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København, den 8. maj 2025 
 
 

KENDELSE 
 
 
Klagerne 
 
 
 
  
mod 
 
Ejendomsmægler MDE 
Lars Secher 
Torvegade 7 
7323 Give 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 16. oktober 2024. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har ydet mangelfuld 
køberrådgivning i forbindelse med, at vandkvaliteten på den ejendom, som klagerne 
købte, ikke overholdt gældende grænser, og om indklagede i givet fald skal erstatte 
klagernes udgifter til ny vandboring.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne og sælgerne den 4. juli 2024 købte klagerne 
en ejendom for 1,76 mio. kr. til overtagelse den 1. oktober 2024.  
 
Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 
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Af salgsopstilling af 4. juli 2024, der hørte til købsaftalen, fremgik, at vandforsyning 
på ejendommen var ”enkeltindvindingsanlæg”.  
 
Den 8. juli 2024 indgik klagerne en rådgivningsaftale med indklagede. Af aftalen 
fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 

 
 
Den 10. juli 2024 skrev indklagede til sælgermægleren bl.a.: 
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[…] 

 
 
Sælgermægleren svarede herpå: 
 

 
 
Den 15. juli 2024 blev der udarbejdet analyserapport vedrørende drikkevandet på 
ejendommen. Af rapporten fremgik bl.a.: 
 

 
 
Det fremgår af sagen, at sælgermægler sendte rapporten til indklagede.  
 
Ved faktura af 16. juli 2024 krævede indklagede betaling for køberrådgivningen: 
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Klagerne betalte indklagedes faktura den 17. juli 2024.  
 
Samme dag skrev indklagede til sælgermægleren bl.a.: 
 

”Vandanalysen ligger […] ikke indenfor gældende værdier, og dette forbehold er derfor ikke 
væk. 
Der er 3 værdier som ligger udenfor gældende værdier, og sælger bedes sikre, at 
forholdene udbedret i henhold til godkendelsesskrivelse. 
Vi imødeser en ny vandanalyse.” 

 
Den 23. juli 2024 skrev kommunen til sælger bl.a.: 
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Samme dag skrev sælgermægleren til indklagede bl.a.: 
 

 

 
 

 
 
Den 24. juli 2024 skrev indklagede til sælgermægleren bl.a.: 
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Den 29. juli 2024 skrev indklagede til sælgermægleren bl.a.: 
 

 
 
Den 1. august 2024 skrev sælgermægleren til indklagede bl.a.: 
 

 
[…] 
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Senere samme dag skrev sælgermægleren igen til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 5. august 2024 skrev klagerne til indklagede bl.a.: 
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Den 6. august 2024 skrev indklagede til sælgermægleren bl.a.: 
 

 
 
Samme dag svarede sælgermægleren: 
 

 
 
Den 7. august 2024 skrev sælgermægleren til kommunen bl.a.: 
 

 
 
Kommunen svarede samme dag: 
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Den 12. august 2024 skrev klagerne til et vandteknikfirma bl.a.: 
 

 
 
Den 14. august 2024 svarede vandteknikfirmaet bl.a.: 
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Indklagede har fremlagt analyserapport af 1. oktober 2024, som var den aftalte 
overtagelsesdag. Af rapporten fremgik, at sælger havde fået taget vandprøver i 
september 2024. I rapporten var det bl.a. anført: 
 

 
 
Indklagede har endvidere fremlagt en analyserapport af 1. november 2024, som 
indklagede stod som bestiller af. Det fremgik heraf, at der var taget vandprøver den 
23. oktober 2024. Rapporten viste bl.a.: 
 

 
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal erstatte udgifter til etablering af en ny boring med ordentlig 
vandkvalitet.  
 
Indklagede var rådgiver for klagerne ved købet af ejendommen. Klagerne 
informerede indklagede om, at det var vigtigt for klagerne med ren vandkvalitet på 
grund af den ene klagers problemer med helbredet, og at klagerne havde undersøgt, 
at naboerne til ejendommen havde meget rent vand med 0,50 mg nitrat. Klagerne 
oplyste videre, at det var vigtigt, at ejendommens vand var under 2,89-3,31 mg 
nitrat, idet højere niveau kunne være skadeligt.  
 
Klagerne var ikke interesserede i at købe ejendommen, hvis dette niveau ikke kunne 
opnås. Klagerne havde ikke økonomi til selv at udføre en ny vandboring. 
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Indklagede anførte i sin godkendelsesskrivelse, at der skulle være en ordentlig 
vandkvalitet, som klagerne kunne godkende.  
 
Indklagede oplyste, at aftalen om sælgers betaling af 10.000 kr. ikke betød, at 
sælger kunne slippe med at betale dette beløb, men blot at der skulle foreligge 
dokumentation for rent vand. De 10.000 kr. var for at undgå, at sælger trak tiden 
ud.  
 
Da analyserapporten viste niveauer uden for godkendt niveau, oplyste indklagede 
klagerne om, at det var sælger, der skulle sørge for at få bragt det i orden, hvilket 
også blev meddelt sælger.  
 
Indklagede oplyste videre til klagerne, at klagerne kunne trække sig ud af handlen, 
hvis vandkvaliteten ikke blev bragt i orden af sælger.  
 
Sælger og sælgers mægler truede med at sætte ejendommen til salg igen, men 
indklagede oplyste, at det kun var klagerne, der kunne trække sig fra handlen, ikke 
sælger.  
 
Sælger ønskede ikke at gøre noget ved vandkvaliteten. Herefter indkaldte indklagede 
klagerne til et møde om sagen den 5. august 2024. Indklagede oplyste nu at have 
rådført sig med juridiske rådgivere i sin mæglerkæde, og at disse havde oplyst, at 
det forbehold, der var indføjet i handlen omkring vandkvalitet ikke kunne bruges til 
at træde tilbage fra handlen. Klagerne var dermed bundet af handlen og var nødt til 
at gennemføre handlen og overtage ejendommen, selvom ejendommen ikke havde 
den vandkvalitet, som klagerne havde krævet.  
 
Klagerne har efter overtagelsen af ejendommen haft store udgifter til at købe vand, 
idet klagerne ikke kan drikke vandet. Klagerne tager bad i vandet, men det har 
bivirkninger i form af kløe på hud og i øjne.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klagerne.  
 
Sælgermægler oplyste i forbindelse med handlens indgåelse klagerne om, at der ville 
blive leveret en vandanalyse inden for gældende værdier, som klagerne kunne 
acceptere.  
 
I indklagedes godkendelsesskrivelse blev der taget forbehold for, at vandanalysen 
skulle være inden for normale og gældende værdier og skulle kunne godkendes af 
klagerne.  
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Indklagede har derfor i god tro oplyst klagerne om, at sælger ikke kunne trække sig 
fra handlen, og at klagerne via forbeholdet kunne trække sig fra handlen.  
 
Indklagede søgte juridisk rådgivning fra sin interesseorganisation, der oplyste, at 
forbeholdet ikke var ”stærkt nok” til, at klagerne kunne trække sig fra handlen. 
Derfor måtte indklagede give klagerne denne nye oplysning.  
 
Først sent i forløbet oplyste klagerne indklagede om, at de ønskede en vandanalyse 
med bedre værdier end gældende værdier. Indklagede har hertil oplyst, at klagerne 
ikke på dette tidspunkt kunne stille yderligere krav til vandkvaliteten.  
 
Sælgermægleren har tilbageholdt oplysninger for klagerne og indklagede, idet 
korrespondancen med kommunen dateret 23. juli og 7. august 2024 først blev 
udleveret til klagerne/indklagede, efter at handlen var endelig.  
 
Det er ligeledes uforståeligt, at sælgermægler truede med at sætte ejendommen til 
salg igen, hvis ikke klagerne godkendte handlen, selvom sælgermægleren på 
sælgers vegne havde accepteret vilkåret om, at der skulle fremlægges vandanalyse 
med værdier, som klagerne kunne acceptere.  
 
Indklagede har efter klagernes overtagelse af ejendommen fået udført en ny 
vandanalyse, som desværre stadig viste for højt nitratniveau, hvilket klagerne ikke 
kunne godkende på grund af den ene klagers helbred.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 48, stk. 1 og 2: 
 

”En erhvervsdrivende, der yder rådgivning eller bistand i forbindelse med 
køb af fast ejendom, skal varetage køberens interesser, og eventuel 
rådgivning skal være relevant, retvisende og fyldestgørende. 
Stk. 2. Den erhvervsdrivende skal udføre sit hverv omsorgsfuldt og udvise 
en adfærd, som er i overensstemmelse med god skik, herunder handle 
redeligt og loyalt over for køberen. Den erhvervsdrivende skal udføre sit 
hverv grundigt, samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad 
berettigede hensyn til køberens tarv tilsiger, samt med den fornødne 
hurtighed, herunder holde køberen løbende orienteret om sagens forløb. 

 
Det følger af bekendtgørelse nr. 1407 om erhvervsmæssig rådgivning og bistand i 
forbindelse med køb af fast ejendom af 27. november 2023 § 5, stk. 3, at den 
erhvervsdrivende som minimum skal sikre bl.a., at 
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• 1) relevante dokumenter og oplysninger vedrørende ejendommen fremskaffes 
og gennemgås, 

• 2) købsaftalegrundlaget indeholder parternes eventuelle forudgående aftaler, 
• 3) købsaftalegrundlaget regulerer aftaleforholdet på betryggende vis og så 

vidt muligt i overensstemmelse med køberens behov, forudsætninger, 
betingelser og interesser, 

• 4) køberen er bekendt med og i fornødent omfang er rådgivet om 
konsekvenserne af købsaftalens og de tilhørende dokumenters indhold 

 
Af samme bekendtgørelse § 6, stk. 1 og 2, følger: 
 

”Er der indgået en aftale om rådgivning og indeholder købsaftalen et 
forbehold om, at den købende parts rådgiver skal godkende handlen, skal 
den erhvervsdrivende udarbejde en skriftlig godkendelse og sikre, at 
godkendelsen udarbejdes klart og tydeligt og i overensstemmelse med 
køberens ønsker og instrukser, samt at køberen godkender indholdet og 
er bekendt med de aftaleretlige konsekvenser, inden godkendelsen sendes 
til sælgeren eller sælgerens ejendomsmægler. 
Stk. 2. Såfremt godkendelsen indeholder forbehold eller betingelser for 
handlens godkendelse, skal den erhvervsdrivende sikre, at det afklares, 
hvorvidt sælger kan acceptere disse, og om der kan meddeles endelig 
handel.” 

 
I rådgivningsaftalen var det aftalt, at indklagede skulle udarbejde 
godkendelsesskrivelse, hvilket indklagede også gjorde.  
 
Af indklagedes godkendelsesskrivelse fremgik vedrørende vandkvaliteten: 
 

 
 
Klagerne har oplyst, at de oplyste til indklagede, at det var en forudsætning for dem, 
at vandanalysen var bedre end gældende og anbefalede værdier. Indklagede har 
oplyst, at klagerne oplyste til indklagede, at det var et krav, at vandanalysen skulle 
vise værdier, der overholdt gældende og anbefalede værdier. Der er således 
fremkommet modstridende forklaringer herom.  
 
Uanset de modstridende forklaringer finder nævnet, at indklagedes godkendelse af 
handlen var mangelfuld, idet der ikke heri var indføjet et klart forbehold for, at 
klagerne kunne trække sig fra handlen, hvis sælger ikke kunne dokumentere en 
godkendt vandkvalitet. Indklagede havde således alene anført, at klagerne kunne 
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tilbageholde 10.000 kr. af købesummen, indtil godkendt vandprøve forelå.  
 
Efterfølgende rådgav indklagede klagerne om, at de var bundet af handlen, selvom 
der ikke forelå en analyserapport inden for gældende værdier, og klagerne 
gennemførte herefter handlen.  
 
Nævnet finder, at indklagede burde have rådgivet klagerne om at søge 
advokatbistand, således at klagerne kunne have modtaget juridisk rådgivning om, 
hvorledes klagerne var stillet i forhold til sælger i handlen.  
 
Nævnet finder, at indklagede som følge af sin alvorligt mangelfulde køberrådgivning 
har handlet ansvarspådragende over for klagerne.  
 
Som sagen foreligger oplyst for nævnet, er der usikkerhed om, hvorvidt der ved 
foretagelse af en ny vandboring vil kunne opnås en godkendt vandkvalitet på 
ejendommen. Der er ligeledes usikkerhed om, hvad en boring vil koste, idet de 
tilbud/overslag, som klagerne har indhentet, er afgivet med mange forbehold. 
Nævnet må derfor på det foreliggende grundlag 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 klager bl.a. på grund af usikkerheden om 
bedømmelsen af de fremkomne oplysninger. 
 
Hvis der på et senere tidspunkt kan opgøres et tab, vil sagen dog kunne genoptages 
i nævnet.  
 
Nævnet finder, at indklagede som følge af sin alvorligt mangelfulde køberrådgivning 
skal fortabe sit køberrådgivningshonorar. 
 
Da klagerne har fået medhold i klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret på 250 
kr. til klagerne, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen tages til følge.  
 
Kravet om erstatning afvises fra nævnsbehandling.  
 
Indklagede pålægges fortabelse af sit honorar og skal derfor betale 5.750 kr. til 
klagerne. 
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Beløbet forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 16. oktober 2024, 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 
 
 


