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København, den 13. oktober 2022 
 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 

 
 
Klager 
 
mod 
 
Ejendomsmæglere MDE Michael Hammerbak  
og Tobias L. Thomsen 
Strandgade 20 
1401 København K 
  
 
  
Nævnet har modtaget klagen den 8. oktober 2021.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede har solgt en husbåd, som ikke 
var eller kunne godkendes som husbåd, og om de indklagede kan bebrejdes noget i 
den anledning og derfor skal betale erstatning til klager. 
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
De indklagede havde en husbåd til salg, som klager var interesseret i at købe.  
 
Klager fik udleveret salgsopstilling, hvoraf fremgik, at prisen var 1,425 mio. kr. De 
indklagede havde i opstillingen beskrevet husbåden således: 
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Ved købsaftale underskrevet af klager den 10. juni 2020 og af sælger den 12. juni 
2020 købte klager husbåden for 1,425 mio. kr. til overtagelse den 1. august 2020.  
Købsaftalen var affattet ved brug af en formular til anvendelse ved salg af 
ejerboliger, fritidshuse og grunde.  
 
Det fremgik videre af købsaftalen bl.a.: 
 

 
[…] 
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[…] 

 

 

 
 
Af udskrift af 12. november 2019 fra register over danske skibe fremgik bl.a.: 
 

  
[…] 
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Af husbådekoloniens vedtægter fremgik bl.a.: 
 

 

 
[…] 
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Af referat af møde den 29. oktober 2019 mellem foreningens bestyrelse og udlejer 
fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 
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Klager har oplyst, at hun overtog båden pr. 1. august 2020 som aftalt. I november 
2020 begyndte båden at tage vand ind.  
 
Den 6. januar 2021 skrev klagers advokat til de indklagede bl.a.: 
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Klager har i klagesagen henvist til ”Teknisk forskrift om husbåde og flydende 
konstruktioners stabilitet, flydeevne m.v.” Heraf fremgår bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 
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[…] 

 

 
[…] 

 
 
Den 10. august 2021 skrev klagers advokat på ny til de indklagede: 
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Den 26. august 2021 svarede de indklagede bl.a.: 
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Den 27. august 2021 svarede klagers advokat: 
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Den 1. september 2021 svarede de indklagede bl.a.: 
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Den 16. september 2021 svarede klagers advokat bl.a.: 
 

 

 
 
Klagers skibsingeniør besigtigede båden den 20. september 2021. Skibsingeniøren 
udarbejdede en rapport, hvoraf bl.a. fremgik: 
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De indklagede skrev samme dag til klagers advokat: 
 

 
 
Den 23. september 2021 sendte klagers advokat skibsingeniørens rapport til de 
indklagede. Klagers advokat anmodede de indklagede om at oplyse, om de fortsat 
afviste, at der var mangler ved båden, som blev solgt som en husbåd på trods af, at 
den ikke var godkendt som husbåd og heller ikke kan godkendes.  
 
Den 29. september 2021 svarede de indklagede bl.a.: 
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Klagers advokat anmodede samme dag de indklagede om at meddele, hvordan de 
indklagede stillede sig med hensyn til erstatningsansvar, når de indklagede havde 
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solgt båden som husbåd, selvom den ikke var godkendt hertil.  
 
De indklagede henviste til tidligere mails.  
 
Den 22. juli 2022 skrev skibsingeniøren til klager bl.a.: 
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Klager har fremlagt en købsaftaleformular for salg af husbåde udarbejdet af Dansk 
Ejendomsmæglerforening. Det fremgår af denne, at den ikke er opdateret, baserer 
sig på gamle regler, og at Dansk Ejendomsmæglerforening eventuelt kan kontaktes.  
 
Af denne købsaftaleformular fremgår bl.a.: 
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Klager har bl.a. anført: 
 
De indklagede skal betale erstatning til klager. Erstatningskravet er foreløbigt opgjort 



18 
J.nr. 2021-0171 UL/aq  
 

 

til 1.439.129 kr. Beløbet fremkommer således: 
 

 
 
Klagers tab består i, at købesummen er tabt, idet båden ikke kan bruges som husbåd 
og heller ikke almindelig båd. De indklagede skal derfor erstatte købesummen 
fratrukket havnepladsens værdi. Hertil kommer udgifter til skrotning af båden. Båden 
kan ikke bugseres bort, da der er risiko for, at den vil knække, hvorfor det er 
nødvendigt med kraner, der skal løfte båden på land. Herefter skal båden skæres op 
og bortskaffes som farligt affald. Der er indhentet prisoverslag herpå på 700.000 kr. 
Endelig har klager haft udgifter til forbedringer af båden og omkostninger ved pant i 
båden, som er afholdt forgæves. Klager har udarbejdet en liste over disse udgifter, 
der beløber sig til ca. 214.000 kr.  
 
Der er taget forbehold for at medtage yderligere tabsposter, herunder udgifter til 
advokat, til midlertidig erstatningsbolig og til leje af havnepladsen frem til 
genanskaffelse af husbåd.  
 
Klager har efterfølgende fået et overslag på ophugning af båden og bortskaffelse 
som skrot på mellem 1,045 mio. kr. og 1,42 mio. kr., alt efter hvad der kan lade sig 
gøre vedrørende kraner mv. Klagers erstatningskrav for skrotning og bortskaffelse 
forhøjes derfor til 1,42 mio. kr., subsidiært 1,045 mio. kr.  
 
De indklagede har groft tilsidesat god ejendomsmæglerskik ved formidling af salget 
til klager, idet de indklagede har formidlet salg af en husbåd på trods af, at den ikke 
var godkendt hertil.  
 
De indklagede har ikke undersøgt, om båden var godkendt i overensstemmelse med 
de tekniske forskrifter. Teknisk forskrift 9651 af 28. juni 2007 trådte i kraft den 1. 
august 2007, jf. § 14, men dog således at ”gamle” husbåde senest 1 år efter 
forskriftens ikrafttræden skal opfylde bestemmelserne i forskriften, herunder være 
godkendt af en autoriseret person eller virksomhed, jf. § 15. Den omstændighed, at 
båden var taget i brug som husbåd, inden forskriften trådte i kraft, fritog derfor ikke 
ejer fra kravet om godkendelse, og derfor skulle de indklagede inden formidlingen 
have sikret sig, at godkendelsen var på plads. Båden kunne ikke på 
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handelstidspunktet lovligt anvendes som husbåd, og dette har ikke ændret sig 
efterfølgende.  
 
En bestemmelse i Husbådskoloniens vedtægt kan ikke erstatte de indklagedes 
undersøgelsespligt. De indklagede kunne ikke alene forlade sig på koloniens og 
kolonibestyrelsens håndhævelser af vedtægterne eller mangel på samme. Hvis de 
indklagede mente, at foreningen var ansvarlig for bådens stand, burde de indklagede 
have indhentet oplysninger herom fra foreningen. De undlod de indklagede også at 
gøre.  
 
Det er konstateret, at den solgte båd ikke er godkendt og besigtiget til brug som 
husbåd, jf. bekendtgørelse nr. 9651 af 28. juni 2007, Teknisk forskrift om husbåde 
og flydende konstruktioners stabilitet, flydeevne m.v., § 12. Søfartsstyrelsen har ikke 
dokumentation for, at båden er blevet besigtiget og godkendt som en husbåd. 
 
Det forhold, at båden ikke måtte anvendes som fritidshus, kan ikke begrunde, at 
båden kunne sælges som husbåd.  
 
Det er sælgers ansvar at sikre godkendelse og syn af båden, og det er derfor ikke 
nødvendigt for de indklagede at kontakte Søfartsstyrelsen om disse dokumenter, idet 
sælger skal være i besiddelse af denne dokumentation. Sælger har ikke i sin ejertid 
fået foretaget periodiske syn eller godkendelse i henhold til forskriften. Dette ville de 
indklagede have fundet ud af, hvis de indklagede havde spurgt sælger om 
dokumentation herfor.  
 
Det er ejeren af båden, der selv skal registrere sin båd i skibsregisteret og i den 
forbindelse angive bådens ”type”. Det er frivilligt at angive typen. Det kan derfor ikke 
være et udtryk for, at Skibsregisteret anser båden som en husbåd, at den er 
registreret som ”fritidsfartøj”. Der er en anden type, man kan vælge, ”flydende bolig 
– privat”. Dette viser, at fritidsfartøj ikke er det samme som husbåd.  
 
En gennemgang af skibsbladet viser, at båden fra 2. juli -20. juli 2010 ændrede 
anvendelsestype fra ”flydende bolig – privat” til ”fritidsfartøj”.  
 
Skibsbladet fra 30. september 2013 viser den seneste registrering forud for 
ejerskiftet i 2020. Det fremgår heraf, at ”flydende bolig – privat” er angivet med 
kursivskrift, og det er udtryk for, at der er tale om en historisk registrering, og at den 
gældende registrering i registeret på handelstidspunktet var ”Fritidsfartøj”.  
 
Hverken de indklagede eller sælger har fremlagt dokumentation for, at båden er 
godkendt som husbåd. De har blot henvist til, at båden i skibsregistret er betegnet 
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som husbåd, og at bådlaugets vedtægter indeholder krav om, at husbåde skal være 
godkendte. Søfartsstyrelsen har oplyst, at den omstændighed, at båden i 
skibsregistret er betegnet som husbåd ikke er ensbetydende med, at den er 
godkendt i henhold til teknisk forskrift.  
 
De indklagede kunne derfor ikke med henvisning til skibsregisteret markedsføre og 
sælge båden som husbåd. De indklagedes undersøgelser har derfor været helt 
utilstrækkelige henset til, at båden på handelstidspunktet ikke var registreret som 
husbåd.  
 
Sælger og de indklagede har henvist klager til selv at sørge for, at båden blev 
godkendt i henhold til teknisk forskrift. Klager kontaktede derfor en skibsingeniør 
med henblik på en besigtigelse og vurdering af, om båden kunne godkendes.  
 
Både de indklagede og sælger blev inviteret til skibsingeniørens besigtigelse af både. 
Kun de indklagede deltog. De indklagede havde således lejlighed til at fremkomme 
med kommentarer til besigtigelsen og stille spørgsmål til ingeniøren, men valgte ikke 
at benytte denne mulighed.  
 
Skibsingeniøren udarbejdede erklæring om, at båden ikke kan godkendes, da den er 
fejlkonstrueret, idet der er betonstøbt på den indvendige side af træskroget.  
 
De indklagede har givet forkerte oplysninger om opsigelsesvarsel for leje af 
havneplads, idet den var oplyst til 20 år, hvor det korrekte er 1 år. Referatet af 
mødet mellem udlejer og foreningen bekræfter alene en velvilje fra udlejer til en 
længere kontrakt, men der var ikke indgået en sådan kontrakt på 
handelstidspunktet. Det skal i den forbindelse bemærkes, at en fast aftale med 
udlejer forudsætter, at husbådene er godkendt og byggesagsbehandlet også, jf. 
referatet.  
 
De indklagede har anvendt en købsaftaleskabelon og en salgsopstilling, som bruges 
ved salg af fast ejendom, men som er uegnet ved salg af en husbåd. Alene 
mængden af overstregninger i købsaftalen vidner herom. Det fremgår ikke præcis 
hvilke standardvilkår, der ikke gælder i handlen. Det kan ikke forventes, at klager 
som forbruger selv skal kunne gennemskue dette.  
 
De indklagede burde vide, at Dansk Ejendomsmæglerforening har udarbejdet en 
aftaleformular til brug for handler med husbåd. Af denne formular fremgår bl.a.: 
 

”Sælger oplyser:  
at fartøjets stabilitet opfylder de af Søfartsstyrelsen stillede krav, jf. teknisk 
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forskrift nr. 1 af 27. januar 2004 om flydende boligers stabilitet, flydeevne 

m.v. Stabiliteten er eftervist og opfyldelse af reglerne er certificeret af en af 

Søfartsstyrelsen bemyndiget person,  
  
at fartøjets skrog er konstrueret i overensstemmelse med kravene fra et 

anerkendt klassifikationsselskab i henhold til de af Søfartsstyrelsen stillede 

krav i henhold til teknisk forskrift nr. 1 af 27. januar 2004 om flydende 

boligers stabilitet, flydeevne m.v. Skrogets opfyldelse af reglerne fra det 

pågældende klassifikationsselskab og Søfartsstyrelsen er certificeret af en af 

Søfartsstyrelsen bemyndiget person, og 
  
at fartøjets øvrige sikkerhedsudstyr (lænsning, tanke m.v.) opfylder de af 

Søfartsstyrelsen stillede krav i henhold til teknisk forskrift nr. 1 af 27. januar 

2004 om flydende boligers stabilitet, flydeevne m.v. Sikkerhedsudstyret er 

kontrolleret og opfyldelse af reglerne certificeret af en af Søfartsstyrelsen 

bemyndiget person.” 

 
Disse afsnit er ikke gentaget i den af de indklagede udarbejdede købsaftale. Det 
dokumenterer til fulde, hvorfor den af de indklagede anvendte købsaftaleformular er 
uegnet i handlen. Hvis de indklagede havde anvendt en bedre formular, ville de 
indklagedes opmærksomhed være blevet henledt til den tekniske forskrift. De 
indklagede er derfor selv skyld i, at de ikke foretog de relevante undersøgelser 
vedrørende overholdelse af den gældende tekniske forskrift.  
 
Sagen rejser ikke principielle juridiske spørgsmål eller lignende, som kan begrunde, 
at nævnet afviser sagen. Nævnet har da også tidligere taget stilling til sager om 
ejendomsmægleres formidling af salg af husbåd.  
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
De indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klager.  
 
De indklagede har ikke handlet ansvarspådragende ved at oplyse, at båden var 
godkendt som husbåd.  
 
De indklagede indhentede inden salget følgende dokumenter vedrørende bådens 
betegnelse som husbåd: 
 

- Medlemskontrakt vedrørende husbådkolonien 
- Vedtægter for husbådkolonien 
- Sælgers godkendelse af salgsteksten 
- Koloniens godkendelse af klager som nyt medlem a  
- Udskrift fra søfartsstyrelsen om båden 

 



22 
J.nr. 2021-0171 UL/aq  
 

 

Det fremgik af både medlemskontrakten og vedtægterne, at båden blev omtalt som 
husbåd. Af medlemskontrakten fremgår videre, at den ikke må anvendes som 
fritidshus eller lignende. Det fremgår videre, at koloniens bestyrelse har mandat til at 
besigtige båd for mangler og for, hvorvidt bådene opfylder kravene for medlemskab. 
Båden har ligget i kolonien siden 1991, og der er intet nævnt om, at kolonien ikke 
kunne godkende båden som husbåd og dermed medlem af foreningen. Det måtte 
derfor formodes, at båden var godkendt.  
 
Sælger godkendte, at båden i salgsteksten blev omtalt som husbåd flere steder. 
Sælger har endvidere afleveret en kontrakt i original til klager. Heraf fremgår, at 
kolonien pålagde sælger at renovere og vedligeholde båden, således at sælger kunne 
bibeholde sin havneplads i kolonien.  
 
Heller ikke da bestyrelsen godkendte klager som medlem, fremkom der 
bemærkninger til, at båden blev betegnet som husbåd.  
 
Af udskrift fra skibsregisteret fremgik, at båden havde været betegnet som 
”fritidsskib (flydende bolig – privat)” siden den 1. juli 2010. Denne betegnelse 
anvendes om husbåde. Registreringen var foretaget 3 år efter, at ”bekendtgørelse 
nr. 9651 af 28. juni 2007 teknisk forskrift om husbåde og flydende konstruktioners 
stabilitet, flydeevne” trådte i kraft.  
 
På baggrund af de indhentede oplysninger var de indklagede berettigede til at 
forvente, at båden var godkendt som værende husbåd. 
 
Klager har fremlagt mailkorrespondance med Søfartsstyrelsen. Det fremgår af mail af 
27. august 2021 fra styrelsen, at husbåde skal være godkendt i henhold til teknisk 
forskrift. Dette bestrides imidlertid heller ikke af de indklagede. Styrelsen har 
derimod ikke oplyst, om angivelsen i skibsregisteret er udtryk for, at en husbåd i 
praksis anses for at være godkendt i henhold til bekendtgørelse af 28. juni 2007. 
 
Det kan således alene betragtes som klagers egen opfattelse, at den omstændighed, 
at en båd er registreret som husbåd i skibsregisteret, ikke kan tages som udtryk for, 
at båden tillige er godkendt som husbåd i henhold til bekendtgørelse af 28. juni 2007 
§ 12.  
 
De indklagede har med rette kunnet forvente, at oplysningerne i skibsregisteret er 
retvisende, og således kunne lægge disse oplysninger til grund. Det ligger langt ud 
over en ejendomsmæglers pligter at kontakte Søfartsstyrelsen for at få bekræftet, 
om skibsregisteret er korrekt, og anmode om aktindsigt i sager om båden. 
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De indklagede har heller ikke haft pligt til at sikre, at sælger havde en fysisk attest, 
der bekræftede, at den pågældende båd opfyldte reglerne i bekendtgørelsen. Det 
følger heller ikke af lov om formidling af fast ejendom eller praksis, at de indklagede 
skulle have en sådan forpligtelse.  
 
Spørgsmålet om, hvilke dokumenter de indklagede skal indhente i forbindelse med 
salg af en husbåd, omhandler fortolkning af en retsforskrift, som henhører under 
domstolenes kompetence. Derfor bør klagesagen afvises fra nævnsbehandling, idet 
klagen ikke skønnes egnet til nævnsbehandling. Nævnet må derfor henvise klager til 
at indbringe sagen for domstolene, herunder muligheden for at anmode om 
udmeldelse af syn og skøn.  
 
De indklagede har ikke handlet ansvarspådragende ved at angive i salgsmaterialet, 
at opsigelsesvarslet for leje af havnepladsen var 20 år. Både sælger og udlejer 
bekræftede, at opsigelsesvarslet var ændret til 20 år. Sælger godkendte, at der i 
salgsopstillingen blev anført 20 år. Ifølge referat af møde den 29. oktober 2019 
mellem udlejer og koloniens bestyrelse bekræftede udlejer, at det var muligt at 
udarbejde langtidskontrakter på 20 år.  
 
Såfremt udarbejdelse af langtidskontrakter efter salget af husbåden har vist sig ikke 
at være mulig, kan dette ikke henføres til forhold, som de indklagede er 
erstatningsansvarlige for.  
 
De indklagede har ikke handlet ansvarspådragende ved at anvende en 
købsaftaleformular for salg af fast ejendom.  
 
De indklagede har netop overstreget flere afsnit i købsaftalen, som ikke var 
gældende for handlen. Klager var derfor bekendt hermed. 
 
Der er ikke lovkrav om, at der skal benyttet en særlig blanket ved salg af husbåde, 
eller forbud mod at bruge den anvendte formular ved salg af husbåde.  
 
For så vidt angår klagers tabsopgørelse bestrides denne i sin helhed. De priser, 
klager har fået oplyst, er ensidigt indhentet af klager. Klager har valgt en 
skibsingeniør til at vurdere, om båden kunne godkendes som husbåd i henhold til 
bekendtgørelsen af 28. juni 2007. Det påståede tab kan ikke dokumenteres ved en 
ensidigt indhentet erklæring. Et eventuelt tab må dokumenteres ved syn og skøn.  
 
Hertil kommer, at flere tabsposter ikke relaterer sig til de indklagedes arbejde, idet 
der er tale om tab, som sælger hæfter for. Disse tabsposter har klager da også rettet 
mod sælger inden indgivelse af klagesagen mod de indklagede.  
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Nævnet udtaler: 
 
Det fremgår af de indklagedes salgsopstilling af 10. juni 2020, at de indklagede 
formidlede salg af en husbåd. Det fremgik videre, at husbåden havde fast 
havneplads i en husbådkoloni, som havde lejet havnepladsen med 20 års opsigelse. 
 
Nævnet finder, at de indklagede ved formidling af salg af en husbåd har pligt til at 
kende de regler, der gælder for husbåde, herunder undersøge, om der er tale om en 
båd godkendt som husbåd.  
 
Af skibsregisteret fremgår, at skibet blev registreret i 2010, og at der er tale om et 
fritidsskib. Det fremgår således ikke, at skibet er registreret som ”flydende bolig – 
privat”. De indklagede burde derfor have foretaget nærmere undersøgelser af, om 
båden var eller kunne godkendes som husbåd.  
 
Det følger af § 12 i ”Teknisk forskrift om husbåde og flydende konstruktioners 
stabilitet, flydeevne m.v.”, der trådte i kraft i 2007”: 

Godkendelse og syn 

§ 12. Forinden et skrog til en husbåd eller en flydende konstruktion tages i brug, skal dets 
konstruktion godkendes i henhold til denne forskrift. og besigtiges af en person eller 
virksomhed autoriseret hertil af Søfartsstyrelsen. Den autoriserede skal, efter en 
tilfredsstillende gennemgang og besigtigelse, udfærdige en attest om, at skroget opfylder 
denne forskrift. Forinden den færdige husbåd eller flydende konstruktion tages i brug som 
ny, skal en autoriseret person verificere stabiliteten af den samlede konstruktion ved en 
anerkendt metode og udfærdige dokumentation herfor. Dokumentationen skal opbevares af 
ejeren. 

Stk. 2. Den udvendige bund på husbåde og flydende konstruktioner skal besigtiges på land 
af en autoriseret person mindst hvert 5. år, og der skal udfærdiges en attest om 
besigtigelsen. Ejeren skal opbevare attesten for seneste besigtigelse. Ejeren skal indsende 
kopi af attesten til Søfartsstyrelsen i elektronisk form eller i papirform. 

Stk. 3. For husbåde og flydende konstruktioner, hvis bund er fremstillet af særligt 
modstandsdygtige materialer, eller som har gennemgået en særlig konservering og 
udvendig korrosionsbeskyttelse med langtidsholdbare malingssystemer kombineret med 
offeranoder, kan intervallerne mellem bundbesigtigelserne forlænges til 10 år. 

  
Nævnet finder, at de indklagede burde være bekendt med disse regler.  
 
Det fremgår af sagen, at de indklagede ikke har undersøgt, om båden opfyldte 
forskriftens bestemmelser, og om båden var godkendt af en autoriseret person eller 
virksomhed, ligesom der ikke er indhentet dokumentation herfor hos sælger. De 
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indklagede har heller ikke undersøgt, om båden mindst hvert 5. år er blevet 
besigtiget på land, og om der er udfyldt attest i den forbindelse, ligesom attesten 
ikke er søgt indhentet hos sælger.   
 
Nævnet finder, at de indklagede dermed har tilsidesat deres undersøgelsespligt. 
 
Nævnet finder det godtgjort, at båden ikke er eller vil kunne godkendes som husbåd, 
og dermed har de indklagede formidlet salg af en båd, klager ikke kan anvende som 
forudsat. Nævnet finder, at de indklagede dermed har handlet ansvarspådragende 
over for klager.   
 
Nævnet finder imidlertid, at der er betydelig usikkerhed om opgørelsen af klagers 
tab, og at en stillingtagen til erstatningsspørgsmålet derfor forudsætter en nærmere 
bevisførelse, herunder syn og skøn. En sådan bevisførelse ligger uden for rammerne 
af en nævnsbehandling. Nævnet må herefter afvise at tage stilling til erstatningens 
størrelse.  
 
Afvisningen sker under henvisning til nævnets vedtægter § 6, stk. 3, nr. 3, ifølge 
hvilken bestemmelse nævnet kan afvise klager bl.a. på grund af, at klagen ikke 
skønnes egnet til behandling ved nævnet.  
 
Da klager har fået medhold i klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 250 kr. 
til klager, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over de indklagedes mangelfulde mæglerarbejde tages til følge.  
 
Kravet om erstatning afvises fra nævnsbehandling.  
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klager.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 


