MREF 2023.275/2

Ostre Landsrets dom af 23. november 2023, 15. afd., sag BS-51971/2022-OLR
(Anne Thalbitzer, Bloch Andersen og Lisbeth Funck Hansen (kst.))

K (adv. Hans Henrik Fischer) mod S (adv. Per Michael Klausen)

Scelger af ejendom erstatningsansvarlig for tilsidescettelse af oplysningspligt ved ikke at oplyse om
betydelig deponering pa ejendommen af byggeaffald fra bygningsbrand og nedrevne bygninger.
Uanset skonnede oprydningsudgifter pa over 4 mio. kr., blev erstatning skonsmeessigt nedsat til 1,5
mio. kr., da 4 mio. kr. fandtes at sta i misforhold til kebspris pa 8.250.000 kr., ejendommens skon-
nede veerdi med manglen, og da kommunen havde besluttet ikke at pabyde scelger at fjerne foru-

reningen efter jordforureningsloven.

K indgik den 5. januar 2018 kebsaftale med S om
overtagelse af landbrugsejendom pé 34 hektar til
en pris af 8.250.000 kr. med overtagelse 1. april
2018. I kebsaftalen var bl.a. anfert, at der selger
bekendt ikke fandtes affaldsdepoter pa ejendom-
men, og at den ikke var registreret forurenet efter
jordforureningsloven, idet det dog samtidig frem-
gik, at 100.000 kr. af kebesummen skulle gé til
daekning af S’ udgift til at fjerne byggeaffald pa
ejendommen inden kebers overtagelse. Konsu-
lentfirmaet R rddgav K i forbindelse med kabet.
Efter overtagelsen konstaterede K, at der fortsat
var en del nedgravet byggeaffald pa ejendommen.
I december 2019 meddelte Lejre Kommune pa-
bud til S om at undersgge forureningen efter jord-
forureningslovens § 40. S antog Dansk Miljerad-
givning som gennemforte miljoundersggelse og
som bl.a. konkluderede, at der var miljefarlige
stoffer i jorden pa nogle af de undersggte omra-
der, men at den vasentligste del af de konstate-
rede forurenede materialer er tilfort ejendommen
for 2000 som formodet rene bundsikringsmateri-
aler. I februar 2021 besluttede Lejre Kommune,
at der ikke kunne meddeles pabud til S om op-
rensning, da jordforureningen ikke fandtes at ud-
gore et miljo- eller sundhedsmeessigt problem, og
der derfor heller ikke var grundlag for at pabyde
forureningsundersegelser efter jordforurenings-
lovens § 40 eller meddele pabud efter miljebe-
skyttelsesloven (afgerelsen blev efter retssagens
afslutning oph@vet og sagen hjemvist af Milje-
og Fadevareklagenavnet — se MRF 2024.240
Mfk). Da K mente, at det deponerede byggeaffald
udgjorde en mangel, da udgiften til at fjerne det
deponerede byggeaffald ifelge K ville koste lidt
over 7 mio. kr., og at R’s radgivning K ved kebet
var mangelfuld, anlagde K i juli 2020 sag mod S
med péstand om, at S og samtidigt mod radgiver
R om erstatning til K 7.089.000 kr., som S hen-
holdsvis R var solidarisk erstatningsansvarlige
for. S og R péstod frifindelse. Under sagen blev

udmeldt syn og sken, der bl.a. anferte, at hvis om-
fanget af det deponerede byggeaffald havde veret
kendt pa kebstidspunktet, ville det have medfert
et prisnedslag i sterrelsesordenen 300.000 kr.,
hvis det var lovligt, og 500.000 kr. hvis det ikke
var lovligt. Til stette for pastanden gjorde K bl.a.
galdende, at S havde tilsidesat sin loyale oplys-
ningspligt, da han var bekendt med det nedgra-
vede byggeaffald, at kebsaftalen anferte, at ejen-
dommen var fri for byggeaffald, og at kravet om
erstatning pad 7.089.000 kr. svarede til de anslaede
udgifter til at fjerne al deponeret byggeaffald pa
ejendommen samt tab ved den fremtidige elektri-
ficering af banestrakning nar ejendommen. I for-
hold til R gjorde K bl.a. geldende, at R havde
undladt at oplyse om Banedanmarks planer om
eledrift pd banestreekning teet ved ejendommen og
ikke havde radgivet om risikoen ved deponeret
byggeaffald. S pastod frifindelse og gjorde til
stotte herfor bl.a. gaeldende, at elektrificeringen af
jernbanestreekningen ikke havde indflydelse pé
ejendommens verdi, at K havde forsemt deres
undersggelsespligt som kaber, at S ikke havde til-
sidesat sin oplysningspligt, hvilket blev bekraef-
tet, at Lejre Kommunes afgerelse om ikke at med-
dele pabud, at S ikke havde tilsidesat sin loyale
oplysningspligt, og at eventuelle mangler vedre-
rende byggeaffald var under bagatelgreensen, da
de udgjorde 300.000 kr. af en kebesum péa
8.250.000 kr. R gjorde til stotte for frifindelse
bl.a. geldende, at radgivningen ikke var mangel-
fuld, og at K ikke havde godtgjort, at byggeaffal-
det gav anledning til et erstatningsretligt vaernet
tab. Byretten lagde pa grundlag af bevisforelsen
til grund, at K ikke havde betinget sig af, at ejen-
dommen var fri for byggeaffald, uanset kebsafta-
lens indhold, ligesom S ikke fandtes at have kend-
skab til omfanget af det nedgravede byggeaffald,
men at det efter skenserklering og miljerappor-
ten matte leegges til grund, at der i ikke uvasent-
ligt omfang var deponeret byggeaffald



MRF 2023.275/2

indeholdende miljofarlige stoffer. Henset til
manglens karakter og omfang og den skennede
kontantpris for ejendommen med byggeaf-
fald/forurening fandt byretten herefter, at S skulle
betale K erstatning pa 300.000 kr. I forhold til R
fandt byretten ikke, at K havde loftet bevisbyrden
for, at R’s rddgivning af K var erstatningspadrag-
ende og frifandt derfor R. K ankede dommen i
forhold til S med pastand om, at S skulle betale 4
mio. kr. i erstatning til K, mens S pastod frifin-
delse og subsidizrt stadfaestelse af byrettens dom
og gentog i det vasentlige deres anbringender,
idet K dog som et nyt anbringende gjorde gel-
dende, at kebsaftalen indeholdt en garanti for, at
der ikke pa ejendommen var yderligere byggeaf-
fald. Landsretten afviste indledningsvis, at kebs-
aftalens skulle fortolkes som en garanti om, at
ejendommen var fri for byggeaffald, men lagde
herefter til grund, at der i S ejertid var sket en

omfattende deponering af byggeaffald pa ejen-
dommen, og at omfanget heraf var usaedvanligt
og ikke alene placeret som bundsikringsmateri-
ale. Med henvisning til, at S som entreprener
matte antages at vaere bekendt med reglerne for
deponering af byggeaffald, fandtes S at have til-
sidesat sin loyale oplysningspligt. Med bemeerk-
ning om, at K ikke havde haevet kebsaftalen, men
kravet erstatning pd 4 mio. kr. svarende til de
skennede udgifter til oprensning og retablering af
de bererte omrader, har K som udgangspunkt
krav herpd, men landsretten fandt, at “efter mang-
lens karakter [stir] erstatningens sterrelse i et sa-
dant misforhold til kebsprisen, ejendommens
skennede verdi med manglen, og det forhold, at
Lejre Kommune ikke har kravet oprensning af
omraderne, at erstatningen skensmaessigt ber
nedsattes til 1%2 mio. kr.”. Landsretten palagde
herefter S at betale K 1,5 mio. kr. i erstatning.

Kommentar: Retssagen angik et traditionelt obligationsretligt emne, nemlig kobers misligholdelses-
befajelser over for scelger henholdsvis erstatningskrav over for rddgiver. I forhold til kobers indsi-
gelser om scelgers manglende oplysning om Banedanmarks planer om elektrificering fandt hverken
byretten eller landsretten anledning til at kommentere dette i preemisserne, der alene fokuserede pd,
om det nedgravede byggeaffald var en mangel, og om scelger havde opfyldt sin oplysningspligt hen-
holdsvis opgorelsen af kobers tab, hvor landsretten foretog en slags rimelighedsvurdering. Landsret-
tens preemisser tyder pd, at den omstendighed, at der for lcengere tid siden var nedgravet bygnings-
affald, ikke i sig selv kunne anses for en mangel, men at omfanget af bygningsaffald sammenholdt
med fundet af miljofarlige stoffer i dette tilfcelde begrundede, at der foreld en mangel. Kobsaftalens
bestemmelse om, at der ikke var deponeret affald blev sdledes ikke anset for en garanti og heller ikke
tillagt scerlig betydning, hvilket md ses i lyset af, at kober var bekendt med, at der var deponeret
bygningsaffald forud for kebsaftalens underskrivelse. Landsrettens preemisser ma formentlig tillige
anses for udtryk for, at deponering af mindre meengder bygningsaffald fra nedrevne bygninger pa
samme landbrugsejendom ikke automatisk kan anses for en mangel, hvilket ma ses i lyset af, at sa-
danne deponeringer tidligere var scedvanlige. Landsrettens begrundelse for at nedscette erstatningen
kan i dette lys veere velbegrundet, men indeholder herudover det scerlige element, at kommunen havde
besluttet ikke at meddele pabud til S om oprydning. Denne afgorelse blev pdklaget til Miljo- og Fo-
devareklagencevnet, der ophceevede og hjemviste kommunens afgorelse i august 2024 (MRF 2024.240
Mfk), hvor neevnet samtidigt afviste, at udfaldet af retssagen mellem K og S havde betydning for, om
kommunen kunne meddele pabud til S, da grundlaget for pabuddet er jordforureningslovens regler
og ikke kobsaftalen mellem S og K. Se tillige MRF 2022.264/2 V, hvor landsretten tilsvarende til-
kendte kober erstatning for udgifter til fjernelse af deponeret gartneriaffald pa mindre landbrugs-
ejendom.



RETTEN I ROSKILDE

DOM

afsagt den 30. november 2022

Sag BS-27431/2020-ROS

K1
(advokat Hans Henrik Fischer)

08

K2
(advokat Hans Henrik Fischer)

mod

5
(advokat Per Michael Klausen)

0g

VKST I/5
(advokat Michael S. Wiisbye)

Denne afgprelse er truffet af dommer Anna Lindgren.

Sagens baggrund og parternes pastande

Retten har modtaget sagen den 7. juli 2020.

K1&K2

(herefter sagsagerne)

har fremsat pastand om, at de sagsegte tilpligtes til in solidum at betale
sagspgerne 7.089.000 kr. med tilleeg af saedvanlig procesrente fra sagen anlag



indtil betaling sker, subsidicert at de sagsegte tilpligtes til in solidum at betale
sagspgerne for forholdsmaessigt mindre beleb end 7.089.000 kr. med tilleeg af
sedvanlig procesrente fra sagen anlag indtil betaling sker.

S (herefter sagsogte 1) har fremsat pastand om frifindelse,
subsidiart frifindelse mod betaling af et belob mindre end det pastaevnte efter
rettens skon.

VKST I/S (herefter sagsegte 2) har i forhold til sagsegerne fremsat pastand om
frifindelse, subsidiaert betaling af et mindre belgb end pastaet af sagsagerne.

I forhold til sagsegte 1 er der fremsat folgende pastand:

I det omfang begge sagsogte demmes til at betale erstatning til sagsegerne, skal
sagsogte 11 det indbyrdes forhold mellem de sagsagte friholde sagsegte 2 for
ethvert beleb, denne matte blive demt til at betale til sagsegerne, inkl. renter og
sagsomkostninger, subsidieert at sagsegte 1 delvis skal friholde sagsegte 2 efter
rettens skon.

Sagen drejer sig om, hvorvid: sagsogte 1 er forpligtet til at betale sagsogerne et
belob svarende til omkostningen ved oprydning for byggeaffald samt retable-
ring af arealerne pa baggrund af, at sagsegte 1 i forbindelse med salget af sin
ejendom ikke oplyste, at han havde deponeret byggeaffald pa ejendommen, el-
ler subsidizert om sagsegerne er berettiget til et forholdsmaessigt afslag i kebe-
summen herfor.

For sa vidt angar sagsegte 2 drejer sagen sig om, hvorvidt sagsegte 2 i sin rad-
givning til sagsegerne har padraget sig et radgiveransvar ved ikke at sege op-
lysninger om deponeret byggeaffald pa ejendommen.

Dommen indeholder ikke en fuldstendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.

Oplysningerne i sagen

Ved kebsaftale af 5. januar 2018 erhvervede sagsogerne af sagsogte 1 ejendom-
men  Xgard  beliggende X-vej Kisserup, 4330 Hvalsg for 8.250.000
kr.

Af kebsaftalens § 3 fremgar bl.a., at ejendommen overtages af sagsegerne den 1.
april 2018. Det fremgar endvidere, at seelger afleverer ejendommen i ryddelig-
gjort stand senest den 1. juni 2018, og at der tilbageholdes 50.000 kr. af kebe-
summen indtil ejendommen er ryddet.



Af kebsaftalens § 7, Ejendommens stand, fremgar bl.a.:

£

Keber overtager ejendommen i den stand, hvori den er og forefindes som
beset af kober.

Koaber har forud for neervaerende kobsaftales underskrift gennemgaet ejen-
dommen ngje med egen byggesagkyndige assistance. Der henvises til byg-
ningsrapport af 29. maj 2017.

Vedr. affaldsdepot er der aftalt folgende:

Seelger sorger for at fjerne byggeaffald fra plads ved ridebanen og betaler
omkostningerne hertil. Det tilbageholdte beleb under § 3 forhgjes derfor til
100.000 k.

r”

Af kobsaftalens § 10, Oplysninger, fremgar bl.a.:

Seelger oplyser,

at der saelger bekendt ikke er rejst eller verserer sager eller bestar uop-
fyldte krav fra det offentlige eller private vedr. ejendommen,

at der sezelger bekendt ikke pahviler ejendommen utinglyste rettigheder el-
ler byrder,

at der seelger bekendt ikke forefindes affaldsdepoter pa ejendommen,
at ejlendommen ikke er registreret som jordforurenet,

at der seelger bekendt ikke er varslet om registrering afjordforurening,

”

Af Kobsaftalens § 12, Miljeforhold, er er et link til Danmarks miljeportal og det
fremgar bl.a.:

es

Seaelger er uden ansvar for eventuelle senere myndighedskrav i relation til
ejendommens milje- og aflebsforhold.

"



Sagsagerne blev i forbindelse med kebsforhandlingerne radgivet af R
fra Vkst I/S, Ejendom & Jura, der forestod indhentelse af kobsdoku-
menter og udarbejdede kobsaftalen.

Sagsegte 1 var radgivet af sin svoger, F

Af en mailkorrespondance den 3. januar 2018 mellem R og F
[svar fremheevet med fed skrift] fremgar bl.a.:

"

Jeg havde mode med  K1&K2Z i giridet de havde nogle sporgsmal til
kebsaftalen samt nogle ting som skal belyses yderligere inden vi medes pa
fredag.

(..

Byggeaffald.

I forbindelse med kobers besog pa ejendommen i december maned oply-
ser du at nedrivningsaffaldet fra den gamle staklade er deponeret pa ejen-
dommen.

Denne oplysning er veesentlig for keber.

Vil du oplyse om hvilket type affald der er deponeret!

Er der murbrokker og beton? Stort set kun beton fra fundamentet til den
gamle lade samt marksten.

Er der treeaffald? Nej, det blev bortskaffet.

Er der tagpap? Nej, det er blevet bortskaffet.

Er der tagplader med asbest? Der er ingen tagplader med asbest.

Er det blandet affald med asbest? Nej.

I forbindelse med den ovrige oprydning pa ejendommen ensker kaber at
dette affaldsdepot fjernes inden overtagelsen. Droftet pa fredag.

"

Sagsegerne konstaterede efter overtagelsen af ejendommen yderligere nedgra-
vet byggeaffald forskellige steder pa ejendommen samt i en fortank til en alge-
beholder.

I den anledning blev der afholdt et mede pa ejendommen.

Af notat fra medet fremgar bl.a:

"

Notat fra mede afholdtpa X-8ard torsdag18. oktober 2018



Til stede for keberne: K1&K2 0g R

For salger: S og F

Magadet var indkaldt af kaberne med henblik pa at fa dreftet iseer de alle-
rede opgravede affaldsdepoter, underlaget i “ridebanen”, forhold om mo-
sehullet sydvest for haven og de 100.000 kr. af kebesummen, der er depo-
neret, samt evt. yderligere depoter og evrige udestaender.

Ridebanen

Iflg. kobsaftalen er S forpligtet til at rense omradet syd for ridebanen,
hvilket er gennemfert. Det fremgar desuden af kebsaftalen, at der seelger
bekendt ikke findes andre affaldsdepoter pa ejendommen end det allerede
oprensede syd for ridebanen. Herudover har salger bortskaffet ca. 10 laes
betonfundament blokke og andet byggeaffald fra jordvolden omkring ri-
debanen og laden. Herefter har keberne foretaget graveprover af underla-
get af den i kebsaftalen omtalte ridebane, idet keberne ikke var blevet
gjort bekendt med, at banen dels ikke var godkendt som ridebane, men
alene er en grusplads, dels ikke var blevet gjort bekendt med, at den var
funderet pa byggeaffald. Der er her fundet asfaltrester samt rester af vaeg-
fliser og plastmaterialer m.m. Kober fremviste billeder heraf, og vi besigti-
gede omradet.

Det blev aftalte, at der af GEUS eller andet tilsvarende firma skal udtage
prover af underlaget for at konstatere, om underlaget kan godkendes som
rent byggeaffald. Betonrester og mursten samt beleegningssten betragtes
som rent byggeaffald. Nar der foreligger dokumentation for, at underlaget
kan godkendes som rent byggeaffald, er keber villig til at overtage risi-
koen for den ikke godkendte ridebane med dette underlag med den forud-
seetning, at selger udlegger 10 cm ekstra ridebanegrus over hele banen
safremt ridebanens underlag ikke kan godkendes som rent byggeaffald,
vil det pahvile saelger at bringe dette i orden efter analysefirmaets anvis-
ning.

Safremt der findes yderligere affaldsrester fjernes disse af S

Mosen

Der henligger en sandbanke ovenfor mosen og en ubestemt bunke ud i
mosen. S er angiveligt ikke bekendt med indholdet af bunken i mosen,

men mente, at det var udlagt lige fer eller lige efter hans overtagelse af
garden. Kl oplyste, at der i sommeren 2018 sas havestauder pa bunken.



De vokser ikke i et vddomrade og forsvinder typisk efter en kortere ar-
reekke, idet de udkonkurreres af grasser.

S sorger for, efter aftale med forpagteren, at fa kert sandbanken vk og
fa den spredt pa marken.

Bunken i mosen skal ved provegravning underseges for indhold, hvoref-
ter der treeffes aftale om, hvad der skal ske med den. Hvis den indeholder
byggeaffald, sorger selger for at fjerne materialet i samrad med kommu-
nen, idet der er tale om et §3-omrade efter Naturbeskyttelsesloven.

Ladegulvet

S oplyste, at der udelukkende er lagt nedknust beton som underlag. Det
blev aftalt at der foretages provegravninger af beleegningen i ladegulvet.
Safremt der ikke findes nogen kritisable forhold, er dette godkendt. Ellers
revurderes dette punkt.

Hestestalden

S oplyste at der er lagt knust asfalt ned mellem ridefolden og stalden for
at stabilisere bunden, hvilket kan accepteres af keber, hvis det kan doku-
menteres, at det er miljemaessigt lovligt. Ellers bortskaffes det af saelger.

Kober tilfejer, at Region Sjeelland pa deres hjemmeside oplyser, at udleg-
ning af knust asfalt uden tilladelse kan medfere, at ejendommen far en

forureningspategning.
Pladsen foran laden

Pladsen foran laden og hen mod nordleengen af ejendommen har samme
bund af betonrester, belegningssten og mursten som i ridebanen, hvilket
nu er kgber bekendt. Keber kan acceptere dette, safremt der ikke er ulov-
ligt affald i materialet. Seelger skal give garanti herfor.

Herudover er der selger bekendt ikke yderligere affaldsdepoter pa ejen-
dommen.

Refusion

Kobers udlag for 2 regninger fra Gorm Hansen for opgravning og frarist-

ning af byggeaffald samt leesning og ekstra tilrigning for i alt knapt 20.000
kr. atholdes af det deponerede belab med hjemmel i kebsaftalen. Keber og

seelger sorger i feellesskab for at fa gennemfert de ovenfor beskrevne pro-
vegravninger. Saelger star for indhentning af dokumentation ved prove-



tagninger af GEUS eller tilsvarende firma pa ridebane og i givet fald bun-
ken i mosen. Selger dokumenterer lovlighed af asfaltudleegningen.

"

Den 12. december 2019 udstedte Lejre Kommune et pabud til sagsegte 1 om at
undersoge og afgreense forureningen pa ejendommen.

Sagsegte 1 anmodede Dansk Miljeradgivning A/S om at foretage en miljoun-
dersogelse af fyldjord pa ejendommen. Af undersegelsen dateret 7. februar 2019
fremgar, at der blev konstateret forekomst af miljefarlige stoffer i opfyldet i om-
rade 1, 2 og 3, henholdsvis i vandhullet, pa ridebanen og kereomradet

Af rapporten fremgar bl.a.:

”

2. Vurdering af omfanget af deponeret byggeaffald

Omrade 1, Vandhul: Der er ikke foretaget supplerende undersogelser i

omrade 1. Ved den tidligere undersogelse er der konstateret byggemateri-
aler med indhold af PCB og tungmetaller svarende til forurenet affald. Pa
baggrund af tidligere undersogelser vurderes det skensmeessigt, at der er
mellem 50 og 100 m3 forurenet affald i omradet. Dele af volumenet i dette

omrade vil eventuelt kunne frasorteres som ren jord.

Omrade 2A og 2B, samt Omrade 6 (fordybning i kant af ridebane): Ride-
bane og skreent mod mark: I dette omrade er der ved tidligere underse-
gelse bl.a. konstateret fragmenter af glaserede fliser med asbestholdigt fli-
seklaeb. Samme type flise er ved den supplerende undersggelse konstate-
ret i sogerende 04 og 05. Det vurderes, at det ikke er muligt at frasortere
asbestholdigt materiale.

Omrade 2C, Ridebane: I dette omrade er oplagt bunker med frasorteret
byggemateriale fra oprenset omrade omkring tidligere ajlebeholder. Der er
konstateret fragmenter af glaserede fliser, terrazzo og murbrokker i bun-
kerne. Der er ikke pavist asbest i proven udtaget af flisekleeb ved den sup-
plerende undersogelse (P102), men det vurderes, at der er indhold af an-
dre asbestholdige fragmenter af byggematerialer i bunkerne. Det vurde-
res, at det ikke er muligt at frasortere asbestholdigt materiale.

Omrade 3A, Foran og langs nordside af lade indtil midterste nedlgbsrer: I
dette omrade er der ved tidligere undersoegelse bl.a. konstateret glaserede
fliser med asbestholdigt flisekleeb. Ved den supplerende undersogelse
blev der i sogerende 01 desuden konstateret asbestholdigt Vinyl (P101). I




sogerende 10 blev der konstateret glaserede fliser og murbrokker. Det vur-
deres, at det ikke er muligt at frasortere asbestholdigt materiale.

Omréde 3B, Koreomrade foran hovedhus langs sydside af lade og mellem
ridebane og terrestativ: Der er ved tidligere og ved supplerende underse-
gelser i sogerende 02, 03 og 08 konstateret marksten, ikke nedknuste be-
tonfliser og murbrokker, dog uden tegn pa indhold af glaserede fliser, ma-
linger o. lign.

Omrade 4, Have ved torrestativ og skreent mod mark: Ved tidligere under-
sogelse blev der konstateret asbestholdige eternitstykker oven pa jorden. I

den supplerende undersogelse blev der i sogerende konstateret asbesthol-

dige eternitstykker (P103) i jorden samt kemikalieflasker, plastikposer, be-

tonfliser og fragmenter af glaserede fliser. Det vurderes, at det ikke er mu-

ligt at frasortere asbestholdigt materiale.

Omrade 5, Kekkenhave og skreent: Der er ved den supplerende underse-
gelse konstateret indhold af glaserede fliser, asfalt, beton og murbrokker i
sogerende 07. Det vurderes, at det ikke er muligt at frasortere asbesthol-
digt materiale.

Omrade 8A, Hestefold: Der er visuelt konstateret indhold af nedknust as-
falt i omradet.

Omrade 8B, Hestefold: Der er konstateret bunker med opsamlet jord blan-
det med nedknust asfalt.

-

4. Vurdering af omkostninger til oprensning

.)
| omrSde | Beliggenhed | Ca. Deppne- | Entrep Ridgiver/til- | lait
(m*/tons) | ringsafgift | syn

Enhedspris (Kr/tons) 785 150 %
1 |vandhul 100/180 141300  27.000 16.830 185.130 |

2, (+6) | Ridebane 740/1332 | ; oqs.620|  199.800 12¢.542| 1.369.962
3 | Foran og langs nordside af lade 790/1422 | y16270|  213.300 132957| 1462527
LI 5o et INY594 466.290 £9.100 55.539 §10.929
S | Xekkenhave op skraent mod mark | 280/504 395.640 75.600 47.124 518.364
8 | Hestefold | vonda 113.0¢0| 21600 13.96¢ | 148.104 |

1 alt omride 1-6,8 2.320/4.176 | 3.278.160| 626.400 390.456 | 4.295.016

Tabel 2. Vurdering af omkostninger til afgravning og deponering af bygningsaffald.

n



Dansk Miljeradgivning A/S udarbejdede den 11. marts 2020 en supplerende un-
dersogelse. Af undersogelsen fremgar bl.a.:

"

Sammenfatning

Sammenfattende vurderes det, at langt den vaesentligste del, af de nu kon-

stateret forurenede materialer, er tilfort som formodet rene bundsikrings-

materialer, der er tilfert ejendommen for ar 2000. Det er sdledes S's
opfattelse, at der pa grund af, at materialerne altovervejende er til-

fort til ejendommen for ar 2000, ikke er grundlag i Jordforureningsloven til

at udstede et oprensningspabud.

Endvidere er det S's opfattelse, at han i forbindelse med tilfors-
len af bundsikringsmaterialer til ejendommen, har veeret i god tro og har
handlet i henhold til geeldende lovgivning og almindelig praksis. Det er
saledes heller ikke S's vurdering, at han har handlet ansvarspa-
dragende i henhold til Miljebeskyttelseslovens bestemmelser.

”

Lejre Kommune har i afgorelse af 15. februar 2021 truffet afgerelse om, at kom-
munen ikke kan kreeve forureningen oprenset efter jordforureningslo-
ven.

I kommunens afggrelse hedder det bl.a.:

Det er vores vurdering ud fra de samlede oplysninger i sagen, at jordforu-
reningen ikke udger et milje- eller sundhedsmaessigt problem. Vi kan der-
for ikke kreeve forureningen oprenset efter jordforureningslovens § 41. En
oprensning vil ikke vaere proportional med indsatsen.

Vi vurderer derfor, at vi ikke kan udstede yderligere undersegelsespabud
efter jordforureningslovens § 40 eller udstede et oprensningspabud efter
jordforureningslovens § 41. Vi agter at afslutte paAbudssagen pa nuvz-
rende grundlag.

Lejre Kommune har i afgerelse af 15. februar 2021 truffet afgerelse om, at kom-
munen ikke kan kraeve forurenet byggeaffald fjernet efter miljgbeskyttelseslo-
ven.
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Af afgerelsen fremgar bl.a, at det vurderes, at genbrugsmaterialerne i omra-
derne 1-6 er udlagt i overensstemmelse med geeldende regler efter restprodukt-
bekendtgerelsen.

I mindre omfang er der i visse af omraderne byggeaffald, som ikke kan anven-
des efter restproduktbekendtgerelsen. Kommunen vurderer, at der "er tale om
sma maengder, som ikke giver anledning til risiko for miljefarlig forurening, og
at vi derfor ikke kan kreeve det forurenede byggeaffald fjernet efter miljgbeskyt-
telseslovens § 69"

Der er tillige i mindre omfang forekomst af fremmedelementer, som imidlertid
ma antages at vere utilsigtet byggeaffald samt byggeaffald stammende fra
brand af eldre dato, som heller ikke kan kraeves fjernet efter miljgbeskyttelses-

lovens § 69.

For sa vidt angar omraderne 7 og 9 har kommunen ingen mistanke om, at der
skulle veere udlagt byggeaffald, som udger et miljopproblem. Knust asfalt kan
ikke kraeves fjernet efter miljobeskyttelseslovens § 69.

Som konklusion anferer kommunen i denne afgorelse:

"

Det er derfor vores samlede vurdering, at vi ikke kan kraeve forure-
net byggeaffald pa X-vej fiernet efter miljebeskyttelsesloven.
Vi pateenker at afslutte forureningssagen pa nuverende grundlag,

Ll

Afgorelserne er indklaget til Milje- og Fedevareklagenavnet, der endnu ikke
har truffet afgorelse.

Under sagen har der veret atholdt syn og sken ved skensmand Eva Zib vedre-
rende omkostningerne ved bortskaffelse af byggeaffaldet og retableringsom-
kostningerne.

Af skonserkleeringen fremgar bl.a.:

Spoergsmal 1:

Hvad koster der at bortfjerne det byggeaffald der er beskrevet i "Afgraen-
sende Miljgundersogelse, Bilag 1. Skensmanden bedes angive denne om-
kostning pr. omrade. Omrade 1-9.

Svar pa spergsmal 1:
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I vedlagte bilag A fremgar de enkelte arealer, dybder, maengder, forudsaet-
ninger og overslag for bortfjernelse af byggeaffaldet. Omkostninger er op-
gjort til falgende (inkl. moms):

Omrade 1: Vandhul 450 (red) m2: 305.000 kr.

720 (orange) m2: 465.000 kr.
Omrade 2: Ridebane 1.526.000 kr.
Omrade 3: Kereomrader 1.276.000 kr.
Omrade 4: Have 930.000 kr.
Omrade 5: Kekkenhave 770.000 kr.
Omrade 6: Ridebane: 420.000 kr.
Omrade 7: Keelder 154.000 kr.
Omrade 8: Hestefold 47.000 kr.
Omrade 9: Maskinhal 0,5 m dyb: 109.000 kr.

0,8 m dyb: 165.000 kr.
Spergsmal 2:

Hvad koster det at retablere arealerne naevnt under 1-10 nar byggeaffaldet
er bortfjernet. Skensmanden bedes angive denne omkostning pr. omrade.
Omrade 1-9.

Svar pa Spergsmal 2:
I vedlagte bilag A fremgar meengder, forudseaetninger og overslag for re-
tablering af arealerne. Omkostninger er opgjort til felgende (inkl. moms):

Omrade 1: Vandhul 450 (red) m2: 40.000 kr.
720 (orange) m2: 64.000 kr.
Omrade 2: Ridebane 148.000 kr.
Omrade 3: Kereomrader 125.000 kr.
Omrade 4: Have 90.000 kr.
Omrade 5: Kokkenhave 73.000 kr.
Omrade 6: Ridebane: 57.000 kr.
Omrade 7: Keaelder 200.000 kr.
Omrade 8: Hestefold 23.000 kr.
Omrade 9: Maskinhal 0,5 m dyb: 41.000 kr.
0,8 m dyb: 61.000 kr.
()
Spergsmal IA:

Det fremgar af bilag 1 "Afgraensende Miljoundersogelse", side 7, afsnittet
om alternativt oprensningsscenarium, at: Principielt vil den arealanven-
delsesmaessige risiko som affaldet udger kunne afveerges ved at indkapsle
affaldet ved udlaegning af fast belaeegning og/eller tilforsel og afdaekning af
affaldet med 0,5 meter rene materialer. Under forudseetning af, at en sadan
losning vil kunne godkendes i omradet for ridebane og kerefaste arealer
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vil udgifterne kunne reduceres betydeligt, da den sterste udgift, som det
fremgar, vil veere til deponering af bygningsaffaldet hos godkendt modta-
ger. Hvis Lejre Kommune og grundejer vil kunne godkende en sadan los-
ning, kan DMR fremsende et alternativt ekonomisk overslag for dette."

Safremt det laegges til grund, at en sadan lesning vaelges, bedes syn og
skensmanden angive hvad dette matte koste.

Svar pa spergsmal IA:

I vedlagte bilag A fremgar maengder, forudsaetninger og overslag for ud-
leegning af fast beleegning og tilfersel og afdaekning af affaldet med 0,5
meter rene materialer. Omkostninger er opgjort til felgende (inkl. moms):

Ridebane — 0,5 m rene materialer ovenpa: 163.000 kr.
Korefaste arealer - fast belaeegning (asfalt): 265.000 kr.
Korefaste arealer — 0,5 m rene materialer ovenpa: 140.000 kr.

"

Under sagen har der endvidere varet syn og sken ved skensmand Anni We-
string vedrerende markedsvaerdien af ejendommen med og uden forurening

med byggeaffald.

Af skenserklaeringen fremgar bl.a.:

Spergsmal 1:

Skensmanden bedes oplyse markedsvaerdien pa handelstidspunktet den
5. januar 2018 pa ejendommen  X-vej 4330 Hvalse, uden det ned-

gravede materiale.

Svar pa spergsmal 1:

Ejendommen er en landbrugsejendom beliggende X-vej 4300
Hvalsg i Lejre Kommune. Ejendommen er beliggende ved mindre vej med
sparsom trafik, i et meget smukt og kuperet terreen, moraenelandskab, som
er fredet i henhold til “Fredning ved Kisserup-Hvalsg”. Pa ejendommens
jorder er der flere mindre sger, remiser og aleb, ligesom at der er et min-
dre fredskovsareal pa 6.000 kvm, dvs. et godt grundlag for et rigt dyreliv
samt en rigtig god jagt pa ejendommens arealer.

Af ejendommens samlede jordtilliggende pa 34,3380 ha udger 30,5200 ha
agerjord i omdrift med tilherende betalingsrettigheder, jf. bilag 2.

Ejendommen er en gammel 4-leenget gard med et stuehus opfert i ar 1870
og ombygget i 1995, idet der her er inddraget 67 kvm af en tilstedende
leenge, hvorved boligarealet er udvidet. Stuehuset er opfert i blank mur og
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har tagbeleegning af rede tegltagsten samt fine buede vinduer med spros-
ser. Ved skensforretningen kunne der ses, en del revner i facaden samt so-
kler, som er udbedret for nyligt. Til specielt havesiden kunne det konstate-
res, at vinduerne med karme er udskiftningsmodne pga. raddent traevaerk.
Det bebyggede areal af stuehuset udger 325 kvm (incl. 67 kv af en tilsto-
dende leenge, jf. ovenfor) iflg. BBR. Tagetagen er ikke udnyttet. Aftreek fra
emheetten i kokkenet udledes til loft og ikke over tag, som det burde. Ved
besigtigelsen kunne det endvidere pa loftet af stuehuset konstateres, at der
er sket udskiftning af “rem” ved tagfod pga. rad/svamp og del af bjeel-
kelag er udskiftet (delvis forsikringsdaekning) ligesom at der var sat lasker
pa nogle af speerene, for at styrke disse.

Lejligheden i stuehuset fra sagsogtes ejertid er nedlagt, idet kokkenet er
fiernet, saledes at stuehuset nu fremtraeder som én bolig, som det ogsa
fremgar af BBR.

Stuehuset har siden overtagelsen pagaet en delvis modernisering / opdate-
ring til ar 2022 niveau, men det vurderes, at ejendommens stuehus pa
salgstidspunktet fremtradte paent for dets alder og delvist moderniseret i
nyere tid for sa vidt angar den estlige del af stuehuset. For sa vidt angar
den vestlige del af stuehuset (lejligheden) s& vurderes det, at denne del
ikke var moderniseret i nyere tid, hvilket alene er vurderet ud fra det be-
sigtigede i forbindelse med skensforretningen. Af den udleverede vurde-
ring af ejendommen fra den 29. maj 2017 fremgar det specifikt, at "I lille
bolig er der indtreengende fugt fra tagnedleb i hjerne i rum ved siden af
indgang.” og “I ikke renoveret stue; Revner i langsgaende veeg og loft
(seetningsskade), blad masonit plader pa ydervaegge”.

Ejendommens stuehus opvarmes med et zeldre Baxi treepillefyr og vand-
forsyning er fra egen vandboring. Vandanalyse er ikke fremlagt i forbin-
delse med sagen, men var bilag kebsaftale, jf bilag 2. Der tages forbehold
for indholdet af drikkevandsanalysen.

Ejendommens aflebsforhold er mekanisk rensning med udledning til
markdreen uden kendt tilladelse.

Derudover 3 sammenbyggede driftsbygninger med et samlet bebygget
areal pa 400 kvm oprindeligt opfert i 1870. Bygningerne er opfert pa syn-
ligt kampestensfundament og med blank mur og tagbelaegning af belgee-
ternittag med asbest. Ved skensforretningen kunne det konstateres, at
halvdelen af disse driftsbygninger er nedrevet og erstattet af ny bygning
som passer til det eksisterende og oprindelige. De oprindelige bygninger
har veeret / er i bygningsmeessig meget ringe stand, herunder med kraftigt
nedbrudte facader og sokler og med synlige store huller i tagbeleegning
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(skotrende). Indvendigt har disse gamle driftsbygninger gammelt staldin-
ventar og er uden brandsikre lofter samt med lav loftshejde, jf. bilag 18.

Endvidere et stort og godt maskinhus som, jf. BBR er pa 740 kvm. Maskin-
huset er opfort i ar 2004 med vaegge og tag af polyesterplader uden lys-
band i taget, men med enkelte lysplader. Der er ikke stebt bund i maskin-
hallen. En god og anvendelig bygning, som alternativt vil kunne anvendes
som ridehus for egne heste efter etablering for skellige foranstaltninger
herfor.

Udendeors ridebane med malene 20 x 40 meter

Derudover en lille staldbygning/lgsdriftsstald pa 110 kvm opfert i ar 1925
i delvist mur og tree og med tagbelaegning af stalplader.

Pa ejendommen, ved gavlen af ejendommens store maskinhus er opstillet
en stor sendemast for Osted-nettet.

Ejendommens offentlige ejendomsvaerdi udgjorde pa handelstidspunktet
kr. 7.600.000, heraf grundveerdi kr. 1.579.400 og stuehusveerdi kr.
2.273.200.

Ejendommens handelspris pa handelstidspunktet den 5. januar 2018 ud-
gjorde kr. 8.250.000 med felgende fordeling af kebesummen:

Stuehus incl. grundveerdi kr. 3.000.000
Driftsbygninger kr. 600.000
Jordveerdi kr.  4.635.000
Betalingsrettigheder kr. 15.000
Sum kr. 8.250.000

Sagsagte har ejet ejendommen siden 1989/1990 og indtil overdragelsen
den 1. april 2018. Pa salgstidspunktet, tjente ejendommen til bolig for
sagseagte, der drev selvsteendig virksomhed fra ejendommen, ligesom at
der var indrettet en ekstra lejlighed i stuehuset, som blev udlejet.

Ved besigtigelsen blev det oplyst, at rekvirenten K1
har adresse pa eiendommen og at rekvirenten K2
har adresse pa Frederiksberg. Ejendommen er erhvervet af sagsggerne
med henblik pa beboelse samt hestepension. Ved besigtigelsen var der
ikke heste pa ejendommen og der var heller ikke indrettet faciliteter til he-
ste, udover ridebanen (20x40 meter), som sagsegte i sin ejertid har etable-
ret. Ridebanen sas ikke at veere i brug.
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At kabsaftalen, bilag nr. 2, henvises der til bygningsrapport af 29. maj
2017. Skensmanden har efter enske faet denne bygningsrapport udleveret.

Det er skansmandens vurdering, at ejendommens markedsveerdi pa han-
delstidspunktet, den 5. januar 2018, pa ejendommen X-vej 4330
Hvalsg, uden det nedgravede materiale dvs. de konstaterede forhold er
lovlige, og at der ikke vil komme noget myndighedskrav om oprensning
og/eller bortfjernelse var handelsprisen som felger:

Stuehus incl. grundverdi kr.  3.000.000

Driftsbygninger kr. 600.000

Jordveerdi kr.  4.635.000

Betalingsrettigheder kr. 15.000

Sum kr.  8.250.000

Sporgsmal 2:

Skensmanden bedes oplyse markedsveerdien pa handelstidspunktet den
5.januar 2018 pa ejendommen ~ X-vej 4330 Hvalse, med det ned-

gravede materiale?

Skensmanden skal ved sin besvarelse af spargsmal 1 og 2 forudsatte, at
de konstaterede forhold er lovlige, og at der ikke vil komme noget myn-
dighedskrav om oprensning og/eller bortfjernelse.

Skensmanden bedes begrunde sit svar.

Svar pa sporgsmal 2:

Ved besigtigelsen i forbindelse syn og sken af ejendommen blev fremvist
arealer, hvor der har vaeret og er nedgravet materialer. Hovedsageligt har
disse materialer veeret nedgravet i enten ridebane, volde, lukket ajlebehol-
der og befeestede arealer. En mindre del har veeret / er nedgravet i forbin-
delse med have, kakkenhave og vandhul syd for stuehuset.

Alle nedgravede materialer, er materialer, som szelger ikke har oplyst om.

Derudover har der veeret materialer, som har varet synlige for keber i for-
bindelse med handelstids-punktet, idet det fremgar af kebsaftalens § 7
vedrerende affaldsdepot: ”“Seelger sorger for at fjerne byggeaffald fra plads
ved ridebanen og betaler omkostningerne hertil. Det tilbageholdte beleb
under §4 forhgjes derfor til 100.000 kr.” Dvs kr. 50.000 for byggeaffald.

Det er ikke ualmindeligt, at der pa en landbrugsejendom fra ar 1870, fore-
findes nedgravede materialer fra tidligere bygninger og ombygninger pa
garden, da det var den made man skaffede sig af med de materialer, der
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ikke kunne braende. Det har derimod ikke vaeret seedvanligt at nedgrave
materialer fra fremmede steder pa sin gard.

Det er forst i nyere tid, at man bortskaffer byggeaffald pa anden vis, end at
nedgrave det pa ejendommen, idet der nu er bl.a. er krav om miljerappor-
ter og dokumentationskrav for bortskaffelse.

Derudover har det for relativt fa ar tilbage veret almindeligt at anvende
asfaltbelaegninger og asfaltslagger pa befaestede arealer pa landbrugsejen-
dommenes vade, primaert, korearealer. Senere har det dog vist sig, at disse
arealer med asfaltbeleegninger og asfaltslagger registreres med V2 forure-
ning.

Det er skensmandens vurdering, at markedsveerdien pa handelstidspunk-
tet den 5. januar 2018 pa ejendommen X-vej 4330 Hvalse, med det
nedgravede materiale, hvor de konstaterede forhold er lovlige, saledes at
der ikke vil komme noget myndighedskrav om oprensning og/eller bort-
fiernelse ville have betydet et prisafslag i sterrelsen kr. 300.000.

..))

Sporgsmal IA:

Skensmanden skal ved sin besvarelse alternativt forudsaette, at de konsta-
terede forhold ikke er lovlige, og at der vil komme myndighedskrav om
oprensning og/eller bortfjernelse.

Svar pd sporgsmal IA:

Af afgporelse fra Region Sjeelland, dateret den 12. april 2021, fremgar det, at
maengderne / koncentrationerne af forurenet byggeaffald pa ejendommen
er relativ lille og derfor ikke kraever oprensning og kortleegning. Undtagel-
serne er arealer pa hhv ca. 200 kv med et synligt lag af knust asfalt som
bund-sikring pa en del af en hestefold pa ejendommen (omrade 8) og areal
pa ca. 250 kvm syd for ridebane (omrade 5) som ligeledes er konstateret
med knust asfalt i jorden. Af disse to arealer er samlet 105 kvm registreret
med V2 forurening, dvs. de er kortlagt og skal oprenses af region Sjeelland
pa et tidspunkt.

Det er skensmandens umiddelbare vurdering, at safremt seelger i forbin-
delse med handlen ikke har oplyst keberne om, at der er nedgravet bygge-
materialer m.m. og at de konstaterede forhold ikke er lovlige, og at der vil
komme myndighedskrav om oprensning og/eller bortfjernelse nedgravede
byggematerialer ville det have en negativ indvirkning pa handelsprisen pa
handelstidspunktet pa ca. kr. 500.000.

r



Forklaringer

Der er afgivet forklaring af skensmaendene Eva Zib og Anni Westring, partsfor-
klaring af K1 K2 og S
samt vidneforklaring af R

Eva Zib har vedstaet sin erklering og forklaret, at det godt kan passe at der var
4538 tons byggeaffald med jord. Jorden udger skensmaessigt halvdelen. Der ma
have veeret byggeaffald fra andre steder end ejendommen.

Ved besvarelsen af spergsmal 1A forudsatter hun, at man laegger en halv meter
rene materialer. Pa de karefaste arealer kan man enten laegge asfalt eller en halv
meter rene materialer. Det er en mulighed at gore det pa den made.

Det ville betyde, at man i naetheden af bygningerne matte lave noget terraenre-
gulering. Det ville ikke veere nedvendigt med asfalt. Der ville komme en bakke,
hvis man ikke kan leegge materialerne helt ud til bygningerne.

Enten skal det forurenede jord fjernes, leegges fast belaegning eller en halv meter
rene materialer. Hun kan ikke huske om der var mulighed for at leegge en halv
meter rene materialer.

Anni Westring har vedstaet sin erklaering og forklaret, at det er normalt, at der
pa en ejendom, som den undersogte, forefindes byggeaffald fra tidligere ne-
drivninger pa ejendommen. Det er useedvanligt med deponeret byggeaffald,
der kommer andre steder fra.

Hun har vurderet ejendommens handelspris pa handelstidspunktet uden det
nedgravede materiale til 8,25 mio. kr. Hun vurderer, at det ville have medfort et
prisafslag i sterrelsen 300.000 kr. hvis det nedgravede materiale var kendt, for-
udsat at de konstaterede forhold er lovlige. Hvis de konstaterede forhold ikke
var lovlige ville det have haft en negativ indvirkning pa handelsprisen pa
500.000 kr.

Prisnedslaget pa de 300.000 kr. er med det byggeaffald man kunne se pa ejen-
dommen, da den blev handlet, som der var taget hejde for i kebsaftalen, og sa
det der efterfolgende blev konstateret. Hun vurderer, at deti en forhandlingssi-
tuation ville lande pa en prisreduktion pa omkring 300.000 kr. Der er forhold,
som betyder noget for den ene part uden at det nedvendigvis betyder sa meget
for den anden part.
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Bygninger der rives ned, bliver oftest fjernet til fundamentet. Fundamentet bli-
ver sjeldent fjernet. Hvis ikke man har haft materiale til vejkassen, er det ikke
ualmindeligt, at man har skaffet noget materiale hertil.

Pa befaestede arealer, hvor der har veeret transport, var det almindeligt at leegge
asfalt eller slagger. Det er man ikke sa glad for laengere.

K1 har forklaret, at hun er uddannet landskabsarkitekt fra
landbohgjskolen. Hun har arbejdet med forskning og undervisning indenfor ha-
vebrug. I 1986 kabte hun et husmandssted. Et hobbylandbrug med 5 tdl. jord til.
Hun har aldrig ejet en egentlig landbrugsejendom.

Det er over 15 ar siden, at hun og X2 fattede interesse for elendommen pa X-

P4 en bekendts anbefaling kontaktede de S men han'Var
ikke pa daverende tidspunkt interesseret i at szelge ejendommen. I begyndelsen
af 2017 henvendte de sig pany til S og K2 kerte ud og talte med S omen
eventuel handel. Over sommeren 2017 kontaktede de Vkst i Sorg med henblik
pa en vurdering af ejendommen. De havde faet anbefalet Claus Jensen til at
vurdere ejendommen. Inden da havde de bedt Vksts bygningskontor om en
bygningsteknisk gennemgang af den beboede del af ejendommen, da denne var
i meget darlig stand. Herefter var der flere moder. Det var et leengere forlab,
der strakte sig fra maj til november 2017. De ville gerne have en radgiver-
gruppe, der stottede dem for at sikre, at der ikke opstod problemer.

Pa det forste mode, hvor R deltog, kiggede de pa udlengerne. S
kom til stede, og de gik en tur pa ejendommen og markerne. Det var i septem-
ber 2017. Det var herefter aftalen, at R skulle komme med et op-

laeg til en pris. Inden da havde de haft et mede, hvor S havde nevnt en pris
pa ca. 8,6 mio. kr., hvor de havde tilkendegivet, at det var i overkanten. S
havde da svaret, at han ville ga videre med andre kebere.

Hun tilbed S at lese rapporten fra Vkst, men det onskede han ikke. De sagde
til R at de gerne ville kabe ejendommen, og at han derfor ikke
skulle ga for hardt til S R kom med et opleeg til en pris pa 8,1
mio. kr., som de var parat til at tilbyde.

Medio november 2017 havde de et mode med F som var S's
svoger og radgiver. De havde tillid til S og foreslog som kompromis en pris
pa 8,25 mio. kr. Under det mogde gik de en tur pa ejendommen. Til stede var
hun og K2 R S og F I september pa en rund-
tur havde de talt om en udvidelse af togbanen.

Da de kom ud pa garden den 17. november 2017, kunne de se en masse be-
tonstykker der stak op af jorden syd for ridebanen. De fik oplyst, at det stam-
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mede fra nedrivningen af den gamle staklade. De talte om, at de ikke kunne ac-
ceptere at overtage en ejendom med byggeaffald, og at det var en forudsaetning
for deres kab, at det blev gravet op. Hun spurgte, hvad der var i volden og S
svarede ”ikke noget saerligt”. Det viste sig at volden indeholdt keempestore be-
tonstykker.

De blev enige om, at det affald de havde set pa arealet syd for ridebanen skulle
oprenses. Det blev det ogsd, men kun 30 cm i dybden, og det viste sig, at affal-
det la ned til 1,6 meter i dybden. Sa det var ikke feerdiggjort. De havde haft tillid
til, at de havde set det byggeaffald der var, og at de overtog en ejendom uden
byggeaffald. De var meget tydelige omkring, at de ikke ville overtage en ejen-
dom med byggeaffald. Det star ogsa i kebsaftalen. Det var en aftale, at affaldet
skulle fiernes inden overtagelsen. De havde ikke yderligere dialog med R

men han vejledte dem om, at de i skulle tilfgje i kebsaftalen, at det
byggeaffald de havde set skulle fjernes, og at der ikke var yderligere pa ejen-
dommen.

B var indlagt pa hospitalet op til, at de skrev kebsaftalen under.
De skrev til R den 27. december og bad om et made, da de var be-
kymrede over, at vilkaret om byggeaffaldet ikke var klart nok beskrevet.

R skrev den 3. januar 2018, hvor han spurgte ind til byggeaffald,
herunder beton og asbest, og han fik et klart svar om, at der hverken var jord,
der var blandet med affald, byggeaffald eller asbest.

R oplyste, at de i kebsaftalen skulle reservere yderligere 50.000
kr., og at der med den tilsikring, som S havde givet, ikke var grund til be-
Kymring. R sagde, at de var pa helt fast grund, og at de kunne un-

derskrive kebsaftalen. De stolede pa ham, da han var deres radgiver. De stolede
pa, at han havde styr pa det.

De har aldrig set dokumentation for, at byggeaffaldet syd for ridebanen, er ble-
vet deponeret. De ved ikke, hvor S har kert det hen.

S og hans bror var entreprengrer, og de ejede Bogense Entreprenervirksom-
hed. De gik ud fra, at de vidste, hvordan man skulle bortskaffe byggemateriel.
R var klar over, at S var entreprener. Det stod i papirerne og i
udkastet til kebsaftalen. De havde ogsa set entreprenermaskiner pa ejendom-
men.

De gennemgik ikke kebsaftalen for medet. Det mente R ikke var
nedvendigt. De sa ikke R mellem medet den 17. november 2017
og den 5. januar 2018. Medio december havde de fra Rs sekretaer
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faet tilsendt udkast til kebsaftalen. Hun havde mange spergsmal til aftalen,
men R gennemgik ikke aftalen med dem punkt for punkt.

De overtog ejendommen den 1. april 2018, men de kunne forst flytte i juni ma-
ned. I forbindelse med, at hun ville flytte nogle planter osst for stuehuset, kon-
staterede hun affald i det everste muldlag i form af asbest, rester af gummistev-
ler og gammelt toj.

Pa ridebanen ville hun grave en paddehat op. Hun gravede 10 cm ned, og hun
stadte pa gasbeton plader, fliser, glasskar og klumper af asfalt. Hun gravede
flere steder. Det var tilsvarende det affald, der var blotlagt i undersogelserne.

I august entrerede hun med Gorm Hansen. Hun ville gerne have plantet og
skulle have reguleret og jeevnet jorden. De konstaterede byggeaffald over alt.
De ringede til R som radede dem til at fotodokumentere det. Han
havde ikke andre bemaerkninger. Heller ikke om hans eget ansvar.

De kontaktede S som indvilgerede iat kere affaldet veek. S keorte 9-10 lees
veek og betalte for det. Hun ved ikke, hvor S kerte materialet hen.

S har ikke under salgsforhandlingerne betvivlet, at der var dug under rideba-
nen, men der var kun lagt dug over de drzen, der var lagt ned. Efter de forste
opgravninger blev der ved med at dukke affald op. Ridebanen er ubrugelig og
ligger nu bare hen. Draenene er gravet i stykker og er ikke retableret.

I maskinhallen havde S oplyst, at der var 10 cm knust beton og regjord. Hun
gravede fire huller og der 14 store betonelementer. S's minigraver kunne slet
ikke rokke betonstykkerne. Aftalen varat S skulle grave det op. De var be-
kendt med, at den gamle staklades fundamenter 1a andre steder pa ejendom-
men, men de 1a ogsa i den nye maskinhal.

Dansk Miljeradgivning A/S har ikke taget prover i maskinhallen, da Lejre Kom-
mune ikke havde noget at gore i bygningerne.

I forbindelse med, at de var ved at renovere udbygningerne, havde de planlagt
at fjerne algebeholderen. Der sivede noget sort olielignende op af jorden. De fik
handveerkerne til at grave, og de konstaterede en 4,5 x 6 meter bred tank, som
var fyldt med murbrokker, asbest, plastic m.v. Affaldet 1a i en sort suppe. De
var bange for, at der var tale om olie, og de rekvirerede et godkendt kloakfirma
som rensede det op. Det viste sig at veere raddent vand med asbest, plast, jern
og mursten.

Hun kan ikke se, at det skulle veere andreend S der har gjort det. Der var en
tagbrand omkring 1990 og ifelge luftfotos var tanken der i 1988, men den var



21

vaek 11992. Hun teenker at affaldet var belgeeternit fra taget indeholdende as-
best. De havde aldrig kendt til beholderens eksistens. Det var forst da de slgj-
fede algebeholderen, at de blev opmaerksomme pa den.

Foran hestestalden la der nogle bunker. Hun troede, at det var hestemog, men
det viste sig at vaere jord der indeholdt knust asfalt. S havde lagt det ud.

11986 kebte hun et hobbylandbrug, der la fem km vaek. Hun og K2 kendte om-
radet godt. De var pa ejendommen 8-9 gange i salgsprocessen, herunder sam-
men med deres konsulenter. De gik ikke rundt pa ejendommen alene, men de
gik flere gange rundt sammen med S

De havde det forste made med Claus Jensen i maj 2017.

K2 har forklaret, at han er uddannet som forstkandidat pa
Landbohgjskolen. Han tog herefter en HD pa Handelshejskolen og efterfel-
gende en Ph.d. i gkonomi. I perioden fra 2017-2019 var han rektor pa Copenha-
gen Business School og boede i Kgbenhavn.

Han kan tilslutte sig Kl's . forklaring. X1 var ankermand i kebsprocessen,
og han var ikke med til alle mederne. Han var til stede, da kebsaftalen blev
skrevet under. Det var aftalen, at der ikke var yderligere byggeaffald end det
der var fundet og gravet op. Det blev aftalt mundtligt, og det blev skrevetind i
aftalen, at der salger bekendt ikke var yderligere affald pa ejendommen.

R navnte ikke noget om, at de skulle kigge efter yderligere foru-
rening. Han naevnte ikke noget om, at de selv kunne ende op med en risiko. De
var sikre pa, at der ikke var yderligere forurening pa ejendommen. Han tog det
for givet, at nar det blev skrevet i kabsaftalen, sé var der ikke mere pa ejendom-
men.

Vedrerende vandhullet var der et made, hvor F deltog. Han
kan huske, at de gik ned igennem haven mens de talte. Han kan bl.a. huske, at

F sagde til ham, at han ikke vidste noget om det affald der var
fundet pa ridebanen og i seen. Han tror at det var sidste gang han sa F

De havde besog af R forud for at de steevnede S R

sagde, at han var ked af sagen, og at han var klar over og indforstaet med, at pi-
len pegede pa ham. De havde ikke betenkeligheder ved at inddrage Vkst med
en pastand om radgiveransvar, da R havde opfordret dem til det.

S har forklaret, at han har veeret landmand siden 1980,
hvor han forpagtede en gard i Gevninge. Da den blev solgt, kebte han en ejen-
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dom i Tjeereby og han forpagtede samtidig =~ X-gard  [1991 flyttede han ind
pa garden efter en brand. 11994 blev han skilt, og hans sen blev boende sam-
men med ham. I 2007 mistede han sin sgn i en voldsom trafikulykke. Sagso-
gerne kom ikke lang tid efter ulykken og udtrykte interesse for at kebe ejen-
dommen., men han var ikke klar til at szelge pa davarende tidspunkt. Forst da
han blev 60 ar, var han indstillet pa at seelge ejendommen.

X-gard  er sleegtsgard fra 1870. Hans fars farbror ejede garden for ham.
Han kom ikke meget pa garden, inden han kobte den. Han kebte den ene halv-
del i 1986 og den anden halvdel i 1990. Han startede med at drive garden i 1983
og han forpagtede garden ud to ar inden han solgte den.

Han har hovedsageligt veeret beskeeftiget med landbrugsarbejde, men han har
ogsa udfert entreprensrarbejde pa timelon for sin bror, og en murer.

11990/91 og lidt i 1993 begyndte han at rydde op pa ejendommen, og han fjer-
nede nogle bygninger som var styrtet sammen. I den ene lade var der en svine-
stald, som han bred op og han brugte materialet som bundsikring péa rideba-
nen, som han kalder en grusplads. Han bred ogsa en vandbeholder op og lagde
det opbrudte materiale ud som bundsikring.

Den gamle maskinhal blev revet ned og kert vaek. Taget bestod af tree og jern-
plader. De store fundamenter blev lagt ud for at holde jorden for enden af ride-
banen og pa siden. Det er efterfelgende kort vaek.

Gulvet i maskinhallen var af beton. Han hakkede det op og betonstykkerne blev
liggende som bund i den nye lade. Der er ikke fundamenter fra svinestalden pa
det sted.

11993-1995 kabte han nogle sten, som han anvendte som bundsten pa rideba-
nen. Han har ogsa tilkebt ragrus og genbrugsstabilgrus og noget beton i mindre
stykker, som han lagde ud. Han kebte det af en vognmand, som kerte korn for
ham. SF-stenene kebte han af sin bror. Der var tale om genbrugsstabilgrus, som
hans bror havde gravet op andre steder.

Pa hestefolden var der noget knust asfalt, som han havde lagt ud for at undga,
at omradet blev for mudret.

Gruspladsen blev oprindelig anlagt til maskinplads. Den er ikke anlagt som ri-
debane. Han har brugt pladsen til en forfangen hest, der havde behov for et om-
rade uden grees, men pladsen er ikke lavet som en traditionel ridebane og er
heller ikke godkendt af kommunen som ridebane.
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Han har ikke solgt pladsen som ridebane. Han gjorde meget ud af at forteelle, at
den ikke var godkendt til ridebane, og han gjorde opmarksom pa, at det var en
grusplads.

Der opstod en brand pa gardeni 1990 lige omkring det tidspunkt, hvor han
skulle til at flytte ind. Noget af stuehuset og lidt af den ene staldleenge braendte.
En temrer stod for hovedentreprisen og murstenene blev lagt ud ved laden.
Han jeevnede det ud pa et tidspunkt.

Han kendte ikke noget til fortanken til algebeholderen. Det er muligt, at man
kan se den pa luftfotos, men han havde ikke bemzrket den. Han kan afvise, at
han har fyldt den op med byggeaffald. Han blev ogsa meget overrasket, da det
blev konstateret.

Forud for salget af garden havde han forhandlet med sagsogerne. Et beleb pa
100.000 kr. blev reserveret til oprydning. Det deekkede over de betonklodser
som blev fundet, som han lovede at bortskaffe, hvilket han gjorde. De draftede
ikke noget om affaldsdepoter. Det der var anfert i kebsaftalen, forstod han som
oprydning af noget, der 1a i en bunke ovenover jorden.

Det var ikke ham eller E der udarbejdede kebsaftalen.

Han fjernede affaldet i henhold til aftalen. Han ville aldrig have solgt ejendom-
men for handelsprisen fratrukket sagsggernes pastand.

Han naevnte ikke brevet vedrasrende jernbanen, da han havde glemt, at han
havde modtaget det. Jernbanen 1a der og det havde varet fremme i medierne,

at den skulle elektrificeres.

Han er kommet pa garden igennem sit liv, men ikke meget. Pa et tidspunkt var
der kreaturer, men han er ikke kommet pa garden mens der var kreaturdrift.
Han ved, at der horer algebeholdere til kreaturdrift, men han var ikke klar over,
at fortanken var der.

En temrer bortskaffede byggeaffaldet efter nedrivningen af leengen. Det var
leengen der vender mod est. De asbestholdige eternitstykker blev spredt. Det
var de eternitstykker Dansk Miljgradgivning A/S fandt. Treeet blev kert vaek og
murstenene blev lagt foran den gamle staklade.

Han havde fyldt sand og havemuld i vandhullet. Plader med maling kan
stamme fra udgravning af stuchuset. Efter branden gravede de den ene halvdel
af stuehuset ud. Der kan vaere enkelte plader med maling, der stammer derfra
og noget som han kerte derned. Han kan genkende beskrivelsen.
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Han rev stakladen og svinestalden ned. Affaldet pa ridebanen stammer ikke fra
stakladen. Det er kort til fra en vognmand og vognmanden har blandet det rene
beton op. Han har ikke set det, da vognmanden laessede det af. Det var hans
son, der jeevnede det ud. Der er tale om bundsikringsmateriale.

Materialet pa kereomradet, betonrester, fliser mv. har ligget der i lang tid. No-
get af det stammer fra stakladen og svinestalden. Det er lagt ud som bundsik-
ring.

Eternitstykker i haven stammer fra branden. De fundne mursten ved han ikke
hvor stammer fra. Det er fra for hans ¢jertid og ikke noget, som han har haft no-
get at gore med. Den gamle staldbygning la ved siden af haven. Den var mere
eller mindre faldet sammen, da han jevnede den med jorden og kerte materia-
let hen til ridebanen.

Da han havde den gamle staklade, blev der tilkert materialer pa den nord- nor-
destlige side. Det stammede fra nogle byggeprojekter, men ikke projekter, som
han havde haft. Han har kun tilkert stabilgrus, ragrus og SF-sten til.

Han overtog garden i 1986 og 1990. Fer det havde han udelukkende landbrugs-
bedrift. Han har ikke selv haft projekter som entreprener, men har arbejdet pa
timebasis. Forst arbejdede han for en murer i Svogerslev og senere for sin bror,
der var entreprener.

Man kan se byggematerialer pa foto fra 2004 [bilagsmappe, bind 2, s. 66]. Der
var tale om SF-Sten. Den rede cirkel markerer nogetjord, der kom fra den nor-
dmsstlige side, hvor der skulle graves ud til den nye maskinhal. Der var tale om
ren jord. Det er det, der blev fundet i haven. Der kan vare roget et par sten
med. De fandt en enkelt treeplade, og det kan stamme fra renoveringen af stue-
huset.

T'august 2018 stoppede han med at bortskaffe byggeaffaldet. Det der 14 tilbage
var ikke byggeaffald men bundsikringsmateriale. Han kerte de betonklodser
der 12 rundt om ridebanen til en miljoplads i Gadstrup. Han taenkte ikke over,
at gruspladsen blev ben@vnt ridebane i kebsaftalen. Han havde sagt, at den
ikke var godkendt som ridebane. Den er ikke lavet som en ridebane.

R har forklaret, at han var involveret i ejendomshandlen som rad-
giver. Han var ansat i Vkst I/5. Han er uddannet pa Landbohgjskolen som agro-
nom med hovedomrade inden for skonomi. Han har arbejdet med ejendoms-
handleri 20 ar for Vkst I/S.
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Sagsegerne havde henvendt sig til byggeradgivningsafdelingen og byggeradgi-
ver anbefalede, at han blev involveret. Han deltog sammen med keber og en
byggeradgiver pa det forste mede.

Sagsogerne var meget opsat pa at kebe ejendommen, og de ville meget nedig
have, at handlen faldt pa gulvet, hvis der blev sagt noget forkert. Han skulle
fare med lempe.

Kabsaftalen blev underskrevet den 5. januar 2018. Han var ikke opmarksom pa
byggeaffald, men der var en masse ragelse i udlaengerne, som salger skulle
fierne. Der blev afsat et belob til rydning af det, hvis salger ikke gjorde det. I ja-
nuar havde sagsegerne opdaget, at der var nogle nedgravede betonelementer i
kanten af ridebanen. Aftalen blev, at de skulle fjernes, og der blev afsat yderli-
gere 50.000 kr. af til det.

Han havde ikke faet oplyst, at der var byggeaffald gravet ned pa ejendommen.

Der var ikke fokus pa togbanen. Seelger havde ikke fremlagt brevet fra Ba-
nedanmark, hvor omlaegningen var beskrevet og der stod ikke noget i de kom-
munale oplysninger, i tingbogen og de gvrige dokumenter, man normalt ind-
henter. Han tradte ud af sagen, da han gik pa pension i 2019.

Han blev ansat i ejendomsradgivningen, og da der senere blev ansat nogle ad-
vokater, skiftede afdelingen navn til Ejendom og Jura. Han fungerede som ke-
berradgiver for sagsegerne. Der blev ikke lavet en skriftlig aftale mellem dem.
Den mundtlige aftale var, at han skulle radgive og veare med til forhandlin-

gerne. Selger blev bistaet af bl.a. sin svoger, F Pa et tidspunkt
spurgte F om han kunne lave et udkast til en kobsaftale, hvil-
ket han gjorde.

Han kan ikke huske, hvornar kebsaftalen blev gennemgaet med sagsegerne.
Han tror, at de fik kopier af aftalen tilsendt lobende.

K1 opdagede noget byggeaffald, da hun ville satte
nogle planter. Byggeaffaldet stammede fra nedrivning af en gammel lade og be-
stod af noget beton der var kert ud. Hvis de havde opdaget det for kobsaftalen
blev underskrevet, havde de bedt om, at der blev afsat et hejere beleb til opryd-
ning. De ma have haft en dialog om byggeaffald for ellers var belobet ikke ble-
vet haevet fra 50.000 kr. til 100.000 kr.

Man kan ikke finde en landbrugsejendom uden nedgravet byggeaffald.

Det der er anfert i kebsaftalen under § 10 vedrerende affaldsdepoter og jord-
forurening er en standardbestemmelse. Hvis salger har mistanke eller viden
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om sadanne forhold skal det oplyses. I dette tilfeelde oplyste seelger, at der ikke
var noget. Han fandt ikke grundlag for at tilfeje yderligere i kebsaftalen, da han
af sagsegerne var blevet bedt om at fare med lempe i forhold til szlger.

Han fornemmede ikke, at det var en forudseetning for handlen, at der ikke var
byggeaffald. Det var forst da sagsegerne fandt mere, at de blev opmarksomme
pa, at de ikke ville overtage en ejendom med byggeaffald. Han husker ikke, at
sagsegerne havde sagt, at de ikke ville overtage en ejendom med byggeaffald.

Han var bekendt med, at salger havde en rendegraver og lavede lidt entrepre-
nerarbejde hist og pist.

Der var kort noget jord ud i mosen. Han kan ikke huske, om der var en dialog
med S5 om det. Sagsogerne opdagede det forst i foraret, da der kom paskeliljer
Op 1 mosen.

Han gjorde ikke sagsegerne opmerksomme pa, at de bar risikoen for, at der
skulle veaere yderligere byggeaffald pa grunden. Det havde han ikke forudsaet-
ninger for at bedemme pa baggrund af den lille maengde affald, der var konsta-
teret.

Der var ikke tinglyst forurening pa ejendommen. Det var byggeaffald de fandt,
og det var byggeaffald, der er taget forbehold for og ikke andet. Hvis ikke szl-
ger oplyser om nedgravet byggeaffald, har han ikke mulighed for at opdage
det, og han fandt ikke anledning til at skrive yderligere om det i kebsaftalen.
Han fandt heller ikke anledning til at foresla flere undersagelser pa baggrund af
det affald, der var konstateret pa ridebanen. Han ved ikke hvordan handlen var

endt ud, hvis han havde stoppet og forlangt flere undersogelser.

Han besogte sagsogerne mange gange, senest efter at han var géet pa pension,
hvor sags@gerne oplyste, at de ville anleegge en retssag. K1 spurgte om Vkst
I/S havde en advokat, som kunne hjelpe dem. Han radede dem til at finde en
advokat, er ikke var ansat i Vkst I/S. Han var godt klar over, at en tvist som den
foreliggende typisk vil inddrage radgiveren, da radgiveren har en ansvarsfor-
sikring. Han sagde til sagsggerne, at han hellere matte traekke sig, da han reg-
nede med at pilen var rettet mod Vkst I/S. Det var ikke en erkendelse af, at han
havde handlet ansvarspadragende.

Partemes synspunkter

K1&K2 har i sit pastandsdo-
kument anfort:

”n
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Til stette for den primaere pastand for sa vidt angar 5 gores det
geeldende,
o At S har solgt en ejendom fri for byggeaffald.

At der er konstateret betydelige mengder byggeaffald, forurenet
jord og farligt byggeaffald pa ejendommen.

At K1&K2 har rek-
lameret straks de blev opmarksomme pa byggeaffaldet,
at S svigagtigt har fortiet, at der pa ejendomme var bety-

delige byggeaffaldsdepoter og derfor er erstatningspligtig for den
omkostning der medgar til bortfjernelse af byggeaffald samt retable-
ring af arealerne.

at S svigagtigt har fortiet, at der pa ejendomme var bety-
delige byggeaffaldsdepoter der indeholdt forurenet jord og farligt af-
fald,

at omkostningen ved bortskaffelse af det konstaterede byggeaffald,
forurenede jord og farlige affald samt retablering af arealerne er af en
storrelsesorden der giver ret til et forholdsmaessigt afslag i kebesum-
men.

At bilag | er udarbejdet efter palaeg af Lejre Kommune og pa foran-
ledning af sagsegte 5

At Dansk Miljgradgivning A/S, der er et uafheengigt miljeradgiv-
ningsfirma, ikke har eller har haft en relation til sagsegerne.

At sagsogte S sagsegerne, Lejre Kommune og Dansk
Miljeradgivning A/S har haft en iterativ proces om udferelsen af un-
dersegelsen.

At sagsogte S har haft samme mulighed for indflydelse
pa undersogelsens genstand og resultat som ved et formelt indenret-
ligt udmeldt syn- og sken.

At de sagsegte ikke har pavist faktuelle fejl ved undersogelsesresul-
tatet eller dets faktuelle forudsaetninger.

Segsmalet ikke skal udsaettes pa afgerelse fra Lejre Kommune om
paleeg til sagsogte S om oprensning af byggeaffaldet.

At udfaldet af klagen til Milje- og Fedevareklagenavnet er uden be-
tydning for sagen, da denne klage alene regulerer det offentligretlige
forhold mellem de sagsegte og kommune/region.

Til stette for den subsidieere pastand for sa vidt angar S gores
det yderligere geeldende,

At K1&K2 forud for
kebsaftalen indgaelse oplyste, at en vaesentlig og bestemmende for-
udsaetning for deres accept af kebesummens starrelse var, at der ikke
pé ejendommen fandtes byggeaffald.
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Ejendommen pa grund af byggeaffaldet og den uoplyste servitut om
eldrift har en veerdi der giver ret til forholdsmeessigt afslag i kebe-
summen.

Til stotte for den primare pastand savel som den sekundaere pastand for
sa vidt angar vkst geres det gaeldende,

"
-

”w

At vkst, forud for handelens indgéaelse burde have radgivet K1&K

til at fa undezrseﬁgt
ejendommen for byggeaffald, idet vkst var bekendt med szelgers er-
hverv, at der pa ejendommen var nedrevet bygninger samt at fa un-
dersogt ved banedanmark, om der var planer om at palegge ejen-
dommen en servitut om eldrift.
At byggeaffaldet og eldriftservitutten forringer ejendommens vaerdi
betydeligt.
At vkst har haft pligt til at undersgge om Banedanmark pa tidspunk-
tet for sagsegeres underskrift af kabsaftalen, Bilag 2, har haft planer
om el drift af banestraekningen Roskilde-Kalundborg.
At sagsogerne pa intet tidspunkt har meddelt sagsegte vkst, at de
ikke skulle foretage de sedvanlige undersggelser som sagsogernes
partsrepraesentant i forhandlingerne om keb af ejendommen X-vej

4330 Hvalse.

At udfaldet af klagen til Miljo- og Fedevareklagenaevnet er uden be-
tydning for sagen, da denne klage alene regulerer det offentligretlige
forhold mellem de sagsogte og kommune/region.

S har i sit pastandsdokument anfert:

Til stette for den nedlagte pastand geres det geeldende, at sagsogerne ikke
har dokumenteret deres tab.

Det gores endvidere geeldende, at sagsegerne ikke har godtgjort, at de er
berettiget til et forholdsmeessigt afslag.

Derudover gores det geeldende, at de af sagsegerne paberabte mangler un-
der alle omsteendigheder er under bagatelgransen.

Det gores yderligere geeldende, at afgorelsen fra Lejre Kommune af 15. fe-
bruar 2021 understotter, at sagsogte 1 ikke har tilsidesat sin loyale oplys-
ningspligt.

Det gores videre gaeldende, at elektrificeringen ikke har nogen indflydelse
pa veerdien af ejendommen.
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Det gores derudover geeldende, at der ikke foreligger noget ansvarsgrund-
lag.

Ydermere gores det gaeldende, at sagsogte 1 har ikke handlet ansvarspa-
dragende, ligesom det gores geeldende, at udover at sagsogerne er profes-
sionelle qua deres erhvervelse af en landbrugsejendom, har de tillige vee-
ret bistaet af professionelle radgivere.

Sagsegerne har haft en undersogelsespligt, som det gores gaeldende, at de
har forsemt sig mod qua det af dem anforte.

Derudover gores det geeldende, at uanset om sagsegerne har haft kend-
skab til omfanget af byggeaffaldet m.v., ville de under alle omsteendighe-
der have erhvervet ejendommen, hvorved kan henvises til sagsogte 2’s
svarskrift, ligesom det supplerende hertil kan oplyses, at sagsogerne tidli-
gere har forsogt at erhverve ejendommen.

Det gores videre geeldende, at det kan laegges til grund, jf. Lejre Kommu-
nes afgorelser, at byggeaffaldet m.v. ikke skal fjernes, hvorfor sagsegerne
ikke kan kreeve, at dette sker for sagsegtes regning.

I den forbindelse gores yderligere geeldende, at i det omfang retten matte
finde, at sagsoger kan kraeve udgifter til fjernelse af byggeaffaldet refunde-
ret, skal dette ske billigst muligt, ligesom sagsegerne ma tale, at der kun
skal ske en delvis fjernelse, hvis kommunen tillader dette, jf. Eva Zibs
skonserkleering ad spergsmal IA.

Lejre Kommune har imidlertid ikke stillet krav om, at byggeaffaldet skal
fiernes, hvorfor sagsegerne ligeledes ikke kan kraeve dette af sagsogte,
hvor det gores gaeldende, at der ikke foreligger en veerdiforringende man-
gel, hverken i forhold til erstatning eller forholdsmeessigt afslag.

Der kan herved i det hele henvises til Anni Westrings skenserkleering,
hvoraf fremgar, at i det omfang, der overhovedet er belaeg for at yde
sagsogerne erstatning, udger denne maksimalt kr. 300.000,00. jf. Anni We-
strings besvarelse ad spargsmal 2.

I den forbindelse gores det endelig geeldende, at det af Anni Westring an-
forte belob stort kr. 300.000,00 sammenholdt med kebsprisen kr.
8.250.000,00 udger et sa forholdsmaessigt lille beleb, at dette falder under
bagatelgreensen, bade for sa vidt angar et krav om erstatning som et krav
om forholdsmeessigt afslag.
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Den omstendighed, at sagseger har nedlagt en pastand pa kr. 75.000,00,
@ndrer ikke herpa.

"

VKST I/S har i sit pastandsdokument anfert:

1

2.1,

2.1.1.
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2.13.

2.14.

Sagens faktum
Ved sagens afgorelse kan retten laegge til folgende til grund vedre-

rende handelsesforlabet og sagens faktum i evrigt.

VKST Ejendom & Jura (VKST) blev i efteraret 2017 kontaktet af
sagsagerne med henblik pa en teknisk vurdering af bygningsmas-
sen pa ejendommen X-vej 4330 Hvalsp. Det var byggeaf-
delingen hos VKST v/byggechef Claus Jensen, der blev kontaktet
vedrorende den tekniske vurdering. Claus Jensen henviste til ejen-
domsradgiver R Ejendom & Jura.

Under mode med R oplyste sagsogerne, at de var
meget opsatte pa at kobe ejendommen, og det blev understreget,
at R skulle behandle selger meget varsomt, saledes
at man ikke risikerede, at szelger blev sur og valgte at szelge til an-
den side.

Efter det forste mede pa ejendommen aftalte man med seelger, at
man atter skulle medes med henblik pa egentlig forhandling af
ejendomshandelen. Der blev herefter afholdt mede i november
2017 med deltagelse af parterne og deres radgivere. Atter fremhae-
vede sagsogerne over for R at szelger skulle behand-
les meget varsomt.

Forhandlingerne forleb fint, og R blev af saelger bedt
om at udarbejde kebsaftale. Efterfolgende blev den som bilag 2
fremlagte kabsaftale underskrevet af parterne den 5. januar 2018.

I mellemtiden havde sagsegerne varet pa ejendommen nogle
gange og her opdaget store murbrokker, som stak frem af volden
ved ridebanen. Seelger oplyste under madet, at disse murbrokker
stammede fra en gammel lade, der var blevet nedrevet for mange
ar siden. Det var tidligere almindeligt at anvende gamle, nedrevne
bygninger som opfyld i forbindelse med nyt byggeri.

Sagsegeme forlangte, at seelger opgravede disse brokker og fjer-
nede dem fra ejendommen. Dette accepterede seelger, og det aftal-
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tes, at der blev tilbageholdt et beleb pa 50.000 kr. i kebesummen,
indtil denne oprydning var foretaget. (Det var tidligere aftalt, at
der skulle tilbageholdes 50.000 kr. vedrerende oprydning i leen-
gerne, og der blev saledes nu tilbageholdt i alt 100.000 kr.).

Overtagelsen fandt sted den 1. april 2018.

Ejendomshandelens parter er erhvervsdrivende, og ejendommen

er noteret som en landbrugsejendom. Ejendomshandelen er sale-

des heller ikke omfattet af lov om forbrugerbeskyttelse, jf. kebsaf-
talen side 7.

Efter overtagelsen begyndte - efter det for R oplyste -
andre ting at dukke op af jorden, herunder gamle badevaerelsesfli-
ser, fragmenter af tagplader samt store klumper af asfalt. Seelger
gav i den forbindelse udtryk for, at han havde glemt at forteelle
om dette. Saelger har efter det oplyste veeret entreprensor.

Efterhanden som mere byggeaffald dukkede op pa ejendommen,
blev det efter onske fra sagsegerne besluttet at foretage egentlig
miljoundersogelse af forureningens omfang. I den forbindelse blev
savel Dansk Miljeradgivning A/S som kommunen kontaktet.

For s& vidt angar spergsmalet om mulig jernbanedrift pa stedet be-
meerkes, at parterne i forbindelse med ejendomshandelen dreftede
de dengang foreliggende servitutter.

Den tingbogsattest, sagseger har fremlagt under retssagen som bi-
lag 4, er en nyere tingbogsudskrift og ikke den, der var geldende
pa handelstidspunktet. Som bilag II.A er fremlagt tingbogsattest
for det tidspunkt, hvor parterne indgik ejendomshandelen. I den
forbindelse blev servitut nr. 8 gennemgaet. Som det fremgar, ved-

rorte denne servitut en statsekspropriation, som var dateret 6. sep-
tember 2012,

Seelger oplyste i den forbindelse, at servitutten omhandlede jern-

banen, som skulle laves tosporet. Seelger undlod imidlertid at op-
lyse noget om den henvendelse, han havde faet fra Banedanmark
vedrerende muligheden for elektrificering og opsaettelse af kore-

ledninger, jf. herved det som bilag 4 fremlagte brev af 6. juni 2017
fra Banedanmark til sagsagte 1.

2.1.10. VKST og R var ikke forud for neerveerende tvist be-

kendt med det pageldende brevs eksistens.
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Ansvar for forurening af murbrokker m.v.

VKST vidste alene, at sagsegerne havde konstateret byggeaffald
og murbrokker m.v. forud for underskrivelsen af den endelige
kobsaftale, jf. ogsa de oplysninger, sagsegte 1 i den forbindelse
fremkom med. Se hertil pkt. 2.1.4 ovenfor. VKST var saledes ikke
bekendt med den form for forurening eller omfanget heraf, som
sagsogerne nu kraever erstatning for.

Der foreligger ikke sadanne seerlige omsteendigheder, der konkret
gav VKST anledning til at radgive sagsegerne om at foranledige
en undersogelse af ejendommen for byggeaffald.

Det bestrides, at der skulle besta en generel pligt til sddan radgiv-
ning.

For fuldsteendigheds skyld bemzerkes, at VKST ikke havde grund
til at tro, at saelger ikke gav sandfeerdige og fyldestgerende oplys-
ninger om omfanget af byggeaffald pa ejendommen.

Sagsegerne har ikke loftet bevisbyrden for, at der skulle foreligge
mangelfuld eller forkert radgivning fra VKST's side i forbindelse
med ejendomshandelen; endsige at der skulle vaere tale om an-
svarspadragende forhold.

Sagsogerne har saledes ikke loftet bevisbyrden for den erstat-
ningsretlige forudseetning om et ansvarsgrundlag.

Det bemaerkes, at det var sagsegerne selv, der under besog pa
ejendommen blev opmerksom pa forekomsten af byggeaffald.
Sagsegerne var neermest til at vurdere omfanget af det byggeaf-
fald, der var fundet pa ejendommen, samt vurdere eventuelt be-
hov for en naermere undersogelse heraf.

Sagsegerne har ikke godtgjort, at der som folge af det omhandlede
byggeaffald pa grunden er lidt et tab i erstatningsretlig forstand.
VKST kan herved tiltraede det, som sagsogte 1 har anfert i svar-
skrift af 26. august 2020. Se hertil endvidere pkt. 2.4.1-2.4.3 samt
pkt. 2.6.2 og 2.6.3 nedenfor.

Sagsegerne har saledes heller ikke loftet bevisbyrden for den er-
statningsretlige forudseetning om, at der skal veere lidt et konkret
og specifikt tab.



2.3.

23.1.

232,

2.33.

2.34.

2.3.5.

33

Ansvar for Banedanmarks mulige fremtidige eldrift

Saledes som der er redegjort for i pkt. 2.1.9 ovenfor, gennemgik
man i forbindelse med ejendomshandelen de servitutter, der pa
dageeldende tidspunkt var lyst pa ejendommen. Der forela ikke
dengang nogen servitut om muligheden for elektrificering af jern-
banen. Szlger oplyste, at servitut nr. 8 i den som bilag I.A frem-
lagte tingbogsattest angik det forhold, at jernbanen skulle laves
tosporet.

VKST vidste ikke - og havde heller ikke grund til at vide — at Ba-
nedanmark gjorde sig overvejelser om en mulig elektrificering af
jernbanen mellem Roskilde og Kalundborg.

Det kan ikke lastes VKST, at man ikke havde kendskab til det
brev, Banedanmark den 6. juni 2017 havde sendt til sagsegte 1, jf.
herved bilag 3.

Tvertimod kunne og burde sagsegte 1 loyalt have orienteret savel
sagsagerne som VKST om dette brevs eksistens i forbindelse med
ejendomshandelens indgaelse.

Sagsegerne har ikke loftet bevisbyrden for, at der i relation til
dette forhold skulle vaere begaet fejl fra VKST's side; endsige at
der skulle veere tale om ansvarspadragende forhold.

Sagsegerne har saledes ikke leftet bevisbyrden for den erstat-
ningsretlige forudsaetning om et ansvarsgrundlag i relation til
denne del af sagen.

Sagsogerne har heller ikke loftet bevisbyrden for, at der er lidt et
konkret og specifikt tab som folge af Banedanmarks overvejelser
om elektrificering af jernbanen.

Det bemeerkes, at der i forvejen var en jernbane langs ejendom-
men.

Se om manglende tab i relation til jernbanedrift endvidere pkt.
2.6.4-2.6.5 nedenfor.

Sagsogerne har saledes heller ikke i relation til denne del af sagen
loftet bevisbyrden for den erstatningsretlige forudsaetning om, at
der skal veere lidt et tab.
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Det bemeerkes, at sagsogerne ikke sagsegtes 2's processuelle op-
fordring (A) i svarskriftet til neermere at anfere og specificere de
anbringender, der gores geeldende i forhold til sagsegte 2 vedro-
rende dette forhold. Dette ma tilleegges processuel skadevirkning.

Seerlig for sa vidt angar Lejre Kommunes afgorelser vedrerende
jordforurenings- og miljebeskyttelsesloven

Lejre Kommune har i afgerelse af 15. februar 2021 (fremlagt som
bilag D) truffet afgorelse om, at kommunen ikke kan kreeve foru-
reningen oprenset efter jordforureningsloven.

I kommunens afgerelse hedder det bl.a.:

"Det er vores vurdering ud fra de samlede oplysninger i sagen, at

jordforureningen ikke udger et miljo- eller sundhedsmaessigt problem.
Vi kan derfor ikke kraeve forureningen oprenset efter jordforurenings-
lovens § 41. En oprensning vil ikke vaere proportional med indsatsen.

Vi vurderer derfor, at vi ikke kan udstede yderligere undersogelsespd-
bud efter jordforureningslovens § 40 eller udstede et oprensningspd-
bud efter jordforureningslovens § 41. Vi agter at afslutte padbudssagen
pd nuvaerende grundlag.”

Lejre Kommune har i afgerelse af 15. februar 2021 (fremlagt som
bilag E) truffet afgerelse om, at kommunen ikke kan kraeve forure-
net byggeaffald fjernet efter miljobeskyttelsesloven.

Af afgerelsen fremgar bl.a., at det vurderes, at genbrugsmateria-
lerne i omraderne 1-6 er udlagt i overensstemmelse med geel-
dende regler efter restproduktbekendtgoerelsen.

I mindre omfang er der i visse af omraderne byggeaffald, som ikke
kan anvendes efter restproduktbekendtgerelsen. Kommunen vur-
derer, at der “er tale om smd mangder, som ikke giver anledning til ri-
siko for miljefarlig forurening, og at vi derfor ikke kan kreeve det forure-
nede byggeaffald fiernet efter miljobeskyttelseslovens § 69”.

Der er tillige i mindre omfang forekomst af fremmedelementer,
som imidlertid ma antages at veere utilsigtet byggeaffald samt
byggeaffald stammende fra brand af zldre dato, som heller ikke
kan kreeves fjernet efter miljebeskyttelseslovens § 69.

For sa vidt angar omraderne 7 og 9 har kommunen ingen mi-
stanke om, at der skulle veere udlagt byggeaffald, som udger et
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miljgproblem. Knust asfalt kan ikke kraeves fjernet efter miljobe-
skyttelseslovens § 69.

Som konklusion anforer kommunen i denne afgerelse:

"Det er derfor vores samlede vurdering, at vi ikke kan kreeve forurenet
byggeaffaldpi ~ X-vej  fiernet efter miljobeskyttelsesloven. Vi pd-
taenker at afslutte forureningssagen pd nuvaerende grundlag.”

Ved de nu foreliggende afgorelser fra den relevante myndighed,
der fastslar, at der hverken er hjemmel til at kraeve forurenet byg-
geaffald fjernet efter miljobeskyttelsesloven eller forurening op-
renset efter jordforureningsloven, har sagsegerne ikke loftet bevis-
byrden for, at udgifter til sidan oprensning af byggeaffald, forure-
ning m.v. er ngdvendig, og allerede af den grund kan sagsegerne
ikke kreeve sadanne udgifter erstattet af sagsogte 2.

I det omfang sagsogerne forsgger at fa endret en begunstigende
forvaltningsakti form af en afggrelse om, at den pagaeldende
myndighed ikke kan afgive oprensningspabud, saledes at afgerel-
sen endres til, at der afgives pabud, vil der veere tale om en hand-
ling i strid med den generelle tabsbegraensningsforpligtelse, der
galder for enhver skadelidt i en erstatningssag.

Syn og sken vedrarende bortskaffelse af byggeaffald samt retable-

ringsomkostninger

Skensperson Eva Zib har afgivet skenserkleering af 28. oktober
2021 vedrerende udgifterne ved eventuel bortskaffelse af byggeaf-
fald pa ejlendommen samt retableringsomkostninger i den anled-

ning.

Skenserkleaeringen giver ikke umiddelbart anledning til bemaerk-
ninger, men det fastholdes af de grunde, der er anfert ovenfor i
pkt. 2.2, at der ikke er tale om udgifter, som sagsogte 2 kan geres
ansvarlig for.

Det gares for ged ordens skyld geeldende, at ved valget mellem de
lesninger, der er skitseret i henholdsvis sagsegernes spergsmal 1
og 2 og sagsogte 1's sporgsmal IA, folger det af tabsbegraensnings-
princippet, at eventuel erstatning ikke kan overstige den billigste
lgsning for de omhandlede dele af ejendommen.
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Det bemeerkes herved, at der ikke foreligger grund til at antage, at
de i sporgsmal IA skitserede lesningsmodeller ikke skulle veere til-
straekkelige og fyldestgerende.

Syn og sken vedrerende ejendommens markedsvaerdi
Skensperson Anni Westring har afgivet skonserklaering den 10.
december 2021 vedrerende ejendommens markedsveerdi hen-
holdsvis med og uden det nedgravede byggemateriale samt nogle

ovrige sporgsmal vedrerende ejendommens veerdi.

Det fremgar af skenspersonens svar pa spergsmal 1, at ejendom-
mens markedsvardi pa handelstidspunktet den 5. januar 2018
uden det nedgravede materiale androg 8.250.000 kr.

I spergsmal 2 er skenspersonen herefter blevet bedt om at vur-
dere, hvad markedsverdien pa handelstidspunktet havde varet
med det nedgravede materiale. Skenspersonen vurderer, at det nu
konstaterede nedgravede materiale ville have betydet et pris-
nedslag i sterrelsesordenen 300.000 kr.

Dette er under forudseetning af, at der ikke kommer myndigheds-
krav om oprensning og/eller bortfjernelse. Denne forudsatning er
som bekendt opfyldt, jf. pkt. 2.4 ovenfor.

Det folger af skenspersonens besvarelse af spergsmal 1 og 2, at en
eventuel erstatning som folge af konstateringen af den forurening
af ejendommen, der bestar i det konstaterede byggeaffald m.v.,
under ingen omstaendigheder kan overstige 300.000 kr.

Det erstatningsretlige tab, sagsogerne matte kunne kraeve af en an-
svarlig modpart, kan ikke overstige differencen mellem ejendom-
mens markedsveerdi pa handelstidspunktet henholdsvis med og
uden den omhandlede forurening. Det folger af skenserkleringen,
at dette tab ikke kan overstige 300.000 kr.

For fuldsteendigheds skyld bemzerkes, at safremt der kom myn-
dighedskrav om oprensning og/eller bortfjernelse af de nedgra-
vede byggematerialer m.v., ville dette alene have haft en negativ
indvirkning pa markedsprisen pa handelstidspunktet pa ca.
500.000 kr., jf. skenspersonens besvarelse af spergsmal IA.

I dette scenarium ville sagsogerne siledes hojst kunne kraeve en
erstatning pa 500.000 kr. af en ansvarlig modpart. Dette har imid-
lertid ingen relevans, da kommunen nu har truffet afgerelse om,
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at der ikke er grundlag for myndighedskrav om oprensning/bort-
fiernelse af den omhandlede forurening, jf. pkt. 2.4 ovenfor.

Som anfort af skenspersonen i besvarelsen af spergsmal 4 har
elektrificeringen af jernbanen medfert en arealmaessig indskraen-
kelse af ejendommen. Dette forhold er imidlertid reguleret forud
for ejendomshandelen, idet sagsegerne fik tilbudt erstatning pa
300.000 kr. for den pagaeldende radighedsindskreenkning.

Dette er ikke et forhold, som sagsogerne tillige kan kraeve erstattet
af sagsogte 2.

Det fremgar af skenspersonens besvarelse af spergsmal 5, at en
endring af togdriften, saledes at man gar fra anvendelse af die-
seltog til elektrificerede tog, ikke har nogen indvirkning pa ejen-
dommens pris.

Det samme fremgar af skenspersonens besvarelse af spergsmal
IIA.

Heller ikke dette forhold har medfert et tab for sagsegerne. Alle-
rede af den grund ma sagsegte 2 ogsa frifindes i relation til dette
forhold.

Sagsogte 2 kan tiltreede de anbringender vedrerende mangler ved
ejendommen, tab samt sagsegernes undersogelsespligt, der er an-
fort i sagsogte 1's processkrift af 16. februar 2022.

Det indbyrdes forhold mellem sagsogte 1 og 2

Safremt VKST matte blive demt til at betale et beleb til sagsegerne
for forurening i form af byggeaffald og/eller Banedanmarks over-
vejelser vedrorende mulig elektrificering af jernbanen, ma
sagsogte 1i det indbyrdes forhold mellem de to sagsegte friholde
VKST herfor.

Det skal i den forbindelse fremhaeves,

- at sagsegte 1 var fuldt ud bekendt med omfanget af byggeaf-
fald pa ejendommen,

- at sagsegte 1 som adressat for Banedanmarks brev af 6. juni
2017 var fuldt bekendt med Banedanmarks overvejelser om
elektrificering af jernbanen, herunder planerne om at palegge
ejendommen en servitut i den forbindelse,
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- atsagsegte 1 undlod at give sagsegerne qua kebere af ejendom-
men loyal oplysning om savel omfanget af byggeaffald pa ejen-
dommen som den pataenkte elektrificering af jernbanen og
deraf folgende kommende servitut, hvilke oplysninger sagsogte
1 burde og kunne have givet til sagsegerne forud for ejendoms-
handelens indgaelse,

- at sagsegte 1 heller ikke gav disse oplysninger til VKST i forbin-
delse med ejendomshandelens indgaelse,

- at VKST heller ikke pa anden made var bekendt med hverken
omfanget af byggeaffald pa ejendommen eller Banedanmarks
overvejelser om mulig elektrificering af jernbanen og deraf fol-
gende servitut.

Af de anferte grunde er sagsogte 1 derfor neermere til at beere an-
svaret for de pageeldende forhold end VKST.

Det folger tillige af principperne i erstatningsansvarslovens § 25,
stk. 1, at sagsegte 1 endeligt bor baere ansvaret.

Dette er i overensstemmelse med savel kriteriet ansvarets beskaf-
fenhed som kriteriet omsteendighederne i gvrigt. Der henvises her-
ved i det hele til det, der er anfort ovenfor i pkt. 2.7.1.

Seerlig for sa vidt angar ansvarets beskaffenhed bemaerkes, at et
eventuelt ansvar — som dog bestrides — for VKST alene kan veare et
culpaansvar, mens sagsogte 1's forhold — der af sagsogerne i steev-
ningen er beskrevet som svigagtigt — i det mindste har karakter af
grov uagtsomhed.

For sa vidt angar omstendighederne i ovrigt bemzerkes, at
sagsogte 1 som salger af ejendommen havde helt sarlige forud-
seetninger for at kende til de pagaeldende forhold (i modsaetning
til VKST) og som szelger af ejendommen tillige havde seerlig an-
ledning til at oplyse keber om sadanne forhold af betydning for
savel kobers interesse i at overtage ejendommen som fastsaettelse
af en korrekt salgssum.

Parterne har under hovedforhandlingen nzaermere redegjort for deres opfattelse

af sagen.

Sagsegerne har frafaldet et anbringende om, at der er grundlag for et forholds-
meessigt afslag i kebesummen pa baggrund af en uoplyst servitut om eldrift af
den nzerliggende jernbane.
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Rettens begrundelse og resultat

Efter bevisforelsen, herunder de afgivne forklaringer, kebsaftalen og indholdet
af mailkorrespondancen mellem parterne forud for underskrivelsen af kebsafta-
len, leegger retten til grund, at parterne alene dreftede forekomsten af byggeaf-
fald, som var deponeret ved ridebanen og som hidrerte fra nedrivningen af
stakladen. Efter bevisforelsen, herunder indholdet af kebsaftalen og forklarin-

gerne fra R og S finder retten det ikke bevist,
at K1&K2 havde betinget sig,
at ejendommen var helt fri for byggeaffald. Den omsteendighed, at 5

skrev under p4, at der ham bekendt ikke var affaldsdepoter pa ejen-
dommen, kan ikke fore til en anden vurdering,.

Efter bevisforelsen finder retten det ikke bevist, at S havde
kendskab til omfanget af deponeret byggeaffald, og at han i forbindelse med
salgsforhandlinger har tilsidesat sin loyale oplysningspligt herom eller svigag-
tigt har fortiet oplysninger over for K1&K2

Efter indholdet af rapporterne fra Dansk Miljeradgivning A/S og skensmand
Anni Westrings skenserklering leegger retten imidlertid til grund, at der pa
ejendommen i et ikke uvaesentligt omfang blev konstateret deponeret byggeaf-
fald indeholdende miljofarlige stoffer, der udger en veerdiforringende mangel.
Sagsegerne er pa dette grundlag berettiget til et forholdsmassigt afslag i kebe-
summen.

Da Lejre Kommune ikke har pakreevet, at byggeaffaldet/forureningen skal op-
renses, kan afslaget ikke fastsaettes med udgangspunkt i udgifterne til oprens-
ning, men ma i overensstemmelse med Anni Westrings sken fastsaettes med ud-
gangspunkt i elendommens handelsverdi. Henset til manglens karakter og om-
fang fastsaettes afslaget til differencen mellem kebsprisen og den skennede kon-
tantpris med byggeaffaldet/forureningen. Afslaget fastseettes herefter til 300.000
kr.

Efter bevisforelsen har K1&K2
ikke laftet bevisbyrden for, at R og dermed Vkst I/S, der var
antaget som keberradgiver, burde have tilskyndet KI&K2

til at lade ejendommen undersege for depone-
ret byggeaffald og forurening, eller at der i ovrigt skulle foreligge mangelfuld
eller forkert radgivning i forbindelse med ejendomshandelen. Vkst I/S frifindes
pa denne baggrund.
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I forholdet mellem K1&K2 og
5 indebeerer sagens resultat, at hver part for en del har vun-
det sagen og for en del har tabt sagen, men da der har veeret tvist om savel an-
svarsgrundlaget som belobets opgorelsen, finder retten, at K1&K2
ma anses for at have faet mest med-
hold, og de skal derfor tilkendes sagsomkostninger pa grundlag af det belab,

som de har faet medhold i. Retten bemaerker herved, at K1&K2's
principale pastand ikke kan antages at
have pafort S merudgifter ved sagens forelse.

Syn og sken har veeret nedvendigt, men har tillige omfattet sporgsmal, som
K1&K2 har frafaldet under
hovedforhandlingen. Pa denne baggrund og ud fra en samlet skensmaessig
vurdering finder retten, at udgifterne til syn og sken skal ligedeles mellem
parterne. De samlede omkostninger til syn og sken har belobet sig til 93.086,25

kr. inkl. moms, hvoraf K1&K2
har betalt 63.574,38 kr. og S har betalt 29.511,88 kr.
Henset hertil skal S til K1&K2

i sagsomkostninger betale 72.031,25 kr., hvoraf 17.031,25
kr. vedrerer omkostninger til syn og sken og resten et passende belob til dek-
ning af udgifter til advokat.

K1&K2 er momsregistreret

Efter sagens veerdi, forleb og udfald skal K1&K2

i sagsomkostninger til Vkst I/S betale 55.405,60 kr.,
hvoraf 405,60 kr. vedrerer udgifter til vidneforsel og resten et passende beleb
til deekning af udgifter til advokat.

VKSTI/S er momsregistreret.
THI KENDES FOR RET:

S tilpligtes at betale K1 og K2
300.000 kr. med tilleeg af procesrente af 75.000 kr. fra den 7.
juli 2020 til den 7. marts 2022 og af 300.000 kr. fra den 8. marts 2022 til betaling
sker.

Vkst I/S frifindes.

S skal til K1 og K2
betale sagsomkostninger med kr. 72.031,25 kr.
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K1&K2 skal til Vkst I/S betale
55.405,60 kr. i sagsomkostninger.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.



OSTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 23. november 2023

Sag BS-51971/2022-OLR
(15. afdeling)

K2
(advokat Hans Henrik Fischer)
08

K1
(advokat Hans Henrik Fischer)

mod

S
(advokat Per Michael Klausen)

Retten i Roskilde har den 30. november 2022 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
27431/2020-ROS).

Landsdommerne Anne Thalbitzer, Bloch Andersen og Lisbeth Funck Hansen
(kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande
Appellanterne, K2 og K1 har
nedlagt pastand om, at indstevnte, S til appellanterne skal

betale 4.014.000 kr. med procesrente af 75.000 kr. fra den 7. juli 2020 til den 7.
marts 2022 og herefter af 4.014.000 kr., subsidizert et forholdsmaessigt mindre
belgb med renter som anfort.

Indstevnte, S har pastaet frifindelse, subsidicert stadfeaestel-
se.



Forklaringer
Eva Zib, Anni Westring, K1 K2
S og R har afgivet supplerende forklaring.
F og H har endvidere afgivet forklaring.

Eva Zib har supplerende forklaret, at hun i sin besvarelse af spergsmal SS1 i
den supplerende skenserkleering har forholdt sig til, hvad det ville koste at fjer-
ne byggeaffaldet fra ridebanen og lave en ny ridebane pa det eksisterende areal.
Det ville koste 1,8 mio. kr. ekskl. moms. Det er desveerre normalt at finde byg-
geaffald, ogsa de foreliggende typer, pa korearealer i landbruget. Hun vurderer,
at maengderne af byggeaffald pa ejendommen er sa store, at der ma veere tilfort
affald andre steder fra.

Anni Westring har supplerende forklaret, at det ikke er useedvanligt, at der kan
veere byggeaffald pa en landbrugsejendom. 4.200 tons blandet byggeaffald er
dog langt ud over det seedvanlige. Ejendommens veerdi atheenger af, hvordan
ejendommen bliver brugt. Det er ganske lidt, der er registreret som V 2 forure-
ning. Forureningen ved kokkenhaven, som ligger tet ved huset, er den veerste.
Meengden af farlige stoffer i de ovrige omrader var for lav til registrering som V
2. Hun fastholder det skon, hun har afgivet i skensrapporten.

K1 ‘har supplerende forklaret blandt andet, at hun
og X2 flyttede ind pa ejendommen i juli maned 2018. Hun havde bestilt en en-
treprener til at regulere skraningerne i omrade 2, 4, 5 og videre rundt om ladens
nordside. Der kom i den forbindelse meget store betonelementer frem — ogsa
asfaltklumper, betonfliser, elektriske ledninger, gammelt sportstej m.v. Det blev
fotodokumenteret. S indvilgede i at frariste affaldet og kerte 8-10 vognlaes
veek. Hun blev opmeaerksom pa, at der ogsa var byggeaffald under ridebanen.
Det kom successivt gennem hele efteraret, at de fandt mere og mere. De var for-
feerdede. S fiernede i foraret 2018 noget byggeaffald fra kekkenhaven. Hun
troede, at det var ordnet, men det viste sig, at der fortsat var meget byggeaffald
tilbage i haven. S @nskede ikke at fjerne yderligere byggeaffald derfra. Han
fiernede noget byggeaffald fra voldene, men kun det overste lag. Det viste sig,
at der ikke var den saedvanlige fiberdug under hele ridebanen, kun over dreae-
nene. Dansk Miljeradgivning A/S har heller ikke faet de rigtige oplysninger
herom. Modet den 18. oktober 2018 gik ud pa at finde en made at handtere pro-
blemerne pa. De talte om, at der skulle laves en undersggelse, som S skulle
betale. De havde ikke noget at skulle have sagt i forhold til undersoegelsen, fordi

S varrekvirent. S var udmeerket klar over, hvad et affaldsdepot er. Der er
ingen tvivl om, at kebsaftalen var grundlaget for den enighed, der blev opnaet
pa madet 18. oktober 2018. Hun og X2 havde aldrig kebt ejendommen, hvis de
havde vidst, at der var en sadan forurening. At de ikke haevede handlen skyldes
kun, at de allerede havde sat gang i en storre renovering af bygningerne og
frygtede, at de ikke ville fa pengene igen.



K2 har supplerende forklaret, at 20.000 kr. af de deponerede

100.000 kr. er frigivet med henblik pa betaling af entreprener Gorm Hansen,
men at det resterende belob fortsat er deponeret, idet S ikke vil skrive refu-
sionsopgerelsen under.

S har supplerende forklaret blandt andet, at han driver en
mindre entreprenerforretning. Han kerer mest som indlejet entreprener. Han er
ene mand. Han har en minigraver, -laesser og en trailer. Det har altid veeret sa-
dan. Han udferer primeert have- og kabelarbejde. Han har ikke veret pa ne-
drivningsprojekter. Han har kert meget for sin bror, der er kloakmester. Han er
selv kloaksvend og har hjulpet broderen med at leegge ror.

Da han overtog ejendommen i anden halvdel af 1980’erne var der ikke foretaget
nedrivning af bygninger.

Der har aldrig veeret affaldsdepoter pa ejendommen. Et affaldsdepot ligger
oven pa jorden og bestar af blandet affald. Det er der ikke tale om her. Der er
ikke kort affald, men bundsikringsmateriale, ud pa ejendommen. Han har mel-
lem 1993 og 1996 kabt et laes betonbrokker, der er hugget ud.

Staldbygningen la pa estsiden op mod stuehuset. Den var styrtet sammen og
blev lagt ud som bundsikring. Det var beton, mursten og sten. Betongulvet blev
hakket i stykker. Han husker ikke glaserede sten.

Den gamle staklade var af tree og en lille smule mursten. Murstenene blev lagt i
bunden af den nye lade. Der blev lagt betonklodser i ridebanen. Han acceptere-
de at kore dem vk, for at veere flink over for K1&K2 Det var en aftale,
de havde. Det fraristede materiale korte han ogsa vaek.

Ved tagbranden i 1990 spreengtes taget, der var asbestholdigt. Rester af tagpla-
derne fandtes i omrade 4. Han ved ikke, om han vidste, at det 1a i omradet, selv
om det 14 i overfladen. Det var en tomrer, der havde entreprisen pa arbejdet
efter branden. Der var brand i noget af stuehuset og den ene staldleenge. Veegge
og taget blev revet ned. Murstenene blev lagt ud som bundsikring i ridebanen.
Der var ogsa noget betongulv, der blev hugget op og lagt ud. Han forte ikke
selv tilsyn med arbejdet. Det var forsikringsselskabet, som stod for oprydnin-
gen efter branden, og der var en byggeleder pa. Han boede ikke pa garden den-
gang og kom der ikke dagligt.

Han kan bekreeftede de fund, der er gjort af Dansk Miljeradgivning A/S i omra-
de 2,4, 5 og 6.



Han fatter ikke, hvor de mange tons, som  K1&K2 gmtaler som byggea-
fald, kommer fra. Det kan han ikke genkende. Halvdelen af den maengde, som
er neevnt i rapporten fra Dansk Miljeradgivning A/S, er jord. Der er tilfort brug-
te SF-sten, genbrugsstabilgrus og knust beton udefra. Genbrugsstabilgrus er
ikke jord og er ikke anmeldt til kommunen.

Han husker ikke leengere modet den 18. oktober 2018 neermere.

Forevist luftfotos af ejendommen har han forklaret, at der kun blev lagt stabil-
grus ud i omradet inden for den rede linje. Foreholdt side 69 om anvendelsen af
“rene genanvendte nedknuste bygningsmaterialer fra forskellige projek-
ter/leveranderer” har han forklaret, at der var tale om beton, der var nedhug-
get, samt fliserester, der er kobt og tilfert. Han ved ikke, om fliseresterne er med
kleeb, og om de er glaserede. De glaserede fliser i omrade 2 er fra stuehuset, ik-
ke andre steder fra. Han ved ikke, hvor de mange forskelligt farvede fliser er
kommet fra. Det var gerne hans sen, der tog imod materialet.

Der er frigivet 20.000 kr. af den deponerede restkebesum som forklaret af K2

R har supplerende forklaret blandt andet, at den handskrevne

passus i kebsaftalens pkt. 3 blev indsat, fordi X! havde fundet yderligere
nedgravet byggeaffald pa ejendommen, som hun og X2 gnskede, at S skulle
fierne. S erkendte i forbindelse med indgaelsen af kebsaftalen, at han havde
gravet det ned. Han vil mene, at begrebet “affaldsdepoter”, som anvendes i
kobsaftalens pkt. 10, daekker alt nedgravet affald, ogsa byggeaffald og andet.
Han husker ikke klart modet den 18. oktober 2018. Man talte om byggeaffald pa
medet. Der blev ikke talt om bundsikring. Det var fliser, beton, og forskelligt
andet nedrivnings- og byggeaffald. Han husker, at der blev fundet en gammel
algebeholder i et hul.

F har forklaret blandt andet, at S er hans svoger. Det gar
mere end 50 ar tilbage. Han er tidligere bankmand og er i dag delvis pensionist,
men driver en mindre konsulentvirksomhed, der udferer blandt andet ledel-
sesopgaver. Han har ikke i neevneveerdigt omfang beskeeftiget sig med radgiv-
ning om keb eller salg af fast ejendom. Han hjalp S med salget af ejendom-
men i kraft af familieforholdet. Han er kommet pa ~ X81d  Igbende gen-
nem &rene, ndr S inviterede.

Han husker et mode med Kl K2 deres radgiver og deres revisor.
Foreholdt mailkorrespondancen mellem ham selv og R den 3. ja-

nuar 2018 husker han, at der blev talt om, at der var fundet betonklodser, hvor
der skulle veere have. Han husker ikke, om der blev talt om byggeaffald. Han



har med de rede besvarelser blot skrevet S svar. Han havde ikke selv nogen
viden om de forhold, som spergsmalene omhandlede.

Forespurgt om svinestalden, kan han godt huske nogle gamle bygninger.

Tagbranden vari S ejertid. Han har ikke som sadan kigget pa skaderne, men
har set resterne af branden. Han ved ikke, hvad der skete med resterne af taget.

Han var med til modet, hvor man gennemgik kobsaftalen. R fik
indfejet en handskrevet passus i kebsaftalen. Han erindrer ikke en dialog om
byggeaffald i den forbindelse. Han husker ikke, at keberne gav udtryk for, at
sporgsmalet om byggeaffald var meget essentielt for dem.

Der var pa medet den 18. oktober 2018 en god og positiv dialog. ~ K1&K2
var stedt pa nogle betonklodser, hvor der skulle veere haveanleeg. S patog sig
at flytte dem. Han formulerede referatet sammen med S Der kom en svada

tilbage fra Kl

vedrorende referatet, som de ikke reagerede pa, endsige ac-
cepterede. Notatet i ekstraktens bind 1, s. 125, er derfor ikke et endeligt modere-

ferat.
Han var med ”pa en lytter” til et eller to efterfolgende moder pa ejendommen.

Han vidste ikke andet om byggeaffald, end det, der blev droftet pa modet den
5. januar 2018.

H har forklaret blandt andet, at han er bror til S og at
han bor pa en lille ejendom i Borrevejle. S har undertiden udfert arbejde for
hans entreprenervirksomhed. Affaldet er fra opgaver i virksomheden er nor-
malt blevet kort bort, til Gadstrup, til deponering. Han kan ikke huske, om S
har kert affald veek for ham. Han har ikke selv kert eller solgt byggeaffald til

S Han har leveret nogle SF-sten, som stammede fra en sag i Tastrup. . Stene-
ne skulle bruges til beleegning i laden. Genbrugsstabilgrus kan veere knust be-
ton. Byggeaffald, der afleveres til kommunen, skal man betale for.

Anbringender
Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

K1&K2 har yderligere anfort,
at erstatningskravet ligeledes stottes pa, at S i kebsaftalens
pkt. 10 har ydet garanti for, at ejendommen ikke indeholdt yderligere byggeaf-
fald, end det der er omtalt i kebsaftalens pkt. 7, og at S tilsi-

desat sin loyale oplysningspligt ved ikke at oplyse om den omfattende depone-
ring af byggeaffald pa ejendommen.



S har heroverfor anfort, at han ikke har ydet garanti eller
tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

Herudover er parterne fremkommet med bemeaerkninger til byrettens sagsom-
kostningsafgerelse.

Landsrettens begrundelse og resultat

Landsretten bemeerker vedrerende anbringendet om garanti, at bestemmelsen i
kobsaftalens pkt. 10 er formuleret som seedvanlige seelgeroplysninger, som efter
fast retspraksis ikke i sig selv indebeerer, at der er ydet garanti. Landsretten fin-
der ikke, at S har ydet garanti ved oplysningen i kebsafta-
lens pkt. 10 om affaldsdepoter, heller ikke sammenholdt med den individuelle
tilfajelse i kobsaftalens pkt. 7 og omsteendighederne i ovrigt.

Landsretten finder, at det efter bevisferelsen, herunder rapporterne fra Dansk
Miljeradgivning A/S, ma leegges til grund, at der i S's ejertid
af ham og med hans vidende er sket omfattende deponering af byggeaffald pa
ejendommen, herunder ogsa byggeaffald, der ikke stammer fra nedrevne byg-
ninger pa ejendommen. Deponering af materiale i det angivne omfang ma efter
Anni Westrings forklaring anses for usadvanlig.

S har gjort geeldende, at materialet ikke er affald, men
bundsikringsmateriale.

Landsretten bemeerker hertil, at materialet, uanset at det i betydeligt omfang er
anvendt som bundsikringsmateriale, er byggeaffald, og at det i evrigt ogsa er
deponeret i omrader, hvor det ikke anvendes som bundsikring, f.eks. i omrade
4 (haven). Det bemeerkes herved, at det efter bevisforelsen, herunder de anforte
rapporter, ma laegges til grund, at materialet ikke kan betegnes som “rene gen-
anvendte nedknuste bygningsmaterialer” i form af beton, mursten og stabil-
grus.

S er entreprener og ma antages at veere bekendt med reg-
lerne for deponering af byggeaffald. Da S uden at afgive
neermere oplysninger om den usaedvanligt omfattende deponering af byggeaf-
fald, i kebsaftalens pkt. 10 har oplyst, at “der saelger bekendt ikke forefindes
affaldsdepoter pa ejendommen”, finder landsretten, at S har
tilsidesat sin loyale oplysningspligt og padraget sig erstatningsansvar. Dette
geelder, selv om det ma antages, at det er seedvanligt for landbrugsejendomme,
at der gennem tiden i et eller andet omfang er deponeret byggeaffald ved ned-
gravning.

K1&K2 har trods manglen
tastholdt kebet og kraevet erstatning pa 4.014.000 kr., svarende til de skennede



omkostninger ved oprensning og retablering af de veerst ramte omrader — om-
raderne 2, 4, 5 og 6. K1&K2 har
som udgangspunkt krav herpd. Landsretten finder imidlertid efter manglens
karakter, at erstatningens storrelse star i et sddant misforhold til kebsprisen,
ejendommens skonnede veerdi med manglen og det forhold, at Lejre Kommune
ikke har kraevet oprensning af omraderne, at erstatningen skensmeessigt bor
nedsaettes til 1%2 mio. kr.

Byrettens dom sendres derfor som nedenfor bestemt.

Efter sagens udfald, herunder at K1&K2
har fdet medhold i, at der var et erstatningsgrundlag, skal S
i sagsomkostninger for begge instanser betale i alt 324.159,50 kr. til
Kl&K2 200.000 kr. af belobet
er til deekning af udgifter til advokatbistand ekskl. moms, 50.859,50 kr. er til
deekning af udgift til syn og sken ekskl. moms, og 73.300 kr. er til deekning af
retsafgift af det vundne belgb.

De supplerende syn og skenserkleeringer, som under ankesagens forberedelse
er indhentet pa foranledning af K1&K2

har veeret uden betydning for sagens afgerelse, hvorfor

alene skal tilkendes sagsomkost-

K1&K2

ninger til deekning af deres udgift til syn og sken for byretten, mens udgifterne

vedrorende syn og sken for landsretten i det hele betales endeligt af
K1&K2

Ud over sagens veerdi er der ved fastseettelsen af belobet til advokat taget hen-
syn til sagens omfang og forleb, hovedforhandlingens varighed, og at der har
veeret atholdt syn og sken.

THI KENDES FOR RET:
Byrettens dom aendres, saledes at S inden 14 dage til
K1&K2 v/advokat Hans Henrik

Fischer skal betale 1.500.000 kr. med procesrente af 75.000 kr. fra den 7. juli 2020
til den 7. marts 2022 og herefter af 1.500.000 kr. og sagsomkostninger for begge
instanser med 324.159,50 kr.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.





