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København, den 24. juni 2024 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
Klager 
 
 
 
mod 
 
EDC Mæglerne Jyderup ApS  
Sølystvej 5 B 
4450 Jyderup 
  
 
  
Nævnet har modtaget klagen den 25. januar 2024. 
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt det kan bebrejdes indklagede, at klager ikke i 
forbindelse med købet modtog oplysning om, at anneksets fundament bestod af 
jernbanesveller, og om indklagede i givet fald skal betale erstatning til klager.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Indklagede havde et fritidshus til salg, som klager var interesseret i at købe.  
 
Klager fik udleveret salgsopstilling af 16. oktober 2023. Heraf fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 
 
Ved købsaftale underskrevet af klager og sælger den 22. oktober 2023 købte klager 
huset for 595.000 kr. til overtagelse den 1. november 2023.  
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Af købsaftalen fremgik bl.a.: 
 

 
[…] 

 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
[…] 

 
 
Klager havde videre fået udleveret el-installationsrapport og 
ejerskifteforsikringstilbud.  
 
Af salgsopstilling af 21. oktober 2023, som hørte til købsaftalen, 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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I tilstandsrapporten udarbejdet den 1. maj 2023 var det bl.a. angivet: 
 

 
[…] 
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[…] 
 

 
 
[…] 
 

 
 
Af dokumenter fra kommunens byggesagsarkiv fremgik ingen oplysninger om 
jernbanesveller i annekset.  
 
Handlen blev gennemført, og klager overtog huset.  
 
Den 5. januar 2024 skrev klager til indklagede bl.a.: 
 



5 
J.nr. 2024-0007 UL/li  
 

 

 

 
 
Samme dag svarede indklagede bl.a.: 
 

 

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

 
 
Klager anmeldte forholdet til sit ejerskifteforsikringsselskab, der den 1. december 
2023 svarede bl.a.: 
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Klager har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal erstatte klager et beløb svarende til udgifter til nedrivning af det 
eksisterende anneks og opførelse af et nyt. Klager har ikke undersøgt beløbets 
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størrelse endnu.  
 
Annekset blev af indklagede beskrevet som et anneks til gæster.  
 
Det viste sig imidlertid, at annekset ikke kunne bruges til gæster, idet det er bygget 
op på gamle jernbanesveller, som er giftige, stinker og er sundhedsskadelige. De er 
imprægneret med creosot, som kan forårsage allergi og eksem ved hudkontakt og er 
mistænkt for at forårsage kræft.  
 
Ophold i annekset giver hovedpine og utilpashed efter bare få minutter.  
 
Den mægler, der var til stede ved overdragelsen, bemærkede også lugten, og det 
var hende, der opdagede, at annekset var bygget på jernbanesveller. Det bestrides, 
at lugten skulle stamme fra plæneklipperolie. 
 
Klager var i god tro i forbindelse med købet og lagde vægt på, at der var et stort og 
dejligt istandsat anneks. Klager har kun været i annekset én gang. Det var på første 
fremvisning, hvor indklagede stod for fremvisningen. Indklagede havde åbnet alle 
døre til annekset, inden klager kom.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klager.  
 
Klager blev på første fremvisning af huset gjort opmærksom på, at annekset ikke var 
godkendt til beboelse og derfor ej måtte anvendes til beboelse.  
 
Klager blev i købsaftalens punkt 11 oplyst om, at sælger og indklagede var uden 
ansvar for eventuel godkendelse af anneks til beboelse.   
 
Det er ikke korrekt, at den mægler, der stod for overdragelsen, selv konstaterede, at 
der var jernbanesveller i anneksets konstruktion, og gjorde klager opmærksom 
herpå.  
 
Efter at klager gjorde indsigelse mod lugten i annekset, oplyste sælger, at lugten 
måtte stamme fra det tidligere værksted, der havde været i annekset, f.eks. 
plæneklipperolie, der var sivet ned i konstruktionen.  
 
Anneksets sokkel har i hele salgsperioden været tildækket med sokkelplader. Disse 
plader er nævnt i tilstandsrapporten, men der er ikke nævnt noget om 
jernbanesveller. Indklagede har derfor ikke været bekendt med, at der var 
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jernbanesveller i konstruktionen.  
 
I tilstandsrapporten er det videre anført, at der er utilstrækkelig ventilation i 
gulvkonstruktionen i annekset. Klager burde derfor selv have foretaget nærmere 
undersøgelser heraf.  
 
Det er i øvrigt ikke dokumenteret, at der er tale om jernbanesveller.  
 
Klager har selv besigtiget ejendommen flere gange, idet klager var blevet oplyst om, 
hvor nøglen lå, og at klager kunne anvende denne. Klager burde derfor have 
opdaget lugten i forbindelse med disse besøg.  
 
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 fremgår af købsaftalen, at sælger i forbindelse med salget valgte at benytte 
huseftersynsordningen. Sælger har derfor fået udarbejdet elinstallationsrapport og 
tilstandsrapport og indhentet ejerskifteforsikringstilbud, hvilke dokumenter er blevet 
udleveret til klager sammen med sælgers erklæring om at ville betale halvdelen af 
ejerskifteforsikringspræmien.  

 
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 utilstrækkelig ventilation af 
gulvkonstruktionen i annekset. 
 
Nævnet lægger til grund, at heller ikke sælger har givet oplysninger om 
jernbanesvellerne.  
 
Nævnet bemærker, at det ligger uden for indklagedes pligter at gennemgå 
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ejendommen for fejl og mangler. 
 
På den baggrund finder nævnet ikke grundlag for at fastslå, at indklagede ved sin 
besigtigelse af ejendommen havde eller burde have indset, at annekset var opført på 
jernbanesveller.  
 
Det kan derfor ikke bebrejdes indklagede, at klager ikke modtog denne oplysning i 
forbindelse med handlens indgåelse.  
 
Nævnet kan herefter ikke pålægge indklagede at betale erstatning til klager. 
 
Konklusion: 
 
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 


