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København, den 23. januar 2024 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 

Klagerne 
 
 
 
Mod 
 
Købermægler ApS 
Nyvej 17 
1851 Frederiksberg C 
 
 
 
 
Nævnet har modtaget klagen den 27. juni 2023.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, der var 
køberrådgiver for klagerne, 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: 
 
Klagerne var interesserede i at købe en ejendom.  
 
Klagerne fik af sælgers mægler udleveret salgsopstilling af 22. august 2022. Af 
denne fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 
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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.  
 
Klagerne fik i forbindelse med handlen udleveret bl.a. BBR-Meddelelse, 
Ejendomsdatarapport, dokument benævnt ”Byggesag fra 2009, kloakplan” og 
dokument vedrørende ”VVS-erklæring for nye kloakker til septiktank 2009”.  
 
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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Af de udleverede dokumenter om ejendommens kloak fremgik, at kloakprojekt var 
blevet godkendt af kommunen i 2003, og at den samme kloak anvendes til det 
nyprojekterede hus på grunden. Det fremgik videre, at en kloakmester i 2012 havde 
afgivet erklæring til kommunen om at have ændret den eksisterende septiktank i 
2012, således at der var lavet nye kloakker efter brønden til den eksisterende 
septiktank.  
 
Klagerne har fremlagt udskrift fra indklagedes hjemmeside. Heraf fremgår bl.a.: 
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Indklagede udarbejdede og sendte aftale om juridisk rådgivning til klagerne. Af 
aftalen fremgik bl.a.: 
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Den 20. september 2022 skrev klagerne til indklagede bl.a.: 
 

[…].  
 
Indklagede godkendte handlen ved brev af 26. september 2022 med bemærkninger 
om varme og solceller. Der var ikke heri nævnt noget om spildevandsforholdene på 
ejendommen.  
 
Ved faktura af 26. oktober 2022 krævede indklagede betaling for sit arbejde: 
 

 
 
 

 
 
Handlen blev gennemført, og klagerne overtog ejendommen.  
 
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 22. februar 2023 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.: 
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Den 6. marts 2023 svarede indklagedes ansvarsforsikringsselskab på vegne 
indklagede: 
 

 
 
Klagerne indhentede 2 tilbud på at få etableret et minirenseanlæg på ejendommen.  
 
Af tilbud af 10. marts 2023 fremgår bl.a.: 
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Af tilbud af 24. marts 2023 fremgik bl.a.: 
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Ved brev af 27. april 2023 påbød kommunen klagerne at forbedre 
spildevandsrensningen på ejendommen: 
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13 
J.nr. 2023-0060 UL  
 

 

 

 
[…] 

 

 
[…] 
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[…] 

 

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

 
[…] 
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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.: 
 

 
[…] 

 

 



18 
J.nr. 2023-0060 UL  
 

 

 

 

 

 
[…]. 
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede har ved deres godkendelse af handlen undladt at oplyse klagerne om, at 
spildevandsrensningen på ejendommen var utilstrækkelig, og at det på baggrund af 
den for ejendommen gældende spildevandsplan måtte forventes, at ejeren ville 
modtage et påbud om forbedring af spildevandsrensningen på ejendommen.  
 
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. 
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Klagerne har tillige indgivet klage over sælgers ejendomsmægler, der stod for salget 
af ejendommen. 
 
Der er tale om et forhold, der har væsentlig betydning for ejendommen, og 
indklagede burde derfor have oplyst klagerne herom, herunder at der måtte 
forventes betydelige udgifter til forbedringen. 
 
Der er tale om forhold, som er normalt forekommende og risikofyldte, hvorfor 
klagerne var berettiget til at forvente, at disse var omfattet af indklagedes 
rådgivning. Klagerne har betalt 2.500 kr. mere end indklagedes standardvederlag 
under henvisning til, at der var tale om en landejendom.  
 
Det fremgår af aftale om juridisk rådgivning, at indklagedes rådgivning indeholder 
gennemgang af handlens dokumenter. Handlens dokumenter begrænser sig ikke kun 
til de dokumenter, som sælgers mægler har udleveret, men også til andre relevante 
dokumenter, som indklagede måtte eller burde være blevet opmærksom på i 
forbindelse med handlens godkendelse.  
 
Klagerne overtog ejendommen den 5. december 2022, og allerede den 23. januar 
2023 modtog klagerne fra kommunen varsel om påbud om spildevandsrensning.  
 
Klagerne fik i handlen udleveret ejendomsdatarapport, hvoraf fremgår, at 
ejendommen er omfattet af en spildevandsplan, og at ejendommens 
spildevandsanlæg var ”mekanisk rensning med privat udledning direkte til vandløb, 
sø eller hav”. Disse oplysninger burde have fået indklagede til at gøre sig bekendt 
med spildevandsplanens indhold og nærmere have undersøgt, hvilken betydning 
spildevandsplanen havde for ejendommen.  
 
Af spildevandsplanen fremgår direkte i afsnit 2.7.2, at ”kommunen skal påbyde 
forbedret spildevandsrensning på de ejendomme, der udleder spildevand til 
vandmiljøet, og hvor kravene til vandkvaliteten ikke er overholdt i recipienten jf. 
statens vandplanlægning. Det er ikke afgørende, om den enkelte ejendoms bidrag til 
forurening er stort eller lille. Det forhold, at en ejendoms husspildevand ledes til et 
vandområde, som er udpeget til vandplanerne som spildevandspåvirket, er 
tilstrækkeligt grundlag for kommunen til at påbyde forbedret spildevandsrensning.” 
 
Hverken erklæring fra kloakmester eller kloakplan er relevant i forhold til indklagedes 
manglende oplysninger til klagerne om spildevandsforholdene. Der er i øvrigt ingen 
oplysninger i disse dokumenter, der indikerer, at der er ændret i 
spildevandsforholdene siden 2003.  
 
Klagerne er bekendt med, at sælger allerede i 2010 modtog informationsbrev fra 
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kommunen, hvori sælger blev gjort bekendt med, at der på ejendommen var et 
privat renseanlæg, der ikke levede op til miljøkravene.  
 
Kommunen har telefonisk bekræftet over for klagerne, at kommunen på tidspunktet 
for handlens indgåelse ville kunne have oplyst indklagede nærmere om de faktiske 
konsekvenser ved de aktuelle spildevandsforhold på ejendommen.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider, at indklagedes køberrådgivning af klagerne har været 
mangelfuld, og det bestrides derfor, at indklagede har handlet ansvarspådragende. 
 
Af købsaftalen fremgik intet særligt om spildevandsforhold. Ejendomsdatarapporten 
var fremlagt, og under punktet ”Spildevand og drikkevand” fremgik intet om, at der 
var påbud for ejendommen vedrørende spildevand. Derimod var der vedlagt en 
erklæring fra 2009 fra en autoriseret kloakmester vedrørende etablering af 
septiktank og kloakplan.  
 
Indklagede gennemgik handlens dokumenter og købsaftalen. Denne gennemgang 
gav ikke anledning til yderligere undersøgelser. Spildevandsplanen var ikke en del af 
handlens dokumenter. Det afvises, at indklagede af egen drift skulle have rådgivet 
om spildevandsplanen, særligt når ejendomsdatarapporten ikke gav anledning til, at 
der skulle foretages yderligere undersøgelser. Det bemærkes, at påbuddet fra 
kommunen først blev givet efter klagernes overtagelse af ejendommen. 
 
Det er normal praksis, at en køberrådgiver som det klare udgangspunkt kun skal 
forholde sig til det, der bliver fremsendt som en del af aftalegrundlaget. Såfremt det 
skulle være sådan, at indklagede af egen drift skulle foretage yderligere 
undersøgelser i forhold til spildevandsforholdene, kunne der ikke rådgives nærmere 
om betydningen for den konkrete ejendom, eftersom spildevandsplanen var skrevet 
så generel, at der ikke kunne udledes noget om et eventuelt påbud i fremtiden for 
ejendommen. 
 
Det bestrides, at den juridiske aftale om gennemgang af handlens dokumenter kan 
udvides til at betyde, at indklagede også skal gennemgå dokumenter, der ikke er 
udleveret af sælgers mægler. Tillægsbetaling til indklagede ved køb af 
landbrugsejendom ændrer ikke herpå, idet tillægget er begrundet i, at der ved de 
fleste handler med landbrugsejendomme er ekstra arbejde forbundet med 
rådgivningen, herunder et antal flere dokumenter, som indgår i handlen. Der er 
således ikke tale om ekstrabetaling for gennemgang af dokumenter, der ikke er en 
del af handlen.  
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Nævnet udtaler: 
 
Det fremgår af sagen, at indklagede var klagernes køberrådgiver i forbindelse med 
klagernes køb af ejendommen. Dette rådgivningsarbejde er omfattet af lov om 
juridisk rådgivning.  
 
Det følger af lov om juridisk rådgivning § 2, stk. 1, at den, som erhvervsmæssigt 
yder rådgivning af overvejende juridisk karakter, skal udvise en adfærd, som er i 
overensstemmelse med god skik for juridisk rådgivning. Rådgiveren skal herunder 
udføre sit hverv grundigt, samvittighedsfuldt og i overensstemmelse med, hvad 
berettigede hensyn til klientens tarv tilsiger.  
 
Det følger af aftalen om juridisk rådgivning indgået mellem klagerne og indklagede, 
at indklagede bl.a. skal gennemgå handlens dokumenter. 
 
Handlens dokumenter var bl.a. 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 på den baggrund burde have undersøgt nærmere, 
hvilken konkret betydning spildevandsplanen havde for ejendommen – også selvom 
der ikke i ejendomsdatarapporten fremgik konkrete påbud på ejendommen 
vedrørende spildevandsforhold.  
 
Af spildevandsplanen fremgik, at de ejendomme, der udleder spildevand direkte til 
vandmiljøet, vil blive påbudt at forbedre spildevandsrensningen.  
 
Nævnet finder, at der er tale om et forhold, der har væsentlig betydning for 
ejendommen, og at indklagede som klagernes køberrådgiver derfor var forpligtet til 
at foretage nærmere undersøgelse og oplyse klagerne herom. Klagerne ville således 
have haft mulighed for at træde tilbage fra handlen eller eventuelt at forhandle 
prisen på ejendommen ned.  
 
Nævnet skal bemærke, at indklagede havde denne pligt, uanset om sælgers 
ejendomsmægler på baggrund af ejendomsdatarapportens oplysninger ligeledes 
burde have undersøgt forholdene nærmere og have oplyst klagerne herom.  
 
Nævnet finder, at indklagede ved sin handlemåde har udført en mangelfuld 
køberrådgivning og handlet ansvarspådragende over fra klagerne.  
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Det fremgår af kommunens brev af 27. april 2023 til klagerne, at ejendommen inden 
27. april 2026 skal have forbedret spildevandsrensningen.   
 
Nævnet finder herefter, at indklagede skal 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 sælgers ejendomsmægler i klagesagen j.nr. 2023-0061 tillige er 
fundet erstatningsansvarlig over for klagerne for samme forhold. Indklagede og 
sælgermægler 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 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 


