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Kgbenhavn, den 20. marts 2026

KENDELSE

Klagerne

mod

Ejendomsmaeglerfirmaet
Henning Larsen & Co ApS
Buen 12

6000 Kolding

Naevnet har modtaget klagen den 27. august 2025.

Klagen angédr spgrgsmadlet om, hvorvidt det kan bebrejdes maegleren, at der var vand
i keelderen pd den ejendom, klagerne kgbte, og om indklagede i givet fald skal
erstatte klagernes udgifter til etablering af omfangsdraen pd ejendommen.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
Indklagede havde en ejendom til salg, som klagerne var interesserede i at kgbe.

Klagerne fik udleveret salgsopstilling af 31. maj 2024. Det fremgik heraf, at der var
en keelder i ejendommen. Indklagede anfgrt i beskrivelsen af ejendommen, at
"Endelig er der en god keelder med fire disponible rum, der har mange muligheder
for anvendelse.”

Ved kgbsaftale underskrevet af saelgerne den 2. juli 2024 og af klagerne den 3. juli
2024 kgbte klagerne ejendommen for 2,4 mio. kr. til overtagelse den 1. november
2024.
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Handlen var fra klagernes side betinget af deres radgivers godkendelse af handlen i
sin helhed.

Til kgbsaftalen hgrte salgsopstilling af 2. juli 2024. Heri havde indklagede beskrevet
ejendommen pd samme made som i salgsopstilling af 31. maj 2024.

Saelgerne havde ved salget valgt at benytte huseftersynsordningen og havde derfor
faet udarbejdet bl.a. tilstandsrapport og ejerskifteforsikringstilbud, som blev forelagt
for klagerne i forbindelse med handlen.

Af den udleverede tilstandsrapport af 12. april 2024 fremgik bl.a.:

BEBOELSE - Ka=lder - Generelt for keelderen

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

20 ﬁ Keeldervasggene er gennerelt - Fugtige kesldervasgge er
med fugtgennemtrasngning og almindelige i bygninger af
cler er flere steder lost og denne alder, fordi
afskallet puds. konstruktionen ikke er sikret

mod grundfugt.
BEBOELSE - Kzelder - Fyrrum

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning

21 ﬁ Betongulv i keslder har flere Der kunne ikke konstateres Se ogsa saalgers oplysninger.
revner og opfugtninger i felgeskader eller nzerliggende
revnerne. risiko for folgeskader.

SZALGEROPLYSNINGER

Seelgeren af en gjendom skal give oplysninger om alle bygninger pa grunden ud fra sit kendskab til ejendommen. Du
skal i den forbindelse veere opmeasrksom pa. at seelger ikke i alle tilfeelde har et daskkende kendskab til forholdene ved
ejendommen. Det kan f.eks. veere tilfesldet, hvor forholdene ligger for saelgers overtagelse af gjendommen eller
adskillige ar tilbage. Oplysningerne er grundlag for den bygningssagkyndiges gennemagang af ejendommen, nar der
skal udarbejdes en tilstandsrapport.

Du skal veere opmeerksom pa, at seelgers besvarelse ikke har garantivirkning.

[...]
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KALDER/KRYBEKALDER SVAR

81 Er der keslder? Ja

82  Har du kendskab til. at der er trukket vand (ikke kun fugt) indi  Ja

keelderen?
Vivil gerne vide: Ifb med brud pa kloakledning og tilstop kloak
- Hvor der er trukket vand ind har der veeret vand i kaelder jan 2023.
- Hvornar der er trukket vand ind udbedret via aut. kloakmester (forsikringssag)
+ se bemasrkning under evt
83  Har du kendskab til. at keelderen er blevet repareret efter Nej

fugt-, rad-, svampe- eller insekiskader?

8.4  Har du kendskab til at, der er draen, helt eller delvist, langs Nej
ydersiden af kaelderens vasgge?

85  Har du kendskab til. at der er en grundvandspumpe? Nej

[...]

Eventuelle bemaerkninger Vedr fugt i keeldergulv: Nar mange dage i
trezsk med skybrud/voldsom regn, da fugt fra
revner i keeldergulv.

Klagerne har i forbindelse med klagesagen indhentet og fremlagt tidligere udarbejdet
tilstandsrapport af 16. august 2022. Heraf fremgik bl.a.:

BEBOELSE - Kazlder - Generelt for kaelderen

[...]

19 Keeldervesggene er fugtige, og Pudlset er lost i et sadant Fugtige keeldervesgge er
der er flere steder lost og omfang, at yderligere almindelige i bygninger af
afskallet puds. skadesudvikling i veegpuds denne alder, fordi

ma forventes konstruktionen ikke er sikret

mod grundfugt.
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BEBOELSE - Ka=lder - Bryggers

20 ﬁ Der er enkelte gulvfliser med Pa grund af den lave -
manglende vedhaeftning til vandbelastning i rummet
underlag. vurderes forholdet ikke at

give naerliggende risiko for
folgeskader.

BEBOELSE - Kalder - Hobbyrum

21 ﬁ Betongulv i kaslder har mindre Der kunne ikke konstateres -
revner. folgeskader eller
naerliggende risiko for
felgeskader.

[...]
SZALGEROPLYSNINGER

Saslgeren af en gjendom skal give oplysninger om alle bygninger pa grunden ud fra sit kendskab til ejendommen. Du
skal i den forbindelse vasre opmasrksom pa, at sselger ikke i alle tilfeelde har et deekkende kendskab til forholdene ved
ejendommen. Det kan f.eks. vaere tilfaeldet, hvor forholdene ligger for saelgers overtagelse af ejendommen eller
adskillige ar tilbage. Oplysningerne er grundlag for den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommen, nar der
skal udarbejdes en tilstandsrapport.

Du skal vaere opmaerksom pa, at saelgers besvarelse ikke har garantivirkning.

[.]

KZALDER/KRYBEKALDER SVAR

81 Er der kaslder? Ja

Vivil geme vide: Mellem gulv og vaeg. primaert i det sterste
- Hvor der er trukket vand ind rum. Opstaet af kraftigt og vedvarende
- Hvornar der er trukket vand ind regnvejr over flere dage. Er opstigende

grundvand, undersagt af forsikringen.
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8.3  Har du kendskab til, at keelderen er blevet repareret efterfugt- Nej
. rad-, svampe- eller insekiskader?

8.4 Har du kendskab til at, der er draen, helt eller delvist, langs Nej
ydersiden af keelderens vasgge?

85  Har du kendskab til, at der er en grundvandspumpe? Nej

Det fremgdr af sagen, at klagernes rddgiver i forbindelse med sin godkendelse af
handlen stillede nogle spargsmal til indklagede og szelgerne, bl.a.:

6. Seelger naevner i tilstandsrapporten, at der ved regnskyl er fugt i revne i keeldergulv — kan sezelger
uddybe om det kun er fugtigt eller om der er decideret vand pa gulvet?

0g
» Har saelger oplevet vedvarende vand pa grunden efter regnskyl eller har der vaeret vand i kaelder efter
regnskyl — saelger naevner kun at der er fugtigt ved revne?

Den 8. juli 2024 svarede szelgerne bl.a.:

6. Som neaevnt i tilstandsrapport - fugtigt i revner efter flere dages vedvarende kraftig regn/skybrud.

0g

4. Som naevnt under punkt 6. F4 gange med vand bagerst i haven, forsvinder hurtigt.

Klagerne har indhentet tilbud pa etablering af omfangsdraen. Af tilbud af 5. maj 2025
fremgar:

Hermed fremsendes et uforpligtende tilbud

Fa kt u ra Fakturanr.: 246 Fakturadato: 5. maj. 2025

Seneste betaling: 12. maj. 2025

Beskrivelse Antal Enhedspris Pris
Omfangsdran
Grundmursplader samt isolering med filt og draen pr mt. 22 2.795,00 kr. 61.490,00 kr.

Pumpebrend 400x2000mm
Inkl daeksel 1 0,00 kr. 0,00 kr.

Filtergrus
Tons 1 0,00 kr. 0,00 kr.
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Minigraver 1 0,00 kr. 0,00 kr.
Motortrilleber 1 0,00 kr. 0,00 kr.

Bortskaffelse af affald
Overskydende jord 1 0,00 kr. 0,00 kr.

Sandfangs brend @315 351t
Inkl daeksel 1 0,00 kr. 0,00 kr.

Momsfrit belob: 0,00 kr. I alt ekskl. moms 61.490,00 kr.

Momspligtigt belob:61.490,00 kr.
Moms (25%) 15.372,50 kr.

1 alt inkl. moms 76.862,50 kr.

Klagerne har bl.a. anfgrt:
Indklagede skal betale erstatning til klagerne.

Indklagede oplyste ikke i forbindelse med handlen klagerne om, at der var
vandindtraengning i kaelderen pd ejendommen.

I forbindelse med handlens indgdelse spurgte klagerne via deres kgberrddgiver
specifikt indklagede om, hvorvidt der var vand i kaelderen. Indklagede formidlede
spgrgsmalet videre til seelgerne, men det blev ikke behandlet med den forngdne
omhu, hvorfor klagerne ikke modtog oplysning om vandindtraengning.

Efterfalgende har klagerne erfaret, at der i tilstandsrapporten udarbejdet 1,5 ar far
klagernes kab, fremgik en bemaerkning om decideret vandindtraengning i kaelderen.
Den pagzldende rapport var blevet udarbejdet i forbindelse med et tidligere salg,
som indklagede ogsa havde staet for.

Indklagede var eller burde derfor veere bekendt med vandindtraengningen og burde
have oplyst klagerne herom.

Den nye tilstandsrapport beskrev alene generel fugt og grundfugt, hvilket gav indtryk
af, at der ikke laengere var problemer med egentlig vandindtraengning. Klagerne
havde derfor ingen anledning til at tro, at der var tale om reelle problemer med
vandindtraengning, som kraevede stgrre foranstaltninger.

Oplysningen om vand var veesentlig og ville utvivisomt have haft betydning for
klagernes beslutning om kagb og om kgbsprisen.

Klagerne stdr med en regning pd 76.862,50 kr. efter udbedring af skaderne pd
ejendommen.
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Indklagede har bl.a. anfgrt:
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klagerne.

Klagerne modtog fgr handlens indgdelse tilstandsrapport. Heraf fremgik bemaerkning
om, at keeldervaeggene generelt havde fugtindtraengninger, idet ejendommen
konstruktion ikke var sikret mod grundfugt.

Af rapporten fremgik videre, at saelgerne oplyste, at der ved mange dage i traek med
skybrug/voldsom regn kunne komme fugt fra revner i kaeldergulvet.

Indklagede har ikke haft pligt til at inddrage tidligere tilstandsrapporter i handlen.
Den bygningssagkyndige, der udarbejdede tilstandsrapporten i handlen, har
imidlertid haft pligt hertil.

Indklagede havde fuld tillid til, at den bygningssagkyndige havde udarbejdet
retvisende tilstandsrapport, idet denne er ekspert i at vurdere eventuelle skader pd
ejendomme. Indklagede har ikke pligt til at kontrollere den bygningssagkyndiges
arbejde og faglige vurdering.

Klagernes radgiver stillede uddybende spgrgsmdl til flere forhold naevnt i
tilstandsrapporten, herunder seelgernes oplysninger om fugt i keeldergulv ved
regnskyl. Disse spgrgsmal videresendte indklagede loyalt til salgernes besvarelse,
ligesom seelgernes besvarelser loyalt blev videresendt til klagernes radgiver.

Indklagede havde ikke samme kendskab til ejendommen som szelgerne, og
indklagede havde tillid til, at szelgernes oplysninger var korrekte. Der var ikke
anledning for indklagede til at tro andet.

Det bestrides derfor, at indklagede har handlet ansvarspddragende over for klagerne.
Klagernes tabsopggrelse bestrides endvidere. Tabet er af klagerne opgjort til
udgiften til etablering af omfangsdreen. Klagerne er imidlertid ikke blevet lovet, at
ejendommen havde omfangsdraen.

Etablering af et draen vil forbedre og forebygge de udfordringer med fugt i keelderen,
som klagerne i gvrigt var blevet oplyst om.

Naevnet udtaler:

Det fglger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at ejendomsmaegleren
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skal give bade seelger og kaber de oplysninger, som er af betydning for handlen og
dens gennemfgrelse.

Af § 46, stk. 1, i samme lov fglger:

"Ejendomsmaegleren skal i forngdent omfang foretage undersggelser og
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pd at udkast til
kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem
parterne, sdledes at handelens efterfglgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.”

Det fremgar af kgbsaftalen, at saelgerne i forbindelse med salget valgte at benytte
huseftersynsordningen. Szelgerne fik derfor bl.a. udarbejdet tilstandsrapport og et
ejerskifteforsikringstilbud, hvilke dokumenter i forbindelse med handlens indgdelse
blev udleveret til klagerne sammen med seelgernes erkleering om at ville betale
halvdelen af ejerskifteforsikringspreemien.

Af tilstandsrapporten fremgik en oversigt over de skader, som den sagkyndige havde
konstateret, og saelgernes oplysninger om ejendommen.

Den bygningssagkyndige havde i tilstandsrapporten bl.a. anfgrt, at kaeldervaeggene
havde fugtgennemtraengning, og at betongulv i kaelder havde flere revner og
opfugtninger. Saelgerne havde i rapporten bl.a. oplyst, at der var trukket vand ind i
keelderen i januar 2023 i forbindelse med brud pd kloakledning og tilstoppet kloak,
men at dette var blevet udbedret af kloakmester via forsikringen. Saelger havde
videre oplyst, at der ved mange dage i treek med skybrud/voldsom regn var fugt i
kaeldergulv fra revner i gulvet.

Neevnet bemeerker, at det ligger uden for de indklagedes pligter at gennemgd
ejendommen for fejl og mangler og at oplyse om eller udlevere tidligere udarbejdede
tilstandsrapporter til klagerne.

Den bygningssagkyndige har ansvaret for at undersgge ejendommen for skader og
skal i den forbindelse medinddrage saelgeroplysningerne. Den bygningssagkyndige
skal endvidere ggre sig bekendt med eventuelle tidligere udarbejdede
tilstandsrapporter. Den bygningssagkyndige skal herefter i tilstandsrapporten oplyse
om ejendommens skader.

Indklagede var berettiget til at forvente, at den bygningssagkyndige havde udfgrt sit
arbejde korrekt, og at saelgerne loyalt havde oplyst om skaderne i kaelderen. Nzevnet
finder det ikke godtgjort, at indklagede var eller burde vaere bekendt med, at den
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bygningssagkyndiges vurdering af skaderne i kaelderen og sezelgernes beskrivelse af
skaderne i keelderen ikke var retvisende.

Indklagede har derfor ikke handlet ansvarspddragende over for klagerne, og allerede
af denne grund kan naevnet ikke pdleegge indklagede at betale erstatning til
klagerne.

Konklusion:

Klagen tages ikke til fglge.

Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggarelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



