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Kgbenhavn, den 8. maj 2025

KENDELSE

Klagerne

mod

Ejendomsmaegler MDE
Lars Secher
Torvegade 7

7323 Give

Naevnet har modtaget klagen den 16. oktober 2024.

Klagen angdr spgrgsmélet om, hvorvidt indklagede har ydet mangelfuld
kaberrddgivning i forbindelse med, at vandkvaliteten p& den ejendom, som klagerne
kgbte, ikke overholdt geeldende graenser, og om indklagede i givet fald skal erstatte
klagernes udgifter til ny vandboring.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne og saelgerne den 4. juli 2024 kgbte klagerne
en ejendom for 1,76 mio. kr. til overtagelse den 1. oktober 2024.

Af kgbsaftalen fremgik bl.a.:

11. Individuelle vilkar aftalt mellem kaber og salger, herunder evt. 2ndringer
til standardvilkar

Betinget af kebers radgivers godkendelse af handien i sin helhed

Nzervaerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes radgiver, jf. kebsaflalens afsnit 10, godkender handlen isin
helhed. Indsigelser skal veere salgers ejendomsmaagler shriftligt | haende senest K. 16, 6 hverdage efter kebsaftalen er
underskrevet af begge parter {(ekskl. underskrftsdagen). Safremt indsigelserikke er fremkommet inden fristens udleb, er
handlen bindende for keber, bortset fra evt. fortrydelsesret efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
gjendom. Der skal for god ordens skyld geres opmzerksom pd, al fortrydelsesfristen efter loven leber sidelebende med
indsigelsesfristen efter narveerende bestemmelse.

[...]
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Vandprave

Da szlger ikke kan anskaffe seneste vandpreve, har szlger bestilt en ny, saledes at kaber har en vandpreve inden
overtagelsesdagen. S4 snart en ny vandpreve foreligger sendes denne til kaber og kebers radgiver, hvorefter evi.
indsigelser skal foreligge indenfor 2 hverdage.

Af salgsopstilling af 4. juli 2024, der hgrte til kagbsaftalen, fremgik, at vandforsyning
pd ejendommen var "enkeltindvindingsanlzeg”.

Den 8. juli 2024 indgik klagerne en radgivningsaftale med indklagede. Af aftalen
fremgik bl.a.:

2. Vederlag og betaling
Det er mellem parteme aftalt, at ejendomsmazglervirksomhedens vederlag inki. moms udger fig.:
Vederlag Iinkl. moms if. afsnit 3.1 for arbejdets naermere omfang kr, 7.000,00

[...]
3. Ejendomsmaeglervirksomhedens opgaver
3.1 Vederlag for rddgivningsopdraget:

Ejendomsmaglervirksomheden vil udfgre fig. opgaver | forbindelse med radgivningen, séfremt det er
relevant | den konkrete handel:

1nden handien: '
Gennemgang af kebsaftalen

Rabat Nordeakunde

Gennemgang af samtlige dokumenter

Ré&dgivning om fordede og ulempelrisicis ved kabel
Radgivning om huseflersynsordning

Udarbejdelse af referat 0g godkendelsesskrivela
Opfelgning overfor s=lgers ejendomsmasgler med henbllk pa endelig handel

L] L 1 L] L] ' [}

1 forbindelse med handign:

EQer endsllg handal;

- Gennemgang af skedeproces, undarskrifl mv. |
- Gennemgang af refuslonsopgerelse
- Kontrol of skede

— S— - — _— ps—

I alt 7.000,00

Opdraget omfatter ikke ridgivning/bistand vedr. efterfolgende konstatering af mangler eller fejlagtige
oplysninger vedr. ejendommen el.lign, med mindre andet er aftalt ovenover.

Den 10. juli 2024 skrev indklagede til seelgermaegleren bl.a.:

Som radgiver for keberne, har jeg gennemgaet kebsaftalen og de fremsendte bilag.

Jeg kan godkende handlen med felgende forbehold:
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e Vandanalyse:

Det er oplyst ikebsaftalen, at der er bestilt ny vandanalyse. Sezlger bedes acceptere, atsafremt
vandanalysen ikke ligger indenfor normale og anbefalede veerdier senest en uge for overtagelsesdagen,
skal der tilbageholdes kr. 10.000 at kebesummen indtil en godkendt vandpreve foreligger.

Seelgermaegleren svarede herpa:

Saelgerne accepterer, at kr. 10.000 af kebesummen tilbageholdes, indtil der
foreligger en godkendt vandpreve, som keber accepterer med vaerdierne. Til
orientering kan Jeg oplyse, at vandpreven er taget i denne uge, og en analyse vil
veere klar inden for en uge. Vi fremsender vandanalysen, nér den er modtaget.

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

Anslyseparameter Resuftat Min Max Udeator D.L Metode/Reference +
Udseende Klar “Orpnclegih

Lugt ingen “Orgarcleptst

pH 49 pH 7 85 MiN 0.05 0010 DSENISO WSD2012 -
Temperatur 102 *C . - a1 TERMOMETER %
Ledningsevne 274 mSim 30 250 MIN 08 46000 DS 2788 2003 o
Nitral 5 mot 50 03 400 OVENSOTIN "
Arsen 037 pot 5 an WOHD R 1ACP-MS "
Colforme bakte rier <t pr. 1000 1 0832 Collst w2
E.Coli <1 pr. 100mL 1 40052 Coblet ">
Kimial 22°C 7 pr.ml ' MO0 OSEM 1508222 ws

Bemarknl

nger:
Der er fundet 3 resuttater uden for de anfiorie min- og maxgranser.

Det fremgadr af sagen, at saelgermaegler sendte rapporten til indklagede.

Ved faktura af 16. juli 2024 kreevede indklagede betaling for kgberrddgivningen:

Betaling til keberrddgiver i alt

Fer handel

Gennemgang af kebsaftalen

Rabat [.]

Gennemgang af samtlige dokumenter

Rédgivning om fordele og ulempefrisicis ved kebet
Rédgivning om huseflersynsordning

Udarbejdelse af referat og godkendelsesskrivelse

Opfalgning overfor saigers ejendomsmazgler med
henblik pa endelig handel

Under handel
Efter handel
Gennemgang af skedeproces, underskrift mv.

Gennemgang af refusionsopgerelse
Kontrol af skade

Ekskl. moms Moms Inkl. moms

Ialt

kr.

4.600,00 kr. 1.150,00 kr. 5.750,00
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Klagerne betalte indklagedes faktura den 17. juli 2024.

Samme dag skrev indklagede til saelgermaegleren bl.a.:

"Vandanalysen ligger [...] ikke indenfor geeldende veerdier, og dette forbehold er derfor ikke
veek.

Der er 3 veerdier som ligger udenfor geeldende veerdier, og szelger bedes sikre, at
forholdene udbedret i henhold til godkendelsesskrivelse.

Vi imgdeser en ny vandanalyse.”

Den 23. juli 2024 skrev kommunen til saelger bl.a.:

For hg jt nitratindhold i dit drikkevand

[Kommunen] har netop modtaget en analyserapport for den vandpreve, der
blev udtaget af dit drikkevand 9. juli 2024.

Overskridelse

Analyserapporten viser et nitratindhold pa 53 mg/l. Greenseveerdien for
nitrat er 50 mg/L.

Analyserapporten méler samtidigt vandets pH-veerdi til 4,9. Drikkevandet er
altsd meget surt, hvilket kan medfere korrosion af vandinstallationerne med
gget indhold af metaller | vandet til falge.

Ifelge [kommunes] oplysninger forsyner dit vandforsyningsanlaeg kun din egen
husholdning. Hvis det mod forventning ikke er korrekt, bedes du kontakte os
hurtigst muligt.

Forholdsregler

Indtit en analyse af dit drikkevand viser, at indholdet af nitrat overholder
greenseveerdien, frarder vi, at gravide og bern under 1 4r indtager vandet

Arsagen er, at indtagelse af drikkevand med hajt nitratindhold heemmer
iltoptagelse | blodet. Dette er specielt et problem for spaadbern, og kan i
alvorlige tilfeslde medfare "bld bam".

* Dit vand skal overholde drikkevandskravene
* Undgs at sprejte/gede i nerheden af brenden/boringen (ca. 10 m)

For heéjt nitratindhold i drikkevandet

For hajt nitratindhold idrikkevandet er udtryk for, at vandet hentes fra et
omrade, der er sdrbart over for aktiviteter pa overfladen.

Det betyder, at vandet ogsa meget let kan blive forurenet med f.eks.
spre jtemidler, hvis de bruges | omradet, hvor vandet hentes fra.
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Love og regler

Der er ikke krav om, at dit vand skal overholde de greensevesrdierne for drikkevand, fordi dit anleeg
kun forsyner &n husstand. [Kommunen] vil dog anbefale, at kravene til vandkvaliteten, der
stilles til andre vandforsyningsanleeg ogsh overholdes hos dig.

Kravene til drikkevandets kvalitet pA andre anlaag kan du finde i Drikkevandsbekendtgerelsen’.

Du kan f3 en kopi &f de relevente bestemmelser i Drikkevandsbekendtgarelsen, hvis du kontakter os
eller se bestemmelserne pd www.retsinfo.dk

Nazste analyse

[Kommunaen] anbefaler, at du far dit drikkevand undersagt regelmeassigt, sa du kan falge
udviklingen.

Samme dag skrev saelgermaegleren til indklagede bl.a.:

Salger accepterer tibageholdelsen af kr. 10.000 i
overensstemmeise med tidligere skrivelse fra
[indklagede].

Efter at have deftet vandanalysen med fagpersoner,
eksperter ognaboer, er det blevet klart, at det
geologiske forhold | omrdet gor det sveert atopné
vaerdier inden for grenseveendleme. Det er blevet
bekresftet, at vaendleme ikke udger nogen
sundhedsris ko

P# denne baggrund ansker smiger ikke at bruge
ungdvendige skonomiske ressourcer pd at forbedre
vandanalysen, da der kke kan garanteres en
forbedring af vardierne. For a1 frermme en lasning
tibyder saiger en kompensation pé ke 15.000, som
kober, kan anvende tl eventuelle forbedringer af
vandkvaliteten.

Derfor vil der ikke blive foretaget en ny vandana lyse,
og kaber bedes acceptere den nuveerende analyse for

at gennem fare handlen,
Vi haber, vi kan né til enighed med dette forslag hurtigst
muligt. Ellers vil ejendommen blive sat online i neste uge

Den 24. juli 2024 skrev indklagede til seelgermaegleren bl.a.:
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Viharnu drefiet sagen med vores egne jurister og
Dansk Ejendomsmaeglerforenings jurister og de er
samstemmende enige om at dinessigers ke kan
smite ejendommen ti saly igen of ejendom men mi
ikke fremvises idet smiger allarede har underskrovet
en aftale og er | godicendelisesfasen med den handel.

Wi skal derfor festholde &t det der stér i
godkendelsreskrivelsen skal foreligge:

Vandanalyse:

Det er oplyst  kabseftalen, at der er bestli ny
vandanalyse. Selger bedes acceplere, al séfremt
vandenalysen lkke liggef indenfor normale og
anbefalede vardier senest en uge far
owenagelsesdagen, skal der tilbageholdes kr. 10000
af kabesummen indtil en god kendt vand prevve
foreligger.

Slgeme accepterer, at kr. 10.000 af kebesummen
tibageholdes, indtil der foreligger en godkendt
vandpreve, som keber accepierer med veerdieme. Til
orientering kan jegopiyse, st vandproven er taget |
denne uge, og en anakyse vil veere kiar inden for en
uge. Vi fremsender vandanalysen, ndr den er
modiaget.

Viimadeser derfor en godkendi vandanalyse som
keber accepterer med vaerdierne.

Den 29. juli 2024 skrev indklagede til saelgermaegleren bl.a.:

Kebeme fastholder deres krav om vandeis kvalitet jf. godkendelsesskrivelsen - den vedlagges.....

Vikan kun anbefale at saslger eller | tager kontakt til [kommunen] - grundvand, all. [navn]. Vi imedeser at

udbedring af vandet snarest muligt igangsaettes.

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

Vi har talt med de 5 vandforsynings selskaber i nEromridet:

[.]
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Der er ikke forsyningspligt til adressen og derfor ikke mulighed for at tilkoble sig pd "byvand” eller alment
vandforsyningsanlzg

[Firma A] har foretaget vandanalysen — her har vi talt med [navn).

Vi har talt med [kommunen].

Vi har talt med [finma B]- som har givet tilbud pi et "renscanlag”

Senere samme dag skrev saelgermaegleren igen til indklagede bl.a.:

Forbehold vedr. vandanalysen

Efter drefielse med salgeme, kan det for god ordens skyld bekraefies, ar slger acceptere, at sifremt
vandanalysen ikke ligger indenfor normale og anbefalede vardier senest en uge far overtagelsesdagen, skal
der tilbageholdes kr. 10.000 af kebesurnmen, indtil en godkendt vandpreve foreligger.

Vi vil for god ordens skyld pracisere, at din mail fra d. 17/7-2024 ikke er en del af dit ridgiverforbehold og
at selger derfor ikke har forpligiet sig til at udbedre.

Da det sidste forbehold er accepteret, anser vi handlen for vaerende cndelig. Vi beder dig bekrafte dette
overfor alle relevante parter i handlen.

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

Tak for medet i dag.
Vi er zedig tak i chok. Efter det her mede,

| har hele tiden lagt vaegt pa at szelgers maegler ikke har gjort deres arbejde ordenligt med at fa
taget en vandpreve inden hussalg.

| har ogsa naevnt det var saelger og szelgers maelger der stod til ansvar for rent vand. Iszer da
[indklagede] lavede et forbehold.

Og der sa var lavet et forbehold fra jer af, hvor vandanalyse skulle vaere ren, og safrem keber
acceptere vaerdiermne.

Hvis ikke vand analysen var ren inden den 1. oktober 2024. Skulle szelge ligge 10.000 kr. og
fortsat fremskaffe rent vand.
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Det var det [indklagede] mente forbeholdet hun selv havde skrevet beted.

Da jeg spurgte [indklagede] ind til de 10.000 kr. sagde [indklagede] til mig pa det made vi var til,
at selvfelgelig skulle de skaffe rent vand. det var bare hvis de kunne na det inden den 1. oktober
s4 skulle de betale 10.000 kr. Det kunne fa dem til lidt hurtigere at komme i gang. Da vand
analysen stadig ikke var ankommet.

Sa mener vi jo ikke man bare kan treekke sig for de forbehold, nar vandanalysen sa lige pludselig
ikke erren.

Sa allerede der garanter i som radgiver at det her skal nok ordne sig.

Sa har jeg spurgt [indklagede] om flere gange om vi kan traekke os hvis de ikke kan skaffe rent
vand.

Der har jeg faet bekraeftet af [indklagede] pa mail at det kan vi godt. Det er kun saelger der ikke
har fortrydelsesret og kan traekke sig for salget. Og [indklagede] har bekrzeftet det for migi

telefonen et par gange.

| dag forlzeller i pad medet [...] Ati selvielgelig er i chok over dette her, det er vi ogsa. Nu
fortzelier | os at ejendomsmaeglerforening siger at forbeholdene er ugyldig.

Hvordan har vi en realistisk chance som keber, der har kebt jer som radgiver, til at vide at i har
lavet ugyldigt forbehold.

Vi mener som keber at | heller ikke har levet op til ”Adgivning. .
Og vi nu sidder i en faelde som keber, af et hus som ikke er det vaerd som vi har givet for huset,

da der ikke er rent vand.

Vi mener ikke som keber vi skal betale for rent vand. Og det har vi da ogsa faet medhold i indtil
nu.

Derfor haber vi. At de oplysninger vi har givetjeri dag.

Som vi havde sendt til [indklagede] den 23/07/24. Som er angaende den mail kommunen havde
sendt til mig, angaende om der var for lav pHvaerdi. Og for hajt nitrat. Og ledningsav der er pa
grunden. lkke var godekendte vaendiere.

Ati kan videre med det.

| det kommunen ogsa har sendt et brev til saelgeren, hvor de beskriver de for hoje vaerdier overfor
saelger.

Og vi mener ikke, at det er noget der er ligegyldigt. Nar det er over statens vaerdier. Det er op lil ens
selv om man vil leve med beskidt vand. Men man ma ikke saslge et hus med beskidt vand man ikke
oplyse om er beskidt.

Og det har hele tiden vaeret vores argument til om vi vil have det her hus eller ej, At der var rent
vand.
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Vi afventer at hare tilbage for jer. Og v haber det her loser sig. Men vi mener vi er blevet
fuldstandig vildtledt i dette her radgiver forlab.

Bade at forbeholdene ikke er gaeldende nu. Og vi pludselig heller ikke kan traekke os mere for hus
kebet, nu hvor der stadig ikke er rent vand.

Der er en mere udgift, for os pa omkring 150.000 kr til 250.000 kr for ny grund boring.

Kommunen oplyser ogsa, at nitrat filter vil de ikke godkende. Det er en embedslaege der skal
godkende dette. | det atvi nitrat fiter er svaere at styre med baklerier.

0Og de vil iszer heller ikke godkende nitrat filter. Nar nabo grundene har sa rent vand som de har. Sa
mener kommunen ogsa at det er en dybere grund boring der skal laves. Pa 55 m eller mere, som der
er pa nabogrundene,

Udover de udgifter, sa har vi udgifter til jer. Vi har udgifter tii et lAn, som er i bero, men som stadig
koster mens den sag har staet pa. Og vi har udgifter til hvis der skal laves et helt nye boliglan,
fordi der kommer en stor udgift pa en grund af en uforudsigelig brendboring.

Vi ser frem til at here fra jer. Og haber i har gode nyheder med til os. | det vi selv ikke mener det her

det kan vaere rigtig. Vi har i god tro troet, at der var forbehold, for rent vand, og ellers kunne vi
traekke os for handlen.

Den 6. august 2024 skrev indklagede til saelgermaegleren bl.a.:

Vi meider endelige handed, dog er der siadig
forbeholdet omking vandanalysen med godiendie
vardier som kaber kan godkenda.

Samme dag svarede salgermaegleren:

Tak for endelig handel.

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

Jeg vil gerne hare hvad er kommunens holdning til, at give tilladelse til brug af videregdende vandbehandling pa
ovennaevnte adresse ?

Kommunen svarede samme dag:
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[Kommunens] holdning til videregdende vandbehandling er, at alle alternative muligheder for anden
vandforsyning skal vaere undersggt ferst. Det skalunderspges om det er muligt at etablere en dybere boring,
forsyning fra naboboring eller fra et Vandvaerk. Vi l=ner os op af udtalelsen fra Styrelsen for Patientsikkerhed, der
udtaler at videregiede vandbehandling frarddes ved enkeltindvindere og alene bruges undtagelsesvis i
vandforsyninger, hvor der ikke er nogen mulighed for altemativ forsyning.

P4 kortet her under er vist alle ejendomme i omrddet med egen vandforsyning (rede krydser) +
vandforsynigsomrider ved [3 vandvaerker] {rodt, grent og turkis,omride). Som det fremgér af kortet ligger
ejendommen uden for et vandvarks eksisterende forsyningsomrade, og kan dermed

ikke fa vand fra et vandvaerk. De r@de krydser viser, at der er flere naboejendomme med egen vandforsyning, og
nabovand bgr underspges som en mulighed. Ejendommens eksisterende vandboring er 25 meter dyb. En mulighed
er at bore dybere, men der er ingen garanti for, at det lgser problemet. Narliggende boringer viser, at der er
grundvandsmagasiner dybere i lagserien i omradet, men hvor dybt der skal bores, kan der ikke siges noget praecist
om. Ligesa kan det siges om vandkvaliteten.

Den 12. august 2024 skrev klagerne til et vandteknikfirma bl.a.:

Vi star med nogle udfordringer omkring en boring pa en ejendom vi har kabt.

Der skal laves en ny boring og vi @nsker derfor et tilbud pa dette.

Der er tale om en privat boring [-]

Vi forventer at skulle ned i omkring 55 meter pga. Nabo boringer. Der er nede omkring de
55-60 meter og har rent vand naesten fri for nitrat.

Vi ensker et komplet tilbud pa boring, brend, pumpe og tilslutning ( evt filter)

Vi har snakket i telefon far.

Den 14. august 2024 svarede vandteknikfirmaet bl.a.:

Overslag boring-pumpeanleeg-renseanlag mv. [..]

Borearbejde a 1300 kr pr .meter

Dykpumpe-trykafbryder-mebrantank-manometer- div. Fittings og isoflo 20500,00 kr
Terbrgnd med daksel 9200,00

Arbejdslon montering pumpeanlag 1980,00 kr

Evt rensning for jern-mangan 25-40000 kr + montering afhaengig af vandtype

Boringer iomradet er ca. 18-75 meter dybe

rendegraver | forbindelse med boring-terbrend mv. 5400,00 kr
Alle priser er + moms og el arbejde

Der tages forbehold for sten der ikke kan gennembores eller andet der kan hindre arbejdet og om
der findes vand og god vandkvalitet
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Indklagede har fremlagt analyserapport af 1. oktober 2024, som var den aftalte
overtagelsesdag. Af rapporten fremgik, at szlger havde fdet taget vandpraver i
september 2024. I rapporten var det bl.a. anfgrt:

Arady peparamater Resulal MWin Max Udentor DL Mstode/Refarenca +-
S m — " N S—— = P -
Lugt Ingan = . *Org ancsupda d
H 57 pH 7 BS N o N-00 ) RENESO 105732012 we
Tomperatsr 180 *C ¥ . ol TERMOMETER 19%
Ledningsevne I mSim 30 =0 05 000 D5 ITEMCTN0Y 1%
Niral M mgl . S0 LA] SN EDSEMSO 10304 19%
Arsen 036 pgL - 5 043 MLDUAD RBATVICR MG 1%
Colforme bakiedier <t pr. WomL - <t ! e —— s
E. Call <1 pr. 100mL - <f 1 001 Cobe W
Kimtsl 22°C < pr.ml . 200 1 WD DEIEM 1504222 L

Bammrkninger:
Der er fundat 1 meutal uden for de anlierte mi- 6 Mg ranser.

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

Anzlyseparameter Resultat Min Wax Uderdor DL MetodeReforonce e

Udseende Klar - Orpadeptsh

Lugt ingen - ‘Orgarchegtak

pH $2 pH 7 MN 008 MOOIOSENTSO RS20 "

Temperatur 117 *C . [ X] TERMOMETER "

Ledningsevne 2% mSim 0 250 BN o5 ML000S DS 278882003 10%

Nirat 45 mol - 50 03 40018 DSENISO (3304 ws

Arsen 049 pol 5 o 101460 RO IACP M5 "

Coftforme baklesier <1 pr. ¥00ml <1 1 MO032 Colidt w25
E. Cdl < pr. 100mL < 1 MO032 Calit ws
Kimtal 2°C <l pcml 20 ' W02 DS/EN 1508222 Kois
Bemarkninger:

Der er fundel 2 resultaler uden for de anferle min- og maxgraenser.

Klagerne har bl.a. anfgrt:

Indklagede skal erstatte udgifter til etablering af en ny boring med ordentlig
vandkvalitet.

Indklagede var rddgiver for klagerne ved kgbet af ejendommen. Klagerne
informerede indklagede om, at det var vigtigt for klagerne med ren vandkvalitet pd
grund af den ene klagers problemer med helbredet, og at klagerne havde undersagt,
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 hgjere niveau kunne vaere skadeligt.

Klagerne var ikke interesserede i at kgbe ejendommen, hvis dette niveau ikke kunne
opnas. Klagerne havde ikke gkonomi til selv at udfgre en ny vandboring.
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Indklagede anfgrte i sin godkendelsesskrivelse, at der skulle vaere en ordentlig
vandkvalitet, som klagerne kunne godkende.

Indklagede oplyste, at aftalen om szelgers betaling af 10.000 kr. ikke betgd, at
saelger kunne slippe med at betale dette belgb, men blot at der skulle foreligge
dokumentation for rent vand. De 10.000 kr. var for at undgd, at szelger trak tiden
ud.

Da analyserapporten viste niveauer uden for godkendt niveau, oplyste indklagede
klagerne om, at det var szlger, der skulle sgrge for at f& bragt det i orden, hvilket
0gsd blev meddelt szelger.

Indklagede oplyste videre til klagerne, at klagerne kunne traekke sig ud af handlen,
hvis vandkvaliteten ikke blev bragt i orden af sezelger.

Saelger og saelgers maegler truede med at szette ejendommen til salg igen, men
indklagede oplyste, at det kun var klagerne, der kunne traekke sig fra handlen, ikke
seelger.

Saelger gnskede ikke at ggre noget ved vandkvaliteten. Herefter indkaldte indklagede
klagerne til et mgde om sagen den 5. august 2024. Indklagede oplyste nu at have
radfert sig med juridiske rédgivere i sin maeglerkaede, og at disse havde oplyst, at
det forbehold, der var indfgjet i handlen omkring vandkvalitet ikke kunne bruges til
at traede tilbage fra handlen. Klagerne var dermed bundet af handlen og var ngdt til
at gennemfgre handlen og overtage ejendommen, selvom ejendommen ikke havde
den vandkvalitet, som klagerne havde kraevet.

Klagerne har efter overtagelsen af ejendommen haft store udgifter til at kgbe vand,
idet klagerne ikke kan drikke vandet. Klagerne tager bad i vandet, men det har
bivirkninger i form af klge pd hud og i gjne.

Indklagede har bl.a. anfort:

Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klagerne.

Seelgermaegler oplyste i forbindelse med handlens indgdelse klagerne om, at der ville
blive leveret en vandanalyse inden for geeldende veerdier, som klagerne kunne
acceptere.

I indklagedes godkendelsesskrivelse blev der taget forbehold for, at vandanalysen

skulle veere inden for normale og gaeldende veerdier og skulle kunne godkendes af
klagerne.
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Indklagede har derfor i god tro oplyst klagerne om, at szaelger ikke kunne traekke sig
fra handlen, og at klagerne via forbeholdet kunne traekke sig fra handlen.

Indklagede sggte juridisk rddgivning fra sin interesseorganisation, der oplyste, at
forbeholdet ikke var “stzerkt nok” til, at klagerne kunne traekke sig fra handlen.
Derfor métte indklagede give klagerne denne nye oplysning.

Farst sent i forlgbet oplyste klagerne indklagede om, at de gnskede en vandanalyse
med bedre veerdier end gaeldende veerdier. Indklagede har hertil oplyst, at klagerne
ikke pa dette tidspunkt kunne stille yderligere krav til vandkvaliteten.

Saelgermaegleren har tilbageholdt oplysninger for klagerne og indklagede, idet
korrespondancen med kommunen dateret 23. juli og 7. august 2024 fagrst blev
udleveret til klagerne/indklagede, efter at handlen var endelig.

Det er ligeledes uforstdeligt, at saelgermaegler truede med at seette ejendommen til
salg igen, hvis ikke klagerne godkendte handlen, selvom szlgermaegleren pd
seelgers vegne havde accepteret vilkdret om, at der skulle fremlaegges vandanalyse
med veerdier, som klagerne kunne acceptere.

Indklagede har efter klagernes overtagelse af ejendommen fdet udfert en ny
vandanalyse, som desveerre stadig viste for hgjt nitratniveau, hvilket klagerne ikke
kunne godkende pd grund af den ene klagers helbred.

Naevnet udtaler:
Det folger af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 48, stk. 1 og 2:

"En erhvervsdrivende, der yder rddgivning eller bistand i forbindelse med
kgb af fast ejendom, skal varetage kgberens interesser, og eventuel
rddgivning skal veere relevant, retvisende og fyldestggrende.

Stk. 2. Den erhvervsdrivende skal udfgre sit hverv omsorgsfuldt og udvise
en adfeerd, som er i overensstemmelse med god skik, herunder handle
redeligt og loyalt over for kgberen. Den erhvervsdrivende skal udfgre sit
hverv grundigt, samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad
berettigede hensyn til kgberens tarv tilsiger, samt med den forngdne
hurtighed, herunder holde kgberen Igbende orienteret om sagens forlgb.

Det fglger af bekendtggrelse nr. 1407 om erhvervsmaessig radgivning og bistand i
forbindelse med kgb 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 vedrgrende ejendommen fremskaffes
0g gennemgas,

« 2) kgbsaftalegrundlaget indeholder parternes eventuelle forudgdende aftaler,

. 3) kebsaftalegrundlaget regulerer aftaleforholdet pad betryggende vis og sd
vidt muligt i overensstemmelse med kgberens behov, forudsaetninger,
betingelser og interesser,

« 4) kegberen er bekendt med og i forngdent omfang er rddgivet om
konsekvenserne af kgbsaftalens og de tilhgrende dokumenters indhold

Af samme bekendtggrelse § 6, stk. 1 og 2, fglger:

"Er der indgdet en aftale om radgivning og indeholder kgbsaftalen et
forbehold om, at den kabende parts rédgiver skal godkende handlen, skal
den erhvervsdrivende udarbejde en skriftlig godkendelse og sikre, at
godkendelsen udarbejdes klart og tydeligt og i overensstemmelse med
kgberens gnsker og instrukser, samt at kgberen godkender indholdet og
er bekendt med de aftaleretlige konsekvenser, inden godkendelsen sendes
til saelgeren eller saelgerens ejendomsmaegler.

Stk. 2. Safremt godkendelsen indeholder forbehold eller betingelser for
handlens godkendelse, skal den erhvervsdrivende sikre, at det afklares,
hvorvidt szelger kan acceptere disse, og om der kan meddeles endelig
handel.”

I rddgivningsaftalen var det aftalt, at indklagede skulle udarbejde
godkendelsesskrivelse, hvilket indklagede ogsa gjorde.

Af indklagedes godkendelsesskrivelse fremgik vedrgrende vandkvaliteten:

« Vandanalyse:
Det er oplyst ikebsaftalen, at der er bestilt ny vandanalyse. Sezlger bedes acceptere, atsafremt
vandanalysen ikke ligger indenfor normale og anbefalede vaerdier senest en uge fer overtagelsesdagen,
skal der tilbageholdes kr. 10.000 af kebesummen indtil en godkendt vand preve foreligger.

Klagerne har oplyst, at de oplyste til indklagede, at det var en forudsaetning for dem,
at vandanalysen var bedre end gaeldende og anbefalede veaerdier. Indklagede har
oplyst, at klagerne oplyste til indklagede, at det var et krav, at vandanalysen skulle
vise veerdier, der overholdt geeldende og anbefalede veerdier. Der er sdledes
fremkommet modstridende forklaringer herom.

Uanset de modstridende forklaringer finder nzaevnet, at indklagedes godkendelse af
handlen var mangelfuld, idet der ikke heri var indfgjet et klart forbehold for, at
klagerne kunne treekke sig fra handlen, hvis seelger ikke kunne dokumentere en
godkendt vandkvalitet. Indklagede havde sdledes alene anfgrt, at klagerne kunne
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tilbageholde 10.000 kr. af kgbesummen, indtil godkendt vandprgve forela.

Efterfalgende radgav indklagede klagerne om, at de var bundet af handlen, selvom
der ikke foreld en analyserapport inden for geeldende veerdier, og klagerne
gennemfgrte herefter handlen.

Neevnet finder, at indklagede burde have rddgivet klagerne om at sgge
advokatbistand, sdledes at klagerne kunne have modtaget juridisk rddgivning om,
hvorledes klagerne var stillet i forhold til szelger i handlen.

Naevnet finder, at indklagede som fglge af sin alvorligt mangelfulde kaberrddgivning
har handlet ansvarspddragende over for klagerne.

Som sagen foreligger oplyst for nzevnet, er der usikkerhed om, hvorvidt der ved
foretagelse af en ny vandboring vil kunne opnds en godkendt vandkvalitet pd
ejendommen. Der er ligeledes usikkerhed om, hvad en boring vil koste, idet de
tilbud/overslag, som klagerne har indhentet, er afgivet med mange forbehold.
Neevnet md derfor pd det foreliggende grundlag afvise at tage stilling til, om
klagerne har krav pé erstatning.

Afvisningen sker under henvisning til naevnets vedtaegter § 6, stk. 3, nr. 3, ifglge
hvilken bestemmelse nzevnet kan afvise klager bl.a. pd grund af usikkerheden om
bedgmmelsen af de fremkomne oplysninger.

Hvis der pd et senere tidspunkt kan opggres et tab, vil sagen dog kunne genoptages
i naevnet.

Nzevnet finder, at indklagede som falge af sin alvorligt mangelfulde kgberrddgivning
skal fortabe sit kgberradgivningshonorar.

Da klagerne har fadet medhold i klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pa 250
kr. til klagerne, jf. naevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:
Klagen tages til fglge.
Kravet om erstatning afvises fra naevnsbehandling.

Indklagede pdlaegges fortabelse af sit honorar og skal derfor betale 5.750 kr. til
klagerne.
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Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udldnsrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 16. oktober 2024, til betaling finder sted.

Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato.

Naevnet tilbagebetaler klagegebyret p& 250 kr. til klagerne.

Kendelsen offentliggagres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentligggrelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



