR-Meddelelse, ejendomsdatarapport og diverse 
byggesagsdokumenter. Af samtlige disse dokumenter fremgik, at ejendommen havde 
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en samletank.  
 
Klager og klagers rådgiver har således i forbindelse med handlens indgåelse 
modtaget korrekte oplysninger om ejendommens afløbsforhold som en samletank, 
hvorfor klager ikke kunne være i god tro om, at der var septiktank på ejendommen. 
Allerede af denne grund kan nævnet ikke pålægge de indklagede at betale erstatning 
til klager.  
 
Klager har anført, at de indklagede mundtligt på mødet for købsaftalens 
underskrivelse oplyste til klager, at der ikke var ændringer i salgsopstillingen. De 
indklagede har bestridt at være kommet med denne udtalelse. Nævnet bemærker, at 
uanset om de indklagede eventuelt skulle have fremsat denne bemærkning, ændrer 
dette i den konkrete sag ikke ved, at klager ikke var i god tro om, at der på 
ejendommen var en septiktank, idet det via de øvrige udleverede dokumenter - BBR, 
ejendomsdatarapport og diverse byggesagsdokumenter - tydeligt fremgik, at der var 
tale om en samletank.  
  
Nævnet bemærker videre, at der ikke ses grundlag for at fastslå, at de indklagede 
havde eller burde have kendskab til, at samletanken havde mangler eller var ulovligt 
udført.  
 
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 
 
 
 

 


