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København, den 9. januar 2025 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
 
 
Klager 
 
 
 
 
mod 
 
 
Ejendomsmægler MDE Daniel Andersen 
Faaborgvej 24 
5250 Odense SV 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 7. maj 2024. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har ydet mangelfuld rådgivning af 
klager i forbindelse med salg af klagers ejendom, hvor der var en nedgravet sløjfet 
olietank, som køber krævede undersøgt, ligesom forurening krævedes fjernet, og om 
indklagede i givet fald skal betale erstatning til klager.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klager ejede en ejendom, som han ønskede at sælge. Klager indgik derfor 
formidlingsaftale med indklagede den 11. juli 2023.  
 
Det var anført, at aftalen gjaldt i 6 måneder. Indklagedes værdiansættelse var 1,945 



2 
J.nr. 2024-0053 UL/li  
 

 

mio. kr., og det var aftalt, at ejendommen skulle udbydes til 2,045 mio. kr. indtil 24. 
juli 2023, hvorefter den skulle udbydes til indklagedes værdiansættelse. Vedrørende 
betaling til indklagede var det aftalt: 
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[…] 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af køberne den 26. oktober 2023 og af klager den 27. 
oktober 2023 solgte klager sin ejendom for 1,79 mio. kr. til overtagelse den 1. marts 
2024. Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 
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[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Af den udleverede BBR-Meddelelse fremgik bl.a.: 
 

 
 
 
Af den udleverede ejendomsdatarapport fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 
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Af den udleverede ”tankattest-sløjfet” fremgik, at der var en underjordisk tank 
nedgravet i 1956, og at tanken var tømt for restindhold og afblændet, således at 
påfyldning ikke kunne finde sted. Attesten var underskrevet i juni 1976 af den 
daværende ejer af ejendommen.  
 
Den 6. november 2023 skrev købernes rådgiver til indklagede bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Den 8. november 2023 skrev indklagede til klager bl.a.: 
 

 

 
[…] 
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Samme dag svarede klager bl.a.: 
 

 
 
Den 13. november 2023 skrev indklagede til købernes rådgiver bl.a.: 
 

 
 
Den 15. november 2023 skrev klager til indklagede bl.a.: 
 

  
 
Af sløjfningsattest udarbejdet af firma A samme dato fremgik bl.a.: 
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Det fremgår af sagen, at firma A også foretog forureningsundersøgelser. I den 
forbindelse stillede firmaet krav om, at sælger stillede en bankgaranti på 100.000 kr. 
over for firmaet. Klagers bank stillede denne garanti.  
 
Ved faktura af 22. november 2023 krævede indklagede betaling for sit salgsarbejde: 
 

 
 
Klager har oplyst at have betalt indklagedes resttilgodehavende på 5.278,75 kr. den 
7. maj 2024.  
 
Den 23. november 2023 skrev indklagede til købernes rådgiver bl.a.: 
 

 

 
 
Den 30. november 2023 svarede købernes rådgiver bl.a.: 
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Samme dag skrev klager til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Senere samme dag skrev indklagede til købers rådgiver bl.a.: 
 

 

 
 
Den 7. december 2023 skrev klager på ny til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev indklagede til køberrådgiveren bl.a.: 
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Den 19. februar 2024 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.: 
 

 

 
[…] 
 

 
[…] 
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 […] 
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Den 21. februar 2024 skrev indklagede til klager bl.a.: 
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Samme dag svarede klager bl.a.: 
 

 
 
Den 23. februar 2024 skrev indklagede til klager bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Den 24. februar 2024 skrev klager til indklagede bl.a.: 
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Den 4. marts 2024 besvarede indklagedes ansvarsforsikringsselskab den klage, som 
klagers advokat havde sendt til indklagede den 19. februar 2024. Selskabet anførte 
bl.a.: 
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Samme dag skrev indklagede til klager bl.a.: 
 

 
 
Den 19. marts 2024 skrev klager til indklagede bl.a.: 
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Den 20. marts 2024 sendte klager analyserapporter af firma A´s jordprøver til 
indklagede.  
 
Den 21. marts 2024 skrev klager på ny til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 22. marts 2024 skrev indklagede til klager bl.a.: 
 

 
 
Samme dag skrev klager til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Senere samme dag skrev indklagede til klager bl.a.: 
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Det fremgår af sagen, at handlen blev gennemført.  
 
Klager har fremlagt fakturaer fra firma A. Det fremgår heraf, at firmaet har krævet 
betaling af i alt 436.833,98 kr.  
 
Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede har udført en mangelfuld rådgivning af klager. Indklagede skal derfor 
erstatte klager de 436.833,98 kr., som klager har betalt til firma A for at undersøge 
olieforurening på grunden.  
 
I købsaftalen blev der indsat en ansvarsfraskrivelsesklausul vedrørende den sløjfede 
nedgravede olietank på ejendommen. I klausulen var det anført, at der allerede ved 
fastsættelsen af købesummen var taget højde for, at køberne fik et afslag i 
købesummen ved at acceptere ansvarsfraskrivelsen.  
 
Købernes rådgiver betingede imidlertid sin godkendelse af, at et firma skulle erklære, 
at olietanken var sløjfet og bundsuget, og at dette ikke måtte give anledning til 
bemærkninger. Rådgiveren meddelte videre, at ansvarsfraskrivelsen i købsaftalen 
ikke kunne accepteres.  
 
Efter fremkomsten af dette modtog klager utilstrækkelig rådgivning fra indklagede. 
Klager blev således ikke rådgivet om, hvilke muligheder klager havde, og hvilke 
konsekvenser de forskellige muligheder kunne have.  
 
Bl.a. fik klager ikke oplyst, at klager kunne afvise køberrådgiverens betingelser og i 
stedet fastholde vilkårene i købsaftalen, og om at risikoen ved dette valg var, at 
køber trak sig fra handlen, og at der skulle findes en anden køber. Hvis man var 
nervøs for, at køber ville trække sig fra handlen, kunne man have valgt at droppe 
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ansvarsfraskrivelsen. Herefter ville klager kunne have tegnet en 
sælgeransvarsforsikring, og køber tegnet en udvidet ejerskifteforsikring. Hvis køber 
efter handlens gennemførelse valgte at undersøge ejendommen for forurening, og 
ved påbud fra kommunen gennemført en oprensning, havde køber været dækket 
ind.  
 
Klager modtog heller ikke rådgivning om, at hvis der viste sig en forurening på 
ejendommen, ville der bestå et omfattende problem for klager. Klager ville selv skulle 
stå for udgifterne til en oprensning, ligesom klager ville blive vidende om 
forureningen. Dermed ville klager loyalt skulle oplyse andre potentielle købere 
herom, hvis køber i handlen trak sig.  
 
Klager ville heller ikke ved et salg kunne tegne en sælgeransvarsforsikring, idet en 
forudsætning for en sådan forsikring er, at klager ikke er vidende om forureningen. 
Klager var i god tro om, at olietanken var afblændet og tømt korrekt, og at der 
derfor ikke var jordforurening på ejendommen.  
 
Indklagede burde have givet klager denne væsentlige information især henset til, at 
en accept af købernes betingelse ikke var en garanti for, at handlen var endelig. 
Købers rådgiver havde således stillet yderligere krav til handlens endelighed ved at 
kræve, at det blev undersøgt, om der var forurening, at denne skulle fjernes, og at 
status for registreringen af forurening skulle være ”udgået efter kortlægning”. Det 
sidste betød, at myndighederne skulle have sagsbehandlet oprensningen, inden 
handlen eventuelt kunne godkendes endeligt.  
 
Der vil altid være en risiko for, at en ejendom stadig vil være kortlagt som forurenet, 
også efter en oprensning. Formålet med oprensningen er ikke at rense jorden helt 
op, men at sikre, at ejendommen kan bruges uden skadelige virkninger fra 
forureningen.  
 
Klager havde dermed ikke mulighed for at træffe en beslutning på et tilstrækkeligt 
oplyst grundlag, og som følge heraf har indklagede ikke varetaget klagers behov og 
interesser.  
 
Der er tale om en vigtig rådgivning. Af den grund er det indklagede, der må løfte 
bevisbyrden for, at denne rådgivning er ydet. 
 
Indklagede rådgav alene klager til at acceptere købernes vilkår, men ikke om de 
risici, der var for klager ved at gøre dette.  
 
Klager har antaget firma A til at udføre arbejde på ejendommen og haft kontakten til 
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firmaet, men det ændrer ikke på, at klager har antaget dette firma, alene på 
baggrund af indklagedes rådgivning herom. Klager anså det for den eneste mulighed 
for at komme videre. Det er sandsynligt, at klager slet ikke havde kontaktet firma A, 
hvis klager var blevet rådgivet korrekt af indklagede.  
 
Hvis klager havde afvist købers krav, ville der formentlig fortsat have været en stor 
sandsynlighed for, at køber ville fasholde handlen – ikke mindst taget i betragtning, 
at de også ville gennemføre handlen, efter at forureningen var konstateret.  
 
Hvis man var nervøs for, at køber ville trække sig, kunne man som kompromis have 
valgt at droppe ansvarsfraskrivelsen. Herefter kunne klager have tegnet en 
sælgeransvarsforsikring, mens køber kunne have tegnet en udvidet 
ejerskifteforsikring. Hvis køber efter handlens indgåelse ville undersøge for 
forurening, kunne køber have gjort dette, og ved påbud fra kommunen om 
oprensning havde køber været dækket ind.  
 
Man kunne således sikre alle parter og få gennemført handlen ved at droppe 
ansvarsfraskrivelsen. 
 
Indklagede har ved sin mangelfulde rådgivning påført klager et tab.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Det bestrides, at indklagede skal betale erstatning til klager.  
 
Indklagede har ikke ydet mangelfuld rådgivning af klager, og indklagede har derfor 
ikke påført klager et tab.  
 
Den ansvarsfraskrivelse, som indklagede indføjede i købsaftalen, er normal kutyme, 
når der er tale om salg af en ejendom med en eksisterende olietank.  
 
Det er ikke korrekt, at den eneste rådgivning klager modtog, efter at købers rådgiver 
havde stillet betingelse om nærmere undersøgelser af olietanken, var den mail af 8. 
november 2023, hvorved indklagede sendte sit forslag til accept til klager. Det 
fremgår, at indklagede anbefalede klager at acceptere betingelsen. Det ligger i ordet 
anbefaling, at klager kan vælge ikke at acceptere betingelsen og dermed risikere, at 
handlen ikke blev gennemført.  
 
Klager var imidlertid meget opsat på, at ejendommen skulle sælges og ville gerne i 
mål med handlen. Klager accepterede derfor også de yderligere betingelser, som 
købers rådgiver stillede.  
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Klager har selv været tovholder på firma A´s undersøgelser og har været indforstået 
med den proces, der blev sat i gang. Det var således klager, der tog kontakt til 
firmaet, og klager har været informeret om prisen på diverse opgaver. Der var 
løbende mulighed for, at klager kunne afbryde processen, f.eks. hvis det blev for 
dyrt. Sælger har imidlertid ønsket at fortsætte handlen.  
 
Indklagede har løbende haft mange telefoniske samtaler med klager, hvor klagers 
muligheder blev drøftet og præciseret. Klager er ved disse samtaler også blevet 
informeret om, hvad der var almindelig praksis omkring olietanke, hvor gamle tanke 
oftest kontrolleres i forbindelse med handler. Indklagede har ingen handler, hvor det 
samme ikke er sket. Fremgangsmåden er derfor blevet almindelig i branchen.  
 
Da den første positive jordforureningsprøve forelå, havde indklagede en længere 
samtale med klager omkring risikoen ved situationen og det mulige omfang af det 
videre arbejde, som var ukendt på dette tidspunkt. Heller ikke på dette tidspunkt 
ønskede klager at stoppe det videre forløb. Klager havde en lejelejlighed på hånden, 
hvorfor klagers interesse for at fortsætte handlen var stor.  
 
Indklagede rådgav også klager om at bevare overblikket over det videre arbejde, 
forinden de forskellige faser af undersøgelserne blev accepteret og påbegyndt. 
Indklagede anbefalede at tage arbejdet ”bid for bid” af hensyn til at få overblik over 
udgifterne, idet der ikke forelå oplysning om den endelige samlede pris. Sælger 
bekræftede at have styr på det.  
 
Det må således anses for at være usandsynligt, at klager ikke har været fuldt ud 
vidende om, hvilke konsekvenser de forskellige krav fra køber kunne have. På et 
tidspunkt blev der over for firma A fra klagers banks side stillet en bankgaranti på 
100.000 kr. for arbejdet, og klager oplyste til indklagede, at det var prisniveauet for 
det totale arbejde, som firma A skulle udføre. Det var sælger selv, der afholdt møder 
med firma A og stod for forløbet. Indklagede var kun bekendt med processen via 
klagers oplysninger.  
 
Det er ærgerligt for klager, at der kom en stor ekstraregning fra firma A, men det 
kan indklagede på ingen måde drages til ansvar for.  
 
Det er ikke korrekt, at det ville have været god rådgivning at anbefale klager at 
fjerne ansvarsfraskrivelsen fra købsaftalen. Hertil kommer, at en 
sælgeransvarsforsikring kun dækker ved dom eller forlig. Det er heller ikke korrekt, 
at køber kunne have tegnet udvidet ejerskifteforsikring og dermed være sikret. For 
at forsikringen dækker, kræver det, at kommunen nedlægger påbud, hvilket aldrig er 
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sket i sager, hvor en villaolietank er skyld i forurening på en privat grund.  
 
De løsningsforslag, som klager fremfører, har således ikke hold i virkeligheden, 
eftersom de ikke ville løse situationen for hverken køber eller klager.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det fremgår af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1, at en 
ejendomsmægler skal udføre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god 
ejendomsmæglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at handlen bliver 
gennemført inden for en periode, til en pris og på vilkår, som er nærmere aftalt med 
sælgeren. Det fremgår videre, at ejendomsmægleren skal rådgive sælger og 
varetage sælgerens behov og interesser.  
 
Af samme lovs § 25 fremgår, at ejendomsmægleren skal give både sælger og køber 
de oplysninger, som er af betydning for handlen og dens gennemførelse. 
 
Det fremgår af sagen, at der på klagers ejendom var en nedgravet olietank, og at 
denne ikke var i brug, men var blevet sløjfet.  
 
Indklagede indføjede i købsaftalen oplysning om olietanken og anførte videre en 
ansvarsfraskrivelsesklausul på vegne klager vedrørende forurening fra tanken. 
Indklagede anførte videre, at der var taget hensyn til dette forhold ved 
købesummens fastsættelse. Køber fik i forbindelse med handlen også udleveret kopi 
af erklæring til kommunen fra 1976 underskrevet af tidligere ejer om, at olietanken 
var tømt for restindhold og afblændet, således at påfyldning ikke kunne finde sted.  
 
Nævnet finder på den baggrund, at indklagede i forbindelse med købsaftalens 
indgåelse har opfyldt sin oplysningspligt over for klager og varetaget klagers 
interesser.  
 
Efter købsaftalens indgåelse betingede købers rådgiver sin godkendelse af handlen 
af, at der blev udarbejdet en tankattest af et anerkendt firma, som på tro og love 
skulle erklære, at tanken var sløjfet og bundsuget, og at firmaet skulle foretage 
jordprøver under olietanken. Købers rådgiver betingede videre sin godkendelse af, at 
ansvarsfraskrivelsen vedrørende olietanken udgik af købsaftalen.  
 
Nævnet finder, at disse krav fra købers rådgivers side vedrører forhold, som var af 
væsentlig betydning for ejendommen og for klager. Nævnet finder herefter, at 
indklagede havde pligt til at rådgive klager om, hvilke muligheder klager havde, og  
hvilke risici der var ved de forskellige muligheder.  
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Det fremgår af indklagedes mail af 8. november 2023 til klager, at indklagede 
anbefalede klager at få lavet en ny opdateret sløjfningsattest på olietanken og 
henviste til, at dette var normal praksis. Der fremgår ingen oplysninger om 
konsekvenserne for klager ved at gå i gang med den proces vedrørende olietanken, 
som købers rådgiver havde betinget sig. Der fremgår heller ikke oplysning om, hvilke 
andre muligheder klager havde.  
 
Indklagede har ikke dokumenteret eller på anden måde tilstrækkelig godtgjort at 
have oplyst klager herom mundtligt, og klager har bestridt at have modtaget 
mundtlig rådgivning. 
 
På den baggrund må nævnet lægge til grund, at indklagede ikke har rådgivet klager 
om, hvilken betydning det havde for klager at acceptere disse betingelser, herunder 
at klager, hvis der blev undersøgt for forurening, og der viste sig at være forurening, 
herefter ville være forpligtet til at oplyse andre interesserede købere herom for at 
opfylde sin loyale oplysningspligt.   
 
Nævnet lægger videre til grund, at indklagede ikke har rådgivet klager om, at hvis 
klager valgte at oprense for forurening, ville dette potentielt kunne medføre meget 
omfattende udgifter.  
 
Nævnet finder ikke grundlag for at fastslå, at indklagede burde have rådgivet klager 
om, at klager skulle acceptere, at ansvarsfraskrivelsesklausulen udgik af købsaftalen, 
og at der i stedet kunne tegnes forsikringer, idet det ikke ses godtgjort, at både 
klager og køber hermed kunne opnå forsikringsdækning ved en olieforurening. 
Nævnet bemærker hertil, at det bl.a. ikke ses godtgjort, at der ville kunne tegnes 
forsikringer, der ikke ville tage forbehold for forurening fra den nedgravede sløjfede 
olietank.  
 
Nævnet finder herefter, at indklagede ved sin handlemåde har tilsidesat sin 
oplysnings- og rådgivningspligt og handlet ansvarspådragende over for klager.  
 
Nævnet finder imidlertid efter de foreliggende oplysninger ikke grundlag for at 
fastslå, at klager har lidt et tab som følge af indklagedes handlemåde. Det ses 
således ikke godtgjort, at klager ved at vælge en anden mulighed ville have fået 
solgt ejendommen til samme pris til køber eller solgt til en anden køber uden at 
skulle afholde udgifter vedrørende olietanken. Nævnet kan herefter ikke pålægge 
indklagede at betale erstatning til klager. 
 
Nævnet finder imidlertid, at indklagede som følge af den mangelfulde rådgivning af 
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klager skal tåle en vederlagsreduktion på 35.000 kr. svarende til ca. 50 % af 
vederlaget.  
 
Da klager har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 
250 kr. til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes mangelfulde rådgivning tages til følge.  
 
Indklagede skal betale 35.000 kr. til klager. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 7. maj 2024, til betaling finder sted. 
 
Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato. 
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klager.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 

 


