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Kgbenhavn, den 9. januar 2025

KENDELSE

Klager

mod

Ejendomsmaegler MDE Daniel Andersen
Faaborgvej 24
5250 Odense SV

Naevnet har modtaget klagen den 7. maj 2024.

Klagen angdr spgrgsmalet om, hvorvidt indklagede har ydet mangelfuld rddgivning af
klager i forbindelse med salg af klagers ejendom, hvor der var en nedgravet slgjfet
olietank, som kgber kraevede undersggt, ligesom forurening kraevedes fjernet, og om
indklagede i givet fald skal betale erstatning til klager.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Klager ejede en ejendom, som han gnskede at seelge. Klager indgik derfor
formidlingsaftale med indklagede den 11. juli 2023.

Det var anfgrt, at aftalen gjaldt i 6 mdneder. Indklagedes veerdiansaettelse var 1,945
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mio. kr., og det var aftalt, at ejendommen skulle udbydes til 2,045 mio. kr. indtil 24.
juli 2023, hvorefter den skulle udbydes til indklagedes vaerdiansaettelse. Vedrgrende
betaling til indklagede var det aftalt:

6. Vederlag og betaling

£.1. Yederiaa
Saleer Ekskl. moms Inkl. moms

- Vaerdiansaette ejendommen og afiale den
kontantpris med seeiger, som ejendommen skal

udbydes til.

- Beregne salgsbudget/provenu.

- Udarbejde en salgsopstilling med de oplysninger
om ejendommen, som er nadvendige for en
kebsbesiutning.

- Udarbejde udkast tit kgbsaftale.

-  Fremvisning, kersel, opfelgning og forhandling.

- Sagsbehandiing & fersalg | gennemgang af
ejendomsdokumenter.

- peclitm eﬂeraelg | dialog med kebers
rédgivere for endelig godkendelse.

- [-..] | Felg dit boligsalg.

- Samiel beleb. ' 41.996,00 ‘ 52.495,00

- Bonus ved opndet merpris Note: 1

- Rabat [bank] kunde. -4.000,00 -5.000, 00

I alt salaer 37.993.00] 47.495,00
Markedsfaring

- [..JLandsdaekkende Keberkartotek & [...] 5.000,00 6.250,00
Smugkig | snigpremiere pa sociale medier. \
l
|
|

- WEB|[...]Jk, boliga.dk & Boligsiden.dk.
- 8SoMe | Facebook, Instagram & Linkedin.
- SoMe siides | Stortes, Reels, TikTok

- [..] BOOST | inteliigente bolighannere pA SoMe
& store danske hjemmesider (TV2, EB, BT,

fokalt). :
- [.]Boligvideo. ‘
- Storskearmasvisning i butiksudstiting.
- Samlet belgb. 16.996,00 I 21.245,00
. Rabat [bank] kunde -4.000,00 | -5.000,00

[ ait markedsfgring | 17.996.00] 22.495,00
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Udlzeg til tredjemand ‘ |
- Esoft Premium (pakke 2) | fotopakke, livsstils/ \ 1.099,00 | 1.373,75
stemningsbilleder, mastefoto, bi& himmel-/ ‘ '
vejrgaranti | |
- Bassudgift | gebyr for sag=opatart ved [...]. { 1.200,00 | 1.500,00
- Ejendomsdatarapport. [ 70,00 70.00
- E-nettet] resigald, ejendomskort, kurser, satser | 476,00 585,00
— - {
1 |
I alt udlzeg til tredjemand | 2.845,00 | 3.538.75
Vederiag 1 alt 58.837,00 73.528,75

Beleb angivet med nots, er variable belab, som er ansidet, og som kan vise sig at vaere sterre eller mindre ved opdragets
afslutring. Der er aftalt fig. vedr. de variable belegb:

1) Det er aftalt, at s§fremt ejendommen szelges til en hgjere kontantpris end den udbudte kontantpris,
titfalder der [indklagede] et mersalaer pa 20 % af merprisen. F.eks. hvis ejendommen udbydes til kontant kr.
1.500.000,- og saelges for kontant kr. 1.510.000,- er merprisen kr. 10.000,- . 20% af merprisen udger kr
2.000,- inkl. moms og tilfalder [indkiagede] . Bonussaleeret kan maksimalt udgare et belgb, der svarer til det
aftalte samiede vederlag i alt ved saig til udbudsprisen Iinkl. moms.

6.2 Beialing
Nedenfor angives den samlede betaling til efendomsmaegler ved henholdsvis salg, opsigelse og evt. udigb.

[.]
fBetaling ved sala af elendommen

Ved salg af ejendommen betales der fuldt vederlag, markedsfaring og udlaeg, jf. pkl. 6.1,
Ialt kr. 73.528,75

Da der er aftalt variable ydelser, er det anferle beleb ansliet, og kan vise sig at vaere steme eller mindre ved salg.
Belabet forfalder til betaling nar der er indgaet en endelig kebsaftale, og kabers evt. fortrydelsesret er udiobet.

Hvis ejendommen afstas i aflaleperioden, betaler saelger vederiag, herunder markedsfaring og udlaeg i henhold til betaling
ved salg af ejendommen, uanset, hvem der har udarbejdet kebsafialen. Saslger geres opmasrksom pa, at det betyder, at
sselger evt. skal betale vederiag til flere parter, hvis ejendommen ss®iges af andre end ejendomsmasglervirksomheden i
aftaleperioden.

Ved kgbsaftale underskrevet af kgberne den 26. oktober 2023 og af klager den 27.
oktober 2023 solgte klager sin ejendom for 1,79 mio. kr. til overtagelse den 1. marts
2024. Af kgbsaftalen fremgik bl.a.:

11. Individuelle vilkdr aftalt mellem kgber og salger, herunder evt. 2endringer
til standardvlilkar

[...]

Betinget af kebers radgivers godkendelse af handien | sin helhed
Nervaerende handel er fra kabers side betinget af, at dennes radgiver, jf. kebsaflalens afsnit 10, godkendsr handten i sin
helhac. Indsigeiser skai vaere szigers ejendomsmasgler skrifiligt i haende senest K. 16:00, 6 hverdage efter kebsaftalener
underskrevet af begge partar (ekskl. underskriftsdagen). Safremt indsigelser ikke er fremkommet inden fristens udlab, er
handlen bindende for keber, bortset fra evt. fortrydeisesret efter Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom. Der skal for god ordens skyld geres opmasrksom pd, at forirydelsesfristen efier loven |aber sidelobende med
indsigelsesfristen efler narvaerende bestemmelse.

[.]
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Olietank atlarede slojfet
Kaber er gjort sarlig opmaerksom pa, at der i henhald til ejendomsdatarapporten forefindes en allerede slajfet olistank pa
ejendommen.

Saslger oplyser, at der saiger bekendt ikke er konstateret nogen form for forurening fra den pagaeldende olietank. Kaber
accepterer, at der hverken nu eller senere kan geres krav gesldende mod saelger som felge af evt. senere konstateret

forurening fra olietanken, uansat hvomar denne forurening er opstiet. Kebesummen er fastsat under hensyntagen hertil,
séledes at kaber fuldt ud baerer risikoen for en eventuel forurening fra olietanken, samt eventuelle omkostningeritab som

matte opsta som falge heraf.
[...]

14. Handlens dokumenter
[...]

Kobsaftalen bestdr af 9 sider.
Herudover har keber modtaget:

[.]

BBR_meddelelse af d. 11.7.2023
Ejendomsdatarapport af d. 8.8.2023

[...]

Tankattest - sleifet af d. 20.6.1976

Af den udleverede BBR-Meddelelse fremgik bl.a.:

Oplysninger om tekniske anlag

Pr. 1. januar 2012 skal oplysrunger om olietanke oplyses og registreres | BBR. Derfor er de oplysn nger, som kommunen i forvejen har vaeret i besiddelse af. blevet
samiet i BBR. Hvis der er uov Ise mel'em oli koplysningeme pa BBR-meddelel og de faktiske forhold, har ejeren pligt lil at meddele dette til
kommunen.

Anlzgsnr.: 1
Adresse: [..]

ende pa malrikel [.]
Beliggenhed (kvabtet): Usikker
Tank Dnftslatus: Ikke i drift
Etableringséar: 1956 Slgjining: Tanken er afblandet
Indhold: Mineralske olieprodukler

Af den udleverede ejendomsdatarapport fremgik bl.a.:

Olietanke

[.]
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Olietank

Nurrmer for tekNISK BNEEEG ... . ..o.viii et it ceeieset e it tesiiasaiennsessrnensannssnsnnnsnnnesneressnss }
Slejfining. NSO I 1y (=(o - -1 (s 7- 3 1a [
INAhOId. ... e e cee e e MineFaISke oieproduk ter

Af den udleverede "tankattest-slgjfet” fremgik, at der var en underjordisk tank
nedgravet i 1956, og at tanken var tgmt for restindhold og afbleendet, sdledes at
pafyldning ikke kunne finde sted. Attesten var underskrevet i juni 1976 af den
davaerende ejer af ejendommen.

Den 6. november 2023 skrev kgbernes radgiver til indklagede bl.a.:

Som radgiver for kgberne har jeg gennemgdet kgbsaftalen og de dokumenter, som vi har fet stillet ti ridighed af
Jer. leg kan godkende handlen p3 félgende vilkdr, som bedes tiltrédt af siger:

[...]

Olietank

Da det ses, at det er tidligere ejer, som har attesteret afblzending af tanken, gnsker kgberne, at selger fir
udarbejdet dokumentation, af et anerkendt firma, f.eks. fra [firma A] (prisliste vedhaftet), som p3 tro og love
erkizerer, at tanken er sigjfet og bundsuget efter fovkravet jf. Olietankbekendtggrelsen §30 samt fortager en
jordpraver under tanken, som sendes til analyse.

Keberne erindstillede p3 at dele udgiften hertil, dog maksimalt kr. 6.956,25. Forudsaetningen herfor er at handien
efter falgende gennemfgres. | modsat fald afholder szlger hele udgiften.

Dette gnskes udarbejdet hurtigst muligt og ikke giver anledning til bemaerkninger.
Safremt det viser sig at tanken er ulovlig — alts3 at der forefindes olie heri har vi et nyt scenarie som kgberne skal
tage stilling til.

Ansvarsfraskrivelsen i kgbsaftalens pkt. 11,, kan ikke accepteres

Den 8. november 2023 skrev indklagede til klager bl.a.:

Vi har modtaget vedlagte skrivelse fra kabers radgiver, hvor jeg har lavet nedenstdende udkast, som jeg
skal bede jer bekrzefte/godkende. De steder hvor derer noteret salgers svar, skal [ udfylde ud fra hvad 1
ved og redeggre herfor, pa skrift retur.

Hej [ksbernes radgiver],

Tak for din godkendelsesskrivelse.

Vi har vendt skrivelsen med szlger, og har feglgende bemzarkninger:

[.]
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2. Olietank

SZALGERS SVAR

Mzglers kommentar: Vi vil anbefale at I kontakte et firma, hurtigst muligt som, skal ud og lave en ny og
opdateret slgjfningsattest pd tanken.

Dette er blevet normal praksis pa ejendormme, med gamle olietanke, hvor attesterne ikke er stemplet/signeret
at autoriserede firmaer. Se vedlagte tankattest pd huset.

Samme dag svarede klager bl.a.:

Vi accepterer dit svar til kabers radgiver.
Og vi bestiller udfaerdigelse af en attest pa olietanken.

Den 13. november 2023 skrev indklagede til kabernes radgiver bl.a.:

Vi er enige i fremgangsmaden. Dette har selger som n®vnt allerede igangsat.

Seelger ansker ikke at stille sig i en situation, hvor keber frit har en carte blanche til at kunne
rejse krav mod slger pa ct senere tidspunkt — evt. flere dr efter overtagelsesdatocn og derfor
fastholder slger frasen i kebsaftalen. Tanken bliver netop i den forbindelse undersegt nu,
hvorfor keber ogsa ved hvad de keber.

Selger bekreefter at der tegnes seelgeransvarsforsikring.

Den 15. november 2023 skrev klager til indklagede bl.a.:

Vedheeftet fremsendes slgjfningsattest pa olietanken og kopi af betalt faktura pa det udfgrte arbejde.
Faktura skulle betales fgr attesten blev leveret.

Slgjfningen er anmeldt til Kommunen i dag den 15/11-23.

Af slgjfningsattest udarbejdet af firma A samme dato fremgik bl.a.:

Det attesteres hermed at [firma A| har udfert en lovpligtig temning af tank for restindhold - Tanken er suget
med vakuum, og opfylder derfor bekendtgerelsen 1257 af 27/11 2019 paragraf 30 beskrevne regler, om

temning af tanke for restindholdet.
Efter temningen er den overjordiske del af pafyldnings- og udluftningsrer er fjernet og r@rene afblaendet, sa

pafyldning ikke kan finde sted og tanken saledes afblaendet i overensstemmelse med lovkravet.

Bundslammet fra temningen, er aflaesset for behandling pa miljpgodkendt modtagerstation for olie-/
kemikalieaffald.
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Der er, i forbindelse med arbejdet, ikke konstateret visuelle miljgkritiske forhold!

Efter det udferte arbejde, bar BBR oplysningermne for ejendommen kontrolleres og eventuelt opdateres overfor
den stedlige tilsynsmyndighed. [Firma A] foretager ikke indberetning til offentlig instans.

Det fremgdr af sagen, at firma A ogsd foretog forureningsundersggelser. I den
forbindelse stillede firmaet krav om, at saelger stillede en bankgaranti p& 100.000 kr.
over for firmaet. Klagers bank stillede denne garanti.

Ved faktura af 22. november 2023 kreevede indklagede betaling for sit salgsarbejde:

Ejendomsmaeglerens vederlag jf. pkt. 3.1.

- Honorar 37.996,00
- Markedsfaring 23.516,00
Berigtigelsesomkostninger jf. pkt. 2.2. 11.880,00
Dokumentationsomk. momspligtige jf. pkt. 3.3. 2.775,00
I alt DKK ekskl. moms 76.167,00
Momsbelzb 19.041,75
| alt DKK inkl. moms 95.208,75
Dokumentationsomk. ej momspligtige jf. pkt. 3.3. 70,00
Faktura i alt 95.278,75
Modtaget depositum -90.000,00
Til indbetaling 5.278,75

Klager har oplyst at have betalt indklagedes resttilgodehavende pd 5.278,75 kr. den
7. maj 2024.

Den 23. november 2023 skrev indklagede til kabernes radgiver bl.a.:

Det har desveerre vist sig, at der er en olieforurening fira olietanken. Det er endnu ikke
klarlagt om det er en lille plet under tanken, eller mere vidtraekkende. Vedhzseftet ser du ogsi
et tilbud pi dette.

Jeg vedhzfter rapporter mm. fra [firma A]. Sziger snsker at deekke udgifien til
opgravaoing og oprensning af jorden.

Der vil blive iveerksat de nadvendige indsatser hurtigst muligt. Der skal forventes en ventetid
pé op mod 2-3 uger for arbejdet kan pabegyndes, da der er en venteliste.

Den 30. november 2023 svarede kabernes radgiver bl.a.:
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Tak for tilsendte orientering.
Jeg har dreflet situationen med kebeme.
Som udgangspunkt ensker kebeme fortsat at handlen skal gennemfares.

Det er dog for dem en forudsseining, at ejendommen efter oprensning opnér status af "udgaet efter

kortleegning®, séledes at der ikke Ingere er nogen form for forurening efter olietanken pa ejendommen.

Dvs. myndighedeme skal have sagsbehandlet oprensningen inden handlen evt. kan godkendes endelgt.
Selvom det endnu er svaert at overskue konsekvenseme af oprensningsarbejdet ansker keberne, at seelger
ogsa tager ansvar for avi. felgeskader, der matie ske pa bygninger eler haveflerrassa-aniaag, hegn mv.
Skulle der opstA skader efler at de enkelle dele fremstari dérligere stand end fer indgaetaen her vi en ny
situation, som parteame skal tage slilling il og blive enige om. Det er der ogsa stor villighed ti) fra kebers side.

Ma vi bede om at blive crienteret nér | ved mere om processen.

Hvis processen trazkker ud kan keber blive nadt til at bede om at overtagelsesdagen rykkes af henayn til

dobbett husieje. De disponerer dog fortsat geme til aftalt til, sa saiger ikke skal tage vare pd huset lzsngere
id.

Samme dag skrev klager til indklagede bl.a.:

Vi accepterer skrivelsen fra kebers radgiver.
Jeg vender tilbage, nar jeg ved noget mere om udferelsen af arbejdet.

Senere samme dag skrev indklagede til kgbers radgiver bl.a.:

Tak for fremsendte, som vi har vendt med szlger og som de har accepteret indholdet af.

I fir besked lige sd snart de videre undersegelser s=ttes i gang og hvad den forventede
tidshorisont derfra er.

Seelger er pt. i dialog med flere firmaer for indhentning af tilbud.

Den 7. december 2023 skrev klager pé ny til indklagede bl.a.:

Der bliver taget nogle flere prover i naste uge, sd vi ved om det evt. har bredt sig
under huset.

Hvis det ikke er under huset, bliver det sat i gang hurtigst muligt.

Samme dag skrev indklagede til kaberrddgiveren bl.a.:
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Til info - s& bliver der via [firma a] lavet yderligere prever og afgr=ensning ift. den evt.
foruening pa ejendommen. Derefter ved vi hvor meget/lidt det drejer sig om, hvorefter det
besluttes hvad der si skal ske.

I herer n®rmere, nir vi ved mere - forhibentlig i naste uge.

Den 19. februar 2024 skrev klagers advokat til indklagede bl.a.:

Jeg retter hermed henvendelse til Dem som advokat for [klager]
vedrgrende ovennavnte ejendom, hvor De er ejendomsmeegler i
forbindelse med handlen.

Som De er klar over, stor min klient nu i en stor udfordring grundet den
konstaterede jordforurening, ligesom min klient kommer til at lide et stort
pkonomisk tab.

Det er naturligvis en aergerlig situation for alle involverede parter, men henset
tit sagens alvor i forhold til de for min klient forbundne udgifter, skal jeg med
naervarende skrivelse informere om, at min klients retsstilling forbeholdes.

Det er min vurdering, at der i forbindelse med Deres radgivning af min klient,
er begdet fejl, der nu medforer et vaesentligt skonomisk tab for min klient. Der
er saledes tale om, at De i forbindelse med handlen uagtsomt har undladt at
rﬁdgive min klient, der er forbruger, om forhold af vaesentlig betydning for min
klient.

[...]

Det er min vurdering, at De efter modtagelse af den betingede godkendelse fra
kobers radgiver padrager Dem et erstatningsansvar grundet mangelfuld
rddgivning.

Min klient har oplyst mig, at han ikke bliver kontaktet eller radgivet af Dem
vedr. godkendelsesskrivelsen, jf. bilag 2, foruden en mail, som de sender til min
klient den 08.11.2023.

[.]
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Af denne mail fremgd siledes intet om, hvad der ligger i den betingede
godkendelse, samt hvilke muligheder min klient har, hvilket er nadvendigt for
at kunne treeffe et valg om, hvad der skal meldes retur til szaelger.

De har naturligvis haft en interesse i at gennemfare handlen og komme hurtigst
muligt videre, men dette gnske m3 ikke overskygge Deres primaere opgave i
forbindelse med salget af ejendommen, hvilket er at varetage saelgers behov og
interesser.

For min klient, szelger, er det naturligvis afgorende, at han bliver radgivet
korrekt om, hvilke muligheder der ligger ved den p&gzeldende betingede
godkendelse, saerligt ndr der - ifslge kobsaftalen - er tale om, at der i
kabesummen allerede er taget hgjde for ansvarsfraskrivelsen.

Endvidere skal han oplyses om, hvilke konsekvenser der risikeres ved
foretagelsen af det pagaeldende valg.

En sadan radgivning er der ikke ydet, hvorfor der saledes utvivisomt heller ikke
er sket en behgrig varetagelse af szelgers behov og interesse.

Der er tale om en sd 8benlys vigtig rddgivning, at det er op til Dem at lofte
bevisbyrden for, at denne korrekte radgivning rent faktisk er ydet, hvilket der
ifolge det for mig oplyste ikke er tale om, idet min klient blot har modtaget den
pagaeldende mail af 08.11.2023 fra Dem.

[...]
Efter modtagelse af den betingede godkendelse fra kgbers advokat, burde De
sdledes have rddgivet min klient om, hvilke muligheder der bestod.

De burde sdledes have oplyst - og radgivet min klient om, at der med kebers
betingede godkendelse nu bestod 2 forskellige muligheder for saelger, samt
hertil have oplyst szlger om konsekvenserne af de forskellige muligheder.

Salger burde s3ledes vzaere blevet oplyst og rddgivet om, at
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1.

Man kunne vzelge at acceptere kgbers vilkdr, hvilket ogsa er den anbefaling,
som De kom med, jf. mailen af bilag 4, samt endnu vigtigere - at oplyse omkring
konsekvenserne ved at acceptere kgbers vilkar.

Ved at vaelge at acceptere ksbers vilkdr gdr man forst og fremmest imod det
faktum, at der i kebesummen jo netop er taget hgjde for ansvarsfraskrivelsen.

Derudover burde man have radgivet om, at der - sdfremt der viste sig forening
- ville bestd et omfattende problem for szelger. Farst og fremmest ville salger
blive vidende omkring jordforureningen, og vil derfor loyalt skulle oplyse herom
i forbindelse med et nyt salg, hvilket kunne blive aktuelt, idet “det ville vaere et
nyt scenarie, hvis tanken var ulovlig”.

Derudover ville slger ikke fremtidig kunne “forsikre sig ud af det” ved attegne
salgeransvarsforsikring. Der er tale om, at saelger aldrig har vaeret klar over,
at der skulle vaere en jordforurening pa ejendommen, hvorfor det havde vaeret
optimait for szelger at tegne en salgeransvarsforsikring. Denne mulighed bestar
nu ikke lzengere for szaelger til daekning af jordforureningen.

End ikke ved valget om at acceptere kegbers vilkdr, kunne szelger sikre sig at
handlen rent faktisk blev endelig, da saelger - sdfremt tanken viste sig at vaere
ulovlig - altsd at der forefindes olie heri - havde et nyt scenarie, som kgberne
skulle tage stilling til. I mailen af 30.11.2023 fra kebers radgiver, der vedlaegges
som bilag 5, fremgar det sdledes at:

“Det er for (kober) en forudsaetning, at ejendommen efter
oprensning opndr status af "udg8et efter kortlaegning”, s8ledes at
der ikke langere er nogen form for forurening efter olietanken p§
ejendommen. Dvs. myndighederne skal have sagsbehandlet
oprensningen inden handlen evt. kan godkendes endeligt.

Hertil skal det oplyses, at der er stor risiko for, at ejendommen stadig vil veere
kortlagt pa V2 efter en oprensning, da formalet med oprensning ikke er at rense
helt op, s grunden ikke langere er kortlagt, men derimod at sikre, at
ejendommen kan bruges uden skadelige virkninger fra forureningen.

Da det langt fra er sikkert, at ejendommen udgar af kortlaegningen, er der derfor
en risiko for, at handlen aldrig gennemfgres. Derved kan der ogsa fortsat bestd
et vaerditab pa ejendommen, selv at der sker en oprensning af jordforureningen.
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Der burde derfor vaere blevet oplyst om konsekvenserne ved uden videre at
acceptere kabers vilkar.

2.

Man burde have oplyst saelger om muligheden for at fastholde de oprindelige
vilkar, og herefter finde ud af, om handlen ville blive til noget eller ej.

Der havde formentligt fortsat best3et en stor sandsynlighed for, at keber ville
fastholde handlen - ikke mindst taget i betragtning, at de ogsd vil gennemfare
handlen efter forureningen er konstateret.
Derudover havde det vaeret fuldkommen naeriggende - hvis man var nervgs
for, at kgber ville traede tilbage fra handlen - at man som kompromis kunne
tilbyde blot at droppe ansvarsfraskrivelsen, hvilket i ovrigt er et ganske
sadvanligt aftalevilkdr at droppe i forbindelse med radgivning omkring
bolighandel.

P& den made kunne man saledes sikre bade szelger og keber, og handlen ville
derfor med al sandsynlighed kunne gennemfgres. Hvis kaber efter overdragelse
ville foretage undersggelser af olietanken og jorden, kunne de blot gere det, og
de kunne evt. tegne udvidet ejerskifteforsikring til daekning vil pabudt
oprensning. Desuden vil de kunne forfelge et krav mod szelger vedr. et
forholdsmaessigt afstag i kobesummen, safremt der matte vise sig
jordforurening.

Desuden ville man kunne sikre szelger ved at kunne tegne en
seelgeransvarsforsikring.

Man kunne saledes sikre alle parter og f& gennemfart handlen ved blot at droppe
ansvarsfraskrivelsen.

Hvis man ikke ville give afkald pd ansvarsfraskrivelsen, havde det sekundaert
vaeret langt bedre for szelger blot at sta fast pa de oprindelige vilkar, og dernaest
finde ud af, om saeiger kunne acceptere dette, og ellers ville der blot komme en
anden kgber pd et senere tidspunkt. Et tab herved kan ingensinde males med
det tab, som der for nuvaerende bestar for salger.

Det er naturligvis szelger, der skal foretage sit valg, men det skal ske ud fra en
professionel og behgrig radgivning, der ikke er ydet i neervaerende situation.
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Desuden er De bekendt med, at olietanken blev afblaendet i 1976 - altsa for
snart 50 ar siden. Krav i forbindelse med jordforurening er underlagt en
maksimal forzeldelsesfrist p& 30 ar fra den skadevoldende handlings opher, jf.
forzeldelseslovens § 3, stk. 3, nr. 1, hvilket sledes bgr udmales fra 1976, hvor
olietanken blev afblaendet hvad der viste sig at vaere ukorrekt, hvorfor krav i
relation til olieforureningen ultimativt ma vaere foraeldet i 2006.

Det er sdledes langt fra sikkert, at kober kunne komme igennem med et krav
overfor szelger, hvis man efter overtagelse fandt ud af, at der bestod en
olieforurening, ligesom szelger i ovrigt ville vzere dakket ind via sin
saelgeransvarsforsikring. Det er s3ledes udelukkende nu, hvor undersggelserne
bliver lavet inden handlen, at min klient overhovedet risikerer et ansvar og
erstatningspligt - ellers havde min klient ikke blevet palagt at afholde

omkostninger grundet forurening.

Min klient har derfor utvivisomt lidt et tab ved deres mangelfulde rddgivning, da
min klient sdledes ikke har haft mulighed for at tegne szelgeransvarsforsikring
eller i gvrigt haft mulighed for at traeffe sit valg ud fra et fuldt oplyst grundlag.

Safremt De ikke har haft den ngdvendige viden omkring jordforurening,
undtager det Dem ikke fra et ansvar, og De skulle i s& fald have informeret
saelger om at spge juridisk radgivning herom andetsteds.

Ren belpbsmaessiae opagrelse:

Der er som naevnt tale om, at min klient har lidt et vaesentligt pkonomisk tab
som fplge af Deres radgivning.

Min klient er forelgbigt opkraevet omkostninger for kr. 339.865,00, jf. vedlagte
fakturaer fra MiljgExperten A/S, jf. bilag 6.

MiljoExperten har tilmed oplyst, at de samlede omkostninger forventes forgget
og at udgere omkring kr. 400.000,00 til kr. 500.000,00.

P& baggrund af disse ovennaevnte problemer med den pagaeldende r3dgivning,
findes det rigtigst allerede nu at indlede dialog om de videre foranstaltninger
mellem parterne, ogsa henset til, at omkostningerne som fglge af den
mangelfulde rdgivning og radgiveransvaret - der endnu ikke er fastlagt -
ultimativt kan afholdes af ansvarsforsikringen.

Den 21. februar 2024 skrev indklagede til klager bl.a.:
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Tak for snakken.

Jeg giver folgende tilbagmelding til kebers radgiver:
1) Keberne bedes stille bankgaranti hurtigst muligt og bekrafte over for os, hvorndr det vil ske.

2) Szlger kan acceptere en overtagelsesdato den 1/5-24 og med disposition hurtigst muligt, under

forudsztning af at alle forbehold i handlen er afklaret og at keber opfylder betingelserne herfor,
herunder bankgaranti.

3) Salger oplyser, at de fra [firma A] har faet tilkendegivet gode jordprever. De sidste prever

blev taget den 13/2-24. De afventer fortsat den endelige rapport, som der rykkes for d.d. - men skal
som sagt fortsat modtage en bankgaranti, som szlgers bank skal bruge som sikkerhed, ferend
regningen til oprensning af jord kan betales og rapporten kan frigives.

Lad mig here fra jer, hvis der er bemarkninger hertil.

Samme dag svarede klager bl.a.:

Vi godkender din skrivelse til kebers rddgiver.

Den 23. februar 2024 skrev indklagede til klager bl.a.:

Garantien kom som oplyst tidligere, 1 dag, mens jeg ligeledes har modtaget nedenstiende fra kabers
radgiver, som egentlig siger ok til det sidste vi fremsendte.

[.]

Tak for tilsendte svar:
I forleengelse af scelger svar kan det oplyses:

» Kober har netop bedl deres bank fremsende garantien, sa den modtager I forventeligt i
morgen.

* Overtagelsesdag 01.05.2024 accepteres af koberne.

» Skrifilige provesvar mv. imodeses nar de er tilgengelige.

S& mangler vi bare svarene pa proverne, som ligger hos jer. Fremsendte er blot til info.
Den 24. februar 2024 skrev klager til indklagede bl.a.:

Vedhzftet fremsendes for info, mail fra [firma A], hvor de bekrafter
at alle "ren-jordsprever" ER rene.
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Den 4. marts 2024 besvarede indklagedes ansvarsforsikringsselskab den klage, som
klagers advokat havde sendt til indklagede den 19. februar 2024. Selskabet anfgrte
bl.a.:

Efter at have gennemgaet din skrivelse samt relevant materiale ma jeg afvise, at der skulle veere
udfert mangelfuld radgivning, der berettiger din klient til erstatning. Jeg vil nedenfor redegere
naermere for dette.

Som jeg lzeser din skrivelse, er din pastand, at din klient pa intet tidspunkt har vaeret radgivet
tilstraekkeligt i forhold til, at der blev iveerksat jordundersegelser for evt. forurening. Det er derfor
vigtigt, at faktum bliver belyst korrekt. Det er jo naturligvis ikke sadan, at Forsikringstager uden videre
bare har sendt indtil flere mails til kebers radgiver uden, at din klient har samtykket. Nedenfor kommer
derfor en redegerelse omkring forsikringstagers radgivning under salgsprocessen. Jeg kan desuden
konstatere, at der endnu ikke foreligger endelig handel.

Der indgas kebsaftale den 27. oktober 2023. | kebsaftalens pkt. 11 fremgik klausul om olietanken,
hvor Szlger og Forsikringstager blev ansvarsfraskrevet for evt. senere konstateret forurening. |
kebsaftalen var indsat forbehold for Keber radgivers godkendelse af handlen.

Den 6. november 2023 modtages godkendelsesskrivelse fra Kebers radgiver med diverse forbehold
for handlen. Et af disse forbehold vedrgrte olietanken. Det blev stillet som krav, at der skulle foreligge
en ny tankattest samt, at der skulle foretages jordpraver under tanken, som der skulle sendes til
analyse. Keberne var indstillede pa at dele udgiften hertil med maksimalt kr. 6.956,23. Kebers
radgiver foreslar, at dette firma kunne vaere [firma A].

Forsikringstager sender dette til din klient den 8. november 2023, hvortil saelgers svar imgdeses pa
forholdet omkring olietanken. Forsikringstager anbefaler dog, at din klient hurtigst muligt kontakter et
firma, som skal ud og lave en ny slejfningsattest pa tanken. Din klient accepterede og meddelte
samtidigt, at de ville bestille udfaerdigelse af ny tankattest

Din klient meddeler den 9. november 2023, at olietanken var blevet kontrolleret, og der var bestilt
temning af tanken. Den 13. november 2023 meddelte Forsikringstager til Kebers radgiver, at
ansvarsfraskrivelsen ikke kunne accepteres fiemet fra aftalegrundliaget.

Din klient fremsendte 15. november 2023 en ny slejfningsattest og meddelte samtidig slejfning til
kommunen. Derefter verserede der korrespondance mellem din klient og Forsikringstager om, hvornar
der kunne forventes svar pa jordpreverne.

Forsikringstager oplyste den 23. november 2023 til kebers radgiver, at der desvaerre havde vist sig en
olieforurening stammende fra olietanken. Det blev videre oplyst, at salger onskede at daekke udgiften
til opgravning og oprensning af jorden. Kebers radgiver meddelte tilbage den 30. november 2023, at
Kaberne som udgangspunkt anskede at gennemfare handlen. Det var blandt andet en forudsaetning
for Kaber, at ejendommen opnaede status som udgaet efter kortlaegning. Keber anskede ogs3, at
Seaeiger skulle tage ansvaret for evt. felgeskader. Dette blev videresendt til din klient samme dag fra
Forsikringstager. Samme dag accepterede din klient skrivelsen fra kabers radgiver, og oplyste
samtidig, at din klient ville vende tilbage, nar der var mere kendskab til udferelsen af arbejdet.

Efterfalgende verserede diverse korrespondance mellem Forsikringstager og din klient om status pa
arbejdet med jordpraverne. Ultimativt blev oprensningen af jorden ivaerksat.
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Pa baggrund af ovenstaende ma det anses for at vaere usandsynligt, at din klient ikke har vaeret fuldt
ud vidende om, hvilke konsekvenser de forskellige krav fra Keber kunne have. Det er din klient, der
har bestilt diverse opgaver hos [firma A] samt accepteret processen. Det er ogsa din klient, der
accepterede, at jorden skulle oprenses og bestilte dette. Forsikringstager var pa ingen made tovholder
pa dette. Det virker derfor ogsa usandsynligt, at den eneste form for radgivning, der skulle vaere sket
med din klient, er en mail af 8. november 2023, hvilket ovenstadende sagsfremstilling ogsa
dokumenterer. Det er derfor heller ikke korrekt, nar det pastas, at din klient ikke skulle veere blevet
kontaktet eller radgivet af Forsikringstager foruden mailen af 8. november 2023. Det vil naturligvis
ogsa kunne dokumenteres i en ewvt. retssag ved vidnefarsel samt partsforklaringer. Det ma
understreges, at din klient selv har vaeret rekvirent pa arbejdet. Forsikringstager har saledes ikke set
fakturaer eller prisoverslag pa arbejdet. Pa et tidspunkt bliver der stillet en bankgaranti pa kr. 100.000

for arbejdet, hvilket er det eneste Forsikringstager har vaeret informeret om. Men det er din klient har,
der rekvireret samt bedt om indtil flere tilbud pa udfarelsen.

En del af det du skriver under lasning nr "2" er ikke korrekt. Det vil pa ingen made veere god
radgivning uden videre at acceptere fiernelsen af ansvarsfraskrivelsen omkring evt. forurening. Det er
ikke korrekt, nar du skriver, at forurening fra en villaolietank vil vaere forzeldet efter 30 ar, jf.
foreeldelsesloven § 3, stk. 3. nr. 1. Det fremgar af kommentaren til bestemmelsen i Karnov, at
miljigskadebegrebet skal svare til afgreensningen i miljgskadeerstatningslovens § 1, hvor det fremgar,
at loven geelder for skade, der forvoldes ved forurening af luft, vand, jord eller undergrund som led i
erhvervsmaessig eller offentlig aktivitet, der er anfart i bilag til loven. Forurening fra villaolietanke er

ikke omfattet af dette bilag. Det er derfor den almindelige foreeldelse pa 3 ar med absolut foreeldelse
pa 10 ar, der er geeldende.

Det er e] heller korrekt, at Kaber kunne have tegnet en udvidet ejerskifteforsikring, og dermed uden
videre veere sikret. For, forsikringen deekker, kraever det, at kommunen nedlaegger pabud, hvilket sa

vidt jeg er informeret aldrig er sket i sager, hvor en villaolietank er skyld i forurening pa grunden. Den
mulighed forela derfor heller ikke.

Jeg bemaerker desuden, at saelgeransvarsforsikringen kun daskker ved dom eller forlig.
Samme dag skrev indklagede til klager bl.a.:

Tak for fremsendte og snakken.

Som dreftet afventer vi fortsat den endelige rapport/dokumentation samt fjemelsen ift. evt.
kortlegning, som du tidligere har oplyst, at [firma A] ville vare behjzlpelig med.

For vi har ovenstaende pa plads, kan vi ikke fra kebers radgiver fa godkendt handlen endeligt samt
overdrage ejendommen.

Vi afventer yderligere fra jer i ugens lgb.

Den 19. marts 2024 skrev klager til indklagede bl.a.:
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Hermed status pa sagen:

Vi er blevet enige med [firma A].

Betalingen bliver nok ferst lavet i morgen.

Nar de har modtaget betalingen fremsender de analyseresultaterne ("ren-jord-prever")

De udarbejder slutdokumentation (Miljenotat med bilag) sa snart det er feerdig (1 -2 dage)

Den 20. marts 2024 sendte klager analyserapporter af firma A’s jordprgver til
indklagede.

Den 21. marts 2024 skrev klager pé ny til indklagede bl.a.:

Vedhaftet fremsendes dokumentation fra [firma A].
Jeg har sendt materialet til [kommunen] i dag.

Den 22. marts 2024 skrev indklagede til klager bl.a.:

Vil du ringe til mig hurtigst muligt?

Som jeg som for har n@vnt og som du har bekraftet retur, er det meget vigtigt, at undersegelserne
fremsendes til myndighederne, saledes de kan sige ok til det. Dette er endnu ikke sket, men du har
hele tiden oplyst mig op til flere gange, at du har dreftet dette med [firma A], som du har oplyst
mig, ville sta for det hele i den forbindelse.

Samme dag skrev klager til indklagede bl.a.:

Det er OK, at keber sender til Regionen.
Jeg har sendt det til [...] ved [kommunen].

Senere samme dag skrev indklagede til klager bl.a.:

Blot til info og helt 1 trdd med vores snak tidligere i dag, og som vi aftalte, har jeg skrevet falgende
til kebers radgiver, hvis og sdfremt de skal have negler over weekenden.
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Hej [kaberradgiver]

Din endelige godkendelse af handlen imodeses. Kaber accepterer de svar, der nu foreligger fra
henholdsvis [ fiirma A], [kommunen] og [regionen] fsva. flernelse af den nedgravede olietank samt
provesvarene pa olieforureningen pa grunden. Keber accepterer, at seelger eller medvirkende
ejendomsmeegler ikke kan stille garanti for, at endeligt og skriftligt svar fra [regionen] fsva.
kortleegning af grunden foreligger for paske. Kaber har selv veeret i dialog med [regionen/, som
oplyser, at svaret formentlig forst foreligger efter paske. Koeber accepterer, at [regionen] i stedet
udsteder en forelabig skrifilig tilkendegivelse fsva. kortlegningen. Kaber accepterer det svar, som
[regionen] kommer med i deres endelige svar fsva. kortlegningen uanset om udfaldet endres i
Sforhold til [regionens| forelobige filkendegivelse. Kaber kan ikke gore krav geeldende mod seelger
eller medvirkende ejendomsmcegler i den forbindelse.

Det fremgar af sagen, at handlen blev gennemfart.

Klager har fremlagt fakturaer fra firma A. Det fremgdr heraf, at firmaet har kraevet
betaling af i alt 436.833,98 kr.

Klager har bl.a. anfort:

Indklagede har udfert en mangelfuld rddgivning af klager. Indklagede skal derfor
erstatte klager de 436.833,98 kr., som klager har betalt til firma A for at undersgge

olieforurening pa grunden.

I kgbsaftalen blev der indsat en ansvarsfraskrivelsesklausul vedrgrende den slgjfede
nedgravede olietank pd ejendommen. I klausulen var det anfgrt, at der allerede ved
fastsaettelsen af kgbesummen var taget hgjde for, at kgberne fik et afslag i
kgbesummen ved at acceptere ansvarsfraskrivelsen.

Kabernes radgiver betingede imidlertid sin godkendelse af, at et firma skulle erklzere,
at olietanken var slgjfet og bundsuget, og at dette ikke matte give anledning til
bemeerkninger. Radgiveren meddelte videre, at ansvarsfraskrivelsen i kgbsaftalen
ikke kunne accepteres.

Efter fremkomsten af dette modtog klager utilstraekkelig radgivning fra indklagede.
Klager blev sdledes ikke radgivet om, hvilke muligheder klager havde, og hvilke
konsekvenser de forskellige muligheder kunne have.

Bl.a. fik klager ikke oplyst, at klager kunne afvise kaberrddgiverens betingelser og i
stedet fastholde vilkdrene i kgbsaftalen, og om at risikoen ved dette valg var, at
kgber trak sig fra handlen, og at der skulle findes en anden kgber. Hvis man var
nervgs for, at kgber ville traekke sig fra handlen, kunne man have valgt at droppe
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ansvarsfraskrivelsen.  Herefter  ville klager kunne have tegnet en
saelgeransvarsforsikring, og kgber tegnet en udvidet ejerskifteforsikring. Hvis kaber
efter handlens gennemfgrelse valgte at undersgge ejendommen for forurening, og
ved pdbud fra kommunen gennemfgrt en oprensning, havde kgber vaeret daekket
ind.

Klager modtog heller ikke radgivning om, at hvis der viste sig en forurening pa
ejendommen, ville der bestd et omfattende problem for klager. Klager ville selv skulle
std for udgifterne til en oprensning, ligesom klager ville blive vidende om
forureningen. Dermed ville klager loyalt skulle oplyse andre potentielle kgbere
herom, hvis kgber i handlen trak sig.

Klager ville heller ikke ved et salg kunne tegne en szelgeransvarsforsikring, idet en
forudseetning for en sddan forsikring er, at klager ikke er vidende om forureningen.
Klager var i god tro om, at olietanken var afbleendet og tgmt korrekt, og at der
derfor ikke var jordforurening pa ejendommen.

Indklagede burde have givet klager denne vaesentlige information isaer henset til, at
en accept af kgbernes betingelse ikke var en garanti for, at handlen var endelig.
Kabers rédgiver havde sdledes stillet yderligere krav til handlens endelighed ved at
kraeve, at det blev undersggt, om der var forurening, at denne skulle fjernes, og at
status for registreringen af forurening skulle veere "udgdet efter kortlaegning”. Det
sidste betgd, at myndighederne skulle have sagsbehandlet oprensningen, inden
handlen eventuelt kunne godkendes endeligt.

Der vil altid vaere en risiko for, at en ejendom stadig vil vaere kortlagt som forurenet,
ogsa efter en oprensning. Formdlet med oprensningen er ikke at rense jorden helt
op, men at sikre, at ejendommen kan bruges uden skadelige virkninger fra
forureningen.

Klager havde dermed ikke mulighed for at treeffe en beslutning pd et tilstrackkeligt
oplyst grundlag, og som fglge heraf har indklagede ikke varetaget klagers behov og
interesser.

Der er tale om en vigtig rddgivning. Af den grund er det indklagede, der ma lgfte
bevisbyrden for, at denne rédgivning er ydet.

Indklagede rddgav alene klager til at acceptere kgbernes vilkdr, men ikke om de
risici, der var for klager ved at gagre dette.

Klager har antaget firma A til at udfere arbejde pd ejendommen og haft kontakten til
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firmaet, men det aendrer ikke pd, at klager har antaget dette firma, alene pd
baggrund af indklagedes rddgivning herom. Klager ansa det for den eneste mulighed
for at komme videre. Det er sandsynligt, at klager slet ikke havde kontaktet firma A,
hvis klager var blevet radgivet korrekt af indklagede.

Hvis klager havde afvist kgbers krav, ville der formentlig fortsat have vaeret en stor
sandsynlighed for, at kgber ville fasholde handlen — ikke mindst taget i betragtning,
at de ogsa ville gennemfare handlen, efter at forureningen var konstateret.

Hvis man var nervgs for, at kaber ville treekke sig, kunne man som kompromis have
valgt at droppe ansvarsfraskrivelsen. Herefter kunne klager have tegnet en
seelgeransvarsforsikring, mens kgber kunne have tegnet en udvidet
ejerskifteforsikring. Hvis kgber efter handlens indgdelse ville undersgge for
forurening, kunne kgber have gjort dette, og ved pdbud fra kommunen om
oprensning havde kagber vaeret daekket ind.

Man kunne sdledes sikre alle parter og fa gennemfgrt handlen ved at droppe
ansvarsfraskrivelsen.

Indklagede har ved sin mangelfulde réddgivning pafart klager et tab.
Indklagede har bl.a. anfgrt:
Det bestrides, at indklagede skal betale erstatning til klager.

Indklagede har ikke ydet mangelfuld rddgivning af klager, og indklagede har derfor
ikke pafart klager et tab.

Den ansvarsfraskrivelse, som indklagede indfgjede i kgbsaftalen, er normal kutyme,
ndr der er tale om salg af en ejendom med en eksisterende olietank.

Det er ikke korrekt, at den eneste rddgivning klager modtog, efter at kabers rddgiver
havde stillet betingelse om nzermere undersggelser af olietanken, var den mail af 8.
november 2023, hvorved indklagede sendte sit forslag til accept til klager. Det
fremgar, at indklagede anbefalede klager at acceptere betingelsen. Det ligger i ordet
anbefaling, at klager kan veelge ikke at acceptere betingelsen og dermed risikere, at
handlen ikke blev gennemfart.

Klager var imidlertid meget opsat p3, at ejendommen skulle sxlges og ville gerne i
mal med handlen. Klager accepterede derfor ogsd de yderligere betingelser, som
kabers rédgiver stillede.
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Klager har selv veeret tovholder pa firma A’s undersggelser og har veeret indforstaet
med den proces, der blev sat i gang. Det var sdledes klager, der tog kontakt til
firmaet, og klager har veeret informeret om prisen pad diverse opgaver. Der var
lgbende mulighed for, at klager kunne afbryde processen, f.eks. hvis det blev for
dyrt. Seelger har imidlertid gnsket at fortsaette handlen.

Indklagede har Igbende haft mange telefoniske samtaler med klager, hvor klagers
muligheder blev drgftet og preeciseret. Klager er ved disse samtaler ogsd blevet
informeret om, hvad der var almindelig praksis omkring olietanke, hvor gamle tanke
oftest kontrolleres i forbindelse med handler. Indklagede har ingen handler, hvor det
samme ikke er sket. Fremgangsmaden er derfor blevet almindelig i branchen.

Da den farste positive jordforureningsprgve foreld, havde indklagede en laengere
samtale med klager omkring risikoen ved situationen og det mulige omfang af det
videre arbejde, som var ukendt pd dette tidspunkt. Heller ikke pa dette tidspunkt
gnskede klager at stoppe det videre forlgb. Klager havde en lejelejlighed pa hénden,
hvorfor klagers interesse for at fortsaette handlen var stor.

Indklagede radgav ogsd klager om at bevare overblikket over det videre arbejde,
forinden de forskellige faser af undersggelserne blev accepteret og pdbegyndt.
Indklagede anbefalede at tage arbejdet "bid for bid” af hensyn til at f& overblik over
udgifterne, idet der ikke foreld oplysning om den endelige samlede pris. Szelger
bekraeftede at have styr pa det.

Det md sdledes anses for at veere usandsynligt, at klager ikke har veeret fuldt ud
vidende om, hvilke konsekvenser de forskellige krav fra kaber kunne have. P3 et
tidspunkt blev der over for firma A fra klagers banks side stillet en bankgaranti pa
100.000 kr. for arbejdet, og klager oplyste til indklagede, at det var prisniveauet for
det totale arbejde, som firma A skulle udfgre. Det var szelger selv, der afholdt mader
med firma A og stod for forlgbet. Indklagede var kun bekendt med processen via
klagers oplysninger.

Det er aergerligt for klager, at der kom en stor ekstraregning fra firma A, men det
kan indklagede pa ingen méde drages til ansvar for.

Det er ikke korrekt, at det ville have veeret god rddgivning at anbefale klager at
fjerne  ansvarsfraskrivelsen  fra  kgbsaftalen. Hertii kommer, at en
saelgeransvarsforsikring kun daekker ved dom eller forlig. Det er heller ikke korrekt,
at kgber kunne have tegnet udvidet ejerskifteforsikring og dermed vaere sikret. For
at forsikringen daekker, kraever det, at kommunen nedlaegger pdbud, hvilket aldrig er
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sket i sager, hvor en villaolietank er skyld i forurening pa en privat grund.

De lgsningsforslag, som klager fremfgrer, har sdledes ikke hold i virkeligheden,
eftersom de ikke ville Igse situationen for hverken kgber eller klager.

Naevnet udtaler:

Det fremgdr af lov om formidling af fast ejendom m.v. § 24, stk. 1, at en
ejendomsmaegler skal udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at handlen bliver
gennemfgrt inden for en periode, til en pris og pad vilkar, som er neermere aftalt med
seelgeren. Det fremgdr videre, at ejendomsmeegleren skal rddgive seelger og
varetage salgerens behov og interesser.

Af samme lovs § 25 fremgdr, at ejendomsmaegleren skal give bade saelger og kaber
de oplysninger, som er af betydning for handlen og dens gennemfgrelse.

Det fremgar af sagen, at der pd klagers ejendom var en nedgravet olietank, og at
denne ikke var i brug, men var blevet slgjfet.

Indklagede indfgjede i kgbsaftalen oplysning om olietanken og anfgrte videre en
ansvarsfraskrivelsesklausul pa vegne klager vedrgrende forurening fra tanken.
Indklagede anfgrte videre, at der var taget hensyn til dette forhold ved
kebesummens fastseettelse. Kaber fik i forbindelse med handlen ogsd udleveret kopi
af erkleering til kommunen fra 1976 underskrevet af tidligere ejer om, at olietanken
var temt for restindhold og afbleendet, sdledes at pafyldning ikke kunne finde sted.

Neevnet finder pd den baggrund, at indklagede i forbindelse med kgbsaftalens
indgdelse har opfyldt sin oplysningspligt over for klager og varetaget klagers
interesser.

Efter kgbsaftalens indgdelse betingede kgbers rddgiver sin godkendelse af handlen
af, at der blev udarbejdet en tankattest af et anerkendt firma, som pd tro og love
skulle erklaere, at tanken var slgjfet og bundsuget, og at firmaet skulle foretage
jordprgver under olietanken. Kgbers rddgiver betingede videre sin godkendelse af, at
ansvarsfraskrivelsen vedrgrende olietanken udgik af kgbsaftalen.

Naevnet finder, at disse krav fra kabers rédgivers side vedrgrer forhold, som var af
vaesentlig betydning for ejendommen og for klager. Naevnet finder herefter, at
indklagede havde pligt til at radgive klager om, hvilke muligheder klager havde, og
hvilke risici der var ved de forskellige muligheder.
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Det fremgdr af indklagedes mail af 8. november 2023 til klager, at indklagede
anbefalede klager at fa lavet en ny opdateret slgjfningsattest pd olietanken og
henviste til, at dette var normal praksis. Der fremgdr ingen oplysninger om
konsekvenserne for klager ved at ga i gang med den proces vedrgrende olietanken,
som kgbers radgiver havde betinget sig. Der fremgar heller ikke oplysning om, hvilke
andre muligheder klager havde.

Indklagede har ikke dokumenteret eller p& anden made tilstraekkelig godtgjort at
have oplyst klager herom mundtligt, og klager har bestridt at have modtaget
mundtlig rddgivning.

P& den baggrund ma naevnet laegge til grund, at indklagede ikke har rédgivet klager
om, hvilken betydning det havde for klager at acceptere disse betingelser, herunder
at klager, hvis der blev undersggt for forurening, og der viste sig at veere forurening,
herefter ville vaere forpligtet til at oplyse andre interesserede kgbere herom for at
opfylde sin loyale oplysningspligt.

Naevnet laegger videre til grund, at indklagede ikke har radgivet klager om, at hvis
klager valgte at oprense for forurening, ville dette potentielt kunne medfgre meget
omfattende udgifter.

Naevnet finder ikke grundlag for at fastsld, at indklagede burde have radgivet klager
om, at klager skulle acceptere, at ansvarsfraskrivelsesklausulen udgik af kgbsaftalen,
og at der i stedet kunne tegnes forsikringer, idet det ikke ses godtgjort, at bade
klager og kgber hermed kunne opnd forsikringsdaekning ved en olieforurening.
Naevnet bemaerker hertil, at det bl.a. ikke ses godtgjort, at der ville kunne tegnes
forsikringer, der ikke ville tage forbehold for forurening fra den nedgravede slgjfede
olietank.

Neevnet finder herefter, at indklagede ved sin handlemdde har tilsidesat sin
oplysnings- og radgivningspligt og handlet ansvarspddragende over for klager.

Naevnet finder imidlertid efter de foreliggende oplysninger ikke grundlag for at
fastsld, at klager har lidt et tab som fglge af indklagedes handlemdde. Det ses
sdledes ikke godtgjort, at klager ved at veelge en anden mulighed ville have faet
solgt ejendommen til samme pris til kgber eller solgt til en anden kgber uden at
skulle afholde udgifter vedrgrende olietanken. Naevnet kan herefter ikke pdlaegge
indklagede at betale erstatning til klager.

Naevnet finder imidlertid, at indklagede som fglge af den mangelfulde rddgivning af



/@m

24
J.nr. 2024-0053 UL/Ii

klager skal tdle en vederlagsreduktion pd 35.000 kr. svarende til ca. 50 % af
vederlaget.

Da klager har fédet medhold i en del af klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret pa
250 kr. til klager, jf. naevnets vedtaegter § 26, stk. 2.

Konklusion:
Klagen over indklagedes mangelfulde rddgivning tages til folge.
Indklagede skal betale 35.000 kr. til klager.

Belgbet forrentes med Nationalbankens officielle udlansrente med tilleeg af 8 %.
Forrentningen skal ske fra den 7. maj 2024, til betaling finder sted.

Betalingen skal ske inden 30 dage fra kendelsens dato.
Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pd 250 kr. til klager.

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

P.N.V.

ol - {4
Benedikte Holberg
formand



