
1 
J.nr. 2024-0016 UL/li  
 

 

 
København, den 18. marts 2025 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 

 
Klagerne 
 
 
 
 
mod 
 
Lars Elbæk ApS  
Strandvejen 320 
2930 Klampenborg 
 
 
 
Nævnet har modtaget klagen den 15. februar 2024.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, der stod for 
salget af klagernes ejerlejlighed, at køberne ikke i forbindelse med handlen blev 
oplyst om en vandskade hos underboen, der udsprang fra ejerlejlighedens 
tagterrasse, og om indklagede dermed har undladt at varetage klagernes interesser 
og skal fortabe sit vederlag.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klagerne ejede en ejerlejlighed, hvortil der var tilknyttet eksklusiv brugsret til en 
tagterrasse. Tagterrassen var belagt med tagpap og lå over underboens 
ejerlejlighed. Det fremgår af sagen, at der på tagterrassen var opsat gelænder, og at 
der nogle steder på tagpappet var lagt et trædæk og andre steder græs. Herudover 
var der opsat et stort spabad.  
 
Det fremgår af sagen, at den ene klager var medlem af ejerforeningens bestyrelse.  



2 
J.nr. 2024-0016 UL/li  
 

 

 
Klagerne ønskede at sælge ejerlejligheden og henvendte sig derfor til indklagede 
herom. Indklagede har oplyst, at klagerne underskrev formidlingsaftale med 
indklagede den 24. november 2020.  
 
Aftalen var gældende indtil salg af ejendommen. Det var videre aftalt, at 
ejerlejligheden skulle udbydes til 23 mio. kr. Det fremgik videre bl.a.: 
 

 

 

 
[…] 
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Ved købsaftale underskrevet af køberne og klagerne den 18. februar 2021 solgte 
klagerne deres ejerlejlighed for 19,3 mio. kr. til overtagelse den 1. juni 2021.  
 
Der var ikke i købsaftalen eller i den til købsaftalen hørende salgsopstilling givet 
oplysning om en vandskade hos underboen, som stammede fra klagernes 
tagterrasse. Det fremgår af sagen, at skaden skyldtes, at tagterrassens gelænder var 
sat ned gennem tagpappet, hvorved der var opstået utætheder flere steder. 
Herudover var der ved rørgennemføring af faldstammeudluftning i tagpappet ikke 
sket korrekt tætning.  
 
Af købsaftalen fremgik, at klagerne bl.a. fik udleveret administratorbesvarelse, 
sælgeroplysningsskema og ejerforeningens vedtægter.  
 
Af administratorbesvarelsen fremgik ikke oplysninger om en vandskade i 
ejendommen. Klagerne havde heller ikke i sælgeroplysningsskemaet givet oplysning 
herom.  
 
Af ejerforeningens vedtægter fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 
 

 
[…] 

 
 
Af tillæg til vedtægterne fra 2006 følger bl.a.: 
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Ved faktura af 2. marts 2021 krævede indklagede betaling for salget: 
 

 

 
 
Klagerne har oplyst, at de har betalt beløbet på 283.100 kr. til indklagede.  
 
Den 3. marts 2021 skrev administrator til bestyrelsen, hvori den ene klager var 
medlem: 
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[…]. 
 
Den 10. marts 2021 sendte klagerne denne mail videre til indklagede og anførte i 
den forbindelse:  
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Indklagede videresendte klagernes mail til køberne samme dag.  
 
Den 11. marts 2021 skrev køberne til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 12. marts 2021 skrev indklagede til klagerne bl.a.: 
 

 
 
Samme dag svarede klagerne bl.a.: 
 

 
 
Indklagede har fremlagt ejerforeningsformandens beretning fra generalforsamlingen 
afholdt den 25. marts 2021. Det fremgår heraf bl.a.: 
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[…] 
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Det fremgik videre af beretningen, at nogle beboere havde spurgt, om ikke den ene 
klager var inhabil, når han var medlem af bestyrelsen. Hertil havde formanden 
anført: 
 

 
 
 

 
Den 11. april 2021 skrev køberne til indklagede bl.a.: 
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Indklagede videresendte købernes henvendelse til klagerne, der den 12. april 2021 
svarede bl.a.: 
 

 

 
 
Den 26. maj 2021 udarbejdede ejerforeningens administrator et notat. Af dette 
fremgik bl.a.: 
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Den 26. juli 2021 skrev ejerforeningen til køberne bl.a.: 
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I det medfølgende brev var det bl.a. anført: 
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Den 29. juli 2021 svarede køberne bl.a.: 
 

 

 
 
Samme dag skrev køberne til indklagede bl.a.: 
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Indklagede videresendte købernes mail til klagerne den 2. august 2021.  
 
Den 19. august 2021 skrev købernes advokat til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Hertil svarede indklagede den 20. august 2021 bl.a.: 
 

 
 
Ejerforeningen anlagde retssag mod køberne i marts 2022 med krav om betaling af 
beløbet. Køberne adciterede klagerne.  
 
Ejerforeningen nedlagde herefter påstand direkte over for klagerne.  
 
Den 11. april 2023 blev der afsagt dom i byretten. Af dommen fremgår, at køberne 
forklarede, at indklagede ikke havde givet oplysning om vandskaden der udsprang 
fra tagterrassen, og at de første gang hørte om skaden, da de deltog i 
generalforsamling i ejerforeningen den 25. marts 2021.  
 
Af dommen fremgår videre klagernes forklaringer: 
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Det fremgår videre af dommen, at også indklagede afgav forklaring for retten: 
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Af dommen fremgår videre bl.a.: 
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[…] 
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[…] 

 

 
[…]. 
 
Det fremgår af sagen, at både klagerne og køberne ankede sagen mod 
ejerforeningen.  
 
Den 10. maj 2023 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.: 
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Den 27. juni 2023 afviste indklagedes advokat ethvert krav over for klagernes 
advokat.  
 
Den 19. januar 2024 procestilvarslede klagernes advokat indklagede i forbindelse 
med ankesagen.  
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Den 25. januar 2024 skrev indklagedes advokat til klagernes advokat bl.a.: 
 

 
 
Den 29. januar 2024 skrev klagernes advokat til indklagedes advokat bl.a.: 
 

 

 

 
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede har udført et mangelfuldt mæglerarbejde og skal derfor fortabe sit 
vederlag.  
 
Da klagernes tab ikke kan opgøres endnu, drejer nærværende klage sig kun om 
indklagedes vederlag. Der tages forbehold for senere at rejse krav om erstatning. 
 
Indklagede burde i købsaftalen have oplyst køberne om, at der var en vandskade hos 
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underboen, og at denne stammede fra ejerlejlighedens tagterrasse.  
 
Ved ikke at gøre dette har indklagede begået en fejl og handlet i strid med god skik.  
 
Fejlen har medført et årelangt og fortsat verserende forløb ved domstolene og en 
mulig udsigt for klagerne til at afholde et betydeligt erstatningsbeløb til køberne. 
Dette beløb kunne klagerne have undgået at skulle betale, hvis indklagede havde 
udfærdiget købsaftalen med en bemærkning om vandskaden.  
 
Klagerne var bekendt med vandskaden på handelstidspunktet. Klagerne udfyldte 
sælgeroplysningsskemaet med udgangspunkt i selve ejerlejlighedens forhold og de 
oplysninger, klagerne havde til rådighed. Klagerne har således ikke udfyldt skemaet 
med udgangspunkt i den samlede ejerforenings forhold.  Ejerforeningens forhold er 
ikke en mangel/fejl i klagernes ejerlejlighed.  
 
Klagerne har mundtligt før handlens indgåelse givet oplysningen om vandskaden til 
indklagede, og klagerne forventede derfor, at indklagede som den professionelle ville 
tage hånd om oplysningen på behørig vis.  
 
Indklagede har ved sin vidneforklaring i retssagen i byretten da også forklaret, at 
indklagede modtog oplysningen om vandskaden fra klagerne, og at han mundtligt 
videregav oplysningen til alle interesserede købere. Indklagede har ligeledes 
forklaret, at oplysningen burde have været medtaget i købsaftalen, og at det var en 
fejl, at den ikke var nævnt.  
 
Byretten har i dommen lagt afgørende vægt på sagens skriftlige materiale, herunder 
at vandskaden ikke var nævnt i købsaftalen. 
 
Det var ikke tilstrækkeligt at give køberne oplysningen mundtligt ved besigtigelsen af 
ejerlejligheden. Indklagede har dermed ikke varetaget klagernes interesser i handlen. 
 
Den ankede sag mellem klagerne og ejerforeningen handler alene om at reducere 
omkostningerne, herunder skal det undersøges, om taget er udbedret i videre 
omfang end nødvendigt - men klagerne må se ind i at skulle tilbagebetale dele af 
købesummen.  
 
Indklagedes forklaring i retssagen blev afgivet, som den foreligger ved retsbogen og 
som deri nedfældet af retsformanden. Forklaringen er givet under strafansvar efter 
formaning af retsformanden. Det forekommer derfor yderst mærkværdigt, at 
indklagede nu erklærer, at indklagede øjensynligt har forklaret falsk for rettet.   
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Indklagede har bl.a. anført: 
 
Det bestrides, at indklagede skal fortabe sit vederlag.  
 
Indklagede kan ikke tilpligtes både at betale erstatning og at fortabe sit vederlag. 
Når der ikke kan tages stilling til begge krav samtidigt i samme sag, må nævnet 
afvise at tage stilling til kravet om vederlagsfortabelse.  
 
I lyset af de grove beskyldninger mod indklagede, sagens kompleksitet og den 
omstændighed, at der verserer en ankesag om ejendomsoverdragelsen, bør sagen 
føres ved de almindelige domstole, således at der gives mulighed for mundtlig 
bevisførelse, herunder vedrørende omstændighederne ved indklagedes 
vidneforklaring for byretten.  
 
Klagerne burde på et langt tidligere tidspunkt have inddraget indklagede i retssagen. 
At dette ikke er sket, bør komme klagerne til skade, og det underbygger, at 
indklagede ikke har begået fejl i forbindelse med formidlingen.  
 
Afgørelsen af sagen i nævnet bør afvente landsrettens afgørelse om, hvorvidt 
klagerne har tilsidesat deres loyale oplysningspligt.  
 
Nævnets afgørelse kan ikke basere sig på indklagedes forklaring under byretssagen, 
da der er uenighed om forståelsen af denne forklaring, og idet klagerne har fremsat 
beskyldning om, at indklagede har forklaret falsk under retssagen. Dette bør også 
medføre, at sagen mellem klagerne og indklagede skal afgøres af retten og ikke 
nævnet.  
 
Det er en fejl i byrettens gengivelse af indklagedes forklaring, at indklagede oplyste 
at være blevet informeret om vandskaden, og at indklagede oplyste køberne herom. 
Indklagede har alene oplyst køberne om, at græsset ville blive fjernet og ikke 
erstattet med nyt, og at tagpappet ville blive udskiftet.  
 
Klagerne havde eksklusiv brugsret til tagterrassen. Klagerne havde ifølge 
ejerforeningens vedtægter både vedligeholdelsespligt og fornyelsespligt i forhold til 
tagterrassen.  
 
Den ene klager var medlem af bestyrelsen. Blot 14 dage før klagernes udfyldelse af 
skemaet havde denne klager besigtiget vandskaden med en håndværker. Klagerne 
var bekendt med vandskaden.  
 
I sælgeroplysningsskemaet anførte klagerne imidlertid, at de ikke var bekendt med 
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fejl og mangler ved lejligheden. Indklagede var herefter af den opfattelse, at der ikke 
forelå fejl og mangler. Indklagede blev ikke af klagerne oplyst om, at det skulle 
forholde sig anderledes, end det fremgår af skemaet.  
 
I forbindelse med købsaftalens underskrivelse gjorde klagerne heller ikke indklagede 
opmærksom på vandskaden, og at der burde stå noget herom i købsaftalen.  
 
Klagerne har således ikke overholdt deres loyale oplysningspligt – hverken over for 
indklagede eller over for køberne.  
 
I administratorbesvarelsen blev der heller ikke givet oplysninger om vandskaden, 
selvom bestyrelsen og administrator siden 2019 var bekendt med problemerne med 
vand hos underboen.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Indledningsvis bemærkes, at nævnet ikke finder, at der i sagen er forhold, der 
bevirker, at sagen ikke er egnet til afgørelse i nævnet.  
 
Det følger af § 24 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”En ejendomsmægler skal udføre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god 
ejendomsmæglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at 
handelen bliver gennemført inden for en periode, til en pris og på vilkår, 
som er nærmere aftalt med sælgeren. 
Stk. 2. Ejendomsmægleren skal rådgive sælgeren og varetage sælgerens 
behov og interesser.” 

 
Det følger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at ejendomsmægleren 
skal give både sælger og køber de oplysninger, som er af betydning for handlen og 
dens gennemførelse. 
 
Det følger af § 34 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”Hvis der foreligger en ikke ubetydelig pligtforsømmelse fra 
ejendomsmæglerens side, kan sælgeren kræve, at vederlaget nedsættes 
eller bortfalder.” 

 
Indklagede skrev den 20. august 2021 til købernes advokat bl.a., at indklagede 
havde oplyst til køberne, at tagterrassen var utæt.  
 



28 
J.nr. 2024-0016 UL/li  
 

 

Det fremgår af byrettens dom, at den ene klager har forklaret, at han før handlens 
indgåelse gav indklagede mundtlig oplysning om vandskaden, fordi indklagede havde 
spurgt, om der var fejl ved ejerlejligheden. Mægleren havde oplyst at have 
videregivet oplysningen til køberne. Da klager ikke mente, at der var tale om et 
væsentligt forhold, da skaden ikke ville påvirke ejerudgifterne, overvejede klager 
ikke, at der manglede oplysninger om vandskaden i købsaftalen.  
 
Af byretsdommen fremgår videre, at indklagede har forklaret, at han ved en 
fremvisning for køberne oplyste dem om, at der på den ene tagterrasse var en 
vandskade, som skulle repareres, men som ikke ville medføre udgifter for køberne. 
Årsagen til denne oplysning var, at klagerne havde oplyst, at der var tale om en 
forsikringssag, og at ejerforeningen var inde over sagen. Indklagede forklarede 
videre, at han ikke vidste, hvorfor oplysningerne om vandskaden ikke fremgik af 
købsaftalen eller sælgeroplysningsskemaet.  
 
På den baggrund lægger nævnet til grund, at indklagede var bekendt med den 
utætte tagterrasse og den verserende vandskadesag inden handlens indgåelse.  
 
Nævnet finder, at der er tale om en væsentlig oplysning, hvorfor indklagede burde 
have undersøgt forholdet nærmere hos ejerforeningen/administrator og givet 
køberne oplysning herom i købsaftalen. Ved at indføje oplysningen i købsaftalen, ville 
der således have været dokumentation for, at køberne havde modtaget oplysningen 
inden handlens indgåelse.  
 
Ved sin undladelse heraf har indklagede tilsidesat sin undersøgelses- og 
oplysningspligt og har dermed også undladt at varetage klagernes interesser.   
 
Klagerne er ved byretsdommen blevet dømt til at friholde køberne for 
ejerforeningens krav om betaling af udgifterne til udbedring af vandskaden, idet 
klagerne over for køberne ikke havde opfyldt deres loyale oplysningspligt.  
 
Nævnet finder, at indklagede som følge af sit mangelfulde mæglerarbejde skal tåle 
en vederlagsreduktion på 125.000 kr. svarende til 25 %. 
 
Det forhold, at klagerne selv var bekendt med skaden, og at den ene klager havde 
særlig indsigt heri som følge af sit medlemskab af ejerforeningens bestyrelse, kan 
ikke føre til et andet resultat for så vidt angår vederlagsreduktionen.  
 
Da klagerne har fået medhold i klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 250 
kr. til klagerne, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
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Konklusion: 
 
Klagen tages til følge.  
 
Indklagede skal betale 125.000 kr. til klagerne. 
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klagerne.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 


