J.nr. 2024-0007 UL/li

Kgbenhavn, den 24. juni 2024

KENDELSE

Klager

mod
EDC Meeglerne Jyderup ApS

Sglystvej 5 B
4450 Jyderup

Naevnet har modtaget klagen den 25. januar 2024.

Klagen angér spgrgsmalet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at klager ikke i
forbindelse med kgbet modtog oplysning om, at anneksets fundament bestod af
jernbanesveller, og om indklagede i givet fald skal betale erstatning til klager.
Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Indklagede havde et fritidshus til salg, som klager var interesseret i at kabe.

Klager fik udleveret salgsopstilling af 16. oktober 2023. Heraf fremgik bl.a.:
Beskrivelse:

F.r.it.iclsh uset er beliggende stor ugenert grund omkranset af begehaeg med bade anneks til
gaester, carport til bilen og ikke mindst redskabsskure ti! haveredskaber.

Ved kgbsaftale underskrevet af klager og saelger den 22. oktober 2023 kgbte klager
huset for 595.000 kr. til overtagelse den 1. november 2023.
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Af kgbsaftalen fremgik bl.a.:

11. Individuelle vilkdr aftalt mellem kgber og salger, herunder evt. &ndringer
til standardvilkar

Uoverensstemmelser pa BBR
Kober gores opmaerksom pa, at der er uoverensstemmelser mellem BBR—ejermeddelelsen og de faktiske forhold pa
ejendommen og ejendommens gvrige dokumenter, idet falgende er noteret i tilstandsrapporten under afvigelser:

Beboelse: Det skennes, at arealet for bygningen afviger fra BBR. Arealemne er skensmaessigt tilrettet i
bygningsoversigten.

Arealerne i bygningsoversigten skal udelukkende anvendes til identificering af bygningeme.

Udestue: Det skennes, at arealet for bygningen afviger fra BBR. Arealeme er skansmazessigt lilrettet i bygningsoversigten.
Arealerne i bygningsoversigten skal udelukkende anvendes til identificering af bygningeme. Bygninger er i BBR angivet
som vaerende et udhus.

Anneks.: Udhus angivet i BBR er et anneks.

Carport/Udhus: Det skennes, at arealet for bygningen afviger fra BBR. Arealerne er skansmaessigt tilrettet i
bygningsoversigten. Arealerne i bygningsoversigten skal udelukkende anvendes til identificening af bygningerne.

Kober geres opmaerksom pa, at en aendring af BBR- ejermeddelelsen kan pavirke ejendomsvurderingen. Det betyder, at
de i salgsopstilingen anforte ejendomsskatter og ejendomsvaerdiskat kan blive zendret som felge af en korrigeret
ejendomsvurdering. Dette vil fa konsekvenser for kebers fremtidige ejerudgift. Keber geres derudover opmaerksom pa, at
uoverensstemmelser kan have betydning for belaningen af ejendommen. Keber kan ikke gere krav gzeldende som felge
heraf, hverken mod szelger eller mod medvirkende ejendomsmaegler.

Endvidere geres keber opmaerksom pa, at szelger og medvirkende ejendomsmeegler er uden ansvar for, hvorvidt der kan
ske godkendelse af eget beboelsesareal, udestue, anneks samt carport/udhus samt evt. omkostninger i forbindelse
hermed.

[...]

14. Handlens dokumenter

[...]

Tilbud om betaling af halv ejerskifteforsikringspraamie
[...]

Dokument fra weblager/byggesagsarkiv x3

[...]

BBR_meddelelse

[.]

Tilstandsrapport

Klager havde videre faet udleveret el-installationsrapport og
ejerskifteforsikringstilbud.

Af salgsopstilling af 21. oktober 2023, som hgrte til kgbsaftalen, fremgik den samme
beskrivelse af huset som i salgsopstilling af 16. oktober 2023.

Af BBR-Meddelelse af 20. april 2023 fremgik om annekset bl.a.:
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Bygningsnr.: 2

Adressae: |...]

Bygningens anvendelse: Udhus {Bygningens anvendelse 330)

Matrikelnr.: [...] Landsejedavsnavn: [...]

Beliggenhed (kvalitet): Sikker Opforeisesar: 1958
Materialer

Ydervaggens materiale: Trae

Tagdaekningsmateriale: Fibercement herunder asbest

Kilde til bygningens materialer: Oplyst af kommunen

Areal

Babygget areal: 13 m2

Kilde til bygningsarealer: Oplyst af kommunen

I tilstandsrapporten udarbejdet den 1. maj 2023 var det bl.a. angivet:

AFVIGELSER FRA BYGNINGS- OG BOLIGREGISTRET (BBR)

Afvigelserne er den bygningssagkyndiges niarkering af de dbeniyse afvigetser i forhold (it BBR. Oplysningerne er ikke
baseret pa en faktisk opmdaling. Ejer har pligt til at sikre, at oplysringerne i BBR er korrekle.

Beboelse: Det skonnes, at arealet for bygningen afuiger fra BBR Arealerne er skonsmaessigl tilrettet i bygningsoversiglen.
Arealerne i bygningsoversigten skal udelukkende anvendes til identificering af bygningerne.

Udestue: Det skonnes. at arealet for bygningen afviger fra BBR. Arealerne er skensmaessigt tilrettel i bygningsoversigten.
Arealerne i bygningsoversigten skal udelukkende anvendes til identificering af bygningerne. Bygninger er i BER angivet
som vaerende et udhus,

Anneks.. Udhus angivet i BBR er et anneks.

Carport/Udhus: Det skonnes. at arealet for bygningen afviger fra BBR. Arealerne er skensmaessigt tilrettet i
byagningsoversigten. Arealerne i bygningsoversigten skal udelukkende anvendes til identificering af bygningerne.

[...]

SKADER UDEN PA ANNEKS.

ANNEKS. - TAG
Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
24 & Tagrende for tagflade mod est er  Forholdet giver risiko for
defekt opfugtning og folgeskader pa
de underliggende
bygningsdele
25 ﬁ Der mangler faerdiggerelser med Forholdet kan give risiko for =
vindskeder. vandindtraengning og

folgeskader pa de
underliggende konstruktioner.

26 ﬁ Tagbelaegningen af belgeeterntt -
har generelt aldersbetinget
slidtage.
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ANNEKS. ~- D@RE/VINDUER/PORTE

Nr. Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
27 a Der er nedbrydning i de to Nedbrydningen vurderes at
vinduer fortseette

SKADER INDE | ANNEKS.

ANNEKS. - Stueplan - Krybekaelder

Nr.  Vurdering Skade Risiko Bemaerkning
28 ﬁ Hutrum under gulv har Forholdet kan give ristko for

utilstraekkelig ventilation Der er  fugt- og folgeskader pa de

ikke ventiler i sokkelptader. omkringliggende

konstruktioner,

[...]
OPLYSNINGER TIL EJERSKIFTEFORSIKRING

[...]
s ]

Tag Sadeltag. tagkonstruktion af bjeelkespaer, taghaeldning mellem 15° og 35",
tagbelaegning af eternitbolgeplader med asbest.

Ydervaegge Traekonstrukton. facader af traebeklaedning
Vinduer, dere og porte Trae,

Fundament/sokier Stotper ' jord.

Kaeldre/krybekaeldre Krybekaelder / ventileret hulrum.

Vadrum (badevaerelse, tollet og bryggers)

lon og dskillelser Gulvkor ion med stroer, gulvbelaegning af svemmende gulve pa underguly.
Bagmure og indervagge Let vaeg med traebeklaedning.
Lofter Profilbraedder.

Af dokumenter fra kommunens byggesagsarkiv fremgik ingen oplysninger om
jernbanesveller i annekset.

Handlen blev gennemfart, og klager overtog huset.

Den 5. januar 2024 skrev klager til indklagede bl.a.:
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Som naevnt i tlf, er vistadt pd et stort problem.
Annekeses er bygget op pa gamle jernbanesveller,

Det stinker vanvittigt meget og man er slet ikke | tvivlom at annekses ikke er brugbart, og man kan
ikke sove eller opholde sig i det.

D 1 november ved overdragelsen med [maegler], bemarkede hun ogsa stanken og det var hende
der gjorde os opmaerksomme pa at det er klodses op pa jernbanesveller.

Vi har kgbt sommerhuset med tilhgrende anneks, som man kunne ha overnattende gaester mm.
Hvor giftige er jernbanesvellerne ?

Jernbanesveller er impraegneret med creosot, som er tjzereholdige fenolforbindelser, der kan
forarsage allergi og eksem ved hudkontakt, og de er mistankt for at kunne forarsage kraeft.
Creosotforbindelser afgives til jorden og skal ogsa fjernes.

Vores krav er at vi vil ha et tilsvarende anneks og det jord der er forurenet skal fiernes.

Lad mig hare fra dig..

Samme dag svarede indklagede bl.a.:
Jeg har nu haft lejlighed til at drafte nedenstaende med szlger.

Idet salger har valgt at udarbejde tilstands- og elinstallationsrapport samt tilbudt at betale
halvdelen af den billigste tilbudte ejerskifteforsikringspraemie, er saelger som udgangspunkt
ansvarsfri for fejl og mangler i ejendommen.

Annekset er som oplyst i kgbsaftalen ikke godkendt til beboelse, hvorfor jeg ma henvise til
kgbsaftalens pkt. 11 omkring “Uoverensstemmelser pa BBR” .

“Endvidere gores kgber opmaerksom pd, at saelger og medvirkende ejendomsmaegler er uden ansvar
for, hvorvidt der kan ske godkendelse af gget beboelsesareal, udestue, anneks samt carport/udhus
samt evt. omkostninger i forbindelse hermed.”

Kravet afvises derfor, og der ma henvises til ejerskifteforsikringen herom.

Jeg ser frem til at hgre fra jer — god aften trods alt.

Den 8. januar 2024 skrev seelger til indklagede bl.a.:

leg tror ikke det er jernbanebjalkerne der lugter.
Det har jo for i tiden vaeret vaerksted , hvor der kan vaere Igbet lidt olie fra plaeneklipper ned i traeet.

Klager anmeldte forholdet til sit ejerskifteforsikringsselskab, der den 1. december
2023 svarede bl.a.:



J.nr. 2024-0007 UL/li

Ejerskifteforsikringen kan ikke tilbyde daekning.

| kebsaftalen star der felgende:

Keber geres opmaerksom pa, at der er uoverensstemmelser mellem BBR—ejermeddelelsen og de faktiske forhold pa
ejendommen og ejendommens @vrige dokumenter, idet felgende er noteret i tilstandsrapporten under afvigelser:

Beboelse: Det skennes, at arealet for bygningen afviger fra BBR. Arealerne er skensmaessigt tilrettet i
bygningsoversigten.

Arealerne i bygningsoversigten skal udelukkende anvendes til identificering af bygningerne.

Udestue: Det skannes, at arealet for bygningen afviger fra BBR. Arealerne er skensmaessigt tilrettet i
bygningsoversigten. Arealeme i bygningsoversigten skal udelukkende anvendes til identificering af bygningerne.

Bygninger er i BBR angivet som vaerende et udhus.
Anneks.: Udhus angivet i BBR er et anneks.
Carport/Udhus: Det skennes, at arealet for bygningen afviger fra BBR. Arealerne er skensmaessigt tilrettet i

bygningsoversigten. Arealerne i bygningsoversigten skal udelukkende anvendes til identificering af bygningerne.

| BBR registret er Anneks registreret som Udhus og som opfert i 1958.

| tilstandsrapporten naevnes det at Udhus benyttes som anneks. Afvigelserne er den bygningssagkyndiges markering
af de abenlyse afvigelser i forhold til BBR.

Oplysningerne er ikke baseret pa en faktisk opmaling. Ejer har pligt til at sikre, at oplysningerne i BBR er korrekte.

Udhus /anneks er ikke godkendt til beboelse og er opfert i 1958 som udhus og uden byggetilladelse. Det vurderes at
det er det stedelige sognerad der har givet tilladelse.

Det skal oplyses at det ferste bygningsreglement farst kom i 1961
Din ejerskifteforsikring er indtegnet med basisdaekning, hvorfor der alene tages stilling til om, der er tale om en skade
ifelge forsikringsbetingelsernes pkt. 3.1.

Det forhold at en bygning registreret som udhus ikke kan anvendes til ophold som 1 et Anneks pa grund af lugtgene
opfylder ikke skadedefinitionen.

Det er et udtryk for bristede forventninger. Du burde far kebet have undersegt om det var muligt at fa godkendt
udhuset som et anneks/bolig.

Status

Det anmeldte forhold er afvist.

Klager har bl.a. anfgrt:

Indklagede skal erstatte klager et belgb svarende til udgifter til nedrivning af det
eksisterende anneks og opfgrelse af et nyt. Klager har ikke undersggt belgbets
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stgrrelse endnu.
Annekset blev af indklagede beskrevet som et anneks til geester.

Det viste sig imidlertid, at annekset ikke kunne bruges til gaester, idet det er bygget
op pa gamle jernbanesveller, som er giftige, stinker og er sundhedsskadelige. De er
impraegneret med creosot, som kan fordrsage allergi og eksem ved hudkontakt og er
mistaenkt for at fordrsage kreeft.

Ophold i annekset giver hovedpine og utilpashed efter bare f& minutter.

Den meegler, der var til stede ved overdragelsen, bemaerkede ogsd lugten, og det
var hende, der opdagede, at annekset var bygget pd jernbanesveller. Det bestrides,
at lugten skulle stamme fra plaeneklipperolie.

Klager var i god tro i forbindelse med kgbet og lagde vaegt pd, at der var et stort og
dejligt istandsat anneks. Klager har kun veaeret i annekset én gang. Det var pé farste
fremvisning, hvor indklagede stod for fremvisningen. Indklagede havde dbnet alle
dgre til annekset, inden klager kom.

Indklagede har bl.a. anfort:
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klager.

Klager blev pa farste fremvisning af huset gjort opmaerksom p3, at annekset ikke var
godkendt til beboelse og derfor ej matte anvendes til beboelse.

Klager blev i kgbsaftalens punkt 11 oplyst om, at saelger og indklagede var uden
ansvar for eventuel godkendelse af anneks til beboelse.

Det er ikke korrekt, at den maegler, der stod for overdragelsen, selv konstaterede, at
der var jernbanesveller i anneksets konstruktion, og gjorde klager opmaerksom
herpa.

Efter at klager gjorde indsigelse mod lugten i annekset, oplyste szelger, at lugten
matte stamme fra det tidligere veerksted, der havde veeret i annekset, f.eks.
plaeneklipperolie, der var sivet ned i konstruktionen.

Anneksets sokkel har i hele salgsperioden veeret tildaekket med sokkelplader. Disse
plader er nezevnt i tilstandsrapporten, men der er ikke naevnt noget om
jernbanesveller. Indklagede har derfor ikke veeret bekendt med, at der var
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jernbanesveller i konstruktionen.

I tilstandsrapporten er det videre anfgrt, at der er utilstraekkelig ventilation i
gulvkonstruktionen i annekset. Klager burde derfor selv have foretaget naermere
undersggelser heraf.

Det er i gvrigt ikke dokumenteret, at der er tale om jernbanesveller.

Klager har selv besigtiget ejendommen flere gange, idet klager var blevet oplyst om,
hvor ngglen 13, og at klager kunne anvende denne. Klager burde derfor have
opdaget lugten i forbindelse med disse besag.

Naavnet udtaler:

Det fglger af § 25 i lov om formidling af fast ejendom m.v., at ejendomsmaegleren
skal give bade szelger 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 fremgdr af kgbsaftalen, at szelger i forbindelse med salget valgte at benytte
huseftersynsordningen. Sezelger har derfor féet udarbejdet elinstallationsrapport og
tilstandsrapport og indhentet ejerskifteforsikringstilbud, hvilke dokumenter er blevet
udleveret til klager sammen med sezelgers erklaering om at ville betale halvdelen af
ejerskifteforsikringspraemien.

Den bygningssagkyndige, der udarbejdede tilstandsrapporten, havde efter sin
gennemgang af annekset for skader ikke oplyst om jernbanesveller eller lugt i
annekset. Det fremgik alene, at der var \utilstraekkelig ventilation af
gulvkonstruktionen i annekset.

Naevnet laegger til grund, at heller ikke saelger har givet oplysninger om
jernbanesvellerne.

Nevnet bemeerker, at det ligger uden for indklagedes pligter at gennemgd
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ejendommen for fejl og mangler.

P3 den baggrund finder naevnet ikke grundlag for at fastsld, at indklagede ved sin
besigtigelse af ejendommen havde eller burde have indset, at annekset var opfert pa
jernbanesveller.

Det kan derfor ikke bebrejdes indklagede, at klager ikke modtog denne oplysning i
forbindelse med handlens indgdelse.

Naevnet kan herefter ikke palaegge indklagede at betale erstatning til klager.
Konklusion:
Klagen tages ikke til fglge.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



