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København, den 24. april 2024 
 

 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
Klager 
 
 
  
mod 
 
Ejendomsmæglere MDE 
Viggo Pedersen og Thomas Vandfoss 
Udbyhøjvej 83 
8930 Randers NØ 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 3. september 2023.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede har givet mangelfulde 
oplysninger om det fritidshus, som klagerne købte, når det ikke fremgik af 
salgsopstillingen eller af købsaftalen, at huset delvist var opført af aflagte 
telefonpæle. 
 
Sagen angår videre spørgsmålet om, hvorvidt de indklagede i givet fald er 
erstatningsansvarlige over for klagerne. 
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
De indklagede havde et fritidshus til salg, som klagerne ønskede at købe.  
 
Ved købsaftale underskrevet af klagerne den 23. oktober 2020 og af sælger den 27. 
oktober 2020 købte klagerne ejendommen for 610.000 kr. til overtagelse den 1. 
december 2020. Handlen var fra klagernes side betinget af deres advokats 



2 
J.nr. 2023-0087 LI  
 

 

godkendelse af handlen i sin helhed. Af købsaftalen fremgik videre, at klagerne i 
forbindelse med handlen bl.a. fik udleveret tilstandsrapport og diverse dokumenter 
fra kommunens byggesagsarkiv.  
 
Det fremgik af den til købsaftalen hørende salgsopstilling af 23. oktober 2020 bl.a.: 
 

 
[…] 

 
[…] 

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

 
[…] 

 
[…] 
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[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
 […] 

 
 […] 

 
 
Det fremgik af de udleverede dokumenter fra byggesagsarkivet, at der den 16. april 
1971 blev ansøgt om opførelse af et fritidshus. Det fremgik af et vedlagt bilag bl.a.: 
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Den 19. april 1971 gav kommunen byggetilladelse til opførelse af det ansøgte 
fritidshus.  
 
Fra byggesagsakterne fremgik videre, at sælger i forbindelse med en ombygning af 
carporten fremsendte tegning til kommunen. Det fremgik af tegningen bl.a.: 
 

 
 
Det fremgik af tegning af 6. november 1997, som sælger sendte til kommunen i 
forbindelse med opførelse 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 tjæreskade til ejerskifteforsikringen.  
 
Det fremgår af sagen, at klagerne fik foretaget nærmere undersøgelse af huset. 
 
Klagerne har fremlagt ”Analyserapport” af den 22. april 2022 og ”Supplerende 
bygningsundersøgelse” af den 14. maj 2022 fra et miljørådgivningsfirma. Det fremgik 
af den ”Supplerende bygningsundersøgelse” bl.a.: 
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[…] 
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Forsikringsselskabet, hvori klagerne havde tegnet ejerskifteforsikring, havde i 
forbindelse med undersøgelse af en eventuel skade rekvireret en indeluft-
undersøgelse vedrørende mulig afdampning af tjærestoffer. Det fremgik af 
undersøgelsesrapporten, som er udfærdiget den 6. marts 2023 bl.a.: 
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[…] 
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Den 20. juni 2023 modtog klagerne et afslag på dækning af den anmeldte 
tjæreskade fra ejerskifteforsikringsselskabet. Det fremgik af afslaget bl.a.: 
 

 
 
Klagerne har oplyst, at klagerne herefter har klaget over forsikringsselskabet til 
Ankenævnet for Forsikring, samt at der ikke foreligger en afgørelse herfra.  
 
Den 13. juli 2023 skrev klagerne til de indklagede bl.a.: 
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Den 14. juli 2023 svarede de indklagede bl.a.: 
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Den 7. august 2023 skrev de indklagedes forsikringsselskab til klagerne bl.a.: 
 

 
 
Det fremgår af sagen, at klagerne klagede over den bygningssagkyndige, der havde 
udarbejdet tilstandsrapport til Disciplinær- og Klagenævnet for beskikkede 
Bygningssagkyndige. 
 
Klagerne har fremlagt en skønserklæring af 4. december 2023, der blev udarbejdet i 
forbindelse med sagen i Disciplinær- og Klagenævnet for beskikkede 
Bygningssagkyndige. Det fremgår heraf bl.a.: 
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[…] 

 
[…] 

 
[…] 
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Disciplinær- og Klagenævnet for Beskikkede Bygningssagkyndige har den 16. januar 
2024 truffet afgørelse i klagernes klagesag mod den bygningssagkyndige. Det 
fremgår af afgørelsen bl.a.:  
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Klagerne har bl.a. anført: 
 
De indklagede skal betale en erstatning på 610.000 kr. til klagerne. Beløbet svarer til 
værdien af et tilsvarende fritidshus uden nogen skade. Grunden har heller ikke en 
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værdi isoleret set, idet hele den nuværende konstruktion skal nedrives og eventuelle 
miljøskader afhjælpes.  
 
De indklagede er kommet med vildledende og mangelfulde oplysninger i forbindelse 
med salget af fritidshuset og har handlet ansvarspådragende.  
 
Fritidshuset er solgt som en ”norsk bjælkehytte”, hvilket fremgår ikke mindre end to 
gange i salgsopstillingen. Klagerne mener, at udtrykket ”norsk bjælkehytte” giver 
nogle forventninger til både form, materialer og brugsværdi. Huset er imidlertid ikke 
opført i ”rene” bjælker, men i aflagte gamle danske telefonpæle, altså genbrugstræ. 
Pælene er imprægnerede med kreosot, hvilket indeholder kraftigt kræftfremkaldende 
stoffer. Det er behæftet med betydelig risiko for kontaktallergi at røre ved pælene. 
Der udskilles videre en kraftig kemisk lugt i huset, da træet afdamper.  
 
Fritidshuset er blevet vurderet af en anden ejendomsmægler som usælgeligt, idet 
det er opført i gamle telefonpæle, der er behandlet med kreosot, hvilket er behæftet 
med betydelig sundhedsrisiko. Den anden ejendomsmægler så tydeligt, at huset var 
opført i gamle telefonpæle og mente, at dette også burde være helt tydeligt for 
andre professionelle på grund af pælenes tykkelse, huller og en særlig lugt. 
Mægleren havde ingen problemer med at se konturerne på pælene. Dertil er der 
indvendigt i huset flere nøgne ender på pælene, hvor man tydeligt kan se, hvor langt 
imprægneringen går ind. Der siver også sort tjære ud flere steder fra træet.  
 
På baggrund heraf burde indklagede som professionel ejendomsmægler have 
bemærket, at huset var opført i telefonpæle. Særligt da der var en kraftig lugt, en 
direkte oplysning fra sælger om brugen af telefonpæle, samt at dette fremgik af de 
eksisterende bygningstegninger. De indklagede vidste eller burde vide, at 
anvendelsen af telefonpæle kan udgøre et problem. 
 
I tilstandsrapporten havde sælger under bemærkninger oplyst, at ”nogle af 
bjælkerne er gamle telefonpæle”.  
 
I forbindelse med at de indklagede blev opmærksomme på, at der var telefonpæle i 
bygningen, burde de indklagede have reageret herpå og gjort klagerne 
opmærksomme på, at det var et forhold, som skulle undersøges nærmere. 
 
Undersøgelsen fra det miljørådgivningsfirma, som ejerskifteforsikringen kontaktede, 
var udelukkende en luftprøve, som viste resultater, som lå inden for 
grænseværdierne i forhold til Arbejdstilsynets gældende værdier.  
 
Alle rapporter beskriver dog en kraftig lugt af tjærestoffer i huset, hvilket 
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udelukkende skyldes brugen af telefonpæle i bygningen. En lugt, som er så kraftig, 
at den i sig selv udgør en gene for klagerne og er direkte årsag til, at klagerne ikke 
kan bruge fritidshuset som tiltænkt.  
 
Det skal pointeres, at klagernes egen besigtigelse af huset forud for købet foregik 
ved et åbent hus-arrangement, hvor både flere potentielle købere, sælger og de 
indklagede var til stede. Til arrangementet stod døre og vinduer åbne, og under 
fremvisningen blev der lavet mad i huset, hvorfor den kraftige lugt af tjærestoffer 
både blev sløret ved konstant gennemtræk og ved tung mados, og derfor blev 
klagerne ikke opmærksomme på lugten til fremvisningen.  
 
Efter klagerne overtog fritidshuset gik der noget tid, inden klagede blev 
opmærksomme på, hvad lugten skyldtes, og om der kunne være noget 
sundhedsskadeligt ved tilstedeværelsen af kreosot i huset. Herefter har klagerne 
brugt tid på at få undersøgt forholdene samt haft et forløb med et forsikringsselskab.  
 
I forbindelse med en klagesag mod den bygningssagkyndige, som har udfærdiget 
tilstandsrapporten, er der udarbejdet en skønserklæring. Det er ikke en ensidigt 
indhentet rapport, men en uvildig erklæring, som er indhentet på baggrund af den 
verserende klagesag i et andet klagenævn. Af rapporten fremgår bl.a., at der er en 
meget voldsom kemisk lugt, så snart man træder ind i huset, og at denne lugt også 
må have været til stede, da den bygningssagkyndige besigtigede huset. Rapporten 
opremser 4 grove fejl, som den bygningssagkyndige har begået. Af rapporten 
fremgår videre, at udbedringsudgifter opgøres til 450.000 kr., idet en udskiftning af 
ydervægge, bjælker og loft er nødvendig.  
 
Klagerne har kontaktet en ekspert i bjælkehuse, som oplyser, at det vil blive 
væsentlig dyrere at udbedre forholdet, idet bl.a. også 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 på 
godt 100 m². Klagerne har derfor i deres høringssvar til Disciplinær- og Klagenævnet 
for beskikkede Bygningssagkyndige sat spørgsmålstegn ved den økonomiske 
beregning af skadesudbedringen.  
 
Skønsrapporten er ikke inddraget med påstand om, at de indklagede burde være 
bekendt med samtlige problemer i byggeriet i samme grad som en 
bygningssagkyndig. Rapporten er inddraget, da det her tydeligt udtales, at der forelå 
en kraftig kemisk lugt i fritidshuset, og at anvendelsen af telefonpæle i byggeriet er 
synligt for det blotte øje uden nogen nærmere inspektion af huset. Det må derfor 
lægges til grund, at de indklagede uden en byggeteknisk gennemgang kunne 
konstatere flere momenter, der burde give anledning til undersøgelse.  
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I salgsprocessen oplyste de indklagede til klagerne, at de indklagede kendte sælger 
privat og havde et kendskab til fritidshuset forud for salgsprocessen. Dette tog 
klagerne på daværende tidspunkt som et kvalitetsstempel for huset. Dog sår 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 medført, at klagerne ikke 
havde købt huset.  
 
De indklagede har bl.a. anført: 
 
De indklagede bestrider at være erstatningsansvarlige. Klagernes tabsopgørelse 
bestrides tillige, idet grunden også har en værdi, hvorfor klagerne ikke kan få 
dækket et tab svarende til den fulde købspris.  
 
Klagerne fik ikke fremvist huset til et åbent hus-arrangement. Der var tale om to 
fremvisninger som lå relativt tæt sammen. De indklagede husker ikke noget om 
madlavning.   
 
I forhold til lugtgener er det bemærkelsesværdigt, at sælger har ejet huset siden 
1995 og indtil klagernes overtagelse. Det kan også undre, at der først 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 på 
intet tidspunkt bemærket lugt fra telefonpælene under besøgene i huset.   
 
Der blev forud for købsaftalens indgåelse udarbejdet tilstandsrapport af 13. oktober 
2020. Af sælgeroplysningerne under ”Eventuelle bemærkninger” fremgik, at nogle af 
bjælkerne er gamle telefonpæle.  
 
Der var i købsaftalen taget forbehold for klagernes advokats godkendelse af handlen. 
Klagerne har videre i forbindelse med handlen modtaget byggesager.  
 
Klagerne fik efter overtagelsen foretaget en bygnings-/miljøundersøgelse. Rapporten 
er dateret 14. maj 2022. Det blev samlet konkluderet: ”Det vurderes, at de påvirkede 
bygningsmaterialer udgør en klar sundhedsrisiko ved direkte hud- og oralkontakt 
med materialerne. På baggrund af bl.a. naphtalens høje damptryk sammenholdt med 
det yderligere bidrag til indeluften (den markante lugt af kreasot) vurderes det 
desuden, at der kan være en sundhedsrisiko ved længerevarende ophold og 
indånding i bygningerne”.  
 
Klagerne tog kontakt til deres ejerskifteforsikring med anmeldelse af skaden. Der 
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blev på denne baggrund udarbejdet en ny rapport fra et andet miljørådgivningsfirma. 
Det fremgår af rapporten, som er dateret 6. marts 2023, bl.a.: ”De påviste indhold af 
PAH overstiger dog ikke Arbejdstilsynets grænseværdier for PAH og ej heller den 
vejledende grænseværdi, hvor der er korrigeret med en sikkerhedsfaktor. 
Opsummeret vurderes det, at niveauet af PAH i indeluften på måletidspunktet og på 
overtagelsestidspunktet var under såvel AT-værdien som den korrigerede vejledende 
grænseværdi”.  
 
Det må således konkluderes, at de indklagede ikke havde en videre 
undersøgelsespligt. Oplysningen i sælgeroplysningerne og byggesagerne ændrer ikke 
på dette. Der er ikke en generel viden om, at gamle telefonpæle uden videre skulle 
udgøre en sundhedsrisiko. Dette støttes også af de rapporter, som er udarbejdet. 
Den ene rapport påviser, at det ”kan” udgøre en sundhedsrisiko ved indånding og 
ved længerevarende ophold. Den anden rapport konkluderer, at indholdet er under 
grænseværdien.  
 
Det er derfor heller ikke korrekt, når den anden ejendomsmægler udtaler, at det er 
almindelig viden for ejendomsmæglere, at bebyggelse med gamle telefonpæle skulle 
udgøre en sundhedsrisiko. Det var det øjensynligt heller ikke for klagernes 
daværende advokat, da handlen blev gennemgået. Den bygningssagkyndige, som er 
den nærmeste til at have viden om det, som nærværende sag drejer sig om, havde 
da heller ikke særlige bemærkninger til, at der var gamle telefonpæle. Det eneste, 
der blev noteret af den bygningssagkyndige om bjælkerne med en ”grå” vurdering 
var: ”Der er registreret revner og huller i bjælker”.  
 
Der blev også af myndighederne givet byggetilladelse til et hus med telefonpæle, 
hvilket også fremgik af byggesagen. Dette blev også oplyst i forbindelse med 
handlen, idet det fremgik af både byggesagen og af tilstandsrapporten.  
 
Det fremgår af den daværende byggesag fra 1971, at huset skulle opføres som 
”Norsk bjælkehus”. Udtrykket ”Norsk bjælkehytte” må anses som værende en 
anprisning af ejendommen, mere end det kan forventes at være en tilsikring. Det er i 
hvert fald noget, som måtte have været klagerne bekendt inden underskrift på 
købsaftalen, hvorvidt dette har været tilfældet eller ikke, hvilket i sidste ende må 
være en smagssag.  
 
Det fremgår af kendelsen fra Disciplinær- og Klagenævnet for beskikkede 
bygningssagkyndige, at den bygningssagkyndige har begået fejl, og at der er udmålt 
en erstatning.  
 
Den af klagerne fremlagte skønserklæring er udarbejdet i forbindelse med en klage 
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over den bygningssagkyndige. Erklæringen skal således læses 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 tværtimod noget, som de indklagede ikke må 
være en del af. En ejendomsmægler skal ikke gennemgå en ejendom for fejl og 
mangler. Dette er den bygningssagkyndiges opgave.  
 
Det vil skabe en uhensigtsmæssig ansvarsfordeling, såfremt det skulle være 
ejendomsmægleren, der også skulle være ansvarlig for den byggetekniske del, 
særligt når selv ikke den bygningssagkyndige har givet anmærkninger om forholdet.  
 
Afslutningsvis må det afvises, at de indklagede skulle have haft en særlig relation til 
sælger privat. De indklagede har for mange år siden solgt en ejendom til sælger, 
hvilket er den eneste kontakt. De indklagede har således heller aldrig været i huset, 
før det kom til salg hos de indklagede.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det følger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at ejendomsmægleren 
skal give både sælger og køber de oplysninger, som er af betydning for handlen 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 
dokumenter og oplysninger om fritidshuset til klagerne, herunder tilstandsrapport. 
Herudover har de indklagede udleveret diverse dokumenter fra kommunens 
byggesagsarkiv. 
 
Af tilstandsrapporten fremgår bl.a., at den bygningssagkyndige oplyste, at ”Der er 
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registreret revner og huller i bjælker”. Det fremgår videre af rapporten under punktet 
”Sælgeroplysninger”, at ”Nogle af bjælkerne er gamle telefonpæle”.  
 
Blandt de udleverede dokumenter fra byggesagsarkivet var bl.a. ansøgning om 
byggetilladelse og kommunens byggetilladelse af 19. april 1971. Heraf fremgår, at 
huset skulle udføres af bl.a. telefonpæle. Af senere byggesagsdokumenter 
vedrørende ansøgning om en tilbygning fremgår tillige oplysning om, at fritidshuset 
er opført af telefonpæle.  
 
Klagerne har således i forbindelse med handlens indgåelse modtaget oplysning om, 
at fritidshuset hovedsageligt var opført af telefonpæle. 
 
Det hører ikke til de indklagedes pligter at gennemgå huset for fejl og mangler og 
andre væsentlige forhold af betydning for ejendommens tilstand. Dette er den 
bygningssagkyndiges pligt i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten.   
 
Det fremgår af Disciplinær- og klagenævnet for beskikkede bygningssagkyndiges 
afgørelse af den 16. januar 2024, at nævnet fandt, at den bygningssagkyndige, da 
det af sælgeroplysningerne i tilstandsrapporten fremgik, at nogle af bjælkerne var 
gamle telefonpæle, havde begået fejl ved ikke at anføre forholdet i 
tilstandsrapporten, og at den bygningssagkyndige endvidere i tilstandsrapporten 
burde have oplyst, at anvendelsen af telefonpæle i bygningskonstruktioner kunne 
udgøre en sundhedsrisiko.  
 
Nævnet finder ikke, at de indklagedes oplysnings- og undersøgelsespligt som 
ejendomsmægler i den konkrete sag kan udstrækkes til at undersøge og oplyse om, 
hvorvidt bygningskonstruktionen er sundhedsskadelig. Nævnet bemærker i den 
forbindelse, at det ikke kan lægges 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 ansvarspådragende over for klagerne, og 
nævnet kan ikke pålægge de indklagede at betale erstatning til klagerne.  
 
Det fremgår af sælgers ansøgning om byggetilladelse, at ”Huset opføres som Norsk 
bjælkehus” og af samme dokument fremgår videre, hvorledes og i hvilket 
byggemateriale huset skulle opføres. Nævnet finder, at de indklagede ikke har 
tilsidesat god ejendomsmæglerskik ved i salgsopstillingen at gengive oplysningerne 
fra byggesagen herom.  
 
Konklusion: 
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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 
 
 
 


