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Kgbenhavn, den 24. april 2024

KENDELSE

Klager

mod

Ejendomsmaeglere MDE

Viggo Pedersen og Thomas Vandfoss
Udbyhgjvej 83

8930 Randers N@

Naevnet har modtaget klagen den 3. september 2023.

Klagen angar spgrgsmdlet om, hvorvidt de indklagede har givet mangelfulde
oplysninger om det fritidshus, som klagerne kgbte, ndr det ikke fremgik af
salgsopstillingen eller af kgbsaftalen, at huset delvist var opfgrt af aflagte
telefonpzele.

Sagen angar videre spgrgsmdlet om, hvorvidt de indklagede i givet fald er
erstatningsansvarlige over for klagerne.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:
De indklagede havde et fritidshus til salg, som klagerne gnskede at kabe.
Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne den 23. oktober 2020 og af saelger den 27.

oktober 2020 kgbte klagerne ejendommen for 610.000 kr. til overtagelse den 1.
december 2020. Handlen var fra klagernes side betinget af deres advokats
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godkendelse af handlen i sin helhed. Af kgbsaftalen fremgik videre, at klagerne i
forbindelse med handlen bl.a. fik udleveret tilstandsrapport og diverse dokumenter
fra kommunens byggesagsarkiv.

Det fremgik af den til kgbsaftalen hgrende salgsopstilling af 23. oktober 2020 bl.a.:

Norsk Bj=lkehytte med anneks i
[by]
[...]

Beskrivelse:

Pa en ugeneret og flot opvokset hjemegrund i skenne [by] finder | dette charmerende
fritidshus pa hele 107 m2. Der er tale om en solid norsk bjlkehytte, som blandt
andet rummer to sovevaerelser og en spaendende, hajloftet opholdssektion, der er
blevet opdateret med en smuk, sydvendt kamap. Pa den 1.204 m2 grund er der haje,
gamle traeer samt et godt gaesteanneks med eget brusebadevaerelse. | far ligeledes
en carport, og pa husets sydside er der en skan trasterrasse med udgang fra stuen.

]

Opfart/ombygget ar: 1974/1998

Af den til klagerne udleverede tilstandsrapport af 13. oktober 2020 fremgik bl.a.:

SKADER UDEN PA BEBOELSE

[.]

BEBOELSE - YDERVAGGE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
4 Trasbeklaadningen fremstar Der er risiko for foreget
udterret, vindridset med sterre nedbrydning.

revnedannelser. Der errad i
bjeelkeender mod est..

SKADER INDE | BEBOELSE

BEBOELSE - Stueplan - Stue/kekken

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
11 ﬁ Der er registreret revner og Revnerne vurderes at vaere
hulle i bjeslker. svindrevner og skaden

vurderes ikke at udvikle sig
yderligere.
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[.]
SZALGEROPLYSNINGER

Sezelgeren af en ejendom skal give oplysninger om alle bygninger pa grunden ud fra sit kendskab til ejendommen. Du
skal i den forbindelse vasre opmeasrksom pa. at saslger ikke i alle tilfeelde har et deskkende kendskab til forholdene ved
gjendommen. Det kan f.eks. veere tilfaeldet. hvor forholdene ligger for seelgers overtagelse af ejendommen eller
adskillige ar tilbage. Oplysningerne er grundlag for den bygningssagkyndiges gennemgang af ejendommen. nar der

skal udarbejdes en tilstandsrapport.

Du skal vesre opmesrksom pa. at seslgers besvarelse ikke har garantivirkning.

[.]

GENERELLE OPLYSNINGER SVAR

21 Hvor mange ar har du ejet ejendommen? 25

22 | hvilken periode har du boet pa ejendommen? | perioder.

[...]

Eventuelle bemesrkninger Nogle af bjeelkderne er gamle telefonpesle.

[...]
OPLYSNINGER TIL EJERSKIFTEFORSIKRING

Oplysningerne i dette afsnit omhandler bygningskonstruktioner. Oplysningerne er henvendt til ejerskifteforsikringen.

men vedleegges tilstandsrapporten som bilag.
Oplysningerne kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse eller konstruktionsudformning.

BEBOELSE

[.]

Ydervaegge Massiv murvaerk, traskonstruktion, facader af gasbetonblokke, facader af massive
trazhjaslker.

Bagmure og indervaegge Bjzelker, let vazg med trasbeklasdning.

Det fremgik af de udleverede dokumenter fra byggesagsarkivet, at der den 16. april
1971 blev ansggt om opfgrelse af et fritidshus. Det fremgik af et vedlagt bilag bl.a.:
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Den 19. april 1971 gav kommunen byggetilladelse til opfgrelse af det ansggte

fritidshus.

Fra byggesagsakterne fremgik videre, at saelger i forbindelse med en ombygning af
carporten fremsendte tegning til kommunen. Det fremgik af tegningen bl.a.:
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Det fremgik af tegning af 6. november 1997, som szelger sendte til kommunen i
forbindelse med opfarelse af en udestue, bl.a.:
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Klagerne tegnede i forbindelse med handlen ejerskifteforsikring for fritidshuset.
Klagerne anmeldte den 3. november 2021 en tjaereskade til ejerskifteforsikringen.
Det fremgadr af sagen, at klagerne fik foretaget neermere undersggelse af huset.
Klagerne har fremlagt "Analyserapport” af den 22. april 2022 og "Supplerende

bygningsundersggelse” af den 14. maj 2022 fra et miljgradgivningsfirma. Det fremgik
af den "Supplerende bygningsundersggelse” bl.a.:
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1.

2.

2.1

2.2

2.2

[.]

Resume

[Miljoradgivningsfirmaet] har for [klagerne] udfert en supplerende bygningsundersagelse pa
[fritidshuset].

Formalet med underseggelsen har vasret at klassificere flere potentielt forurenede bygningsdele forud
renovering af bygningen.

Der er ved den udferte underspgelse truffet forurenede bygningsdele med indhold af miljgfremme-
des stoffer over graansevardierne.

PAH’er
Der er pavist forhgjede vardier af PAH i 4 ud af 6 udtagne materialeprover.
Indhold af PAH i prgverne gor at materialerne kategariseres som "farligt affald”.

Indholdet af PAH krazver tiltag i forhold til handtering ved nedrivning/renovering samt bortskaffelse
af materialerne. Indholdet af PAH kraever szerlige tiltag i forhold til arbejdsmilje, herunder brug af
varnemidler.

Det vurderes desuden at de forurenede bygningsmaterialer udgar en risiko ved dels direkte hud- eller
oralkontakt dels ved afdampning til de bergrte bygningers indeklima.

Indledning

Baggrund

[Klagerne] anmodet [miljgradgivningsfirma] om at udfgre en supplerende miljgteknisk undersg-

gelse der skal afklare tilstedevarelsen af yderligere forurenede materialer i eiendommens bygning i

forhold til den indledende miljgtekniske undersggelse af bygningsmateriale pa ejendommen[...],

Der blev ved prgvetagningen under den indledende undersggelse af bygningen konstateret kraftig
miljgfremmed lugt efter nedtagning af en forsatsvaeg. Samtidigt blev der ved gennemgang af bygge-

sagsarkivet ved [kommune] konstateret, at tilbygning fra 1995 er delvis opfert af gamle telefonpzele.
Undersggelsen paviste indhold af PAH er i bygningsmaterialer svarende til farligt affald.

Der er efterfalgende gnsket en supplerende miljgteknisk undersggelse af yderligere byggematerialer

i egendommens bygning, idet der ogsa her er mistanke om pavirkning med PAH'er.

| de fglgende afsnit beskrives lokaliteten, pr@veudtagningen samt analyseresultaterne.
Bygningsbeskrivelse
Ejendommen er et sommerhus med anneks/garage og udhus fra 1974 med efterfglgende tilbygnin-

ger, herunder den fgromtalte i 1995. Jf. www.ois.dk er der tale om 3 separate bygninger pa ejendom-
men.
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3. Resultater

Der er den 18. april 2022 udfert udtagning af materialeprever pa ejendommen.
Pravetagningen af potentielt forurenede materialer er registreret ved foto.

| bilag 1 er vedhzftet udvalgt fotodokumentation for prgvetagningen pa ejendommen. | bilag 2 er
der pa plantegninger angivet prgvetagningsstederne pi ejendommen samt tilhgrende prgvenum-
mer. | bilag 3 ses rapporterne for de udfgrte analyser.

31 Observationer

Bygningerne var fuldt tilgaengelige under inspektionen.

Der er igen observeret staerk lugt af kreosot ved indgang i bygningerne. Lugten er stadig observeret
kraftigst omkring mur af telefonpaele i tilbygningens nordgstvendte side. Lugten er observeret bade
pd inder- og yderside af mur. Der er observeret tydelige udtraekning af sort vaeske (tjeere) pa muren.
Tilsvarende er observeret ved mur pé skur p3 ejendommens nordvestlige del.

Der er desuden observeret brunfarvet misfarvning fra gennemsivning pa store dele af indvendigt
hvidmalet traavaerk ejendommens hovedhus samt anneks.

3.2 Forbehold, usikkerheder og ikke undersegte bygningsmaterialer

Det er aftalt med rekvirenten, at prevetagningen udfdres med fokus pa traeveerk i ejendommens byg-
ninger.

3.3 Analyseresultater
Resultaterne fra preveudtagningen fremgar af analyserapporter i bilag 3.

34 Vurdering af resultaterne
Der er i 4 ud af 6 udtagne prgver pavist indhold af PAH’er mellem en faktor 5 og 28 over graenseveer-
dierne for farligt affald. | én prave (S3 loftsbjalke i stue) er der pavist indhold af PAH'er svarende til

forurenet affald. Prgverne $1-55 kan desuden kategoriseres som forurenede med benz(a)pyren og
dibenzo(a,h)antracen.

Prgve S6 udtaget i ejendommens anneks har et indhold af PAH’er som kategoriseres som rent.

Der er i denne savel som i den tidligere undersggelse/1/ pavist indhold af PAHer tilsvarende farligt
affald.

Det vurderes at de pavirkede bygningsmaterialer udger en klar sundhedsrisiko ved direkte hud- og
oralkontakt med materialerne. P baggrund af bl.a. naphthalens hgje damptryk sammenholdt med

det tydeligere bidrag til indeluften {den markante lugt af kreosot) vurderes det desuden at der kan
vaere en sundhedsrisiko ved leengerevarende ophold og indanding i bygningerne.

Forsikringsselskabet, hvori klagerne havde tegnet ejerskifteforsikring, havde i
forbindelse med undersggelse af en eventuel skade rekvireret en indeluft-
undersggelse vedrgrende mulig afdampning af tjaerestoffer. Det fremgik af
undersggelsesrapporten, som er udfaerdiget den 6. marts 2023 bl.a.:
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Baggrund
Sommerhuset med tilhgrende anneks og garage er opfort i 1974. Selve sommerhuset har en
tilbygning/havestue fra 1997.

De oprindelige bygninger er opfert af gamle telefonpaele, hvilket fremgar af tilgeengeligt mate-
riale i det kommunale byggesagsarkiv. Tilbygningen fra 1997 er opfert af gasbeton og med
betongulv, men med bjaelkevaeg pa vejsiden og ind mod det oprindelige sommerhus (se figur

1).

Fldre telefonpzele er ofte impraegneret med tjaereholdigt creosot, og blev tidligere ofte genan-
vendt til opferelse af bl.a. sommerhuse.

Det er oplyst, at sommerhuset er ejerskiftet den 1. december 2020. Den 3. november 2021
anmelder forsikringstager tjaereagtig lugt fra indvendige bjaelker til ejerskifteforsikringen hos
[forsikringsselskab]. Det er oplyst, at lugten blev saerligt tydelig i sensommeren 2021 efter
fjernelse af en forsatsvaeg i tilbygningen.

Den 2. oktober 2021 har [miljgr8dgivningsfirma] pd vegne af forsikringstager udtaget to
materialeprever fra bjeelkevaeggen i den nordgstligste del af tilbygningen fra 1997 /1/. Kemisk
analyse viser indhold af PAH (9 stk.) pd hhv. 35.000 mg/kg TS (P101 udtaget udefra) og
20.000 mg/kg TS (P102 udtaget indefra). Resultateme understgtter sdledes, at de underspgte
jeelker er behandlet med creosot eller et lignende tjaereholdigt produkt. Omkring 75% af de
viste indhold udggres af fluoranthen, og indholdet er hgjest pa ydersiden.

De pdviste indhold i bjeelkeme udger ikke i sig selv et indeklimaproblem, og resultaterne kan
ikke anvendes til en vurdering af indeklimap&virkningen.

Endeligt er det oplyst, at forsikringstager har installeret to stk. luft-luft varmepumper i som-
merhuset som supplement til braendeovn og zeldre el-radiatorer.

1 forlaengelse af forsikringsanmeldelsen, har [forsikringsselskabet] rekvireret [...] til at bistd
med underspgelse af indholdet af tjeerestoffer i indeluften.

Formal

Formdlet med [...]'s undersggelse har vaeret at underspge, om de tjzreholdige bjeelker, pd
overtagelsestidspunktet, afdampede i et niveau der medferte sundhedsrisiko, og dermed ned-
satte ejendommens brugbarhed.

Forsikringstager har derfor inden undersggelsen genopsat forsatsvaeggen i vaerelset i tilbygnin-
gen samt slukket for varmepumperne. Forsikringstager har desuden oplyst, at der er udfert en

udluftning af hele huset.

[...]

Som det fremgar af tabel 1, er der pdvist tjzerestoffer (PAH) i alle tre praver.

Indholdene er dog under Arbejdstilsynets greensevaerdi, og ogsa betydeligt under den korrige-
rede vejledende gransevaerdi.

Der er pavist et mindre indhold af fluoranthen i blindpreven, der ikke indeholder luft opsamlet
fra sommerhuset. Det lave indhold har dog ikke betydning for vurderingen af de gvrige resul-
tater.
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Risikovurdering
P3 baggrund af besigtigelsen og analyseresultaterne vurderes den oplevede lugt i sommerhuset
at skyldes afdampning fra de anvendte telefonpzele.

Indholdet af PAH er hgjest hvor lugten er mest tydelig (vaerelse i tilbygning fra 1997) og mindst
hvor lugten er svag (veerelse i oprindeligt hus).

De paviste indhold af PAH overstiger dog ikke Arbejdstilsynets graensevasrdier for PAH, og ej
heller den vejledende graensevzerdi, hvor der er korrigeret med en sikkerhedsfaktor.

Opsummeret vurderes det, at niveauet af PAH i indeluften pd maletidspunktet og pa overtagel-
sestidspunktet var under sdvel AT-vaerdien som den korrigerede vejledende graensevaerdi.

Den 20. juni 2023 modtog klagerne et afslag pd daekning af den anmeldte
tjaereskade fra ejerskifteforsikringsselskabet. Det fremgik af afslaget bl.a.:

Séledes dokumenterer indeklimamalingen, at der er pavist tjzerestoffer (PAH) i alle tre praver, men
under Arbejdstilsynets greensevaerdi og betydeligt under den korrigerende vejledende graenseveerdi.

Det mé séledes konkluderes, at indeklimaet - trods konstateringen af PAHer — ikke er pavirket i et
omfang, som nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed i nsevneveerdigt omfang i forhold tilsva-
rende bygninger af samme alder, hvorfor der ikke er tale om opfyldelse af skadesbegrebet i forsik-

ringsbetingelserne pkt. 18.3.

For god ordens skyld ma vi samtidig bemaerke, at sommerhuset er opfart i henhold til byggetegnin-
gerne som foreligger pa ejendommen, og tydeligvis ogsa godkendt af kommunen med disse paele,
ligesom DMR ogsa anferer i rapporten, at det ikke var usaedvanligt at man pé tidspunktet for opfarel-
sen af sommerhuset anvendte telefonpaele i konstrukticnen.

P& baggrund af ovenstdende kan vi ikke tilbyde forsikringsdaekning for det anmeldte og paklagede
forhold vedrarende PAH er i sommerhusets konstruktion.

Klagerne har oplyst, at klagerne herefter har klaget over forsikringsselskabet til
Ankenzevnet for Forsikring, samt at der ikke foreligger en afggrelse herfra.

Den 13. juli 2023 skrev klagerne til de indklagede bl.a.:
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Vi skriver til jer da vi for ca. 2% ar siden kabte sommerhuset pa [fritidshusets adresse], hvor | var maeglere.

Vi kebte en Norsk Bjeelkehytte bygget i tree, med tilh@rende anneks. Da vi var til en hyggelig fremvisning stod familien og lavede
mad - det var meget stemningsfuldt og hyggeligt. Der var flere familier til stede og derene var abne, da folk bade gik ud og ind. Vi
faldt for bjeelkehusets charme.

Vi har siden da opdaget at ejendommen er opfart i gamle telefonpaele, der er impraegnerede med creosot og at huset har en
speciel og meget kraftig lugt. Set i bakspejlet var det maske ogsa lidt specielt at saelger stod og lavede mad i huset under
fremvisningen.

Den lugt der er i huset skyldes ikke kold, stillestdende luft, men afdampning af creosot fra vaeggene. Lugten kan ikke vaskes vaek
eller pa anden made fiernes. Dertil er det behaeftet med betydelig sundhedsrisiko at rere ved det imprasgnerede ftrae, hvilket er
problematisk, da dette bade er husets indre og ydre vaegge.

Vi har i den forbindelse haft en anden maegler ude for at vurdere ejendommen - og i den forbindelse fremsendte vi maegleren jeres
salgsopstilling. Maegleren skriver bl.a. felgende tilbage til os:

" Hej [den ene af klagerne]
Mange tak fordi jeg matte vurdere jeres ejendom beliggende |...].

Jeg beklager meget, men det er min professionelle mening, at ejendommen er usaelgelig pga. at sommerhuset ser ud til primaert at
vaere opfert af gamle behandlede telefonpaele. | mine ajne er det en byggegrund, hvor keber ud over at nedrive sommerhuset
samt carportbygningen oveni skal af med "farige byggematerialer”. Den viden | har, skal gives videre til en kaber."”

Qg meaegler bemzerker om salgsopstillingen:

"Ejendomsmeaegleren skriver flot "Norsk bjselkehytte” ikke mindre end 2 gange i salgsudstillingen. Jeg mener ikke, der er meget
Norsk bjeelkehytte over danske gamle behandlede telefonpeele. Det er vildledende markedsfaring og ukorrekte oplysninger.
Derudover er en salgsopstilling en garanti. Oveni skriver maegler, at der er anneks. Dette er ikke korrekt. Annekset er registret som
udhus pa BBR. Det er ikke godkendt som anneks."

Vi star nu tilbage med et usaelgeligt hus, som vi ikke kan opholde os i, uden at udsaette os selv og vores barn for betydelig
sundhedsrisiko, samt et anneks der ikke er godkendt.

Det er ikke den vare, vi har kabt.

Pa baggrund af ovenstaende mener vi ganske enkelt, at vi er blevet vildledt, og vi ikke er blevet forelagt helt essentielle
oplysninger om huset.

Vi vil meget gerne hare hvad | har af lasningsforslag pa denne situation - gerne inden 8 dage.

Herefter agter vi at indsende sagen til Klagenasvnet for Ejendomsformidling.

Den 14. juli 2023 svarede de indklagede bl.a.:
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Tak for din mail.

Hvis forholdene omkring de materialer, der er anvendt til Bjeelkehuset er korrekt, kan der jo potentielt vaere en mangel ved
ejendommen, Vi har ikke en teknisk viden, der kan afdeekke sagen. Men vi foreslar, at | kontakter en advokat for at vurdere, om
der er en mulighed for at gere en indsigelse om mangler geeldende overfor szzslger.

Vi skal bemaerke, at vi ikke har haft en viden om, hvilke materialer, der er anvendt ved opferelse af ejendommen, Vi har saledes
handlet ejendommen i god tro og i tillid til det tilgeengelige materiale om ejendommen. Vi kan derfor ikke anerkende et ansvari
forbindelse med jeres kab. Men vi vil anmelde sagen til vores forsikringsselskab, da der i jeres mail er et forbehold om at drage
os til ansvar for de anvendte bygningsmaterialer, Vi har en forsikring, der daekker vores ansvar for eventuelle fejl i forbindelse
med salget.

| vil here nasrmere fra vores forsikringsselskab, nar de har vurderet sagen,

Jeg ger opmeerksom pa at jeg afholder ferie til den 31/7. Men jeg sender sagen videre allerede d.d., saledes der bliver sat noget i
gang med det samme, og som sagt hare | direkte fra vores forsikringsselskab.

Den 7. august 2023 skrev de indklagedes forsikringsselskab til klagerne bl.a.:

|De indklagede] (herefter forsikringstager) er via deres medlemskab af Dansk Ejendomsmasglerforening (DE) ansvarsforsikret hos
HDI Forsikring (HDI). | henhold til intem aftale mellem HDI og DE varetager vi den indledende sagsbehandling af
forsikringssagerne.

Jeg har derfor faet overgivet din skrivelse af 13. juli 2023 til besvarelse pa vegne af indklagede og HDI. Anmeldelsen er sket
rutinemaessigt og uden anerkendelse af ansvar.

Efter at have gennemgaet sagen, ma jeg afvise, at Forsikringstager kan drages til ansvar. Allerede af den grund, at der er indtradt
passivitet i fornold til at rette krav mod Forsikringstager. Derudover har Forsikringstager ageret ud fra de oplysninger, der er
modtaget fra saelger og har ikke kunne konstatere, hvilket byggematerialer, der har veeret brugt. Dette gar udover Forsikringstagers
undersggelsespligt. Se evt. vedhaeftet kendelse fra Klagenaevnet for Ejendomsformidling.

Jeg kan forsta, at | vil indbringe sagen For Klagenzevnet for Ejendomsformidling, hvilket | naturligvis er velkomne til. Jeg vil her
komme med et mere uddybende svar.

Det fremgdr af sagen, at klagerne klagede over den bygningssagkyndige, der havde
udarbejdet tilstandsrapport til Disciplinaer- og Klagenaevnet for beskikkede
Bygningssagkyndige.

Klagerne har fremlagt en skgnserklaering af 4. december 2023, der blev udarbejdet i
forbindelse med sagen i Disciplineer- og Klagenaevnet for beskikkede
Bygningssagkyndige. Det fremgdr heraf bl.a.:
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Beskikket
bygningssagkyndig:

{ I det falgende betegnet som den
bygningssagkyndige / BS)

[...]

12

Skensmandens erklering

Oversigt over klagepunkter:

Den bygningssagkyndiges
forklaring:

[.]

1. Fare ved anvendelse aﬁ:j&l ker af telefonpaele 1 bygningen,
KL skulle vaere oplyst i tilstandsrapporten pga. fare ved
indanding og bergring af bizlker.

BS var ikke selv til stede da han var gdet pa pension.

L]

Af mailen fremgér det bl.a. at BS ved bygningsgennemgange ikke
kunne tilga byggesagsarkiv ved udarbejdelsen af rapporten.
Derudover fremgar det af mail at den byggesagkyndige ikke kan
forventes at have specialviden hvis BS skal kunne tage stilling til
tjzreholdige bjzlker som fx telefonpzle.

Klagepunkt:

Der kunne konstateres folgende:

Ad 1. ---

Ved besigtige]sén syn og skon, kunne det konstateres at der inde i
sommerhuset var en meget voldsom kemisk lugt.

Det kunne ogsa konstateres at huset hovedsageligt var opfert af
telefonpzle hvilket stemmer overens med de tegninger er er at
finde pa byggesagsarkivet se bilag 2.

Der er ikke blevet malet siden KL overtog huset, der er tydelige
spor/ skjolder af Creosot el.lign. der trenger ud af bjelkerne.

Der er opsat en ny vaeg i sommerhuset denne er ikke en del af
besigtigelsen da den ikke var til stede ved BS husgennemgang.

Ad 1. Konklusion:

Eftersom slger i selgeroplysninger oplyser brug af telefonpzle i
bygningen, burde BS have varet mere opmarksom pa forholdet.
BS ville have kunnet konstatere bare ud fra bjezlkernes huller mv.
at storstedelen og ikke kun "nogle” bjalker var telefonpzle.

Den kemiske lugt er som nzvnt meget voldsom, sa det skennes at
den ogsa mé have kunnet lugtes ved besigtigelsen for omkring 3 ar |
siden. |
BS skulle have angivet en Sort skade "Mulige skader” hvis han
havde varet i tvivl om hvor lugten kom fra.

[ tilstandsrapporten har BS ikke navnt, at han ikke har kunnet finde
tegninger pa byggesagsarkivet. |
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Som en del af forberedelsen til bygningsgennemgangen skal BS
bede sa&lger om bygningstegninger eller selv finde dem pa
byggesagsarkivet. Det skal angives bide om der er, eller ikke er
bygningstegninger, og det ber anfares under "gvrige
bygningsoplysninger” at bygningstegninger ikke var til radighed
ved besigtigelsen.

Se Héandbog for beskikkede bygningssagkyndige 2020

afsnit 7.1 Indhentning af skriftligt materiale fra ejeren og afsnit
7.1.4 andre bygningsoplysninger.

At dette bor geres, viser hele denne sag, da der tydeligt pa
bygningstegningerne nzvnes at der er anvendt telefonpele.

BS burde i materialeangivelser have angivet under "andet” pa
ydervagge, at der var anvendt telefonpzle, da han jo allerede ved
bygningsgennemgangen igennem s&lgeroplysninger havde denne
information.

Havde BS varet opmarksom pé disse ting ville KL have veret
bedre oplyst i forbindelse med keb af deres sommerhus.

e . e ——
Ad 1. Fejl og forsommelser: | BS har;

1/ Ikke undersegt selgeroplysninger neje, hvorfor han ellers ville
have nzvnt forholdet i tilstandsrapporten.

2/ Tkke ved besigtigelsen veret opmarksom pé bjelkernes
udseende tydeligt det er lelefonpzle.

3/ Ikke gjort opmarksom p& manglende tegnings materiale under
“andre oplysninger " i tilstandsrapporten.

4/ Ikke nzvnt telefonpale | materialelisten i tilstandsrapporten
under “andet™ ved ydervegge.

Ad 1. Overslag over Udskiftning af ydervaegge
udbedringsudgifter inkl. ca. 63 m2 ydervag, skennet pris 300.000, -
moms: Udskiftning at bjeclker i loft, skannet pris 100.000, -

Diverse udgifter, skennet pris 50.000, -

[ alt udbedrings udgifter 450.000,00 Kr.

Ad 1. Forbedringer: Forventet levetid 100 ar, opfert &r 1974

Skennet nuvaerende alder 49 ar.

Restlevetid 51 ar

Forbedringsandelen 49 %, dvs. 220.500, - inkl. moms

Disciplinaer- og Klagenzevnet for Beskikkede Bygningssagkyndige har den 16. januar
2024 truffet afggrelse i klagernes klagesag mod den bygningssagkyndige. Det
fremgar af afggrelsen bl.a.:
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Disciplinzer- og klagenaevnet for beskikkede bygningssagkyndige

Klagesag [...] vedrerende ejendommen beliggende
[fritidshuset]

Klage af 13. august 2023 fra [Den ene afklageme]

over tilstandsrapport nr. [...]1

udarbejdet den 13. oktober 2020 af bygningssagkyndig [...]. Ansvarsforsikring er
tegnet hos Tryg Forsikring A/S.

Afgerelse

Den bygningssagkyndige skal betale 230.000 kr. til klager inden 30 dage fra forkyndelsen.

Den bygningssagkyndige skal betale sagsomkostninger pa 11.250 kr. inkl. moms for syn og sken
til nzvnet, jf. faktura.

Klager far klagegebyret pa 275 kr. tilbage.
Sagsfremstilling

Discipliner- og klagenzvnet for beskikkede bygningssagkyndige har behandlet sagen pa
nzvnsmededen 12.januar2023.

Der er klaget over folgende forhold i tilstandsrapporten:

Sundhedsrisikoen ved bjezlker af telefonpazle i bygningen skulle vare oplyst i
tilstandsrapporten.

Klager har gjort krav pa udgifter til udbedring.
Klager har tegnet ejerskifteforsikring. Forsikringsselskabet har afvist at deekke forholdet.

Den bygningssagkyndige har afvist erstatningsansvar.
Begrundelse

Skensmanden konstaterede, at der er en markant kemisk lugt i sommerhuset. Endvidere
konstaterede skensmanden, at huset hovedsageligt er opfert af telefonpale, og at dette ogsa
fremgar af materiale fra byggesagsarkivet. Skensmanden konstaterede ogsad tydelige spor og
skjolder af creosot eller lignende, der treenger ud af bjelkerne.

Skensmanden vurderer, at den bygningssagkyndige burde have varet opmarksom pa det
konstaterede forhold, idet det fremgdr af tilstandsrapportens szlgeroplysninger, at der ved husets
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opferelse blev anvendt telefonpale som bygningsmateriale, og det kan konstateres ud fra synlige
huller i bjzlkeme, at storstedelen er telefonpzle.

Pa baggrund af den kemiske lugts intensitet vurderer skensmanden, at lugten var konstaterbar
ved den bygningssagkyndiges besigtigelse 3 ar tidligere. Skensmanden vurderer, at den
bygningssagkyndige burde have registreret forholdet i tilstandsrapporten, eventuelt som en mulig
skade (sort vurdering), hvis den bygningssagkyndige var i tvivl om lugtens kilde. Skansmanden
vurderer endvidere, at den bygningssagkyndige burde have anfart i materialeangivelsen, at der
var anvendt telefonpele i ydervaggene.

Skensmanden bemarker, at den bygningssagkyndige ikke har anfort i tilstandsrapporten, at han
ikke kunne finde tegninger i byggesagsarkivet, og at han burde have anfert dette under “evrige
bygningsoplysninger”.

Navnet bemarker, at der ikke er krav om, at den bygningssagkyndige af egen drift skal tilga
byggesagsarkiver eller tilsvarende.

Navnet bemarker, at den bygningssagkyndige ud fra retningslinjerne for udarbejdelse af
tilstandsrapporter skal registrere forhold, der kan indebzre en personskaderisiko. Som eksempel i
Sikkerhedsstyrelsens vejledning nr. 2, side 9, er anfort: “konstruktioner, som direkte eller
indirekte kan forvolde personskade i form af forringet indeklima”. Handbogen angiver endvidere,
at registreringspligten omfatter abenlyse fejl, der kan fore til en skade eller som i sig selv ma
betragtes som en skade.

Navnet finder, at den bygningssagkyndige sdledes skal vaere opmaerksom pad materialer, der kan
vaere sundhedsskadelige. Et specifikt materiale kan i sig selv kreve en registrering i
tilstandsrapporten, men det forudsztter, at der er tale om en generelt velkendt risiko for
bygningssagkyndige. Navnet finder, at man som bygningssagkyndig ber vere bekendt med, at
konstruktioner med gamle telefonpzle eller jernbanesveller kan udgere en sundhedsrisiko.

Sundheds-/personskaderisiko skal efter nazvnets opfattelse som udgangspunkt navnes i en
tilstandsrapport, hvis det er oplyst eller i ovrigt konstaterbart, at der er anvendt
telefonpale/jernbanesveller (eller tilsvarende “kendte” genbrugsmaterialer, der kan indeholde
sundhedsfarlige stoffer) i ejendommens indvendige konstruktioner, medmindre der er tydelige
indikationer pa, at de konkrete genbrugsmaterialer ikke indeholder skadelige stoffer.

Navnet finder i overensstemmelse med skensmandens vurdering, at den bygningssagkyndige
burde have anfart i tilstandsrapporten, at anvendelsen af telefonpale i bygningskonstruktioner
kan udgere en sundhedsrisiko. Det kan ikke lzgges til grund, at den konstaterede lugt ved
skensforretningen i november 2023 var tilsvarende under den bygningssagkyndiges besigtigelse i
oktober 2020. Det fremgér imidlertid af salgeroplysningerne, at nogle af bjelkemne er gamle
telefonpale. Navnet finder herefter, at det er en fejl, at den bygningssagkyndige ikke har anfert
forholdet i tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige er derfor erstatningsansvarlig.
Erstatningen fastszttes pd baggrund af skensmandens overslag til 230.000 kr. efter fradrag for
forbedring. Den bygningssagkyndiges bemarkninger om, at husets trebjalker overvejende var
malet over, kan ikke fore til et andet resultat. Klagers reprasentants bemarkninger kan heller
ikke fare til et andet resultat.

Klagerne har bl.a. anfort:

De indklagede skal betale en erstatning pd 610.000 kr. til klagerne. Belgbet svarer til
vaerdien af et tilsvarende fritidshus uden nogen skade. Grunden har heller ikke en
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vaerdi isoleret set, idet hele den nuvaerende konstruktion skal nedrives og eventuelle
miljgskader afhjeelpes.

De indklagede er kommet med vildledende og mangelfulde oplysninger i forbindelse
med salget af fritidshuset og har handlet ansvarspadragende.

Fritidshuset er solgt som en "norsk bjaelkehytte”, hvilket fremgdr ikke mindre end to
gange i salgsopstillingen. Klagerne mener, at udtrykket “norsk bjaelkehytte” giver
nogle forventninger til bdde form, materialer og brugsvaerdi. Huset er imidlertid ikke
opfart i "rene” bjeelker, men i aflagte gamle danske telefonpzele, altsd genbrugstree.
Pzelene er impraegnerede med kreosot, hvilket indeholder kraftigt kraeftfremkaldende
stoffer. Det er behaeftet med betydelig risiko for kontaktallergi at rgre ved paelene.
Der udskilles videre en kraftig kemisk lugt i huset, da traeet afdamper.

Fritidshuset er blevet vurderet af en anden ejendomsmaegler som useaelgeligt, idet
det er opfart i gamle telefonpzele, der er behandlet med kreosot, hvilket er behzeftet
med betydelig sundhedsrisiko. Den anden ejendomsmaegler sa tydeligt, at huset var
opfgrt i gamle telefonpaele og mente, at dette ogsd burde veere helt tydeligt for
andre professionelle pa grund af palenes tykkelse, huller og en saerlig lugt.
Magleren havde ingen problemer med at se konturerne pd palene. Dertil er der
indvendigt i huset flere nggne ender pa paelene, hvor man tydeligt kan se, hvor langt
impraegneringen gar ind. Der siver ogsa sort tjeere ud flere steder fra traeet.

P& baggrund heraf burde indklagede som professionel ejendomsmaegler have
bemaerket, at huset var opfart i telefonpaele. Saerligt da der var en kraftig lugt, en
direkte oplysning fra szelger om brugen af telefonpaele, samt at dette fremgik af de
eksisterende bygningstegninger. De indklagede vidste eller burde vide, at
anvendelsen af telefonpaele kan udggre et problem.

I tilstandsrapporten havde szelger under bemazerkninger oplyst, at "nogle af
bjaelkerne er gamle telefonpaele”.

I forbindelse med at de indklagede blev opmaerksomme p3, at der var telefonpzele i
bygningen, burde de indklagede have reageret herpd og gjort klagerne
opmaerksomme p4, at det var et forhold, som skulle undersgges naermere.

Undersggelsen fra det miljgradgivningsfirma, som ejerskifteforsikringen kontaktede,
var udelukkende en luftpreve, som viste resultater, som 13 inden for
graenseveerdierne i forhold til Arbejdstilsynets gaeldende veerdier.

Alle rapporter beskriver dog en kraftig lugt af tjeerestoffer i huset, hvilket
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udelukkende skyldes brugen af telefonpaele i bygningen. En lugt, som er s& kraftig,
at den i sig selv udgar en gene for klagerne og er direkte drsag til, at klagerne ikke
kan bruge fritidshuset som tiltaenkt.

Det skal pointeres, at klagernes egen besigtigelse af huset forud for kgbet foregik
ved et dbent hus-arrangement, hvor bade flere potentielle kagbere, szelger og de
indklagede var til stede. Til arrangementet stod dgre og vinduer &bne, og under
fremvisningen blev der lavet mad i huset, hvorfor den kraftige lugt af tjeerestoffer
bdde blev slgret ved konstant gennemtraek og ved tung mados, og derfor blev
klagerne ikke opmaerksomme pa lugten til fremvisningen.

Efter klagerne overtog fritidshuset gik der noget tid, inden klagede blev
opmaerksomme pd, hvad lugten skyldtes, og om der kunne vaere noget
sundhedsskadeligt ved tilstedevaerelsen af kreosot i huset. Herefter har klagerne
brugt tid pd at fa undersggt forholdene samt haft et forlgb med et forsikringsselskab.

I forbindelse med en klagesag mod den bygningssagkyndige, som har udfaerdiget
tilstandsrapporten, er der udarbejdet en skgnserklzering. Det er ikke en ensidigt
indhentet rapport, men en uvildig erkleering, som er indhentet pd baggrund af den
verserende klagesag i et andet klagenaevn. Af rapporten fremgar bl.a., at der er en
meget voldsom kemisk lugt, s& snart man treeder ind i huset, og at denne lugt ogsa
ma have veeret til stede, da den bygningssagkyndige besigtigede huset. Rapporten
opremser 4 grove fejl, som den bygningssagkyndige har begdet. Af rapporten
fremgar videre, at udbedringsudgifter opggres til 450.000 kr., idet en udskiftning af
ydervaegge, bjeelker og loft er ngdvendig.

Klagerne har kontaktet en ekspert i bjeelkehuse, som oplyser, at det vil blive
vaesentlig dyrere at udbedre forholdet, idet bl.a. ogsd taget skal afmonteres.
Eksperten mener derfor, at det er mindst omkostningstungt at nedrive huset og
bygge et nyt, hvilket vil koste ca. 20.000 til 25.000 kr. pr. m2. Klagernes hus er pd
godt 100 m2. Klagerne har derfor i deres hgringssvar til Disciplinaer- og Klagenaevnet
for beskikkede Bygningssagkyndige sat spgrgsmadlstegn ved den gkonomiske
beregning af skadesudbedringen.

Skansrapporten er ikke inddraget med pdstand om, at de indklagede burde vaere
bekendt med samtlige problemer i byggeriet i samme grad som en
bygningssagkyndig. Rapporten er inddraget, da det her tydeligt udtales, at der foreld
en kraftig kemisk lugt i fritidshuset, og at anvendelsen af telefonpaele i byggeriet er
synligt for det blotte @gje uden nogen naermere inspektion af huset. Det ma derfor
legges til grund, at de indklagede uden en byggeteknisk gennemgang kunne
konstatere flere momenter, der burde give anledning til undersggelse.
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I salgsprocessen oplyste de indklagede til klagerne, at de indklagede kendte seelger
privat og havde et kendskab til fritidshuset forud for salgsprocessen. Dette tog
klagerne pd daveerende tidspunkt som et kvalitetsstempel for huset. Dog sar dette
nu tvivl om de indklagedes objektivitet i handlen og giver anledning til at tro, at de
indklagede har holdt oplysninger tilbage, som ville have medfgrt, at klagerne ikke
havde kgbt huset.

De indklagede har bl.a. anfort:

De indklagede bestrider at vaere erstatningsansvarlige. Klagernes tabsopggrelse
bestrides tillige, idet grunden ogsd har en veerdi, hvorfor klagerne ikke kan f&
daekket et tab svarende til den fulde kgbspris.

Klagerne fik ikke fremvist huset til et dbent hus-arrangement. Der var tale om to
fremvisninger som 13 relativt taet sammen. De indklagede husker ikke noget om
madlavning.

I forhold til lugtgener er det bemaerkelsesvaerdigt, at szelger har ejet huset siden
1995 og indtil klagernes overtagelse. Det kan ogsd undre, at der fgrst klages nu, idet
klagerne overtog huset helt tilbage til den 1. december 2020.

De indklagede har haft i alt 4 fremvisninger af fritidshuset. De indklagede har pd
intet tidspunkt bemaerket lugt fra telefonpzelene under besggene i huset.

Der blev forud for kgbsaftalens indgdelse udarbejdet tilstandsrapport af 13. oktober
2020. Af saelgeroplysningerne under “Eventuelle bemaerkninger” fremgik, at nogle af
bjeelkerne er gamle telefonpezele.

Der var i kgbsaftalen taget forbehold for klagernes advokats godkendelse af handlen.
Klagerne har videre i forbindelse med handlen modtaget byggesager.

Klagerne fik efter overtagelsen foretaget en bygnings-/miljgundersggelse. Rapporten
er dateret 14. maj 2022. Det blev samlet konkluderet: "Det vurderes, at de pavirkede
bygningsmaterialer udgar en klar sundhedsrisiko ved direkte hud- og oralkontakt
med materialerne. P3 baggrund af bl.a. naphtalens hgje damptryk sammenholdt med
det yderligere bidrag til indeluften (den markante lugt af kreasot) vurderes det
desuden, at der kan vaere en sundhedsrisiko ved laengerevarende ophold og
indénding i bygningerne”.

Klagerne tog kontakt til deres ejerskifteforsikring med anmeldelse af skaden. Der
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blev pa denne baggrund udarbejdet en ny rapport fra et andet miljgradgivningsfirma.
Det fremgar af rapporten, som er dateret 6. marts 2023, bl.a.: "De paviste indhold af
PAH overstiger dog ikke Arbejdstilsynets greensevaerdier for PAH og €j heller den
vejledende greenseveaerdi, hvor der er korrigeret med en sikkerhedsfaktor.
Opsummeret vurderes det, at niveauet af PAH i indeluften pa maletidspunktet og pa
overtagelsestidspunktet var under sdvel AT-veerdien som den korrigerede vejledende
greenseveerdi”.

Det m& sdledes konkluderes, at de indklagede ikke havde en videre
undersggelsespligt. Oplysningen i seelgeroplysningerne og byggesagerne sendrer ikke
pd dette. Der er ikke en generel viden om, at gamle telefonpaele uden videre skulle
udggre en sundhedsrisiko. Dette stgttes ogsd af de rapporter, som er udarbejdet.
Den ene rapport pdviser, at det "kan” udggre en sundhedsrisiko ved indanding og
ved laengerevarende ophold. Den anden rapport konkluderer, at indholdet er under
graenseveerdien.

Det er derfor heller ikke korrekt, ndr den anden ejendomsmeegler udtaler, at det er
almindelig viden for ejendomsmaeglere, at bebyggelse med gamle telefonpzele skulle
udggre en sundhedsrisiko. Det var det gjensynligt heller ikke for klagernes
daveerende advokat, da handlen blev gennemgdet. Den bygningssagkyndige, som er
den naermeste til at have viden om det, som naervaerende sag drejer sig om, havde
da heller ikke saerlige bemeaerkninger til, at der var gamle telefonpzele. Det eneste,
der blev noteret af den bygningssagkyndige om bjeelkerne med en "grd” vurdering
var: "Der er registreret revner og huller i bjeelker”.

Der blev ogsa af myndighederne givet byggetilladelse til et hus med telefonpzele,
hvilket ogsd fremgik af byggesagen. Dette blev ogsd oplyst i forbindelse med
handlen, idet det fremgik af bdde byggesagen og af tilstandsrapporten.

Det fremgdr af den daveerende byggesag fra 1971, at huset skulle opfgres som
"Norsk bjeelkehus”. Udtrykket “Norsk bjeelkehytte” md anses som veerende en
anprisning af ejendommen, mere end det kan forventes at vaere en tilsikring. Det er i
hvert fald noget, som matte have veeret klagerne bekendt inden underskrift pd
kagbsaftalen, hvorvidt dette har veeret tilfeeldet eller ikke, hvilket i sidste ende ma
vaere en smagssag.

Det fremgdr af kendelsen fra Disciplinser- og Klagenaevnet for beskikkede
bygningssagkyndige, at den bygningssagkyndige har begéet fejl, og at der er udmalt
en erstatning.

Den af klagerne fremlagte sk@nserklzering er udarbejdet i forbindelse med en klage
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over den bygningssagkyndige. Erkleeringen skal sdledes laeses ud fra, hvad en
bygningssagkyndig burde have opdaget byggeteknisk. De indklagede har som
udgangspunkt intet ansvar for den byggetekniske gennemgang i forbindelse med
udarbejdelse af tilstandsrapport. Det er tvaertimod noget, som de indklagede ikke ma
vaere en del af. En ejendomsmeaegler skal ikke gennemgd en ejendom for fejl og
mangler. Dette er den bygningssagkyndiges opgave.

Det vil skabe en uhensigtsmaessig ansvarsfordeling, safremt det skulle veaere
ejendomsmaegleren, der ogsd skulle veere ansvarlig for den byggetekniske del,
seerligt ndr selv ikke den bygningssagkyndige har givet anmaerkninger om forholdet.

Afslutningsvis ma det afvises, at de indklagede skulle have haft en szerlig relation til
seelger privat. De indklagede har for mange ar siden solgt en ejendom til szlger,
hvilket er den eneste kontakt. De indklagede har sdledes heller aldrig veeret i huset,
for det kom til salg hos de indklagede.

Naevnet udtaler:

Det fglger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at ejendomsmaegleren
skal give bade sezelger og kaber de oplysninger, som er af betydning for handlen og
dens gennemfgrelse.

Af § 46, stk. 1, i samme lov fglger:

"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 efterfglgende 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 fremgdr af sagen, at de indklagede, som de har pligt til, har udleveret diverse
dokumenter og oplysninger om fritidshuset til klagerne, herunder tilstandsrapport.
Herudover har de indklagede udleveret diverse dokumenter fra kommunens
byggesagsarkiv.

Af tilstandsrapporten fremgdr bl.a., at den bygningssagkyndige oplyste, at "Der er
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registreret revner og huller i bjeelker”. Det fremgdr videre af rapporten under punktet
"Saelgeroplysninger”, at "Nogle af bjaelkerne er gamle telefonpaele”.

Blandt de udleverede dokumenter fra byggesagsarkivet var bl.a. ansggning om
byggetilladelse og kommunens byggetilladelse af 19. april 1971. Heraf fremgar, at
huset skulle udfgres af bl.a. telefonpzele. Af senere byggesagsdokumenter
vedrgrende ansggning om en tilbygning fremgar tillige oplysning om, at fritidshuset
er opfgrt af telefonpeele.

Klagerne har sdledes i forbindelse med handlens indgdelse modtaget oplysning om,
at fritidshuset hovedsageligt var opfart af telefonpzele.

Det harer ikke til de indklagedes pligter at gennemga huset for fejl og mangler og
andre vaesentlige forhold af betydning for ejendommens tilstand. Dette er den
bygningssagkyndiges pligt i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten.

Det fremgdr af Disciplineer- og klagenzevnet for beskikkede bygningssagkyndiges
afggrelse af den 16. januar 2024, at naevnet fandt, at den bygningssagkyndige, da
det af salgeroplysningerne i tilstandsrapporten fremgik, at nogle af bjzelkerne var
gamle telefonpzele, havde begdet fejl ved ikke at anfgre forholdet i
tilstandsrapporten, og at den bygningssagkyndige endvidere i tilstandsrapporten
burde have oplyst, at anvendelsen af telefonpaele i bygningskonstruktioner kunne
udggre en sundhedsrisiko.

Naevnet finder ikke, at de indklagedes oplysnings- og undersggelsespligt som
ejendomsmaegler i den konkrete sag kan udstraekkes til at undersgge og oplyse om,
hvorvidt bygningskonstruktionen er sundhedsskadelig. Neevnet bemeerker i den
forbindelse, at det ikke kan laegges til grund, at der ved indklagedes besigtigelser og
fremvisninger af huset i 2020 var en kraftig kemisk lugt i huset.

De indklagede har derfor ikke handlet ansvarspddragende over for klagerne, og
naevnet kan ikke péleegge de indklagede at betale erstatning til klagerne.

Det fremgér af seelgers ansggning om byggetilladelse, at "Huset opfgres som Norsk
bjeelkehus” og af samme dokument fremgdr videre, hvorledes og i hvilket
byggemateriale huset skulle opfgres. Naevnet finder, at de indklagede ikke har
tilsidesat god ejendomsmaeglerskik ved i salgsopstillingen at gengive oplysningerne
fra byggesagen herom.

Konklusion:
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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



