MRF 2023.288
Retten i Glostrups dom af 27. oktober 2023, sag BS-5527/2021-GLO
Al og A2 (adv. Cecilia Nakskov Veistrup) mod B (adv. Ulrik Bayer)

Afvist haeveadgang for kgber af nedrivningsejendom, hvor der blev konstateret forurening to ar
efter overtagelsen, men forholdsmaessigt afslag skansmaessigt fastsat til summen af ejendommens
vaerdiforringelse og meromkostningerne forbundet med byggeri pa ejendommen uden oprensning.

Ved kabsaftale af juli 2018 kgbte A en ejendom
i Vallenshaek af B til en kontantpris pa ca. 2,45
mio. kr. Af kebsaftalen fremgik, at ejendommen
blev solgt som en nedrivningsejendom, og at ke-
ber kunne gennemfare forureningsundersggel-
ser, sa selger kun kunne fastholde kgbsaftalen,
hvis szlger ville betale udgiften. A fik gennem-
fort en indledende forureningsundersggelse,
hvor én af de tre prgver viste forurening, der
overskred jordkvalitetskriteriet for lettere forure-
net jord, men overholdt Miljgstyrelsens afskee-
ringskriterie for forurenet jord. A overtog ejen-
dommen i oktober 2018 og nedrev i december
2018 den eksisterende bygning. A’s boligprojekt
forudsatte dispensation fra lokalplanen, hvilket
Vallensbaek Kommune meddelte i september
2018, men herefter tilbagekaldte i september
2019. Herefter fandt A ikke, at det var realistisk
at realisere deres boligprojekt. A forsggte heref-
ter at afheende ejendommen, og der blev i den
forbindelse udarbejdet miljatekniske rapporter i
juni og juli 2020. Disse rapporter viste, at det
nordvestlige hjgrne af ejendommen var steerkt
forurenet. Regionen kortlagde i oktober 2020
ejendommen i sin helhed som forurenet pa vi-
densniveau 2. A anlagde herefter i februar 2021
sag mod B med principal pastand om ophavelse
af kabet, subsidizrt forholdsmaessigt afslag sva-
rende til kebesummen, idet den principale pa-
stand om ophevelse dog farst blev nedlagt i fe-
bruar 2023. Der blev under retssagen afholdt syn
og sken om jordforureningens omfang og om-
kostninger forbundet hermed (ved skensmand
H) og om ejendommens veerdi som falge af jord-
forureningen (ved skensmand I). Med henvis-
ning til, at der ved de indledende forureningsana-
lyser ikke blev konstateret kraftig forurenet jord

péa ejendommen, fandt byretten, at A ikke havde
anledning til at foretage yderligere undersggelser
af forureningsforholdene, og at undersggelses-
pligten ikke var tilsidesat. Retten lagde endvi-
dere til grund, at A farst i sommeren 2020 blev
bekendt med, at ejendommen var forurenet i vee-
sentligt sterre omfang end forudsat ved kebsaf-
talens indgaelse. Da A underrettede B herom ved
breve i august og december 2020, var reklama-
tion ikke sket for sent. Med henvisning til bl.a.
regionens forureningskortleegning og retsvirk-
ningerne heraf samt til skensmand H’s vurdering
fandt byretten, at forureningen udgjorde en vee-
sentlig mangel ved ejendommen, men da A farst
nedlagde pastand om ophavelse af ejendoms-
handlen i februar 2023, og da bygningen var ned-
revet i december 2018, hvor A havde etableret en
sandpude pa ejendommen, afviste byretten, at A
ikke kunne ophave ejendomshandlen. Retten
lagde efter skensmand I’s erklering og forkla-
ring til grund, at markedsvardien af ejendom-
men ved kgbsaftalens indgaelse med kendskab
til forureningen og tidsperspektivet for eventuel
offentlig indsats var 2,3 mio. kr. Pa grundlag af
skensmand H’s erklering, fandt retten endvi-
dere, at det ville vaere muligt at opfare en bolig
pa ejendommen uden oprensning af forurenin-
gen. Skensmand H havde dog vurderet, at om-
kostningerne forbundet med supplerende under-
sggelser, indhentelse af § 8-tilladelse og risiko-
beregninger i forbindelse med byggeri var ca.
100.000 kr. Pa denne baggrund fandt byretten, at
veerdiforringelsen pa handelstidspunktet skans-
maessigt kunne fastsaettes til 250.000 kr. Byret-
ten afsagde herefter dom om, at B skulle betale
250.000 kr. til A.

Kommentar: Se MRF 2022.186/2 B, hvor Vallensbeek Kommune i en sag om samme ejendom ifaldt
erstatningsansvar for at have tilbagekaldt dispensationen fra lokalplanen til A’s boligprojekt. Om
forholdsmaessigt afslag ved handel med forurenede ejendomme se Pagh og Haugsted, Fast ejendom
— regulering og keb, 4. udg., 2022, s. 168 ff.



RETTEN I GLOSTRUP
DOM

afsagt den 27. oktober 2023

Sag BS-5527/2021-GLO

Al

0g

A2
(begge ved advokat Celilia Nakskov Veistrup)

mod

B
(advokat Ulrik Bayer)

Denne afgorelse er truffet af dommer Anne Horstmann.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 9. februar 2021.

Sagen drejer sig om, hvorvidt Al og A2 er berettiget til at heeve en
ejendomshandel indgaet med B, og om Al og A2 i den forbindelse er berettiget
til godtgerelse for omkostninger til nedrivning af et hus pa ejendommen og
etablering af en sandpude pa ejendommen. Hvis A1 og A2 ikke er berettiget til
at haeve ejendomshandlen, har de kraevet et forholdsmaessigt afslag i
kebsprisen svarende til kebesummen.

A1 og A2 har nedlagt folgende endelige pastande:



Principal pastand:

Sagsogte B tilpligtes at anerkende, at handlen i skede af 16. oktober 2018 med
lobenummer 1010187939 vedrorende ejendommen A-vej ..., 2625 Vallensbaek
ophaeves og at tage skode pa ejendommen senest 1 maned efter dom er afsagt i
neerveerende sag, ligesom sagsogte tilpligtes at tilbagebetale kebesummen
2.463.000 kr. og 499.875,00 kr. til sagseger med tilleeg af almindelig procesrente
af 800.000 kr. fra sagens anleeg og af 2.162.875,00 kr. fra fra den 20. februar 2023
til betaling sker.

Subsidieer pastand:

Sagsogte B tilpligtes at betale 2.463.000,00 kr. til sagsogerne eller et af retten
fastsat mindre belob med tilleeg af almindelig procesrente 800.000,00 kr. fra
sagens anlaeg til betaling sker og med tilleeg af procesrente af 1.663.000,00 kr. fra
den 20. februar 2022 til betaling sker.

B har nedlagt pastand om frifindelse.

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

Oplysningerne i sagen

Ved kobsaftale af 23. juli 2018 kebte Al og A2 ejendommen beliggende A-vej ... 1
Vallensbaek af B. Kontantprisen var ifelge kobsaftalen 2,7 mio. kr., men der blev
aftalt en prisjustering, og kontantprisen blev aftalt til 2.463.000 kr. Ejendommen
skulle ifglge kobsaftalen overtages af Al og A2 den 1. oktober 2018. Af skodet
fremgar, at datoen over overtagelsen var den 15. oktober 2018.

Af kobsaftalen fremgar blandt andet:

”Ekstraordineere frister

Frist for kebers banks og advokats godkendelse lober til fredag d. 3.
August kl. 16.00 uanset om szelger skriver under d. 29. Juli eller tid-
ligere.

Kobers underskrift er betinget af at kebers byggefirma senest 28
dage efter seelgers underskrift pa kebsaftalen fremkommer med en-
delig byggeprojekt til kaber der svarer til kebers forventninger ud
fra de hidtidige dreftelser med byggefirmaet. Kommunens endelige
godkendelse af projektet er herefter alene kobers ansvar,



Salg til nedrivning — keber nedriver

Parterne er enige om, at de pa grunden veerende bygninger ikke re-
praesenterer nogen selvsteendig veerdi, og at handelsprisen svarer
til grundens veerdi. Det forudseettes, at keber nedriver de pa ejen-
dommen veaerende bygninger, da ejendommen saelges som en ned-
rivningsejendom. ...

Jordbundsundersogelse

Safremt kober ikke forinden kebsaftalens underskrift har faet udle-
veret geoteknisk rapport fra seelger, har keber ret til omgaende og
for egen regning at lade jordbunden undersgge. Kober er berettiget
til at treede tilbage fra handlen, hvis keber senest 20 dage efter
kobsaftalens indgaelse giver skriftlig meddelelse herom til seelgers
ejendomsmeegler samtidig med, at det ved geoteknisk rapport do-
kumenteres, at der kreeves ekstrafundering (jf. SBI anvisning nr.
231)/pilotering. Det skal tillige af rapporten eller bilag til denne
fremga, hvad omkostningerne til denne ekstrafundering/pilotering
forventes at ville udgere. Selger er dog berettiget til at fastholde
handlen, séfremt denne inden 10 dage efter at have modtaget rap-
port og omkostningsoverslag accepterer, at betale udgifterne til den
nedvendige ekstrafundering og/eller pilotering. Seelgers andel af
udgifterne til ekstrafundering/pilotering kan ikke overstige det
nevnte overslag med mere end 10 %, idet beleb herudover athol-
des af keber. Samtidig hermed stiller seelger betryggende sikkerhed
for betaling af overslagets palydende med tilleeg of 10 %, idet seel-
ger oppebeerer evt. forrentning af en deponering. Sikkerheden skal
ske ved deponering af belobet eller bankgaranti. Belgbet kan alene
udbetales til det firma, som har udfert arbejdet, mod beherig at-
testeret regning. Attestationen skal foreligge i form al bekreeftelse
fra keber p4, at arbejdet er udfert tilfredsstillende og at keber ikke
kan gore yderligere krav geeldende vedrerende ekstrafundering
og/eller pilotering. Kober kan ikke hverken nu eller senere gore an-
dre krav geeldende overfor selger i anledning of eventuel mang-
lende beeredygtighed.

Miljeundersogelse

Safremt keber ikke forinden kebsaftalens underskrift har faet udle-
veret miljpundersogelse fra seelger, har keber ret til omgaende og
for egen regning at fa lavet en miljoundersogelse af jordbunden.
Kaber er berettiget til at treede tilbage fra handlen, hvis keber se-
nest 20 dage efter kobsaftalens indgdelse giver skriftlig meddelelse
herom til seelgers ejendomsmaegler, samtidig med at det ved mil-
jorapport dokumenteres, at der er konstateret forurening, som
overstiger niveauet for lettere forurening, jf. bekendtgorelse om de-



finition af lettere forurenet jord. Det skal tillige af rapporten eller
bilag til denne fremga, hvad omkostningerne til en oprensning af
den del af forureningen, som overstiger niveauet for lettere forure-
ning, forventes at ville udgere. Seelger er dog berettiget til at fast-
holde handlen, safremt denne inden 10 dage efter at have modtaget
rapport og omkostningsoverslag accepterer, at betale udgifterne til
oprensningen. Seelgers andel af udgifterne til oprensning of forure-
ningen kan ikke overstige det neevnte overslag med mere end 10 %,
idet belob herudover afholdes af keber, Samtidig hermed stiller
seelger betryggende sikkerhed for betaling af overslagets palydende
med tilleeg af 10 %, idet seelger oppebaerer evt. forrentning af en
deponering. Sikkerheden skal ske ved deponering af belgbet eller
bankgaranti. Belobet kan alene udbetales til det firma, som har ud-
fort arbejdet, mod beherig attesteret regning. Attestationen skal fo-
religge i form af bekraeftelse fra keber p4, at arbejdet er udfert til-
fredsstillende, og at keber ikke kan gore yderligere krav geeldende
vedrerende forureningen.”

Forud for handlens gennemforelse foranledigede Al og A2 ved C A/S i
september 2018, at D A/S udarbejdede indledende forureningsalalyser med
henblik pa en generel orientering om forureningsforholdene i byggefeltet pa
A-vej ... i Vallensbeaek. D A/S udtog efter aftale prover fra den terreenneere
muld/fyld, og preverne blev udtaget i forbindelse med den geotekniske
underspgelse for opferelse af en ny enfamiliebolig. Grunden var pa
undersoggelsestidspunktet bebygget.

AfD A/S" miljonotat af 10. september 2018 fremgéar blandt andet:

"PROVETAGNING

Der er udtaget blandeprover til i alt 3 analyser. Proverne er be-
nevnt Bl - B3, og de er udtaget i de geotekniske boringer som blan-
deprover i dybdeintervallet 0 - 0,50 m under terreen, jf. vedlaget
skitse.

Proverne er emballeret i redcapglas samt i diffusionsheemmende
rilsanposer. De udtagne prover er efterfolgende fremsendt til E A/S
for videregaende analyser.

Pa proverne er der, i henhold til Bekendtgorelse om anmeldelse og do-
kumentation i forbindelse medflytning af jord, BEK nr. 1452 af d.
07/12/2015, udfert analyser for indhold af total kulbrinter, PAH'er,
samt 6 tungmetaller.



RESULTAT
Resultaterne af analyserne fremgar af nedenstdende tabel, samt i
vedhaftede analyserapport N-18-18244A.

Proverne B2 og B3 overholder Miljestyrelsens kvalitetskriterier for
ren jord, svarende til klasse O, kategori 1. Prove B1 kategoriseres
som klasse 2, kategori 2, og overskrider dermed jordkvalitetskrite-
riet, men overholder Miljostyrelsens afskeeringskriterie for kraftigt
forurenet jord, jf. vedlagte oversigtsskema.”

Vallensbaek Kommune gav i september 2018 Al og A2 dispensation fra
lokalplanen, saledes at de kunne opfere en bygning med en bygningsbredde
pa 8,5 meter og opfere bygningen fire meter ind i bevaringsveerdig have.

A1 og A2 fik i december 2018 nedrevet bygningen pa ejendommen.

Vallensbeek Kommune tilbagekaldte i september 2019 dispensationen, og der
har i den anledning verseret en retssag mellem Al og A2 og Vallensbaek
Kommune.

Al og A2 forsegte at athaende ejendommen, og nogle potentielle kobere viste
interesse. Der blev i den forbindelse af F udarbejdet miljoteknisk rapport af 8.
juni 2020 vedrerende ejendommen. Af rapporten fremgar blandt andet:

”2 Konklusion

Ejendommen med matr. nr. ... Vallensbeek By, Vallensbeek pa
adressen A-vej ..., 2625 Vallensbeek ligger i byzonen og er derfor
omradeklassificeret. At ejendommen er omradeklassificeret
betyder, at man forventer at finde lettere diffus forurening i over-
tfladejorden. Ydermere er elendommen beliggende i omrade med
drikkevandsinteresser samt i indvindingsopland.

F har udfert miljescreening pa elendommen i forbindelse med
udforelse af geotekniske undersogelser vedrorende fremtidig
opfersel af parcelhus.

2.1 Undersogelsen

Der er udtaget jordprover til analyse fra 3 boringer (B1 til B3) i for-
bindelse med geotekniske undersogelser, samt fra 1 boring udfert i
tidligere tankgrav (B4). Jordpreverne er udtaget som punktprover
0,5 m under terreen (u.t.) og derefter for hver efterfelgende 0,5 m.



Alle prover blev analyseret ved PID (Photo Ionization Detector)
metoden pa hvilken baggrund 6 prever blev sendt til analyse.

Ved den geotekniske undersggelse blev der i byggefeltet konstate-
ret et sandfyld pa 1,6-2,6 meter i boring B1 til B3 med yderligere
lerfyld i boring B3 til 3,3 m u.t.

Fyldlagets tykkelse kan veere afgerende for, hvor mange prover det
er nedvendigt at udtage, for at fa bortskaffet jord fra matriklen. Der
vil altid skulle udtages prover af hele fyldlaget, mens nogle jord-
modtagere kun kraever prover af den gverste del af intakte aflejrin-
ger, safremt disse er rene.

2.2 Resultater og vurdering

Der er i proverne, udtaget til analyse fra boring B4, konstateret tegn
pa kemisk forurening, der overskrider graensevardierne for kate-
gori 1 (ren jord). Jorden bliver pga. meget heje kulbrinte veerdier i
den lettere fraktion (C6-C10, C10-C15, C15-C20) samt kulbrinte
summeringerne (sum C10-C20 og sum C6-C35) klassificeret som en
steerkt forurenet klasse 4 jord i henhold til Sjeellandsvejledningen.

Derimod overskrider de udtagne prover fra boringerne Bl til B3
ikke greenseveerdierne for ren jord og klassificerer som klasse 0 og 1
jord, til trods for misfarving og mislugt af jorden i boring B2 fra 3,5
til 4,0 m u.t.

De udforte analyser indikerer saledes, at der er miljomaessige ud-
fordringer forbundet med jorden. Det vurderes, at forureningen
hgjst sandsynligt stammer fra en tidligere nedgravet olietank ved
boring B4.

2.3 Anbefalinger

F gor opmeerksom pa, at man som borger ifolge Miljobeskyttelses-
lovens § 21, har pligt til at anmelde den konstaterede forurening til
kommunen.

§ 21, "Miljobeskyttelsesloven:

Ejere og brugere af fast ejendom skal straks underrette tilsynsmyn-
digheden, hvis de konstaterer forurening af ejendommens jord eller
undergrund.

F anbefaler pa baggrund af screeningsresultatet, at der udferes en
afgreensende undersogelse af den konstaterede forurening. Den
afgreensende undersogelse bor udferes, sa



den samtidig kan udgere en forklassificering af overskudsjord.
Dette vil i sidste ende spare bade tid og penge, da jordflytningen
kan anmeldes inden opstart pa gravearbejdet. Overskudsjord kan
dermed graves op, leesses og transporteres direkte til den endelige
modtager.

Vi anbefaler, at der tages kontakt til Vallensbeek Kommune og Re-
gion Hovedstaden for at sikre, at de planlagte undersogelser er
nedvendige og tilstraekkelige inden opstart”

G ApS udarbejdede den 27. juli 2020 rapport - supplerende forurenings-
undersogelse ved tidligere nedgravet fyringsolietank pa ejendommmen. Af
rapporten fremgar blandt andet:

"I forbindelse med planleegningen med opferelse af ny bolig pa
ovennavnte ejendom, har ejer, A2 anmodet G ApS om at udfere en
supplerende forureningsundersogelse med ca. 4 boringer i omradet
ved den tidligere nedgravede fyringsolietank pa ovennavnte
ejendom.

Neervaerende supplerende forureningsundersggelse er en fortseet-
telse af forureningsundersggelse af 8. juni, udfert af F, jf.
Miljeteknisk rapport af 8 juni 2020 /2/.

I fornaevnte forureningsundersogelse blev der i forbindelse med en
geoteknisk undersggelse udfert 1 boring (B4) til 5 meters dybde
ved den tidligere fyringsolietank, jf. tegning nr.1. Der blev konsta-
teret indhold af fyringsolie over Miljostyrelsens kvalitetskriterier
for ren jord /1/.

Formalet med neerveaerende supplerende forureningsundersggelse
er at forseoge at afklare omfanget af den i boring B4 konstaterede
olieforurening.

5. KONKLUSION

Der blev ved neervarende supplerende forureningsundersogelse
konstateret fyringsolieforurening i boringerne B5, B6, B7, B8 & B9
fra 2-6 meters dybde.

Det vurderes pa denne baggrund, at der forefindes olieforurenet
jord under hele det nordvestlige hjorne af matrikel ..., jf. skonnet
horisontal forureningsudbredelse pa tegning nr.1.



Den vertikale forureningsudbredelse blev ikke afklaret ved neervee-
rende forureningsundersogelse, idet der i feromtalte 5 boringer
blev konstateret olieforurenet jord i 6 meters dybde.

Det var ikke muligt af afgreense olieforureningen vertikalt med den
til neerveerende undersogelse valgte boremaskine. En afgreensning
af den vertikale forureningsudbredelse vil kraeve en storre borema-
skine samt udferelse af boringerne med forerer, idet det patrufne
sandlag i dybden 6 meter og dybere formodentlig vil veere vandfer-
ende.

Meengden af olieforurenet jord vurderes pa denne baggrund
mindst at veere ca. 15 x 15 meter (leengde & bredde) x 5 meter (2-7
meters dybde) =1 .125 m3 x 1,8 (massefylde) = ca. 2000 tons.

Ved antagelse af et gennemsnitligt indhold af olie pa 4.000 mg pr.
kg jord, svarende til 4 g pr. kg jord, svarende til 4 kg olie pr. tons,
svarende til at der forefindes ca. 8.000 kg olie i de ca. 2.000 tons
olieforurenet jord.

Det skal bemeerkes, at kilden til den konstaterede olieforurening
ikke er helt eksakt afklaret. Det kan ikke helt udelukkes, at kilden
til olieforureningen befinder sig pa en af nabomatriklerne.”

Region Hovedstaden har den 28. oktober 2020 kortlagt ejendommen i sin
helhed som forurenet pa vidensniveau 2 efter jordforureningslovens §§ 3 og 5.
Region Hovedstaden har afgjort, at forureningen er omfattet af offentlig indsats
over for grundvand efter jordforureningslovens § 6. Ejendommen er omfattet af
jordforureningslovens § 8, hvorefter der skal indgives ansogning til kommunen
om tilladelse til 2endring af anvendelsen af det kortlagte areal, ligesom der skal
ansoges om tilladelse for pabegyndelse af bygge- og anleegsarbejde pa arealet.

Af mail af 9. november 2020 skrev Region Hovedstaden blandt andet folgende
til Als og A2s advokat:

“Tak for din henvendelse vedrgrende regionens fremtidige indsats
pa grunden A-vej ..., som netop er blevet kortlagt pa vidensniveau
2 som konstateret forurenet, pa grund af fund af olieforurening.

Vi har truffet afgorelse om, at forureningen pa nuvaerende tids-
punkt er omfattet af offentlig indsats, da forureningen ligger inden-
for regionens indsatsomrade i forhold til grundvandet, og da det pa



nuveerende tidspunkt ikke kan afvises, at forureningen udger en ri-
siko for grundvandet.

I afgorelsen skriver vi foglgende: "Der findes imidlertid mange foru-
reninger og der kommer hele tiden nye til. Region Hovedstaden
vurderer derfor lobende i hvilken reekkefolge, de enkelte forurenin-
ger skal undersoges naermere. Vi kan desveerre ikke oplyse, hvor-
nar vi gar videre med forureningen pa jeres grund.", som jeg vil
knytte et par ekstra ord til.

Regionen har begraensede midler til undersggelse og oprensning af
forureninger, og vi foretager hele tiden en skarp prioritering, hvor
de mest akut grundvandstruende forureninger udveelges forst til
videre indsats. Det er typisk grunde, der er kraftigt forurenede med
iseer oplesningsmidler fra industri eller renserier, som er mere ska-
delige for mennesker og miljo end eksempelvis olieforureninger. Vi
finder lobende nye grunde med den type forureninger, som pa den
made kan komme "foran i keen". Forst nar disse forureninger er
blevet handteret, fortsaetter indsatsen pa grunde med mindre kriti-
ske forureninger. Derfor vil der formentlig ga mange ar (artier) for
forureningen pa A-vej ... vil blive prioriteret til yderligere
undersggelser. I den mellemliggende periode kan der desuden ske
endringer i lovgivningen eller vores praksis som kan medfere, at
der alligevel ikke er offentlig indsats — f.eks hvis staten eendrer pa
udstreekningen af indvindingsoplande til almen vandforsyning. ...”

4

Der har under sagen veeret aftholdt syn og sken.

Skensmand H har afgivet skonserkleering af 24. november 2021 og supplerende
erkleering af 17. februar 2023.

Skensmand I har afgivet skonserkleering af 3. august 2022.

Forklaringer
A2, ], skonsmand I og skensmand H har afgivet forklaring.

A2 har forklaret blandt andet, at han er gift med Al. De har tre born.

Han og A1 boede i 2018 i et reekkehus i Vallensbeek, og de ville gerne flytte til
noget starre. De s3, at A-vej ... var til salg, og ejendommen 14 superdejligt. De
fandt ud af, at ejendommen havde veeret til salg i leengere tid, hvilket skyldtes,
at elendommen var underlagt restriktioner efter lokalplanen,
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og haven var bevaringsverdig. De kunne dog umiddelbart godt leve med de
restriktioner.

Han og A2 gik i dialog med ejendomsmaegleren. Det kraevede dispensation fra
kommunen at bygge et hus i den sterrelse, som de onskede at bygge. Det
skyldtes, at de enskede en bygningsbredde pa 8,5 meter, og at der skulle bygges
ud i den bevaringsveaerdige have. De talte med ejendomsmaegleren om mulighe-
den for dispensation, og ejendomsmeegleren henviste dem til kommunen.

Han og A1 havde nogle skitser fra C A/S. De onskede at bevaege sig veek fra det
eksisterende byggefelt, og der kunne veere omkostninger til ekstrafundering.
De fik foretaget nogle jordbundsundersogelser. C A/S sagde, at de havde en
kampagnepris pa tre jordbundsprever og nogle forureningsanalyser. Han og
Al var pa daveerende tidspunkt ikke bekymrede for forurening pa
ejendommen.

De havde sagt til maegleren, at de enskede at bygge ca. fire meter ud i den beva-
ringsveerdige have. Han mener ikke, at ejendomsmeegleren sa tegninger fra Eu-
rodan. Han ansa det som irrelevant at vise ejendomsmaegleren tegningerne.
Han mener, at ejendomsmeegleren sa bygningens “fodaftryk”, og ejendoms-
meegleren var bekendt med, at de onskede en bygningsbredde pa 8,5 meter, og
at de onskede at bygge ca. fire meter ud i den bevaringsveerdige have.

Husets “fodaftryk” blev lavet af C A/S, og D A/S foretog prover pa ejen-
dommen. Det var D A/S, der valgte, hvor preverne skulle tages ud fra husets
“fodaftryk”. Der 1a allerede et hus pa ejendommen, og huset var relativt stort og
satte begraensninger for, hvor proverne kunne tages. Proverne blev taget i yder-
kanterne for det nye hus. Han stolede pa, at D A/S vidste, hvor preverne skulle
tages.

Der kom et resultat fra de tre prover, og de to af preverne overholdt Miljestyrel-
sens kvalitetskriterier for ren jord, og den ene prove overskred jordkvalitetskri-
teriet, men overholdt Miljostyrelsens afskaeringskriterie for kraftigt forurenet
jord. Han og A1l var komfortable ved resultaterne af de prover, der var blevet
taget. Han og Al blev ikke opfordret til at foretage yderligere prover. Der var
forventeligt, at der var lettere forurening, men det var et gront lys” for at ga vi-
dere.

Han mener, at han og Al fik forelagt en attest om slojfning af en olietank pa
ejendommen i forbindelse med handlen. Det var ikke noget, han og A1 var
opmeaerksomme pa.

I kebsaftalen var prisen 2,7 mio. kr. Den endelige pris blev dog 2.463.000 kr.,
idet der blev givet et afslag i prisen. Den primeere arsag hertil var, at der ville
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veere udgifter til ekstra fundering. Der var ogsa et mindre afslag pa grund af
nedrivningsomkostninger og bortskaffelse af jord, der ikke kunne indga i ter-
reenudligning.

Skadet blev tinglyst den 16. oktober 2018. Det skete efter, at deres radgiver
havde bekreaeftet, at handlen var endelig efter de foretagne jordbundsprever.

Han og Al har aldrig taget ejendommen i brug. De har aldrig haft olie i olie-
tanken eller opbevaret olie pa grunden. Han har aldrig bemaerket olielugt pa
ejendommen.

De fik revet den eksisterende bygning ned i december 2018. Der var tale om et
gammelt hus bygget efter gamle byggemetoder, og huset 14 pa et kampestens-
fundament. Han kom lgbende pa grunden, da bygningen blev revet ned i de-
cember 2018. Nedriveren skulle ogséa grave olietanken op. Olietanken blev af-
skaffet, og kommunen gnskede bekrzeftelse pa, at olietanken var blevet bort-
skaffet korrekt. Han sa ikke olietanken i forbindelse med nedrivningen af byg-
ningen eller bortskaffelsen af olietanken. Han erindrer ikke, om der var et olie-
fyr i ejendommen. Ejendommen blev opvarmet med en kakkelovn.

I fordret 2019 blev der etableret sandpude pa ejendommen.

Kommunen gav ham og A1 dispensation til at bygge en bygning pa grunden
med en bygningsbredde pa 8,5 meter og opferelse af bygningen fire meter ind i
den bevaringsveerdige have. Kommunen tilbagekaldte dispensationen, og der
var i den forbindelse en retssag mellem ham og Al og kommunen. Pa det
tidspunkt kendte han og A1 ikke til forureningen pa grunden. De blev bekendt
hermed under sagen mod kommunen. Kommunen tilbagekaldte dispen-
sationen, inden han og Al ndede at fa byggetilladelse.

Den bolig, de dremte om, var ikke leengere realistisk, og naboerne var ikke po-
sitivt stemt over for hans og Als oenske om opforelse af en stor bolig. Det forte
til, at de forsegte at athaende ejendommen, og de satte ejendommen til salg som
et skuffesalg. Der var nogle potentielle kobere, men handlen blev ikke en
realitet. De potentielle kobere indhentede en miljoteknisk rapport fra F
vedrerende ejendommen. Da rapporten foreld, ringede ejen-domsmaegleren til
ham og Al og sagde, at det blev sveert for dem at saelge ejendommen pa grund
af den konstaterede forurening. De potentielle kebere var meget forsigtige og
onskede en “blankocheck”, hvilket han og A1l ikke kunne give. Handlen blev
derfor ikke til noget.

Han og A1 havde behov for at kende forureningens omfang for at vurdere,
hvad det neeste skridt skulle veere. De indhentede derfor en rapport fra firmaet
G ApS, og de fandt ud af, at efendommen var omfattende forurenet.
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H vurderer i sin skonserkleering, at det stadig er muligt at bygge pa grunden pa
trods af forureningen. Hs forslag til en ny bygnings placering er teoretisk og
kan ikke lade sig gore ifolge lokalplanen.

Da han sa skenserkleringen fra ejendomsmeegleren i sagen, teenkte han, at ejen-
domsmaegleren matte have kigget pa en forkert grund. Det giver ingen mening,
at grunden skulle veeret steget i pris. Han har talt med flere ejendomsmaeglere,
der samstemmende har sagt, at der ikke var nogen, der vil rore ejendommen
med “en ildtang” uden oprensning med de oprensningspriser, der er angivet i
Hs skenserkleering.

Han og A1 ville ikke have kobt ejendommen, hvis de havde veeret klar over
forureningen og forureningens omfang.

Han og A1 har nedlagt pastand om ophaevelse af handlen, fordi situationen er
helt uoverskueligt for dem. Der er store udfordringer som folge af den kon-
staterede forurening, og Hs sken over oprensningsomkostninger er helt
uoverskueligt. Det er ikke til at sige, hvad der gemmer sig i syv meters dybde,
og der kan maske vaere “noget med” grundvandet. Det er en stor “kompleksi-
tet”, og der er for mange usikkerhedsmomenter. De onsker derfor at haeve
handlen.

Hyvis det alene havde kostet 800.000 kr. at oprense grunden, ville de have gjort
det. Det ville veere en dérlig oplevelse, men de matte i sa fald fa foretaget op-
rensning og komme videre. Det er en helt anden sag, nar omkostningerne til op-
rensning er sa store.

Det er korrekt, at det af kebsaftalen fremgar, at kebers underskrift er betinget
af, at kebers byggefirma senest 28 dage efter saelgers underskrift pa kebsaftalen
fremkommer med endeligt byggeprojekt til keber, der svarer til kebers forvent-
ninger ud fra de hidtidige droftelser med byggefirmaet, samt at kommunens
endelige godkendelse af projektet herefter alene er kebers ansvar.

C A/S var med i den indledende fase, men han og Al indgik ikke aftale med C
A/S.

J har forklaret blandt andet, at B er hans mor. Hans mor er 79 ar og har haft
flere blodpropper. Hans mor har veeret ansat i en regnskabsafdeling. Han
driver en virksomhed, der laver skilte.

A-vej ... er hans barndomshjem. Han er kommet pa ejendommen i hele sit liv.
Hans mor har boet i ejendommen i omkring 50 ar. Hans mor flyttede fra
ejendommen ca. syv maneder for ejendomshandlen. Huset pa ejendommen var
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hovedhuset pa en firleenget gard. Der blev lavet en tilbygning i 1974/1975 med
blandt andet indenders swimmingpool. Hovedhuset havde ikke et stobt funda-
ment, og huset var utidssvarende, da ejendommen blev solgt.

Der var i tilbygningen opsat et kombifyr, hvor der kunne fyres med olie og
breende. Fyret blev sat op samtidig med opforelsen af tilbygningen i 1974. Der
blev i 1994 fyldt olie pa fyret for sidste gang. Herefter fyrede hans mor med
breende, ligesom huset blev opvarmet med el-radiatorer og gasvarmer.

Der blev i oktober 2017 lavet en attest om temning/rensning af olietanken pa
ejendommen. Det var K A/S der foretog rensningen og udfeerdigede attesten.
Da olietanken blev afbleendet i 2017, var olietanken tom. Det var Home, hvor
ejendommen forst var sat til salg, der sagde, at det ville veere en god idé at fa en
sadan attest.

Han kom ofte pa besgg hos sin mor, da hun boede i ejendommen. Han kom pa
besgg minimum en gang om ugen. Han har aldrig konstateret olielugt pa ejen-
dommen.

Han tror ikke, at eiendommen var olieforurenet, da ejendommen blev solgt.
Den storste koncentration af forurening er midt i den nedrevne bygnings dag-
ligstue, og han kan ikke forestille sig, at de ikke ville have lugtet olie, hvis olie-
forureningen havde veeret der for salget.

Han varetog sin mors interesser i forbindelse med salget. Der var et afslag pa
237.000 kr. i prisen, da ejendommen blev solgt. Det skyldtes, at A2 og Al skulle
foretage nogle undersogelser. Der kom en forureningsrapport fra D A/S, og
ejendomsmeegleren blev “lidt skarp i retorikken” over for hans mor.
Ejendomsmaegleren sagde, at hans mor skulle give et afslag, hvis moren on-
skede salget. Det var “en pakke”, herunder rapporten fra D A/S, der forte til, at
der blev givet et afslag i prisen.

Der var nogle betingelser i kebsaftalen. Kebers underskrift var betinget af, at
kobers byggefirma senest 28 dage efter seelgers underskrift pa kebsaftalen frem-
kom med endeligt byggeprojekt svarende til kebers forventninger ud fra kebers
dreftelser med byggefirmaet. Det var et onske fra keberne, at denne betingelse
blev indsat.

Han og moren var ikke involveret i, hvor keber gnskede at bygge pa ejendom-
men. De vidste, at kaber gerne ville kebe en grund. De fik “fodaftryk” af boli-
gen fra C A/S, men det kunne ikke bruges til alverden.

Skensmand I har vedstaet indholdet af sin skenserkleering af 3. august 2022.
Han har supplerende forklaret blandt andet, at han har vurde-
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ret, hvilken markedsverdi ejendommen beliggende A-vej ... i Vallensbeek ville
have haft den 23. juli 2018, hvis der havde veret kendskab til forurening pa
ejendommen, ligesom han har vurderet ejendommens markedsvaerdi primo
august 2022, hvis der havde veret kendskab til forurening pa ejendommen.
Han har ved vurderingerne taget hensyn til, at der kan ga artier, for regionen
vil prioritere forureningen pa ejendommen.

Der ville meget sandsynligt have veret kobere til ejendommen til en pris pa 2,3
mio. kr. den 23. juli 2018 pa trods heraf.

Han vurderer, at ejendommen i august 2022 ville have en markedsveerdi pa 2,8
mio. kr., ndr der tages hensyn til forureningen, og at der vil ga artier, for forure-
ningen oprenses.

Der er ingen sammenhang mellem omkostninger til forureningsoprensning og
en ejendoms markedsveerdi.

Der er kobere til ejendomme pa trods af forurening. Der salges flere og flere
ejendomme med forurening. Ejendommene har stadig en veerdi, og de handles.
Nogle ejendomme handles endda til “normalpriser” uanset forurening. Forure-
ning virker ikke til at veere sa afgerende for nogle kobere.

Der foreligger en lokalplan for omradet, og der er krav om en leengebolig, der
skal opfores tre til fem meter fra skel.

Han har ved sit skon forudsat, at der var opfort et hus pa ejendommen. Det
geelder bade ved skennet over markedsveerdien den 23. juli 2018 og primo au-
gust 2022.

Hvis der skulle opfores et hus pa ejendommen, kan hans vurdering veere ander-
ledes. Det er meget forskelligt, hvor der kan bygges pa en grund, der er forure-
net. Storrelsen af byggefeltet har betydning for prisen.

Oplysninger om en ejendoms forurening skal videregives til keber. Det er vee-
sentligt, at oplysninger herom videreformidles til kebere. Kagbere skal have lov
til at undersege en grund.

Skensmand H har vedstaet indholdet af sine skenserkleeringer og har
supplerende forklaret blandt andet, at bilag 4 til hendes supplerende skenser-
kleering er en situationsplan med skennet udbredelse af jordforureningen pa
ejendommen. Hun har foretaget boring B101, B102 og B103. Der er ikke fundet
jordforurening i boring B101 og B102. Der er fundet meget jordforurening i bor-
ing B103. I boring B102 er der fundet noget grundvandsforurening. Der kan
veere grundvandsforurening leengere mod est i forhold til B102, men det vides
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ikke, om det er tilfeeldet. Det rode omrade i situationsplanen er det skennede
omrdde for jordforurening.

Forureningen er afgraenset mod ost i jordprover, men ikke i grundvandet. Hun
vurderer, at ”“der som udgangspunkt hejst sandsynligt” vil kunne opferes en
bolig i ejendommens nordestlige hjorne uden at fordyre eller forhindre en even-
tuel senere offentlig oprensning — ogsa selv om der matte veere en grundvands-
forurening. Grundvandsforurening vil formentlig veere storst inden for omra-
det angivet som forventet hotspot. Ud fra de foretagne boringer er forureningen
i jorden afgreenset mod @st, mens der er tegn pa en vesentlig storre udbredelse
af hotspot mod syd.

Det er hendes vurdering, at det som udgangspunkt vil veere muligt at bygge
uden for det skennede forurenede omrade pa ejendommen. Det forurenede om-
rade er i hendes i skonserkleering pa side 5 indtegnet som ”forventet hotspot”,
og der er pa side 5 ligeledes angivet en mulig placering af en bolig, som sken-
nes at ville kunne opferes uden at foretage oprensning. Det vil dog kraeve ende-
lig accept fra regionen.

Hun kan ikke med sikkerhed sige, om det vil vaere muligt at opfere en bygning
med den indtegnede ”vinkel”.

Hun har ved den mulige placering af boligen ikke taget hojde for lokalplanen,
og hun er ikke bekendt med, hvor den bevaringsveardige have starter.

Hvis der opfoeres en bolig pa arealet ost for det forventede hotspot, vil der som
udgangspunkt ikke veere risiko for indeklimaet, da hotspot af jordforureningen
er afgreenset i denne retning. Det paviste indhold af oliekomponenter i grund-
vandet ca. 5 meter under terreen skennes heller ikke at udgere en risiko for in-
deklimaet i boligen.

Ved vurderingen af, hvor der skal foretages boringer for at afklare, om en ejen-
dom er forurenet, vil man se pa, om der pa ejendommen er en forureningskilde
som for eksempel en olietank. Hvis der er eller har veret en olietank pa en ejen-
dom, udtager man prover sa tet pa tanken som muligt. Det er muligt at fore-
tage boringer i en bebyggelse. Man ber altid lave boringer, hvor der potentielt
kan veere forureningskilder. Hvis man vidste, at der var en olietank pa ejen-
dommen, ville hun helt klart have foretaget boringer ved olietanken, og der skal
foretages boringer, der afdaekker olietanken. Jo leengere vaek man er fra olietan-
ken, jo dybere skal boringerne veere.

Hyvis der ligger et hus oven pa en olieforurening, kan der ikke siges noget om,
hvorvidt olien kan lugtes i huset. Hvis olien ligger dybt og er uden adgang til
kloak, vil man ikke nedvendigvis kunne lugte en olieforurening.
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Priserne for oprensning er steget fem til ti procent pr. ar de seneste ar. Hun har
ansldet oprensningsomkostningerne i sine skanserkleeringer, og hun har i sin
supplerende skonserkleering skennet, at prisen for en fuld oprensning af ejen-
dommen vil veere i storrelsesordenen 6,2 mio. kr. inklusive moms. Hun vurde-
rer, at prisen for fuld oprensning i 2018 ville have veeret omkring 4,5 mio. kr.

Parternes synspunkter
A1 og A2 har i deres pastandsdokument anfort:

”Ad. principalpastand:

- Heeve:
Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende, at ejlendommen
blev solgt som nedrivningsejendom, og at det i den forbindelse var en for-
udseetning for sagsegerne ved kobet af ejlendommen, at der ikke fandtes
sveer forurening pa grunden, herunder seerligt i det byggefelt, hvor sagse-
gerne ville opfere ejendom.

Det gores i den forbindelse videre geeldende, at det er dokumenteret og
velunderbygget, at sagsogerne kobte ejendommen for at bygge et hus pa
det byggefelt, der nu er konstateret forurening pa.

Forureningen, som med en oprensningsudgift pa kr. 6.172.236,00, der er
placeret i det byggefelt, som sagsogerne ved kebet havde forudsat at op-
fore bolig op, udger dermed en saerdeles vaesentlig retlig relevant mangel
ved ejendommen, hvormed sagsogerne kan have handlen.

At forureningen udger en vaesentligt haeveberettigende mangel understot-
tes af forureningens omfang, placering og omkostningen forbundet med
oprensningen, der samlet set medferer, at forureningen i betydeligt om-
gang har betydning for den almindelige anvendelse af ejendommen, og at
sagsogerne ikke kan anvende ejendommen som tilteenkt ved kabet, idet
forureningen i veesentligt omfang — eller fuldt ud - indskreenker/begraen-
ser den byggeret, som sagsogerne med rette havde forventet at fa med
ejendomskebet, hvorfor sagsegerne ogsa kan haeve som folge af svigtende
forudseetninger.

Oprensningsomkostningens betydelige storrelse, som i vaesentlig grad
overstiger kabesummen, medforer, at sagsogerne vil lide et voldsomt stort
tab, safremt ejendommen ikke tilbageskodes til sagsogte.
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Heaevebefgjelsen gores sdledes geeldende, idet der er tale om en retlig rele-
vant mangel, som efter sin beskaffenhed er et forhold, som sagsegte i sin
egenskab som salger heefter for og ber beere risikoen for.

Til stette for den nedlagte pastand gores det videre geeldende, at Sagse-
gerne er ikke afskaret fra at haeve, idet Sagseggerne har gjort opheevelse
geeldende pa det tidspunkt, hvor forholdet var endeligt afklaret — eller af-
klaret tilstraekkeligt til - at der var grundlag herfor, henset til fremkomne
oplysninger i 2022/2023.

Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende, at ydelserne kan
tilbageudveksles.

Ejendommen blev solgt som nedrivningsejendom — dvs. kebesummen var
udtryk den rene grund veerdi. Forudsaetningen for sagseogte som seelger
ved salget kan dermed konstateres at have veeret, at bygningen pa ejen-
domme ikke repreesenterede en veerdi.

Det kan derfor ikke anses for en vaesentlig eendring, at ejendommen nu er
nedrevet, da sagsogte fortsat kan saelge ejendommen som grund, som ogsa
var hensigten ved salget til sagsogerne.

- Kompensation af omkostninger:

Til stette for den nedlagte principale pastand gores det desuden geel-
dende, at sagsoger i forbindelse med ophaevelse af kobet tillige er beretti-
get til at kreeve kompensation for udgifter, som sagsegerne har afholdt til
ejendommen, og som har- eller ma forventes at generere en veerdifore-
gelse for ejendommen, jf. bilag 14.

Sagsogerne kraever som folge heraf erstatning/kompensation for felgende
afholdte omkostninger:

1.

Omkostninger til nedrivning
- ... faktura 1975

Fratrukket 25.000,00, da det i advokat korre-
spondancen ifbm, handlen fremgar, at
sagsoger skulle modtage dette belob fra
sagsogte safremt nedrivning ville koste
mere end 150.000,00

174.875,00

- 25.000,00

Bilag 15

Sandpude, som har foroget ejendommens
dommens veerdi.

350.000,00

Bilag 16

I alt

499.875,00
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Disse omkostninger kreeves deekket af sagsogte sammen med haevepastan-
den, da det er forventningen, at sagsogte i en salgssituation vil kunne
drage gavn/nytte af den forbedring af grundveerdien, som arbejderne har
medfert, og derfor skal kompensere sagsggerne den udgift de har haft her-
til, samt ud fra synspunktet om negativ kontraktsinteresse.

Ad. subsidiaer pastand:

Til stette for den subsidicere pastand gores det geeldende, at sagsegerne
har krav pa et afslag i kebesummen svarende til den udbedringsomkost-
ning/oprensningsomkostning, der ma forventes at skulle betales, for at
sagsogerne kan anvende ejendommen som tilteenkt/forudsat ved kebet —
og som skal sidestilles med ejendommens verdiforringelse.

Dette er understottet af retspraksis.

Skenskvinden H har i skenserkleering af 17.02.2023 fastsat oprens-
ningsomkostningen til kr. 6.172.236,00, som er et betydeligt storre belob
end sagsogerne betalte for ejendommen ved kabet i 2018.

Det gores pa den baggrund geeldende, at sagsegerne har krav pa et afslag i
kebesummen svarende til den fulde betalte kebesum for ejendommen, da
ejendommens veerdi er forringet med et vaesentligt storre beleb, og idet
sagsogerne ikke har kunne salge ejendommen grundet forureningen, og
hvorfor forventningen om at salge til minimum samme pris som sagso-
gerne kobte til er forbundet med reel faktisk stor usikkerhed og er faktisk
umuligt.

Den usikkerhed der er forbundet hermed, og det tab sagsogerne vil lide,
skal sagsogte baerer risikoen og ansvaret for, da sagsegte solgte en vaesent-
lig mangelbehzeftet ejendom.

Meeglerskonsmandens svar @endrer ikke herpd, da svaret ma forstas at
bero pa en mulighed for, at der kan bebygges pa en meget lille del af grun-
den — som dog ikke er endeligt afklaret og som kraever Regionens accept —
og da veerdianseettelsen i ovrigt findes uden sammenhaeng til det belab,
som sagsagerne betalte for grunden ved kebet i 2018.

Dette understottes af, at sagsogerne betalte 2.463.000,00 for grunden uden
forurening med mulighed for at bygge i hele byggefeltet, og da et tidligere
forseg fra sagsegerne pa at seelge ejendommen ikke lykkedes grundet
forureningen (bilag 22).



19

Mzeeglerskonnet er i ovrigt ikke i overensstemmelse med praksis, hvor
forurening betragtes som en vaesentlig veerdiforringende mangel, hvorfor
skennet ma tages som udtryk for et fejlsken.

Derudover skal det forholdsmaessige afslag udmales i overensstemmelse
med oprensningsomkostningen.

Ad. De samlede nedlagte pastande.

- Undersogelsespligt:
Til stette for de nedlagte pastande gores det geeldende, at det forhold, at
der blev foretaget forureningsundersogelser af de 3 udtagne jordbunds-
prover, er udtryk for, at sagsegerne iagttog den undersogelsespligt, som
sagsogerne — som kebere - var underlagt ved kebet.

Sagsogerne har iagttaget undersogelsespligten som enhver bonus pater
ville i samme situation.

Til stette for de nedlagte pastande gores i den forbindelse videre geel-
dende, at der ikke i dokumenterne til handlen var indikationer af nogen
art, som medferer, at sagsggerne skulle eller burde vide, at sagsogerne
kobte en steerkt forurenet ejendom, som er sundhedsskadelig for menne-
sker, og som begraenser sagsogernes udnyttelse i veesentlig grad.

I denne sammenheeng gores det geeldende, at det forhold, at tre jordprever
blev forureningsundersggt forud for handlens gennemforelse og, at der pa
den baggrund konstatedes en lettere ufarlig forurening i blot én af disse
prover, jf. bilag A —langt fra hvor der nu er konstateret en veaesentlig,
sundhedsfarlig og oprensningskraevet forurening — ikke fratager sagsoger-
nes mangelbefgjelser.

Dette understottes af, at den forurening, der fandtes ved undersogelserne
forud for handlen, var en mindre ufarlig og almindeligt forekommende
forurening i byer, der i gvrigt 14 inden for tilladte parametre, herunder af-
skeeringskriteriet saledes, at ejendommen ikke skulle forureningskortleeg-
ges, idet forureningen ikke er sundhedsskadelig, og hvorfor forureningen
ikke ville forhindre et byggeprojekt — som er tilfeeldet er i dag efter konsta-
teringen af den alvorlige store forurening.

Der henvises i den forbindelse til Miljostyrelsens hjemmeside, jf. udsnit
der er fremlagt som bilag 13:

"Er der et eller flere stoffer i jorden, der overskrider jordkvalitetskriteriet, men lig-
ger under afskaeringskriteriet, er jorden lettere forurenet.
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Lettere forurenet jord skal hverken kortlaegges eller fjernes”.

Det gores geeldende at sagsogerne gennemforte kobet af ejendommen i
god tro om, at der ikke var sundhedsfarlig begraensende forurening pa
ejendommen, som medferer, at der ikke kan bebygges pa ejendommen,
herunder i den del af byggefeltet, hvor sagsegerne forudsatte at opfere bo-

lig.

- Afslag i kebesum:
Det bestrides, der skulle veere blevet givet afslag i kebesummen pa bag-
grund af forurening, som sagsggte pastar i processkrift A. Dette er helt
udokumenteret og ikke understottet af korrespondancen i forbindelse
med handlen.

Der er tale om et afslag til deekning af ekstrafundering.

- Reklamation.
Til stette for de nedlagte pastande gores det geeldende, at sagsogerne rek-

lamerede s snart de blev opmeerksomme pa den forurening, der har be-
tydning for ejendommens veaerdi og anvendelsesmulighed og som er sund-
hedsfarlig for mennesker.

Forureningen blev konstateret ved rapport dateret 08.06.2020, og yderli-
gere forurening blev konstateret ved rapport den 27.07.2020, hvorfor
sagsogte blev kontaktet den 11. august 2020 (bilag 24).

Reklamation og foraeldelsesfrister skal saledes ikke regnes fra kebstids-
punktet i 2018, da den sundshedsskadelige og begraensende forurening
forst konstateredes i sommeren 2020.

Retsagen blev anlagt den 9.02.2021, da parterne ikke kunne na en lgsning.
Sagsegerne har derfor reklameret rettidigt og foraeldelse er ikke indtradt.
Det bemeerkes i den forbindelse, at olietanken — som er arsag til forurenin-
gen — blev slojfet af sagsogte i 2017, hvorfor der ikke har veeret olie-
tank/olie pa ejendommen siden. Sagsogerne har aldrig boet pa ejendom-

men, men rev denne ned umiddelbart efter kebet.

Forureningen kan dermed konstateres at have befundet sig — skjult under
ejendommen — pa overtagelsestidspunkt.

- Ejerskifteforsikring:
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Som det fremgar af kabsaftalen, blev ejendommen kebt som nedrivningse-
jendom, hvorfor der ikke var grund til at tegne ejerskifteforsikring.

Der er saledes ikke grund til at bebrejde sagsogerne dette, som anfort af
sagsogte i processkrift A.

- Forventninger til oprensning af tredjemand.
Region Hovedstaden har meddelt, at sagsogerne ikke skal forvente op-
rensning foretaget af regionen og/eller at dette har lange udsigter jf. bilag
8, gentaget i 2022 (bilag 25), og har tillige meddelt, at kun forurening som
har betydning for grundvandet vil blive oprenset. Opreningsarbejdet og
udgifterne vil mao. ikke deekkes af regionen, hvorfor sagsegerne er beret-
tiget at gore de fulde krav geeldende overfor saelger.

Det fremgar desuden af sagsogtes processkrift A, at sagsogte ikke har an-
modet om olieforureningsforsikringen deekning i henhold til jordforure-
ningslovens §§ 48 og 49. Denne forsikring daekkede pr. 1. november 2010
op til 4 mio. kr. pr anmeldt skade.

Sagsegerne er, jf. betingelserne for at soge deekning jf. § 49, stk. 3, hverken
deekket eller berettiget at soge deekning, henset til slgjfningstidspunktet —
men sagsogte var deekket — og kan sgge deekning.

Oprensning kan saledes heller ikke ske af forsikringsselskab.

Veerditabsordningen er heller ikke aktuel, da sagsegerne ikke opfylder be-
tingelserne for deekning herigennem, jf. jordforureningslovens §§ 26 og 27.

%

Retten skal séledes forholde sig til, at eendommen er — og ogsa pa tids-
punktet for kebets indgdelse var - beheeftet med en veesentlig veerdiforrin-
gende mangel i form af omfattende og alvorlig olieforurening, som af re-
gion Hovedstaden er vurderet til at kunne have skadelig virkning pa men-
nesker og milje nu og/eller i fremtiden, hvorfor der ikke kan opferes ny
ejendom for forureningen er oprenset.

Da den konstaterede forurening udger en vaesentlig veerdiforringende
mangel, der foreld som en skjult mangel pa handelstidspunktet, var sagso-
gernes forudsaetning for at kebe forkerte og ejendommens handlede pris
for hoj.

Henset til manglens skonomiske omfang, er der grundlag for at tillade
sagsogerne at haeve handlen eller subsidizert — som minimum - at tilkende
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sagsogerne et afslag svarende til kebesummen, saledes at sagsogerne kan
selge ejendommen videre med begreaenset tab.”

B har i sit pastandsdokument anfert:
”Indledende

Sagsogte solgte til Sagsogerne ejendommen beliggende A-vej ..., 2625
Vallensbaek med overtagelsesdag den 1. oktober 2018.

I forbindelse med handlen blev fremlagt forureningsrapport og forure-
ningsattest af 13. juni 2018. Det fremgar derudover af kobsaftalen med til-
herende salgsopstilling (bilag 4 side 25), at

” Andre forhold af vaesentlig betydning: Forurening: I medfer ad § 13, stk. 1,
nr. 13 i bekendtgorelse nr. 695 af 22. juni 2006 om formidling, udbud og rdd-
givning om fast ejendom skal oplysning til keberen om, at ejendommen er om-
rddeklassificeret som lettere forurenet, fremgi af salgsopstillingen. Huilket be-
tyder, at samtlige ejendomme beliggende i byzone, fremover vil vaere klassifice-
ret som lettere forurenet.”.

Det fremgar endvidere af kobsaftalen (bilag 4) under pkt. 11, at handlen
fra Sagsegers side var betinget af indholdet af en miljoundersogelse, der
skulle gennemfores af Sagsoger selv for Sagsegers egen regning. Der hen-
vises i det hele til afsnittet "Miljoundersogelse” i pkt. 11.

Af Nemadvokats godkendelse af ejendomshandlen med forbehold (bilag
5) fremgar det bl.a., at

" Der tages forbehold for, at fristen for jordbunds samt miljoundersogelsen for-
leenges til d. 1. september, hvilke undersogelser ikke md give anledning til be-
maerkninger og i ovrigt folger bestemmelserne i kobsaftalens pkt. 11 herom. Det
er ligeledes en forudseaetning, at ekstrafunderingen inkluderer bortskaffelse af
jord.”

Det stod saledes Sagsoger frit for at foretage en miljgoundersogelse af ejen-
dommen, og gjorde Sagsoger brug af denne ret, var det mellem parterne
aftalt, at Sagsogte skulle atholde %2 af udgiften herved.

Sagseger fik foretaget undersogelser for kobet af ejendommen blev ende-
ligt, herunder jordbundsundersogelser og forundersggelser (bilag 6). I den
af Sagsoger foretagne forureningsanalyse af 10. september 2018 (bilag A)
fremgar bl.a., at



23

" Proverne B2 og B3 overholder Miljostyrelsens kvalitetskriterier for ren jord,
svarende til klasse 0, kategori 1. Prove B1 kategoriseres som klasse 2, kategori
2, og overskrider dermed jordkvalitetskriteriet, men overholder Miljostyrelsens
afskaeringskriterie for kraftigt forurenet jord, jf. vedlagte oversigtsskema.”

”Prove B1 kategoriseres som klasse 2, kategori 2, 0og overskrider dermed jord-
kvalitetskriteriet [...]"

” Matriklen er omfattet af kommunens omrdideklassificering, og der er siledes
krav om anmeldelse af overskudsjorden til Kommunens Miljoafdeling forud for
bortskaffelse. Jorden skal bortskaffes til en godkendt jordmodtager”, og der
“[...] skal udtages en raekke supplerende prover i forbindelse med bortskaffelse
af overskudsjorden.”

Omrédet klassificeres i rapporten (bilag A) som kategori 2, og det fremgar
af Region Hovedstadens mail, at en kortlaeegning pa niveau 2 indebeerer, at
jorden er forurenet (bilag 8).

Sagsagerne var siledes inden handlen blev endelig opmaerksom p4, at der
var forurening pa ejendommen, som ville indebeere en naermere kortlaeg-

ning af omradets forurening for der kunne bygges pa ejendommen.

Ad. Opheevelse

Det gores geeldende, at Sagsogerne ikke kan haeve handlen allerede fordi,
de forst har gjort dette den 20. februar 2023. Ejendommen blev solgt med
overtagelsesdag den 1. oktober 2018. Det vil sige, at Sagsogerne forst hee-
vede handlen ca. 4 &r og 5 maneder efter overtagelsesdatoen (og ca. 4 ar og
6 maneder efter forureningsrapporten (bilag A)).

Det folger af princippet i kebelovens § 52, stk. 2 samt almindelige obliga-
tionsretlige grundsaetninger, at en keber for at kunne haeve et kab skal
gore dette uden ugrundet ophold efter, at grundlaget for ophaevelsen er
konstateret. Sker dette ikke fortaber koberen sin ret til at haeve.

Sagsogerne har allerede fra starten af veeret af den opfattelse, at der var
betydelige mangler ved ejendommen og at Sagsegerne havde et betydeligt
krav mod Sagsegte. Hvis Sagsogernes tankegang leegges til grund, reage-
rer Sagsogerne alt for sent i forhold til en opheevelse. At Sagsegerne venter
ca. 4 &r og 5 maneder med at heeve handlen kan ikke anses for uden
ugrundet ophold.

Derudover er det en forudsaetning for at heeve, at der sker en tilbageleve-
ring af de udvekslede ydelser. I naerveerende sag har Sagsogerne nedrevet
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ejendommen samt eendret veesentligt i terreenet, haven mv. Det vil sdledes
ikke veere muligt for Sagsegerne at tilbagelevere den samme ydelse til
Sagsogte. Det gores derfor geeldende, at Sagsagerne heller ikke af denne
grund kan heeve handlen.

En betingelse for ophaevelse er derudover, at der foreligger en veesentlig
mangel. Sagsagerne har bl.a. begrundet ophaevelsen med, at Sagsogte — ef-
ter Sagsogernes opfattelse — ikke kan betale oprensningen med kr.
4.000.000. Dette kan ikke udgere en vaesentlig mangel.

At Vallensbaeek Kommune har tilbagetrukket dispensationen, er et ude-
frakommende forhold, som Sagsegte ikke beerer ansvaret for. Dertil kom-
mer, at Sagsoggerne har modtaget erstatning fra Vallensbaek Kommune i
forhold til de tilbagetrukne dispensationer, samt at Sagsogerne i henhold
til skenserkleeringen fra H af 20. februar 2023 fortsat kan bygge pa
grunden.

H udtaler i skenserkleeringen af 20. februar 2023:

“I forhold til at kunne fi lov til at opfore en bolig pi den nordestlige del af grun-
den, uden at fordyre eller forhindre en eventuel senere offentlig oprensning, sdi be-
tyder den endelige afgreensning mod ost, at dette sandsynligvis vil kunne lade sig
gore.”

Det forhold, at eventuel forurening opstaet forud for overtagelsesdagen,
gor, at Sagsegerne muligvis ikke kan bygge det hus, som de havde plan-
lagt, er Sagsogte uvedkommende. Sagsogte var ikke vidende om, hvilket
hus mv., som Sagsegerne onskede at bygge. Sagsogte kan dog konstatere,
at Sagsogernes gnske om at bygge pa den nordestlige del af grunden (bi-
lag A) er mulig.

Forureningen, som var pd ejendommen pa overtagelsesdagen den 1. okto-
ber 2018, fremgar af den forureningsrapport, som Sagseogerne fik foretaget
inden kobet (bilag A). Sagsegerne har séledes forinden kebet af ejendom-
men varet opmaeerksom pa, at der var forurening pa ejendommen. Sagso-
gerne har ogsa faet et forholdsmeessigt afslag pa baggrund af denne foru-
rening, jf. nedenstdende.

Sagsegerne gor geeldende, at der efter forureningsrapporten af 10.
septem-ber 2018 (bilag A) er konstateret yderligere/kraftigere forurening
pa ejen-dommen, og at denne forurening ikke fremgik af Sagsogernes
forure-ningsrapport (bilag A). Til dokumentation for den yderligere/
kraftigere forurening har Sagsegerne henvist til forureningsrapport af 8.
juni 2020
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(bilag 1), forurenings-rapport af 27. juli 2020 (bilag 2) og skenserkleerin-
gerne af 25. november 2021 og 20. februar 2023 fra H.

Det gores gaeldende, at den forurening, der var pa tidspunktet for risiko-
ens overgang (den 1. oktober 2018), fremgar af forureningsrapporten frem-
lagt som bilag A.

Hvis Sagsegerne fastholder, at der er forskel pa forureningen i forure-
ningsrapporten af 10. september 2018 (bilag A) og de efterfelgende forure-
ningsundersggelser (hvor den forste er foretaget neesten 2 ar efter Sagse-
gernes forureningsrapport), gores det geeldende, at denne yderligere foru-
rening kun kan vaere opstdet efter kobet af ejendommen, idet forureningen
ellers ville fremga af forureningsrapporten (bilag A), der blev udarbejdet
for handlen.

Det gores geldende, at det er Sagsogernes bevisbyrde, at de pastaede
mangler var til stede pa overtagelsestidspunktet (og ikke er opstaet/for-
veerret i Sagsogernes ejertid). Sagsegerne har ikke loftet denne bevisbyrde.

Sagsogerne har ogsa oplyst, at forureningen muligvis stammer fra naboe-
jendommene (bilag D), hvorfor det ikke kan udelukkes, at der er opstaet
yderligere forurening efter overtagelsesdagen (risikoens overgang).

Hvis Retten laegger til grund, at den efterfelgende yderligere/kraftigere
forurening ogsa var til stede pa overtagelsesdagen (1. oktober 2018), gores
det gaeldende at den forureningsrapport, som Sagsegerne har faet udarbej-
det (bilag A) ikke var deekkende/tilstraekkelig, hvilket Sagsogerne baerer
ansvaret for. Sagsogte er uden ansvar for, at Sagsegerne ikke har foretaget
de nodvendige undersogelser for at kunne konstatere forureningen. Hvis
det sdledes laegges til grund, at forureningsrapporten (bilag A) er mangel-
fuld, burde Sagsogerne i stedet rette et krav mod D A/S, der har ud-
arbejdet forureningsrapporten (bilag A).

Det er ikke korrekt, at Sagsogerne ikke kunne foretage andre undersogel-
ser end dem i bilag A, da ejendommen var bebygget. Nar skonserkleerin-
gen af 20. februar 2023 side 16 og forureningsrapporten af 10. september
2018 (bilag A) side 5 sammenholdes, er der omrader med forurening, som
ligger udenfor den tidligere bebyggelse. Dertil skal det bemaerkes, at det
ogsa var muligt at foretage underspggelser under bebyggelsen.

Forureningen udger ikke en veerdiforringende mangel, idet Region Ho-
vedstaden har udtrykt at ville oprense grunden. I forleengelse af skonser-
kleeringen fra H af 20. februar 2023, er forureningen klassificeret som
kraftig forurening, som er den forurening, der forst oprenses/prioriteres af
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Region Hovedstaden. Sagseggerne vil derfor med baggrund i skenserklae-
ringen af 20. februar 2023 kunne fa fremskyndet Region Hovedstadens op-
rensning af grunden.

Sagsagerne har i forleengelse af ophaevelsen gjort negativ kontraktsinter-
esse geeldende, saledes at Sagsogte skal erstatte Sagsegerne 499.875 kr.,
som er de udgifter Sagsogerne har aftholdt til nedrivning (bilag 15) og
etablering af sandpude (bilag 16).

Det bestrides, at sadanne arbejder og udgifter er udtryk for en merveerdi.
Skenserkleeringen fra Sagsogernes retssag mod Vallensbeek Kommune er
uden bevismeessig betydning i forhold til Sagsegte allerede med baggrund
i, at Sagsegte ikke har haft mulighed for at varetage sine interesser under
det pageeldende syn- og sken.

Udgifterne til nedrivning og etablering af sandpude er indirekte tab, som
Sagsogerne ikke kan kreeve erstattet. Udgifterne er heller ikke adeekvate.

Opsummerende gores det i forhold til Sagsegernes pastand om ophaevelse
kombineret med erstatning gaeldende, at der ikke kan ske opheevelse fordi
1) Sagsogerne ikke har haevet uden ugrundet ophold, 2) at Sagsegerne
ikke kan tilbageudveksle ydelserne, idet Sagsagerne har nedrevet ejen-
dommen mv., 3) at der ikke foreligger en haevebegrundende mangel, 4) at
manglen ikke er veerdiforringende, og 5) at Sagsegte ikke skal afholde ud-
gifter, som Sagsegerne har haft til nedrivning og etablering af sandpude.

Ad. Forholdsmeessigt afslag og forurening

Pa baggrund af forureningen fik Sagsegerne et forholdsmaessigt afslag, sa-
ledes at kobesummen ikke leengere var 2.700.000 kr. men 2.488.136 kr. (et
afslag pa 211.864 kr.), det vil sige et afslag pa naesten 8 %.

Sagsegerne har séledes tidligere faet et forholdsmaessigt afslag grundet
forurening pa ejendommen. Sagsoger er derfor ikke berettiget til endnu et
afslag vedrerende den samme forurening, idet afslaget netop tjente til fuld
og endelig afgorelse af ethvert krav vedrerende forurening pé ejendom-
men. Dertil kommer, at Sagsegte under alle omsteendigheder bestrider
storrelsen af det kreevede afslag.

Det bestrides, at der alene var tale om en mindre forurening pa ejendom-
men, hvilket bekraeftes af forureningsrapporten (bilag A). Derudover er
det en betingelse for at yde et afslag, at der er tale om en mangel (ikke en
mindre eller bagatel mangel). Da Sagsogerne kreevede og fik et afslag pa
baggrund af forurening, kan der séledes ikke vaere tale om en mindre



27

forurening. At der ikke var tale om en mindre forurening dokumenteres
ogsa af, at Sagsegerne fik et afslag pa naesten 8 %.

Hyvis Sagsagerne ikke fandt, at det forste afslag var tilstraekkeligt, kunne
og burde Sagsogerne ikke have gjort handlen endelig.

Der gaelder en generel betragtning om caveat emptor (keber ma se sig for).
Da Sagsogerne saledes var opmerksomme pa forureningen inden hand-
len, kan Sagsegerne ikke efterfolgende rette et yderligere krav i den for-
bindelse mod Sagsogte. I forbindelse med handlen tillod Sagsegte, at
Sagsogerne kunne udfere de miljgundersogelser, som de ville.

Der henvises i den forbindelse til MAD 2002.148 V, hvorefter kgber af en
ejendom, hvor der tidligere havde veeret en benzinstation, ikke havde krav
pa et afslag for oprydning efter forurening. Begrundelsen herfor var, at
kober havde modtaget oplysning om, at der forela en ikke afgraenset foru-
rening pa ejendommen.

Tilsvarende fik Sagsogerne i naerveerende sag oplysning om forurening af
grunden. I modseetning til ovenstaende afgorelse, fik Sagsogerne i naervee-
rende sag et forholdsmaessigt afslag fra Sagsegte, hvilket bekraefter, at
Sagsogerne ikke er berettiget til yderligere afslag.

Sagsagte henviser derudover til, at der ikke foreligger en veerdiforrin-
gende mangel i henhold til skenserkleeringen fra I, idet ejendommen —
selv med den yderligere/kraftigere forurening — ikke er fal-det i veerdi. Is
skenserkleering kan stadig laegges til grund, da skenserkleeringen af 20.
tebruar fra H konkluderer, at der fortsat kan bygges, hvilket var forudsat i
Is skonserklering.

Som det fremgar af Hs skenserkleering er priserne for oprensning generelt
steget siden 2021, hvilket er baggrunden for 767.861 kr. ud af de 1.095.000
kr., som H skenner, at en oprensning er blevet foroget med pa baggrund
af de nye undersogelser. Det gores geeldende, at Sagsogte ikke skal beere
risikoen for prisstigninger, der skyldes Sagsegernes manglende rettidige
oprensning.

I mail fra Region Hovedstaden udtaler L (bilag 8), at ejendommen
beliggende A-vej ... er omfattet af regionens indsats, og regionen derfor vil
undersgge og oprense forurening pa grund af risiko for grundvandet. Det
folger ogsa af regionens kortleegningsskrivelse (bilag 3), at Sagseger kan
soge kommunen om tilladelse efter § 8 i jordforureningsloven, hvis f.eks.
Sagseger onsker at bygge pa grunden.
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Da Region hovedstaden vil oprense grunden, og Sagseger ikke har faet af-
slag pa en sadan ansegning til kommunen, foreligger der uanset forure-
ningen ikke en veerdiforringende mangel ved grunden, og Sagseger vil
opna en begunstigelse, hvis Sagseger far tilkendt et yderligere forholds-
meessigt afslag.

Det gores geeldende, at Sagsogerne beerer risikoen for forurening eller lig-
nende, der matte opsta efter risikoens overgang.

Ad. For sen reklamation

Sagsegerne kabte ejendommen velvidende, at der var forurening, og
valgte trods dette forst at anleegge neervaerende retssag den 9. februar 2021
efter en forudgdende henvendelse den 9. december 2020 (bilag 23).

Det vil sige at pa trods af, at Sagsegerne ved kebet af ejlendommen var op-
merksomme pa forureningen, ventede Sagsogerne ca. 2 ar og 3 maneder
med at reklamere og kreeve yderligere forholdsmaessigt afslag samt ca. 2
ar og 7 maneder med at anleegge neervarende retssag om forholdsmaessigt
afslag. Sagsogerne heevede derudover forst handlen ca. 4 ar og 5 méneder
efter overtagelsesdatoen (og ca. 4 ar og 6 maneder efter forureningsrap-
porten (bilag A)). Det gores derfor geeldende, at Sagsegerne har fortabt
eventuelle indsigelser som folge af for sen reklamation/passivitet.

Der henvises i den forbindelse til U 1997.129 H, hvorefter keber havde
fortabt sin ret til afslag i kebesummen ved keb af en forurenet grund som
folge af for sen reklamation.

I denne afgorelse blev forureningen konstateret den 26. september 1988,
men der blev forst reklameret den 1. februar 1991 (det vil sige ca. 2 ar og 5
maneder efter). Hojesteret udtalte i den forbindelse, at "I efterdret 1988 stod
forureningens omfang, karakter og okonomiske konsekvenser i det veesentlige klart
for kommunen. Kommunen - som efter de afgivne forklaringer straks tilkendegav
over for Dansk Almennyttigt Boligselskab af 1942, at man var indstillet pd at del-
tage i betalingen af oprensningsudgifterne - burde derfor pi et veesentligt tidli-
gere tidspunkt end den 1. februar 1991 have meddelt P[H, at der var konstateret
en betydelig forurening af grunden, og at man i den anledning forbeholdt sig at
gore krav gaeldende mod ham. Ved at undlade at give en sidan rettidig meddelelse
har kommunen mistet sin ret til at kreeve et afslag i kobesummen.”

(vores markering med fed).

Pa tilsvarende vis som i denne afgorelse, gores det geeldende, at Sagse-
gerne har reklameret for sent, og derved fortabt eventuelle indsigelser.
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Dertil gores det geeldende, at Sagsegerne ikke kan veere berettiget til flere
misligholdelsesbefgjelser i forhold til den samme mangel.

Ad. Intet erstatningsansvar

Sagsogerne har ikke gjort et selvsteendigt erstatningskrav geeldende (ud-
over negativ kontraktsinteresse i forbindelse med ophavelse). Det bemeer-
kes god for en ordens skyld, at der ikke er et ansvarsgrundlag for
Sagsegte. Der henvises i den forbindelse til ovenstdende afgorelse U
1997.129 H.

I afgerelsen indgik det, at keberne havde foretaget diverse afveergeforan-
staltninger, men uden at bevissikre forureningens arsager, selv om dette
kunne have betydning for seelgerens mulighed for at varetage sine interes-
ser. Tilsvarende har Sagsegerne i naerveerende sag blot bortskaffet den
olietank, som Sagsogerne mener kunne vere arsagen til forureningen,
uden at Sagsegte har haft anledning til at varetage sine interesser i den
forbindelse.

Derfor gores det geeldende, at Retten ma leegge til grund, at olietanken har
veeret afbleendet korrekt, hvilket ogsa folger af atbleendingsattesten (bilag
9), og det pahviler herefter Sagsogerne at dokumentere, at forureningen
skyldes Sagsogtes culpose adfeerd.

Derudover henviser Sagsogte til, at der er undersggelser af naboejendom-
mene, idet Sagsogerne forventer, at forureningen kommer fra naboejen-
dommene. Dette er saledes ikke et forhold der kan tilregnes som culpgas
adfeerd fra Sagsogte.

Sagsogte henviser derudover til, at de i henhold til skenserkleeringen fra I
ikke har lidt et tab, idet ejendommen — med den pageeldende forurening
—ikke er faldet i veerdi.

Is skonserkleering er fortsat geeldende, da skenserklee-ringen af 17. februar
fra H konkluderer, at der fortsat kan bygges pa grunden hvilket var
forudsat i Is skenserkleering.

I den forbindelse gores det geeldende, at en gget forurening og vurdering
af oprensningen alene er begrundet i Sagsogernes manglende iagttagelse
af deres tabsbegraensningspligt, hvilket ikke skal bebyrdes Sagsogte. Seer-
ligt henset til at Sagsogerne var vidende om, at der var forurening pa
grunden, og at der derfor ville veere omkostninger forbundet med oprens-
ning.
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Derudover har Sagsoegerne ikke lidt et tab, idet Region Hovedstaden har
oplyst at ville oprense jorden (bilag 8). At Region Hovedstadens oprens-
ning muligvis har lidt ventetid, kan ikke begrunde, at Sagsogerne er beret-
tiget til at fa omkostningerne forbundet med oprensning daekket af
Sagsagte.

Dertil gores det geeldende, at Sagsegerne har bevisbyrden for, at forure-
ningen har vist sig at vaere af et storre omfang end ved kebet af ejendom-
men i 2018. Det gores gaeldende, at (i) Sagsegerne ikke loftet bevisbyrden
for, at forureningen er af et storre omfang end antaget ved aftale-indgael-
sen, og (ii) hvis det viser sig, at forureningen er af et storre omfang, gores
det geeldende, at dette skyldes Sagsegernes manglende rettidige oprens-
ning af grunden og derved manglende iagttagelse af deres tabsbegraens-
ningspligt.

Ad. Forsikringsforhold

I forbindelse med ejendomshandel blev Sagseger tilbudt ejerskifteforsik-
ringerne (bilag B). Sagsagerne blev bl.a. tilbudt en ejerskifteforsikring fra
Dansk Boligsikring, hvor der var mulighed for at tegne en udvidet ejer-
skifteforsikring.

Det folger af Dansk Boligsikrings hjemmeside (bilag C), at "Onsker du en
bredere deekning, kan du investere i en udvidet ejerskifteforsikring. Den lober i op
til 10 dr og sikrer en deekningsgrad, som gdr ud over den lovpligtige basisforsik-
ring. Heriblandt forsikring af ulovlig indretning af bygninger, udbedring af ulov-
lige kloakledninger og -ror, samt deekning af udgifter pd op til 500.000 kr. ved
forurening.” (vores markering med fed).

Det bestrides, at Sagsogte (som ikke er ejer af ejendommen) kan soge deek-
ning af olieforureningsforsikringen. Dertil kommer, at Sagsogte har veeret
i god tro og ferst blev vidende om forurening samtidig med Sagsegerne,
og at Sagsegerne i den forbindelse kabte ejendommen med forureningen.
Sagsogte har sdledes ikke mulighed for at soge daekning.

Det vil sige, at selvom Sagsegerne var opmeerksomme pa forureningen pa
ejendommen valgte de ikke at tegne en forsikring i den forbindelse,
selvom de fik en sadan tilbudt.

ANBRINGENDER

Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende,
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Sagsogerne har foretaget jordbundsundersggelser forud for hand-
len (bilag A), og at Sagseger saledes var vidende om forurening pa
grunden,

Sagsegerne ikke kan haeve handlen, fordi 1) Sagsegerne ikke har
heevet uden ugrundet ophold, 2) Sagsegerne ikke kan tilbageud-
veksle ydelserne, idet Sagsogerne har nedrevet ejendommen mv.,
3) da der ikke foreligger en heevebegrundende mangel, 4) da mang-
len ikke er veerdiforringende, og 5) fordi Sagsogte ikke skal atholde
udgifter, som Sagsogerne har haft til nedrivning og etablering af
sandpude.

Sagsegerne har faet forholdsmeessigt afslag/erstatning for forure-
ningen pa ejendommen, idet Sagsogerne fik et afslag i kebesum-
men pa 211.864 kr.,

erstatningen var til fuld og endelig afgerelse af enhver form for
forurening,

der ikke foreligger en veerdiforringende mangel udover det tidli-
gere forholdsmeessige afslag og at denne under alle omsteendighe-
der ikke kan veerdifastsaettes til kr. 4.000.000,- eller mere,

der ikke er grundlag for et yderligere forholdsmeessigt afslag,

Sagsogte ikke har pavist, at der er en yderligere veerdiforringende
mangel i form af forurening pa ejendommen, nar Region Hovedsta-
den har meddelt, at de vil hjeelpe med oprensning mv. (bilag 8),

forureningen pa ejendommen derfor ikke kan udgere en ny veerdi-
forringende mangel, som Sagsoger skal have yderligere godtgo-
relse for end det, som Sagsoger allerede har modtaget, og

Sagsogerne under alle omsteendigheder forst kan kraeve proces-
rente fra det tidspunkt, hvor kravet er inddraget i sagen, det vil sige
den 20. februar 2023.”

Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen. B har herunder frafaldet anbringendet om, at der er udvist passivitet,
og anbringendet om forsikringsforhold. B har fastholdt anbringendet om, at
der er reklameret for sent.

Rettens begrundelse og resultat
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Det fremgar af kobsaftalen, at keber har ret til omgdende og for egen regning at
fa lavet en miljoundersogelse af jordbunden, safremt kober ikke forinden
kobsaftalens underskrift har faet udleveret en miljoundersogelse fra seelger.

Retten leegger efter sagens oplysninger til grund, at B ikke inden kebsaftalens
underskrift udleverede en miljoundersogelse til A1 og A2.

Forud for parternes endelige ejendomshandel foranledigede Al og A2 ved C A/
S, at D A/S udarbejdede indledende forureningsanalyser med henblik pé en
generel orientering om forureningsforholdene i byggefeltet pa A-vej ... i
Vallensbaek. Ejendommen var pa undersogelsestidspunktet bebygget.

Retten leegger efter rapporten fra D A/S til grund, at der i de foretagne
jordprever ikke blev konstateret kraftig forurenet jord.

Pa denne baggrund og efter en samlet bedemmelse af sagens oplysninger
finder retten, at der ikke foreld oplysninger, der burde have givet Al og A2
anledning til at foretage yderligere undersegelser af forureningsforholdene pa
ejendommen. Retten finder derfor, at A1 og A2 ikke har tilsidesat deres
undersoggelses-pligt. Det af B anforte kan ikke fore til et andet resultat.

Efter resultatet af forureningsanalyserne fra D A/S og sagens oplysninger i
ovrigt finder retten, at A1 og A2 ikke er afskaret fra at paberabe sig forurening
af ejendommen som en mangel i det omfang, ejendommen matte vise sig at
veere forurenet i vaesentligt storre omfang.

Efter sagens oplysninger, herunder rapporten af 8. juni 2020 fra F og rapporten
af 27.juli 2020 fra G ApS, leegger retten til grund, at A1l og A2 forst i sommeren
2020 blev bekendt med, at ejlendommen var forurenet i veesentligt storre
omfang, end der var grundlag for at antage pa tidspunktet for parternes
ejendomshandel.

Retten leegger videre til grund, at A1 og A2 ved deres advokat kontaktede B
ved breve af 11. august 2020 og 9. december 2020 i anledning heraf, og
neerveerende sag blev anlagt den 9. februar 2021.

Pa denne baggrund og efter en samlet bedemmelse af sagens oplysninger
finder retten, at Al og A2 ikke har re-
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klameret for sent, og de har derfor ikke fortabt retten til at gore mangler
geeldende som folge af forurening.

Region Hovedstaden har kortlagt ejendommen i sin helhed som forurenet pa
vidensniveau 2.

Det folger af jordforureningslovens § 5, at et areal betegnes som kortlagt pa
vidensniveau 2, hvis der er tilvejebragt et dokumentationsgrundlag, der gor, at
det med hgj grad af sikkerhed kan laegges til grund, at der pa arealet er en
jordforurening af en sddan art og koncentration, at forureningen kan have
skadelig virkning pa mennesker og milje.

Ejeren af ejendommen er som folge af kortleegningen underlagt jord-
forureningslovens § 8, hvorefter eendret brug og pabegyndelse af bygge- og
anlegsarbejde pa arealet kraever kommunalbestyrelsens tilladelse.

Som folge heraf og efter en samlet bedemmelse af sagens oplysninger,
herunder skensmanden Hs skon over forureningsudbredelsen, finder retten, at
forureningen ma anses som en vasentlig mangel ved ejendommen.

Efter bevisforelsen finder retten ikke grundlag for at fastsla, at forureningen
skulle veere opstéet efter Als og A2 overtagelse af ejendommen. Retten leegger
derfor til grund, at manglen var til stede pa tidpunktet, hvor B overdrog
ejendommen til A1 og A2. Det af B anforte kan ikke fore til at andet resultat.

Al og A2 kontaktede ved deres advokat B i august og december 2020 i
anledning af konstateret forurening pa ejendommen. Neervaerende sag er anlagt
den 9. februar 2021, og Al og A2 nedlagde forst den 23. februar 2023 pastand
om opheevelse af ejendomshandlen. Al og A2 fik i december 2018 nedrevet den
bygning, der var opfert pa ejendommen, og Al og A2 har faet etableret en
sandpude pa ejendommen.

Pa denne baggrund finder retten, at A1 og A2 ikke kan gives medhold i, at
handlen kan heeves. Det af A1 og A2 anferte kan ikke fore til et andet resultat.

Al og A2 har subsidieert kraevet et forholdsmaessigt afslag svarende til
kebesummen som felge af forureningen.
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Retten finder efter bevisforelsen ikke grundlag for at fastsla, at det mellem
parterne aftalte afslag i kobesummen havde baggrund i forurening af
ejendommen, hvorfor Al og A2 ikke findes afskaret fra at kraeve et
forholdsmaessigt afslag som folge af forurening.

Ved afgorelsen af, om der er grundlag for et forholdsmeessigt afslag i kebe-
summen, skal der tages udgangspunkt i, om kendskab til forholdet ville have
fort til, at kebesummen var blevet lavere, og vurderingen heraf ma ske under
hensyn til storrelsen af veerdiforringelsen pa handelstidspunktet.

Retten ma efter sagens oplysninger leegge til grund, at det hverken er eller har
veeret lovmaessigt pakraevet at afhjeelpe forureningen straks, og at det ikke er
lovmeessigt pakraevet at athjeelpe forureningen inden for en neermere angivet
tidsperiode.

Skensmand og ejendomsmaegler I har afgivet skenserkleering, og det fremgar af
skenserkleeringen, at han har vurderet ejendommens markedsveerdi pa
handelstidspunktet, og at vurderingen er foretaget med kendskab til blandt
andet indholdet af parternes kobsaftale og skenserklaering af 24. november
2021 fra skensmand H, seerligt for sa vidt angar forureningens omfang,
forudseetninger, betingelser med mere for oprensning og billedet i skensmand
Hs skonserkleering side 5, som viser begraensningen i udnyttelsen af
byggefeltet pa grunden, ligesom retten efter indholdet af skenserkleeringen
leegger til grund, at skensmand I var bekendt med, at ejendommen af Region
Hovedstaden var blevet kortlagt pa vidensniveau 2 og regionens vurdering af
tidsperspektivet for eventuel offentlig indsats.

Retten leegger efter skansmand I skenserkleering og forklaring i retten til
grund, at markedsverdien af ejendommen med eksisterende bygning pa
tidspunktet for parternes kobsaftale med kendskab til forureningen og
tidsperspektivet for eventuel offentlig indsats var 2.300.000 kr.

Efter parternes kobsaftale var der tale om ”salg til nedrivning”.

Skensmand H har i skenserkleeringen af 24. november 2021 vurderet, at det
som udgangspunkt vil veere muligt at bygge en bolig uden for det forurenede
omrade uden at foretage oprensning, og at det i sa fald vil veere nedvendigt at
udfere en reekke tiltag i form at udarbejdelse af supplerende undersogelser til
endelig afgreensning af forureningen, indhentelse af § 8-tilladelse og
risikoberegninger, og retten laegger efter skonsmand Hs besvarelse af
sporgsmal 2 i skenserkleeringen af 24. november 2021 til grund, at
omkostningerne hertil udger ca. 100.000 kr. inklusive mom:s.
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Retten finder herefter og efter sagens oplysninger i ovrigt, at der ikke er grund-
lag for at fastsla, at det ikke vil veere muligt at opfere en bolig pa ejendommen
uden oprensning af forureningen.

Pa denne baggrund og efter en samlet bedemmelse af sagens oplysninger
finder retten, at veerdiforringelsen pa handelstidspunktet skensmeessigt kan
fastseettes til 250.000 kr., og at A1 og A2 derfor har krav pa et forholdsmeessigt
afslag i kebesummem pa 250.000 kr.

Retten finder efter en samlet bedemmelse af sagens forleb og udfald, at B
endeligt skal atholde omkostningerne til skenserklaeringen udarbejdet af
skensmand I og afhjelmingen af denne, samt udgiften til skenserkleeringen af
24. november 2021 udarbejdet af skensmand H og afhjelmningen af denne,
hvilke udgifter forelobigt er betalt af A1 og A2 med i alt 60.722,36 kr. Retten
finder endvidere, at B skal betale retsafgift af 250.000 kr. med i alt 6.300 kr. til
Al og A2.

Retten finder efter en samlet vurdering af sagens forleb og udfald, at ingen af
parterne i gvrigt skal betale sagsomkostninger til modparten.

B skal derfor i delvise sagsomkostninger til A1 og A2 betale 67.022,36 kr.

Al og A2 skal endeligt atholde udgiften til den supplernede skonserkleering
udarbejdet af skensmand H.

THI KENDES FOR RET:

B skal til A1 og A2 betale 250.000 med tilleeg af procesrente fra den 9. februar
2021

B skal til A1 og A2 betale sagsomkostninger med 67.022,36 kr.
Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.





