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København, den 28. juni 2022 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
Klagerne 
 
mod 
 
Ejendomsmæglere MDE 
Ole Jepsen og Lena Schmüsser 
Torvegade 1 
6330 Padborg 
  
 
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 2. februar 2022.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede har givet mangelfulde 
oplysninger om den ejendom, som klagerne købte, når det ikke fremgik af 
salgsopstillingen eller af købsaftalen, at ejendommen havde indervægge, som var 
opført af jernbanesveller, og hvorvidt de indklagede som følge heraf er 
erstatningsansvarlige over for klagerne.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde en ejendom til salg for et dødsbo.  
 
Klagerne var interesserede i at købe ejendommen.  
 
Ved købsaftale underskrevet af sælgerne den 29. januar 2021 og af klagerne den 30. 
januar 2021 købte klagerne ejendommen for 490.000 kr. til overtagelse ”den 1. april 
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2021 efter aftale”. Handlen var fra klagernes side betinget af klagernes advokats 
godkendelse af handlen i sin helhed. Det fremgik endvidere af købsaftalen, at sælger 
var et dødsbo, og der var indsat en ansvarsfraskrivelsesklausul. Af købsaftalen 
fremgik videre, at handlen var en underskudshandel. Det fremgik endelig af 
købsaftalen, at klagerne i forbindelse med handlen bl.a. fik udleveret 
tilstandsrapport, energimærke og BBR-Meddelelse.  
 
Det fremgår af den til købsaftalen hørende salgsopstilling af 28. januar 2021 bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Det fremgår af energimærke af 30. april 2020 bl.a.: 
 

 
 
Af tilstandsrapport af 22. januar 2021 fremgår bl.a.: 
 

 

 
   […] 
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  […] 

 
 

 
 
Af BBR-Meddelelsen af 18. januar 2021 fremgår bl.a.: 
 

”Materialer 
 
Ydervæg: Mursten”. 

 
Efter klagernes overtagelse af ejendommen modtog klagerne fra de indklagede 
bygningstegninger dateret september 1958. Det fremgik af tegningerne bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Den 14. juni 2021 udfærdigede Teknologisk Institut på foranledning af klagerne 
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”Luftkvalitetsundersøgelse under renovering af et enfamilieshus”. Det fremgår heraf 
bl.a.: 
 

 
 […] 
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Den 22. september 2021 skrev klagernes advokat til de indklagede bl.a.: 
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Den 23. september 2021 svarede de indklagede bl.a.: 
 

 
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
De indklagede skal betale 490.000 kr. i erstatning til klagerne. Beløbet svarer til 
ejendommens købesum.  
 
De indklagede solgte en ejendom til klagerne, hvor der af fotos i salgsopstillingen 
fremgik, at ydermurene var mursten med bølgepladetag. Indervæggene var plader, 
og der var trælofter.  
 
Ejendommen blev solgt af et dødsbo som en ejendom, der trængte til ”en kærlig 
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hånd”.  
 
Efter at klagerne havde overtaget ejendommen, sendte de indklagede en 
bygningstegning fra 1957 til klagerne. Det fremgik af tegningen, at væggene var 
opført af sveller.  
 
Da klagerne efter overtagelsen påbegyndte fjernelse af indervæggene med henblik 
på renovering, forventede klagerne at finde en murstensvæg. Klagerne konstaterede 
imidlertid, at ejendommen var opført af jernbanesveller oplagt ydermuren. Samtidig 
hermed lugtede der kraftigt af naftalin, og klagerne stoppede øjeblikkeligt 
renoveringen.  
 
Klagerne rekvirerede herefter Teknologisk Institut for at få foretaget en 
luftkvalitetsundersøgelse af ejendommen. Rapporten fastslog, at koncentrationerne 
oversteg grænseværdier og kunne være sundhedsskadelige.  
 
De indklagede var, forinden købsaftalen blev udarbejdet, i besiddelse af 
tegningsmaterialet fra 1957 over ejendommen og burde have undersøgt dette, og 
burde have konstateret, at ejendommens vægge bestod af sveller. Dette synspunkt 
støttes af, at de indklagede havde mange års erfaring, ligesom det bør være en 
skærpende omstændighed, at sælger af ejendommen var et dødsbo.  
 
De indklagede burde i forbindelse med deres besigtigelser af ejendommen have 
reageret på lugten af naftalin, der selv i lave koncentrationer lugter kraftigt af tjære. 
Det forhold, at klagerne under de fælles besigtigelser med de indklagede har 
bemærket en fremmedartet lugt, må anses som værende en skærpende 
omstændighed i forhold til de indklagede, idet der stilles større krav til en 
professionel om at foretage nærmere undersøgelser af årsagen til lugten. 
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
De indklagede bestrider at have handlet ansvarspådragende og at skulle betale 
erstatning til klagerne.  
 
Det bemærkes, at sælger var et dødsbo. 
 
I forbindelse med salget af ejendommen blev der udfærdiget tilstandsrapport og 
energimærke.  
 
Af energimærket fremgår, at ydervæggene er udført som 32 cm hulmur, hvilket er 
konstateret ved en boreprøve. Af tilstandsrapporten fremgår det, at ydervæggen er 
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”Hulmur, facader af tegl/kalksten”. Der fremgår således intet om ”sveller”.  
 
De indklagede havde ingen indikation på, at de faktiske forhold ved besigtigelsen var 
anderledes end oplyst i BBR-Meddelelsen, hvorfor de indklagede ikke iværksatte 
yderligere undersøgelser.  
 
På baggrund af de oplysninger, som de indklagede havde fra både tilstandsrapport, 
energimærke og BBR-Meddelelsen havde de indklagede ingen anledning til at 
foretage yderligere undersøgelser af ejendommen, herunder indhente 
bygningstegninger.  
 
Bygningstegningerne har således aldrig været en del af handlens dokumenter.  
Byggetegningerne blev fundet ved rydning af ejendommen, hvorefter de indklagede 
lagde dem i en fysisk mappe. De indklagede udleverede tegningerne til klagerne, da 
sagen skulle arkiveres hos de indklagede, hvorefter de indklagede lagde dem i 
klagernes postkasse, efter at handlen var endelig. Det bemærkes, at kommunens 
byggesagsarkiv endnu ikke er digitaliseret. 
 
Generelt var ejendommen i salgsperioden særdeles uhumsk. Ejendommen havde 
stået ubeboet og var ikke rørt siden ejerens død, og der lugtede af gode grunde 
derfor ikke særlig godt. Det må derfor afvises, at de indklagede burde have lugtet sig 
frem til stoffet naftalin. Klagerne har også oplyst i klagen, at klagerne selv havde 
bemærket den kraftige lugt.  
 
Selvom de indklagede havde undersøgt bygningstegningerne nærmere, var det 
meget svært at tyde, hvad der står på tegningen. Derudover ville ordet ”sveller” ikke 
være noget, som de indklagede ville tænke nærmere over. ”Sveller” betyder kraftig 
lægte, hvorfor det ikke vil give anledning til yderligere for en ejendomsmægler.  
 
Det afvises også, at det af salgsopstillingens fotos kunne ses, hvorvidt der var tale 
om ”udvendige murstensvægge” og ”indvendige pladevægge”, hvilket desuden ikke 
vil ændre sagen i forhold til synspunktet om, at forsikringstager skulle have 
undersøgt ejendommen nærmere for ”jernbanesveller”.  
 
Klagernes tabsopgørelse må afvises, idet det ikke er dokumenteret, hvilket tab 
klagerne eventuelt måtte have lidt.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.: 
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”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 følger: 
 

”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.” 

 
Det følger af bekendtgørelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v. ved 
salg af fast ejendom med senere ændringer § 6, stk. 1, nr. 16, at salgsopstillingen ud 
over nogle nærmere angivne oplysninger skal indeholde oplysning om ”andre forhold 
af væsentlig betydning”.  
 
Det fremgår af sagen, at de indklagede, som de har pligt til, har udleveret diverse 
oplysninger om ejendommen til klagerne, herunder tilstandsrapport, energimærke og 
BBR-Meddelelse.  
 
Af energimærket fremgår:  
 

 
 
Af tilstandsrapporten fremgår det, at ydervæggen er ”Hulmur, facader af 
tegl/kalksten”.  
 
Nævnet lægger til grund, at ejendommen også fysisk fremstod som et stenhus. 
 
Der fremgik således ikke af de indhentede dokumenter oplysninger om, at der indgik 
jernbanesveller i væggenes konstruktion.  
 
De indklagede har til sagen oplyst, at bygningstegningerne ikke fremgik af handlens 
dokumenter, og at tegningerne blev fundet ved dødsboets rydning af ejendommen, 
hvorefter de indklagede udleverede disse til klagerne.  
 
Klagerne har anført, at de indklagede før handlens indgåelse var i besiddelse af 
bygningstegningerne. Klagerne har ikke anført yderligere til støtte herfor.  
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Nævnet finder det ikke af klagerne dokumenteret, at de indklagede var i besiddelse 
af bygningstegningerne forinden handlens indgåelse, ligesom nævnet ikke finder, at 
de indklagede på baggrund af indholdet af tilstandsrapport, energimærke og BBR-
Meddelelse havde anledning til at foretage nærmere undersøgelser af væggenes 
konstruktion og til at indhente bygningstegninger. Nævnet finder det videre ikke 
godtgjort, at de indklagede burde vide eller vidste, at lugten på ejendommen kunne 
stamme fra bygningens konstruktion. 
 
Nævnet finder herefter, at de indklagede har opfyldt deres pligt til at undersøge og 
oplyse om de aktuelle forhold på ejendommen vedrørende ejendommens vægge. De 
indklagede har derfor ikke handlet ansvarspådragende over for klagerne, og nævnet 
kan ikke pålægge de indklagede at betale erstatning til klagerne.  
 
Konklusion: 
 
Klagen tages ikke til følge. 
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
 
P.N.V.  
 
 
Benedikte Holberg 
formand 
 
 


