J.nr. 2022-0019 LI/aq

Kgbenhavn, den 28. juni 2022

KENDELSE

Klagerne

mod

Ejendomsmaeglere MDE

Ole Jepsen og Lena Schmiuisser

Torvegade 1
6330 Padborg

Naevnet har modtaget klagen den 2. februar 2022.

Klagen angdr spgrgsmadlet om, hvorvidt de indklagede har givet mangelfulde
oplysninger om den ejendom, som klagerne kgbte, ndr det ikke fremgik af
salgsopstillingen eller af kgbsaftalen, at ejendommen havde indervaegge, som var
opfgrt af jernbanesveller, og hvorvidt de indklagede som fglge heraf er
erstatningsansvarlige over for klagerne.

Sagens naermere omstaendigheder er folgende:

Indklagede havde en ejendom til salg for et dgdsbo.

Klagerne var interesserede i at kgbe ejendommen.

Ved kgbsaftale underskrevet af saelgerne den 29. januar 2021 og af klagerne den 30.
januar 2021 kagbte 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 kgbsaftalen, at szelger
var et dgdsbo, og der var indsat en ansvarsfraskrivelsesklausul. Af kgbsaftalen
fremgik videre, at handlen var en underskudshandel. Det fremgik endelig af
kgbsaftalen, at klagerne i forbindelse med handlen bl.a. fik udleveret
tilstandsrapport, energimaerke og BBR-Meddelelse.

Det fremgadr af den til kgbsaftalen hgrende salgsopstilling af 28. januar 2021 bl.a.:

Beskrivelse:

P4 en stor grund ligger dette hus pa hele 160 kvm., som traenger 1il en keerlig hand.,
Eftar renoveringen star du med et meget rummeligt, biligt hus i en absolut cenira

beliggenhed ...
[...]

Et parcelhus der med korrekt modemisering kan blive et dejligt hjem for den stame
famiie.

Det fremgar af energimaerke af 30. april 2020 bl.a.:

Ydervagge Arlig
investering besparelse

HULE YDERVAEGGE

Ydervaegge er udfgrt som 32 cm hulmur. Vaegge bestdr udvendigt og indvendigt af

tegl. Hulrummet er ikke isoleret. Der er indvendig opsat pladebeklaedning i nasten

alle rum. Konstruktions- og isoleringsforhold er konstateret ved boreprove.

FORBEDRING

Isolering af uisolerede hulmure af tegl med mineraluldsgranulat. Inden 23.900 kr. 3.500 kr.

isoleringsarbejdet pabegyndes bar godkendtisolatar vurdere, om ydervaegge er 0,43 ton CO,

velegnet tilisolering. Visse ydervaegge egner sig ikke til hulmursisolering, da der kan
opsta fugtproblemer ag afskalning af facaden,

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

OPLYSNINGER TIL EJERSKIFTEFORSIKRING

Oplysningerne i dette afsnit omhandler bygningskonstruktioner. Oplysningerne er henvendt til ejerskifteforsikringen,
men vedlaegges tilstandsrapporten som bilag.
Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse eler konstruktionsudformning.

BEBOELSE

[.]
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Ydervaegge Hulmur, facader af tegl/kalksandsten.

[...]

Bagmure og indervaegge Murvaerk, let vaeg med gips eller lignende.

ENERGIKONSULENTENS SUPPLERENDE KOMMENTARER

Ejendommen er et fritliggende enfamiliehus i 1 plan pd i alt 1460 kvm opvarmet etageareal. Huset er
opferti 1957,

Ved besigtigelsen af ejendommen foreld der ingen bygningstegninger.
Af BBR-Meddelelsen af 18. januar 2021 fremgar bl.a.:

"Materialer

Ydervaeg: 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 udfzerdigede Teknologisk Institut p& foranledning af klagerne
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"Luftkvalitetsundersggelse under renovering af et enfamilieshus”. Det fremgar heraf
bl.a.:

2. Baggrund

Huset er 1-planshus opfgrti 1957. Bygningen er under gennemagribende renovering. Un-
der renoveringen af huset finder ejerme ud af, at murede ydermure bestdr af lodrette
jembanesveller pd den indvendige side af murvaerket. Rekvirenten mistaznker, at jemba-
nesvellerne er impraegneret med Creosot (tjareholdigt produkt). P& baggrund af mistan-
ken pnskes det at f3 udfert en luftmdling for at afgere om jernbanesvellerne afgasser
problematiske stoffer til indeklimaet.

3. Formél

Ifolge aftale med rekvirenten havde underspgelsen folgende formél:

« At foretage malinger af flygtige organiske forbindelser (VOC'er) inkl. polyaromatiske
kulbrinter (PAH’er) i indeluften i huset.

+ At vurdere om indholdet af kemiske stoffer i luften udger en pget sundhedsrisiko | de
fundne koncentrationer.

4. MaAlinger og observationer

Huset var under gennemgribende renovering, da mélingeme blev udfart. Flere af byg-
ningsdelene er blevet fjernet. Nasten alle indvendige vagge og hele gulvkonstruktionen
var fjernet.

[.]
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6. Vurderingsgrundlag

Da vi i Danmark ikke har graenseveaerdier eller retningslinjer for andre kemiske stoffer
end formaldehyd, er vurderingerne af luftkvaliteten foretaget pg baggrund af WHO
Guidelines for Indoor Air Quality: Selected Pollutants (2010) samt de tyske miljsmyndig-
heders (Umweltbundesamt): "Guide values for the concentration of specific substances in
Indoor air” fra 07.07.2015 (http://www.umweltbundesamt.de/en/topics/health} og vores
erfaringer fra andre sager.

7. Resultater og vurdering

De malte gieblikstemperaturer og relative luftfugtigheder | huset pd provetagningstids-
punktet ses i tabellen herunder.

Tabel 2. Resultater for temperatur og luftfugtighed
Lokation Temperatur (°C) Relativ luftfugtighed (%) |
Huset 20,1 75

I bilag 1 findes alle detekterede komponenter og koncentrationer i rumluften.

Koncentrationen af 2-furaldehyd er fundet | en koncentration pa 9 pg/m3. 2-furaldehyd
ses typisk i afgasningen fra gammelt tre. Det vurderes, at jernbanesvellerne er kilden til
stoffet. Den mélte koncentration er meget teet pa de tyske sundhedsmyndigheders anbe-
falede veerdi pa 10 pg/m?.

Bifenyl and Bifenyl-lignende stoffer findes typisk ikke i indeklimaet, men er fundet i disse
maélinger. Disse stoffer ses typisk i afgasningen fra tjisereholdige materialer. I dette til-
feelde er det sandsynligt, at stofferne afgasser fra jernbanesvellerne, Koncentrationerne
er relativt lave, 12 pg/m2. Der findes ikke en anbefalet greenseveerdi for Bifenyl.

Koncentrationen af PAH’er er malt til 155 pg/m3, hvilket er meget hgjt sammenlignet
med de niveauer, der normailt findes i indeklimaet. Stofgruppen detekteres normalt ikke i
indeklimaet, medmindre der er tjaereholdige byggematerialer til stede.

Koncentrationen af naftalin (28 yg/m?) er over greensen for hverndr den, ifalge de tyske
sundhedsmyndigheders toksikologiske vurdering, vurderes at udgere en oget helbredsri-
siko (10 pg/m?3). Det anbefales i

dokumentet, som ligger til grund for den tyske indeklimakormmissions anbefalede veerdi,
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(Bundesgesundheitsbl 2013 56:1448-1459: Richtwerte fUr Naphthalin und Naphthalin-
ghnliche verbindungen in der Innenraumluft), at bade di- og tri-Methylnaftalin skal in-
kluderes i den samlede vurdering. Summen af naftalin og de ovennaevnte stoffer er

110 pg/m?. 1 betragtning af retningslinjen er den malte koncentration af naftalin-lignende
stoffer meget hoj.

International Agency for Research on Cancer (IARC) har kategoriseret Naftalin | Gruppe
2B (muligvis kreeftfremkaldende for mennesker). EU har kategoriseret Naftalin | Gruppe 2
(mistzenkt kreeftfremkaldende)t.

Det er overvejende sandsynligt at naftalin | luften stammer fra jernbanesvellerne.

Det forventes, at koncentrationerne af de fundne stoffer kan blive hgjere, n&r temperatu-
ren af veegkonstruktionen er hajere (fx ved hpjere udetemperatur, indenders temperatu-

rer og/
eller direkte sol), eller hvis ventilation er mindre (ved mindre infiltration gennem abnin-
ger i fundamentet).

Der er ingen kommentarer til de evrige fundne stoffer.
Baseret pa de ovenstaende observationer og malinger konkluderes det, at:

» Den oplevede lugt | huset vurderes at veere uacceptabel.

+« De madlte stoffer og keoncentrationerne de er fundet i, kan medfare en gget sundheds-
risiko, jf. WHO og de tyske sundhedsmyndigheders anbefalede graensevaerdi. Grundet
de hgje koncentrationer anbefales det, at de mlte stoffer og koncentrationer bliver
vurderet af en la2ge med toksikelogisk viden.

Pa grund af de hgje malte koncentrationer i indeluften vurderes det, at det sandsynligvis
ikke er muligt at nd en acceptabel lav koncentration af stofferne ved at daskke jernbane-
svellerne fx med martel, forsegler og gipsplader. Det er sandsynligvis ikke muligt at re-
ducere stoffernes koncentration til et acceptabelt niveau i indeluften uden at fjerne de
tisereholdige jernbanesveller. Da svellerne er en del af den beerende struktur i huset, ber
en certificeret bygningsstatistiker konsulteres inden disse fjernes.

Den 22. september 2021 skrev klagernes advokat til de indklagede bl.a.:

| fortseettelse af tidligere korrespondance, tillader jeg mig at vende tilbage til sagen.

Jeg vil over for dig gere gaeldende, at som professionel akter som ejendomshandler,
burde have reageret ved ordet "svelle”" p& den tegning af huset fra 1957, som du var i
besiddelse af.

Definitionen af ordet sveller er efter den danske ordbog” tvaergaende bjeelke der sammen
med lignende bjeelker danner det fundament som et seet togskinner hviler pa”.

Det er almindelig kendt at jernbanesveller er impraegneret med sundhedsskadelige stof-
fer.
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Du burde efter at have set dette ord pa feromtalte tegning, have foranstaltet naermere
undersogelse af bygningskonstruktionen. Idet dette ikke er sket, er det min opfattelse at
der er handlet culpest og du dermed er erstatningsansvarlig overfor keber.

Af Teknologisk Instituts rapport af 14.06.2021 som er fremsendt, fremgar af side 5 "Ved
indtraeden i bygningen opstar en ukendt lugt. Lugten vurderes at vaere kraflig og uaccep-
tabel”

Da du/din medarbejder har vaeret i huset flere gange ved fremvisninger, burde du/med-
arbejder have registreret denne ukendte kraftige og uacceptable lugt, og reageret herpa
ved narmere undersogelse.

Jeg skal indtreengende anmode dig om, pa det foreleeggende grundlag, at anmelde sa-
gen til dit ansvarsforsikringsselskab, med hvem jeg forventer at kunne fere fremtidig dia-
log om sagen.

Huset star i dag tomt, og der kan ikke foretages noget for et ansvarsgrundlag er fastlagt.
Kaeber star derfor i en ulykkelig situation, hvorfor jeg beder dig behandie sagen hurtigst
muligt.

Jeg kan oplyse at der i sagen er indgivet klage til relevante naavn over den bygningssag-
kyndige der har udarbejdet Energi- og tilstandsrapporten.

Den 23. september 2021 svarede de indklagede bl.a.:

Tak for fremsendte mail.

Jeg skal korrigere din fremstilling af sagen, idet den omtalte tegning IKKE som du skriver, har vaeret en del af
materialet  handlen. Tegningen er fundet i forbindelse med rydning af ejendommen og blot udleveret til kgber.

Helt generelt udtaler vi os aldrig om byggekonstruktioner, og de tegninger vi i handlerne métte have,
fremlzgges ofte blot direkte af seelger til de byggesagkyndige. Ofte ligger tegninger ogs3 i flere udgaver og da
vi ikke har byggeteknisk indsigt il at vurdere afvigelser, indgdr de aldrig som en del af grundlaget i en handel.
Her ma vi henvise til de byggesagkyndige, der som ogsé i denne sag, foretager stikprgver og egne kontroiler af
de faktuelle forhold. Havde tegning udvist et areal pa 10 m2 mere havde jeg jo heller ikke vaeret ansvarlig for
det...

leg afviser derfor at vaere en del af sagen.

Klagerne har bl.a. anfgrt:

De indklagede skal betale 490.000 kr. i erstatning til klagerne. Belgbet svarer til
ejendommens kgbesum.

De indklagede solgte en ejendom til klagerne, hvor der af fotos i salgsopstillingen
fremgik, at ydermurene var mursten med bglgepladetag. Indervaeggene var plader,
og der var treelofter.

Ejendommen blev solgt af et dgdsbo som en ejendom, der treengte til “en keerlig
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hand".

Efter at klagerne havde overtaget ejendommen, sendte de indklagede en
bygningstegning fra 1957 til klagerne. Det fremgik af tegningen, at vaeggene var
opfgrt af sveller.

Da klagerne efter overtagelsen pabegyndte fjernelse af inderveeggene med henblik
pd renovering, forventede klagerne at finde en murstensveeg. Klagerne konstaterede
imidlertid, at ejendommen var opfgrt af jernbanesveller oplagt ydermuren. Samtidig
hermed lugtede der kraftigt af naftalin, og klagerne stoppede gjeblikkeligt
renoveringen.

Klagerne rekvirerede herefter Teknologisk Institut for at f3 foretaget en
luftkvalitetsundersggelse af ejendommen. Rapporten fastslog, at koncentrationerne
oversteg graenseveaerdier og kunne vaere sundhedsskadelige.

De indklagede var, forinden kgbsaftalen blev udarbejdet, i besiddelse af
tegningsmaterialet fra 1957 over ejendommen og burde have undersggt dette, og
burde have konstateret, at ejendommens vaegge bestod af sveller. Dette synspunkt
stgttes af, at de indklagede havde mange ars erfaring, ligesom det bgr veere en
skaerpende omstaendighed, at salger af ejendommen var et dgdsbo.

De indklagede burde i forbindelse med deres besigtigelser af ejendommen have
reageret pd lugten af naftalin, der selv i lave koncentrationer lugter kraftigt af tjeere.
Det forhold, at klagerne under de falles besigtigelser med de indklagede har
bemeaerket en fremmedartet lugt, m3 anses som veerende en skeerpende
omstaendighed i forhold til de indklagede, idet der stilles stgrre krav til en
professionel om at foretage naermere undersggelser af drsagen til lugten.

De indklagede har bl.a. anfort:

De indklagede bestrider at have handlet ansvarspddragende og at skulle betale
erstatning til klagerne.

Det bemzerkes, at szelger var et dadsbo.

I forbindelse med salget af ejendommen blev der udfaerdiget tilstandsrapport og
energimaerke.

Af energimaerket fremgdr, at yderveeggene er udfgrt som 32 ¢cm hulmur, hvilket er
konstateret ved en boreprgve. Af tilstandsrapporten fremgar det, at yderveeggen er
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"Hulmur, facader af tegl/kalksten”. Der fremgér sdledes intet om "sveller”.

De indklagede havde ingen indikation pd, at de faktiske forhold ved besigtigelsen var
anderledes end oplyst i BBR-Meddelelsen, hvorfor de indklagede ikke ivaerksatte
yderligere undersggelser.

P3 baggrund af de oplysninger, som de indklagede havde fra bade tilstandsrapport,
energimaerke og BBR-Meddelelsen havde de indklagede ingen anledning til at
foretage yderligere undersggelser af ejendommen, herunder indhente
bygningstegninger.

Bygningstegningerne har sdledes aldrig veaeret 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 bemaerkes, at kommunens
byggesagsarkiv endnu ikke er digitaliseret.

Generelt var ejendommen i salgsperioden saerdeles uhumsk. Ejendommen havde
stdet ubeboet og var ikke rart siden ejerens dgd, og der lugtede af gode grunde
derfor ikke saerlig godt. Det ma derfor afvises, at de indklagede burde have lugtet sig
frem til stoffet naftalin. Klagerne har ogsa oplyst i klagen, at klagerne selv havde
bemaerket den kraftige lugt.

Selvom de indklagede havde undersggt bygningstegningerne nzermere, var det
meget sveert at tyde, hvad der stdr pd tegningen. Derudover ville ordet "sveller” ikke
vaere noget, som de indklagede ville taenke naermere over. “Sveller” betyder kraftig
laegte, hvorfor det ikke vil give anledning til yderligere for en ejendomsmaegler.

Det afvises 0gsd, at det af salgsopstillingens fotos kunne ses, hvorvidt der var tale
om “udvendige murstensvaegge” og "indvendige pladevaegge”, hvilket desuden ikke
vil andre sagen i forhold til synspunktet om, at forsikringstager skulle have
undersggt ejendommen nzermere for “jernbanesveller”.

Klagernes tabsopggrelse mé afvises, idet det ikke er dokumenteret, hvilket tab
klagerne eventuelt méatte have lidt.

Naavnet udtaler:

Det fglger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v.:
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"Ejendomsmaegleren skal give bade szelger og kagber de oplysninger, som
er af betydning for handelen og dens gennemfgrelse.”

Af § 46, stk. 1, i samme lov falger:

"Ejendomsmaegleren skal i forngdent omfang foretage undersggelser og
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pd at udkast til
kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem
parterne, sdledes at handelens efterfelgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.”

Det fglger af bekendtggrelse nr. 1230 af 21. november 2014 om formidling m.v. ved
salg af fast ejendom med senere aendringer § 6, stk. 1, nr. 16, at salgsopstillingen ud
over nogle naermere angivne oplysninger skal indeholde oplysning om “andre forhold
af vaesentlig betydning”.

Det fremgar af sagen, at de indklagede, som de har pligt til, har udleveret diverse
oplysninger om ejendommen til klagerne, herunder tilstandsrapport, energimzerke og
BBR-Meddelelse.

Af energimaerket fremgar:

HULE YDERV/ZECGE

Ydervaegge er udlgrt som 32 cm hulmur. Vaegge bestir udvendigt og indvendigt af
tegl. Hulrummet er ikke iscleret. Der er indvendig opsat pladebekl=dning i nasten
alle rum. Konstruktions- og isoleringsforhold er konstateret ved boreprove,

Af tilstandsrapporten fremgdr det, at yderveeggen er “Hulmur, facader af
tegl/kalksten”.

Naevnet laegger til grund, at ejendommen ogsé fysisk fremstod som et stenhus.

Der fremgik sdledes ikke af de indhentede dokumenter oplysninger om, at der indgik
jernbanesveller i vaeggenes konstruktion.

De indklagede har til sagen oplyst, at bygningstegningerne ikke fremgik af handlens
dokumenter, og at tegningerne blev fundet ved da@dsboets rydning af ejendommen,
hvorefter de indklagede udleverede disse til klagerne.

Klagerne har anfgrt, at de indklagede fgr handlens indgdelse var i besiddelse af
bygningstegningerne. Klagerne har ikke anfgrt yderligere til stgtte herfor.
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Naevnet finder det ikke af klagerne dokumenteret, at de indklagede var i besiddelse
af bygningstegningerne forinden handlens indgdelse, ligesom naevnet ikke finder, at
de indklagede pd baggrund af indholdet af tilstandsrapport, energimeerke og BBR-
Meddelelse havde anledning til at foretage nzermere undersggelser af vaeggenes
konstruktion og til at indhente bygningstegninger. Naevnet finder det videre ikke
godtgjort, at de indklagede burde vide eller vidste, at lugten pd ejendommen kunne
stamme fra bygningens konstruktion.

Naevnet finder herefter, at de indklagede har opfyldt deres pligt til at undersgge og
oplyse om de aktuelle forhold pd ejendommen vedrgrende ejendommens vaegge. De
indklagede har derfor ikke handlet ansvarspadragende over for klagerne, og naevnet
kan ikke péleegge de indklagede at betale erstatning til klagerne.

Konklusion:

Klagen tages ikke til fglge.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



