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København, den 23. januar 2024 
 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 

 
Klagerne 
 
 
  
mod 
 
Lilienhoff A/S  
Rådhuspladsen 16 
1550 København V 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 27. juni 2023.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at klagerne 
ikke i forbindelse med handlen blev oplyst om, at de måtte forvente at skulle afholde 
udgifter til forbedring af ejendommens spildevandsrensning, og om indklagede i givet 
fald skal betale erstatning til klagerne.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en ejendom til salg, som klagerne var interesserede i at købe.  
 
Den 30. maj 2022 skrev sælgers børn, som varetog handlen på vegne sælger, til 
indklagede bl.a.: 
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Klagerne fik udleveret salgsopstilling af 22. august 2022. Af denne fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Ved købsaftale underskrevet på vegne af sælger og af klagerne den 17. september 
2022 købte klagerne ejendommen for 5.103.000 kr. til overtagelse den 5. december 
2022.  
 
Handlen var fra klagernes side betinget af deres rådgivers godkendelse af handlen i 
sin helhed.  
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Klagerne fik i forbindelse med handlen udleveret bl.a. BBR-Meddelelse og 
Ejendomsdatarapport.  
 
Til købsaftalen hørte salgsopstilling af 16. september 2022. Af denne fremgik, at 
kloak var ”mekanisk rensning med privat udledning direkte til vandløb, sø eller hav”.  
 
Af den udleverede BBR-Meddelelse af 8. september 2022 fremgik bl.a.: 
 

 
 
Af den udleverede ejendomsdatarapport af 8. september 2022 fremgik bl.a.: 
 

 
 
[…] 
 

 
 
[…] 
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[…] 
 

 
[…] 
 

 
 
[…] 
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[…] 
 

 

 

 
 
 
Ved brev af 26. september 2022 godkendte klagernes rådgiver handlen med tre 
bemærkninger: 
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Indklagede skrev den 28. september 2022 til klagernes rådgiver bl.a.: 
 

 
 
Den 29. september 2022 svarede klagernes rådgiver bl.a.: 
 

 
 
Handlen blev herefter gennemført, og klagerne overtog ejendommen den 5. 
december 2022.  
 
Ved brev af 23. januar 2023 modtog klagerne et varsel fra kommunen om påbud om 
forbedret spildevandsrensning på ejendommen. Af brevet fremgik bl.a.: 
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Den 9. marts 2023 skrev klagerne til indklagede bl.a.: 
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Klagerne indhentede 2 tilbud på at få etableret et minirenseanlæg på ejendommen.  
 
Af tilbud af 10. marts 2023 fremgik bl.a.: 
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Af tilbud af 24. marts 2023 fremgik bl.a.: 
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Indklagede har fremlagt kopi af en mail af 17. marts 2023 fra sælgers advokat til 
klagernes advokat. Af denne fremgår bl.a.: 
 

 

 
 
 
Ved brev af 27. april 2023 påbød kommunen klagerne at forbedre 
spildevandsrensningen på ejendommen: 
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[…] 

 

 
[…] 
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[…] 

 

 
[…]. 
 
Den 23. juni 2023 svarede indklagedes forsikringsselskabs advokat på klagernes brev 
af 9. marts 2023: 
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Klagerne har fremlagt kopi af kommunens brev af 26. oktober 2010 til den 
daværende ejer af ejendommen, som efter det oplyste var sælgers mand. Af brevet 
fremgår bl.a.: 
 

 
[…] 
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[…]. 
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Klagerne har videre fremlagt kommunens ”Spildevandsplan 2020”. Af denne fremgår 
bl.a.: 
 

 

 

 

 
[…] 
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[…] 

 
[…] 
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[…] 

 
 
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede har undladt at oplyse klagerne om, at ejendommen ville blive pålagt at 
forbedre spildevandsrensningen på ejendommen med en større udgift til følge.  
 
Indklagede skal derfor erstatte klagerne et beløb på mellem 110.000 kr. og 181.000 
kr., svarende til udgiften til etablering af minirenseanlæg på ejendommen. 
 
Klagerne har tillige indgivet klage til nævnet over deres køberrådgiver.  
 
Klagerne overtog ejendommen den 5. december 2022. Den 23. januar 2023 modtog 
klagerne varsel fra kommunen vedrørende forbedring af spildevandsrensningen på 
ejendommen, idet den eksisterende ikke levede op til de gældende miljøkrav.  
 
Indklagede har i forbindelse med sit salgsarbejde indhentet ejedomsdatarapport, 
hvoraf fremgår, at ejendommen er omfattet af en spildevandsplan med renseklasse 
SO. Dette betyder, at der er skærpede krav til reduktion af organisk stof og 
ammoniak. Ifølge rapporten er det eksisterende spildevandsanlæg på ejendommen 
”mekanisk rensning med privat udledning direkte til vandløb, sø eller hav.”, hvilken 
rensning ikke kan opfylde de stillede krav. Ejendomsdatarapportens informationer 
viser således, at der er tale om utilstrækkelig spildevandsrensning på ejendommen.  
 
Af ejendomsdatarapporten fremgår, at ejendommen ikke er beliggende inden for et 



19 
J.nr. 2023-0061 UL  
 

 

kloakopland. Dette er dog ikke ensbetydende med, at ejendommen ikke er omfattet 
af spildevandsplanen. Det er i planen anført, at områder i stedet vil indgå som 
indsatsområder, og at ejendommen er beliggende inden for indsatsområdet ”det 
åbne land”. Om dette fremgår, at kommunen skal påbyde forbedret 
spildevandsrensning.  
 
Det følger videre af spildevandsplanen, at ejendommen er beliggende i opland til en 
å, og at påbudsindsatsen i dette område forventes påbegyndt i 2020.  
 
Indklagede var derfor bekendt med, at ejendommen ville blive pålagt rensning af 
spildevand. 
 
Klagerne fik dog ikke denne oplysning fra indklagede og fik heller ikke udleveret 
spildevandsplanen i forbindelse med handlens indgåelse.  
 
Indklagede skal i fornødent omfang foretage undersøgelser og indhente og 
kontrollere oplysninger, som er af betydning for handlens gennemførelse, og det må 
i den sammenhæng antages, at indklagede har de fornødne forudsætninger for at 
foretage denne kontrol. Indklagede har imidlertid ikke foretaget de fornødne 
undersøgelser af spildevandsplanen og ejendomsdatarapporten, herunder 
ejendommens afløbsforhold og renseklasse.  
 
Kommunen har over for klagernes advokat bekræftet, at kommunen på 
handelstidspunktet ville kunne have oplyst nærmere om konsekvenserne af de 
aktuelle spildevandsforhold på ejendommen, hvis der var rettet henvendelse til 
kommunen herom.  
 
Klagerne er blevet bekendt med, at kommunen allerede i 2010 sendte et 
informationsbrev til sælger. Heraf fremgik, at ejendommens renseanlæg ikke levede 
op til miljøkravene, og at sælger derfor måtte forvente et påbud om forbedret 
spildevandsrensning.  
 
Der er tale om et forhold af væsentlig betydning, hvorfor indklagede burde have 
udleveret spildevandsplanen til klagerne i forbindelse med handlen og samtidig givet 
oplysning om betydningen for klagerne, herunder at der måtte forventes afholdelse 
af betydelige udgifter.  
 
Sælgers børn ønskede ejendommen solgt som dødsbo. Dette må skyldes, at de 
ønskede at sælger skulle friholdes for ansvar for fejl og mangler. Dette burde skærpe 
omfanget af indklagedes undersøgelser af ejendommen.  
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Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at have handlet ansvarspådragende over for klagerne.  
 
Indklagede undersøgte før handlens indgåelse følgende vedrørende eventuelle 
spildevandsplaner for klagernes ejendom: 
 
-ejendomsdatarapport 
-spildevandsplan 
-BBR-Meddelelse 
-Oplysninger fra sælger via hendes børn 
-Byggesager hos kommunen 
 
En gennemgang af disse dokumenter viste, at der hverken var tale om utilstrækkelig 
spildevandsrensning eller planer om forbedring af rensning af spildevand på 
ejendommen. 
 
Det var således ikke i ejendomsdatarapporten oplyst, at ejendommens eksisterende 
kloak skulle ændres, eller at ejendommen var beliggende inden for et kloakopland. 
Det var alene angivet, at ejendommen var omfattet af en spildevandsplan. I den 
forbindelse foretog indklagede en søgning i spildevandsplanen på ejendommens 
matrikelnummer, ejerlav, område og adresse, som viste, at ejendommen ikke var 
omtalt i spildevandsplanen. 
 
Det bestrides, at det forhold, at der om ejendommens afløbsforhold var registreret, 
at der skete ”mekanisk rensning med privat udledning direkte til vandløb, sø eller 
hav”, var så usædvanligt, at det i sig selv burde have foranlediget indklagede til at 
foretage en nærmere undersøgelse af ejendommens forhold. I den forbindelse skal 
det fremhæves, at en ejendomsmægler ikke kan formodes at være i besiddelse af 
teknisk sagkundskab i forhold til implementering og/eller effektivitet af 
rensningssystemer.  
 
De eneste oplysninger, som indklagede var i besiddelse af til at vurdere spildevand 
og afløbsforholdene på ejendommen, var, at det af ejendomsrapporten fremgik, at 
der var registreret et rensningssystem og en spildevandsplan for kommunen, men at 
der ikke var udstedt noget varsel eller påbud om forbedring/ændring heraf. Disse 
oplysninger burde ikke foranledige til nærmere undersøgelser af de faktiske forhold – 
særligt ikke for en ejendomsmægler.  
 
Indklagede undersøgte således alle relevante og tilgængelige dokumenter 
vedrørende spildevandsplaner. Indklagede burde ikke have indset, at der var behov 
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for nærmere undersøgelse af forholdene. Det skal hertil fremhæves, at sælgers børn 
direkte blev spurgt om, hvorvidt de havde kendskab til, om der var tale om, at 
ejendommens spildevandsforhold skulle forbedres fra kommunens side. Dette blev 
besvaret benægtende. Indklagede har derfor opfyldt sin undersøgelsespligt.  
 
Indklagede har i marts 2023 været i kontakt med kommunen, som telefonisk 
bekræftede, at ejendommen ikke er omtalt i spildevandsplanen, samt at kommunen 
på købsaftaletidspunktet ikke kunne have oplyst om kommende varsler eller påbud, 
idet kommunen på dette tidspunkt ikke havde kendskab hertil. Kommunen 
bekræftede videre, at der ikke før januar 2023 var givet varsel til ejendommen, hvor 
kommunen ”tog hul på” dette opland. Dette var med andre ord et helt nyt tiltag. 
Dette bekræfter, at indklagede ikke kunne have haft kendskab til, at klagerne ville 
modtage et varsel om påbud 4 måneder efter handlens indgåelse.  
 
Sælgers børn har også været i kontakt med kommunen, bl.a. for at finde ud af, hvad 
det varslede påbud fra 2010 førte til. Kommunen oplyste, at den havde valgt ikke at 
gå videre med det - det blev således ikke prioriteret i kommunen.  
 
Det informationsbrev fra 2010 fra kommunen, som klagerne har fremlagt i sagen, var 
ikke en del af handlens dokumenter, og sælger har ikke oplyst indklagede om dette 
brev. Brevet lå heller ikke i kommunens byggesagsmappe. Sælgers børn har oplyst, 
at de efter handlens indgåelse udleverede en fysisk mappe til klagerne. Brevet lå i 
denne mappe. Indklagede fik således først kendskab til brevet efter handlens 
indgåelse – nærmere bestemt ved modtagelse af klagernes reklamation af 9. marts 
2023.  
 
Ejendommen er ikke solgt som dødsbo. Det er dog korrekt, at sælgers børn spurgte 
ind til muligheden for at sælge som dødsbo, hvilket indklagede oplyste ikke var 
muligt. Det bestrides således, at indklagede af denne årsag havde en skærpet 
undersøgelsespligt.  
 
Klagerne har i handlen været repræsenteret af deres køberrådgiver. Denne har 
således været i besiddelse af alle handlens dokumenter og haft til opgave at 
gennemgå dokumenterne. Købers rådgivers gennemgang af handlens dokumenter 
gav ikke anledning til yderligere undersøgelser eller spørgsmål.  
 
Det af klagerne fremsatte erstatningskrav bør rettelig rettes mod sælger, idet sælger 
har solgt ejendommen for dyrt og dermed opnået en berigelse. 
 
Klagernes tabsopgørelse bestrides. De indhentede tilbud på etablering af renseanlæg 
er ensidigt indhentet.  
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Det bemærkes endelig, at der er behov for egentlig bevisførelse, hvilket er uden for 
rammerne af en nævnsbehandling, hvorfor klagen bør afvises.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
 

”Ejendomsmægleren skal give både sælger og køber de oplysninger, som 
er af betydning for handelen og dens gennemførelse.” 

 
Af § 46, stk. 1, i samme lov fremgår: 
 

”Ejendomsmægleren skal i fornødent omfang foretage undersøgelser og 
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik på at udkast til 
købsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem 
parterne, således at handelens efterfølgende berigtigelse er af 
ekspeditionsmæssig karakter.” 

 
Indklagede har indhentet ejendomsdatarapport for ejendommen. Heraf fremgår, at 
ejendommens afløbsforhold er ”mekanisk rensning med privat udledn. dir. til 
vandløb, sø eller hav”. Det fremgår videre, at der gælder en spildevandsplan for 
ejendommen benævnt ”-SO”, og at ”renseklassen” er ”skærpede krav til reduktion af 
organisk stof samt nitrifikation”. Nævnet finder, at indklagede burde have undersøgt 
nærmere, hvilken konkret betydning spildevandsplanen havde for ejendommen – 
også selvom der ikke i ejendomsdatarapporten fremgik konkrete påbud på 
ejendommen vedrørende spildevandsforhold. Hertil kommer, at indklagede som 
ejendomsmægler generelt har pligt til at gøre sig bekendt med diverse planer for de 
områder, hvori indklagede formidler ejendomme. 
 
Nævnet finder, at der er tale om et forhold, der har væsentlig betydning for 
ejendommen, og at indklagede derfor var forpligtet til at oplyse klagerne herom i 
forbindelse med handlen. Nævnet finder, at indklagede ved sin manglende 
undersøgelse og oplysning til klagerne har handlet ansvarspådragende over for 
klagerne.  
 
Det fremgår af kommunens brev af 27. april 2023 til klagerne, at ejendommen inden 
27. april 2026 skal have forbedret spildevandsrensningen. Nævnet finder, at klagerne 
var berettigede til at forvente, at de købte en ejendom, hvor der ikke inden for få år 
skulle afholdes udgifter til etablering af et rensningsanlæg. Nævnet finder, at 
indklagede skal stille klagerne som forudsat ved handlens indgåelse og derfor skal 
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erstatte klagerne en skønnet erstatning til etablering af rensningsanlæg. Nævnet 
fastsætter denne erstatning til 110.625 kr. svarende til det billigste tilbud indhentet 
af klagerne.  
 
Det bemærkes, at klagernes køberrådgiver i klagesagen j.nr. 2023-0060 tillige er 
fundet erstatningsansvarlig over for klagerne for samme forhold. Indklagede og 
køberrådgiveren hæfter derfor solidarisk over for klagerne.  
 
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. 
 
Indklagede skal herefter betale 110.625 kr. til klagerne. 
 
Beløbet skal forrentes med Nationalbankens officielle udlånsrente med tillæg af 8 %. 
Forrentningen skal ske fra den 27. juni 2023, 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 


