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København, den 26. juni 2023 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
 
 
Klagerne 
 
mod 
 
Estate Strandstoft A/S  
Odensevej 169 
5500 Middelfart 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 22. december 2022.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har undladt at rådgive klagerne 
om købers krav til udformning af en klausul vedrørende forurening af grunden, og 
om indklagede i givet fald skal betale erstatning til klagerne.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klagerne ønskede at sælge deres ejendom. På salgstidspunktet ejede klager 1 og 2 
hver 25 % af ejendommen. De resterende 50 % ejedes af 2 dødsboer, hvor klager 2 
og klager 3 var arvinger.  
 
Klagerne indgik i oktober 2021 formidlingsaftale med indklagede. Aftalen var 
gældende i 6 måneder, og det blev aftalt at udbyde ejendommen til 7 mio. kr. 
Betaling til indklagede var aftalt således: 
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[…] 

 
 
Den 18. januar 2022 skrev den ene af køberne til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af køberne den 18. januar 2022 og af klagerne den 20. 
januar 2022 solgte klagerne ejendommen for 6,025 mio. kr. til overtagelse den 1. 
juni 2022. Klager 2 underskrev købsaftalen på vegne af de 2 dødsboer. Af 
købsaftalens individuelle vilkår fremgik bl.a.: 
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[…] 

 

 
 
Køberne fik i forbindelse med handlen udleveret forureningsattest, hvoraf fremgik, at 
ejendommen ikke var kortlagt, og at der derfor ikke var oplysninger om 
jordforurening på grunden.  
 
Den 27. januar 2022 skrev købernes advokat til indklagede bl.a.: 
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Samme dag svarede indklagede bl.a.: 
 

 
 
Ved faktura af 22. marts 2022 krævede indklagede betaling for salget  
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Den 27. september 2022 skrev købernes advokat til indklagede bl.a.: 
 

 

 
 
Den 6. oktober 2022 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.: 
 

 

 
 
Samme dag svarede indklagede bl.a.: 
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Den 10. oktober 2022 skrev klagernes advokat til købernes advokat bl.a.: 
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Af forureningsundersøgelse af grunden af 1. november 2022 fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 
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Den 16. november 2022 skrev købernes advokat til klagernes advokat bl.a.: 
 

 

 
 
Den 30. november 2022 svarede klagernes advokat bl.a.: 
 

 
 
Den 15. december 2022 skrev klagernes advokat til købernes advokat, at advokaten 
var velkommen til at fremsende tilbud eller estimat på udgifterne til fjernelse af 
forureningen, hvorefter han ville drøfte det med sine klienter.  
 
Den 21. december 2022 skrev købernes advokat til klagernes advokat bl.a.: 
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Den 13. januar 2023 skrev købernes advokat på ny til klagernes advokat, bl.a.: 
 

 

 

 
 
Der var i tiden frem til marts 2023 yderligere korrespondance mellem klagernes og 
købernes advokater om omfanget af forureningen og udgiften til fjernelse af den 
forurenede jord.  
 
Den 30. marts 2023 skrev købernes advokat til klagernes advokat bl.a.: 
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Den 17. maj 2023 skrev købernes advokat til klagernes advokat bl.a.: 
 
I fortsættelse af nedenstående, kan jeg herved vende tilbage, idet jeg nu fra mine klienter 

har modtaget opgørelse og bilag vedrørende omkostningerne på oprensningen. 

 

Det er glædeligt, at det derved kan konstateres, at det trods en relativt stor mængde 

forurenet jord, der er bortskaffet – omkring 500 ton i alt – har kunnet ske til omkostninger, der 

efter omstændighederne trods alt er på et begrænset niveau. 

 

Dette skyldes som forudsat, dels relativt gunstige enhedspriser, som har kunnet opnås, dels 

synergien med købernes øvrige planlagte gravearbejde. 

Køberne forudsatte dertil i forvejen at skulle afholde et beløb på 103.277 kr., som nævnt i min 

mail af 14 marts, hvilket skal fragå de afholdte udgifter. 

Det bemærkes videre, at der i de regninger køberne har modtaget, er medtaget udgifter til 

levering af sand til sandpude og bortkørsel af byggeaffald fra fjernelse af eksisterende hus 

samt af haveaffald. Også disse poster vil naturligvis ikke skulle belastes dine klienter. 

 

De samlede omkostninger kan specificeres således: 

 

Gravearbejde                                                                 135.150 kr. 

 

Transport                                                                         112.158,48 kr. 

(incl erstatningsjord grundet merafgravning) 

                                             

Aflevering hos   [firma]                                                 173.815,11 kr.                                              

 

I alt                                                                                 421.123,59 kr. 

 

Herfra fradrages købers forventede udgift                    -103.277 kr. 
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Og købers ekstra udgifter vedrørende sand og affald  -57.092,50 kr. 

 

Saldo herefter                                                                 260.754,09 kr. 

 

 

Dette beløb er den udgift dine klienter bedes refundere. 

 

Det bemærkes, at der derudover er omkostninger, til for-analyser og prøvetagning af 

betydelig størrelse, som ikke er indregnet. Dette forbeholdes, men under forudsætning af en 

smidig og hurtig afklaring og betaling af refusionsbeløbet er mine klienter indstillet på at 

frafalde dette tillige med frafald af afholdte advokatomkostninger. 

 

Jeg vedlægger kopi af fakturaer, der samlet andrager ovenstående beløb. 

 

Det bemærkes for den gode ordens skyld, at der på faktura vedrørende transport er 

markeret enkelte poster med flueben, hvilket er købernes markering af de oven for anførte 

ekstraudgifter på samlet 57.092,50 kr. 

Det bemærkes endvidere, at der ikke er medtaget omkostninger til en oprindeligt forventet 

bortkørsel af ren jord. Dette skyldes den omfanget af forurenet jord, hvilken mængde var så 

betydelig, at der ikke skulle fjernes ren jord, men at denne type i stedet skulle suppleres. 

Det bemærkes endelig, at der på faktura fra modtagelse er anført anden fakturaadressat 

end køber, hvilket har som årsag, at køber har kundeforhold gennem sin virksomhed […], og 

derigennem har kunnet opnå gunstigere priser til gavn for begge vores klienter, men over for 

virksomheden har foretaget betaling af disse fakturaer. 

 

Jeg vedlægger dertil analyserapport fra […] på de fra [firma] modtagne prøver. 

 

Det bemærkes, at der er foretaget supplerende dokumentation og analyse, som nedenfor 

beskrevet, men mine klienter har i tillid til de involverede parters kompetencer m.v. valgt 

foreløbig ikke at indhente disse for at foretage nærmere kontrol, og forhåbentlig kan det 

undlades også under hensyn til de omkostninger der vil medfølge i for hold til det som ovenfor 

beskrevet trods alt relativt beskedne udgiftsniveau. 

 

Jeg håber du efter gennemgang af ovenstående og medsendte og drøftelse med dine 

klienter kan bekræfte, at sagen kan afsluttes med betaling af det anførte beløb. 

 

Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede har handlet ansvarspådragende over for klagerne ved på klagernes 
vegne og uden at orientere klagerne at have indarbejdet et helt usædvanligt 
byrdefuldt vilkår i handlen. Indklagede skal derfor erstatte klagerne 260.754,09 kr. 
Beløbet dækker købernes udgifter til bortskaffelse af forurenet jord fra grunden, som 
klagerne ifølge vilkåret i købsaftalen skal betale til køberne.  
 
Klagerne modtog ikke købsaftalen til gennemgang forud for købernes underskrivelse, 
og de nærmere vilkår for handlen blev heller ikke drøftet med indklagede.  
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Klager 1 var til et kort møde på indklagedes kontor den 20. januar 2021, hvor der 
blev oplyst om købernes købstilbud. På dette møde nævnte indklagede intet om, at 
der i købsaftalen var indarbejdet et potentielt byrdefuldt vilkår. Indklagede oplyste 
blot, at købsaftalens indhold var at betragte som ”standard”. 
 
Købernes krav til indeståelse vedrørende forurening relaterede sig til, at der på 
grunden var en olietank. Klagernes indeståelse var således specifikt begrundet i 
olietanken. Indklagede valgte i stedet at indarbejde en helt generel indeståelse for, 
at grunden ikke var forurenet. Indklagede har dermed ikke varetaget klagernes 
interesser. 
 
Købernes advokat godkendte handlen og krævede, at ansvarsfraskrivelsen i relation 
til dødsboet blev indskrænket, således at denne ikke omfattede eventuel forurening, 
hvilket indklagede accepterede samme dag uden at få klagernes godkendelse heraf.  
 
Da klausulen var et særdeles byrdefuldt vilkår for klagerne, er det indklagedes 
bevisbyrde, at der rent faktisk er rådgivet nøje herom til alle ejerne, herunder i 
relation til dødsboansvarsfraskrivelsen.  
 
Det afvises, at indklagede i efteråret 2022 skulle have udtalt sig som anført af 
indklagede. 
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Det bestrides, at indklagede har handlet ansvarspådragende over for klagerne, og at 
indklagede skal betale erstatning til klagerne.  
 
Forud for købsaftalens indgåelse pågik forhandlinger med køberne. Køberne afgav 
købstilbud den 18. januar 2022, der var betinget af, at sælger indestod for, at der 
ikke var forurening på grunden, og at sælger betalte for eventuelle fremtidige 
udgifter til oprensning af forurening. 
 
Indklagede havde herefter en dialog med klager 1, som varetog dialogen med 
indklagede på vegne af sig selv og de øvrige ejere. På møde på indklagedes kontor 
oplyste indklagede, hvilket konsekvenser klausulen om forurening ville have. Klager 1 
tog købsaftalen med sig, idet denne skulle drøftes med dødsboernes advokat og de 
andre ejere.  
 
Det er ikke korrekt, at indklagede oplyste til klager 1, at alt var standard i 
købstilbuddet.  
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Indklagede undersøgte, om der kunne være historiske oplysninger om grunden, der 
kunne øge risikoen for, at der var forurenet.  
 
Den 20. januar 2022 underskrev alle ejerne købsaftalen, hvoraf det tydeligt fremgik, 
at sælger indestod for, at grunden ikke var forurenet, og at sælger skulle betale 
eventuelle udgifter til oprensning af forurening. 
 
Efter at købernes advokat ønskede præciseringen til aftalegrundlaget, kontaktede 
indklagede klager 1 for at drøfte indholdet af disse præciseringer. Klager 1 og 
indklagede blev enige om, at det kunne accepteres, hvilket blev meddelt købernes 
advokat.  
 
Efter at der var konstateret forurening, og klagerne var blevet oplyst herom, 
meddelte klager 1 indklagede, ”men dette vidste vi jo var en risiko ved at acceptere 
klausulen omkring forurening”.  
 
Det har formodningen mod sig, at indklagede på ingen måde skulle have rådgivet 
klagerne om rækkevidden af klausulen og købernes advokats ønske til præciseringer, 
hvorfor det må lægges til grund, at denne rådgivning har fundet sted.  
 
Klagerne har ikke fremlagt dokumentation for økonomisk tab i sagen. Der foreligger 
således alene miljøundersøgelse, der påviser en diffus forurening/letter forurening.  
 
Nævnet udtaler: 
 
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.” 
 

Af købsaftalen fremgår som et individuelt vilkår, at ”sælger indestår for, at 
ejendommen ikke er forurenet. Skulle det vise sig ikke at være tilfældet, bærer 
sælger udgiften til rensning af grunden.”  
 
Nævnet lægger efter de foreliggende oplysninger til grund, at køberne, der skulle 
bygge ny ejendom på grunden, fremsatte krav om, at klagerne skulle indestå for, at 
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ejendommen ikke var forurenet, og bære udgiften til rensning af grunden, hvis den 
var forurenet. Nævnet finder det således ikke godtgjort, at det var indklagede, der 
indføjede vilkåret, uden at køberne havde stillet krav om dette. Nævnet finder det 
videre ikke godtgjort, at købernes krav alene vedrørte forurening fra olietank. 
 
Nævnet lægger videre til grund, at det var indklagede, der udarbejdede klausulen i 
købsaftalen.  
 
Nævnet finder, at klausulen indeholder et usædvanligt og særdeles byrdefuldt vilkår 
for klagerne, hvis interesser indklagede skulle varetage. Nævnet finder, at klausulen 
er mangelfuldt formuleret, bl.a. fordi der ikke i klausulen er anført en øvre grænse 
for klagernes økonomiske ansvar. Indklagede har ved indsættelse af denne klausul 
dermed ikke varetaget klagernes interesser.  
 
Nævnet finder videre, at klagerne ikke selv burde have indset, at der var tale om et 
usædvanligt og byrdefuldt vilkår i handlen, og at klausulen var mangelfuldt 
formuleret.  
 
Indklagede havde pligt til nøje at oplyse klagerne om det usædvanligt byrdefulde 
vilkår, herunder oplyse hvilke risici, der var for klagerne ved at acceptere et 
købstilbud med dette vilkår.  
 
Der er til sagen fremkommet modstridende forklaringer om, hvorvidt indklagede 
mundtligt gav klagerne disse oplysninger.  
 
Nævnet finder, at en stillingtagen til, om indklagede har handlet ansvarspådragende 
over for klagerne, forudsætter en nærmere bevisførelse, herunder forklaringer fra de 
involverede personer. En sådan bevisførelse ligger uden for rammerne af en 
nævnsbehandling. Nævnet må herefter afvise at tage stilling til, om indklagede 
mundtligt har givet klagerne oplysning om den byrdefulde klausul og klagernes risici 
ved at acceptere dette vilkår. Dermed må nævnet også afvise at tage stilling til, om 
klagerne har krav på erstatning. Afvisningen sker under henvisning til nævnets 
vedtægter § 6, stk. 3, nr. 3, ifølge hvilken bestemmelse nævnet kan afvise en klage, 
der skønnes uegnet til behandling i nævnet.  
 
Nævnet finder imidlertid, at indklagede som følge af det yderst mangelfulde 
mæglerarbejde vedrørende klausulens indhold skal tåle en vederlagsreduktion på 
69.000 kr. svarende til ca. 50 % af vederlaget.  
 
Da klagerne har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret 
på 250 kr. til klagerne, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
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Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes mangelfulde klausul tages til følge. 
  
Kravet om erstatning afvises fra nævnsbehandling. 
 
Indklagede pålægges en vederlagsreduktion. 
 
Indklagede skal betale 69.000 kr. til klagerne. 
 
Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 22. december 2022, til betaling finder sted. 
 
Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato. 
 
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 


