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Vestre Landsret dom af 27. marts 2024, 8. afd., sag BS-51801/2022-VLR
(Thomas Klyver, Annet Hedegaard Toft og Tine Fomsgaard-Knudsen (kst.))

S (adv. Joan Vollertsen) mod K (adv. Jens Jepsen). Biintervenient: Nybolig Aabenraa 1/S (adv. Jesper

Rasmussen)

Kaber af ejendom var ikke berettiget til at haeve handlen, fordi der var fundet spor af forurening
med vinylchlorid pa ejendommen, men da szlger ved indgaelse af kgbsaftalen ikke havde oplyst
om den mulige forurening, havde seelger tilsidesat sin loyale oplysningspligt og handlet ansvars-
padragende. Landsretten fandt dog til forskel fra byretten, at kgber ikke havde lidt tab, hvorfor
der hverken var grundlag for erstatning eller forholdsmaessigt afslag.

Ved kegbsaftale underskrevet den 4. november
2020 solgte S en ejendom til K med overtagelse
den 8. november 2020. Efter kagbet blev der kon-
stateret indhold af chlorerede oplasningsmidler,
herunder vinylchlorid, i ejendommens kloakluft.
Pa den baggrund haevede K handlen den 5. maj
2021 og anlagde efterfalgende sag mod S med
krav om, at S mod tilbageskadning af ejendom-
men skulle betale 2.431.931,95 kr., subsidiert be-
tale erstatning, mere subsidizrt forholdsmaessigt
afslag. S pastod frifindelse og anferte, at ejen-
dommen var solgt som beset, og at de paviste
chlorerede oplgsningsmidler i kloakken ikke ud-
gjorde en vaesentlig mangel. Region Syddanmark
foretog fra august 2020 til medio 2022 undersg-
gelser af, om jordforureningen fra naboejendom-
mene havde spredt sig til den ejendom, K havde
kabt af S. Det var i sagen ubestridt, at S ved ind-
gaelse af kgbsaftalen den 3. november 2020 und-
lod at oplyse K om et brev fra regionen af 10. au-
gust 2020 samt de af Niras A/S foretagne under-
sggelser pa ejendommen i august 2020. Under sa-
gen blev udarbejdet to skenserklaringer af en
ejendomsmegler. | den forste skenserklering
fandt skgnsmanden, at den af Niras A/S udarbej-
dede undersagelsesrapport ville indebare en pris-
nedsattelse pd 20 % af salgsprisen. | den anden
skanserkleering fandt skensmanden, efter at veere
blevet forelagt Region Syddanmarks brev af 29.
juni 2022, hvor regionen meddelte, at der ikke var
en jordforurening pa ejendommen, at undersegel-
sesrapporten ikke havde indflydelse pa ejendom-
mens salgspris. Byretten lagde veegt pa den farste
skenserklaring og fandt pa den baggrund, at ejen-
dommen var behaftet med mangler i et sadant
omfang, at K var berettiget til at haeve handlen
den 5. maj 2021 og kreeve tilbagebetaling af kg-

besummen pa 2.300.000 kr. Byretten fandt vi-
dere, at S havde tilsidesat sin loyale oplysnings-
pligt og dermed handlet ansvarspadragende ved
ikke at oplyse K om regionens brev og de af Niras
AJ/S foretagne undersggelser pa ejendommen. K
skulle derfor i erstatningsretlig henseende stilles,
som om handlen ikke var indgaet, hvorefter S
blev tilpligtet at betale i alt 2.333.439 kr. til K. S
ankede dommen til landsretten, der ikke fandt det
pavist, at der var jordforurening pa ejendommen,
men fandt det bevist, at der var et generelt indhold
af chlorerede oplgsningsmidler i kloaksystemet i
omradet og internt pa ejendommen. Landsretten
lagde i den forbindelse vaegt pa, at det fremgik af
ejendomsdatarapport af 27. oktober 2020, der var
vedlagt som et bilag til kebsaftalen, at ejendom-
men var beliggende i et omrade klassificeret som
lettere forurenet. Landsretten vurderede, at den
konstaterede vinylchloridforurening ikke ud-
gjorde en risiko for mennesker og miljg. Fundet
af chlorerede oplagsningsmidler, der gjorde sig
geeldende for flere ejendomme i omradet, havde
saledes alene medfart en anbefaling om, at bru-
gere af ejendommen sikrede, at vandlasene var
teette. Det var herefter ikke godtgjort, at der var
en haevebegrundende mangel ved ejendommen pa
overtagelsesdagen. Landsretten fandt dog som
byretten, at S havde tilsidesat sin loyale oplys-
ningspligt og dermed handlet ansvarspadragende.
Landsretten fandt det dog ikke godtgjort, at K
havde lidt et tab, da landsretten med henvisning
til skensmandens supplerende skgnserklaering
ikke fandt det godtgjort, at den paviste forurening
i kloaksystemet havde indflydelse pa ejendom-
mens salgspris. Landsretten fandt derfor ikke
grundlag for at tilkende K erstatning eller for-
holdsmassigt afslag, hvorfor S’ pastand om fri-
findelse blev taget til folge.
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Kommentar: Landsrettens dom viser, at selv om det utvivisomt ma anses for ansvarspadragende, at
selger ikke oplyste om forureningsundersggelsen, kan s&lger kun blive erstatningsansvarlig for det
adaekvate tab, som den ansvarspadragende undladelse har pafgrt keber. Pa det sidste punkt ma dom-
men muligvis tages som udtryk for, at domstolene (nu) ogsa foretager en konkret pragvelse af oplys-
ninger om forurening, hvor der i tidligere praksis synes at have varet en tendens til, at den usikkerhed
og psykologiske reaktion, som oplysninger om forurening med bestemte farlige stoffer pa en ejendom
ofte vil udlgse, i sig selv kan begrunde et forholdsmassigt afslag og eventuelt erstatning, som det
f.eks. ses i MAD 2013.2609 @, U 2014.301 V og MAD 2019.91 @ — og hertil Pagh og Haugsted: Fast
ejendom — regulering og keb, 4. udg., 2022, s. 160 og Munk-Hansen: U 2022B.39. | ovennzavnte sag
var der dog efter det oplyste ikke tale om en jordforurening, men alene om indhold af chlorerede
oplgsningsmidler i kloaksystemet, som ogsa bergrte andre ejendomme i omradet, hvilket sammen med
den supplerende skgnserklering kan have vaeret afggrende for udfaldet.



RETTEN I SONDERBORG
DOM

afsagt den 28. november 2022

Sag BS-25626/2021-SON
K
(advokat Jens Jepsen)

mod

S

(advokat Joan Vollertsen)

Biintervenient til stotte for S

Nybolig Aabenraa I/S

(advokat Jesper Rasmussen)

Denne afgorelse er truffet af retsassessor Rikke Braendgaard-Nielsen.

Sagens baggrund og parternes pastande

Retten har modtaget sagen den 2. juli 2021.

Sagen drejer sig om, hvorvidt der er mangler ved en fast ejendom, og i givet
fald om betingelserne for at heeve handlen, fremszette erstatningskrav eller krav
om forholdsmeessigt afslag er opfyldt.

Sagsogeren, K har nedlagt folgende pastand:

Sagsogte tilpligtes principalt til mod tilbageskedning af ejendommen belig-
gende Y-Vej 5, 6200 Aabenraa matr.nr. ... Aabenraa, Aabenraa Kommune



med rette tilliggende og tilherende at betale sagsoger kr. 2.431.931,95 med til-
leeg af procesrente fra sagens anleeg til betaling sker.

Sagsogte tilpligtes subsidieert til sagseger at betale kr. 805.000,00 med tilleeg af
procesrente fra sagens anlaeg til betaling sker.

Sagsogte tilpligtes mere subsidieert til at betale sagsogeren et beleb fastsat efter
rettens sken mindre end kr. 805.000,00 med tilleeg af procesrente fra sagens an-
leeg til betaling sker.

Sagsegte, S har nedlagt pastand om frifindelse.
Oplysningerne i sagen

Det fremgar af sagen, at K kobte ejendommen beliggende Y-Vej
51 Aabenraa af S med overtagelsesdag den 8. november 2020.

I kebsaftale af 3. november 2020 er det under “Handlens dokumenter”, pkt. 14,
oplyst, at K har modtaget blandt andet ejendomsdatarapport og
forureningsattest.

Af ejendomsdatarapport af 27. oktober 2020, fremgér blandt andet, at ejendom-
men er beliggende i et omrade, som er klassificeret som lettere forurenet.

Af jordforureningsattest af 27. oktober 2020, fremgar blandt andet, at matriklen
ikke er kortlagt, og at Region Syddanmark for nuveerende ikke har oplysninger
om jordforurening pa den pageaeldende matrikel.

Det fremgar af sagen, at Region Syddanmark ved brev af 10. august 2020 til S
(bilag A) anferte folgende:
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Vedrorende forureningsundersogelse pa din ejendom

Region Syddanmark har undersogt naboejendommene ~ X-vej 12 og 14,
Aabenraa, fordi der tidligere har ligget et renseripa ~ X-v€j  12. Ved under-
sogelsen er der fundet forurening med chloredede oplesningsmidler i poreluf-
ten under gulv i de 2 ejendomme. Poreluften er luften mellem jordkornene.

Vi vil derfor gerne undersgge, om forureningen har spredt sig til din ejendom:
Y-vej 5,6200 Aabenraa
Matr. nr. ... Aabenraa



I de situationer hvor der er risiko for, at forurening fra én ejendom kan have
spredt sig til en naboejendom, kortleegger regionen denne som maske forurenet
pa vidensniveau 1.

I dette tilfeelde foreslar vi, at vi gennemferer en undersogelse pa din ejendom
uden at kortleegge den forst. P4 den méade kan vi hurtigere fa atklaret, om din
ejendom er forurenet. Regionen betaler for denne undersogelse.

Formalet med undersogelsen er at afklare, om ejendommen er forurenet.

Undersogelsen

Det er , NIRAS, som vil gennemfore undersggelsen pa
din ejendom. Hvis du er indforstaet med det, vil vi seette undersegelsen i gang
hurtigst muligt. Du vil blive kontaktet telefonisk af radgiveren for neermere af-
tale og bekraftelse af, at ejendommen undersoges nu.

Regionen gnsker at minimere risikoen for ledningsskader. Derfor haber vi, at
du vil hjeelpe med at udpege placeringen af stikledninger, rorferinger og dreen,
da offentlige ledningsejere oftest ikke har oplysninger om ledninger pa private
ejendomme. Hvis du har andre oplysninger, der kan veere til nytte ved under-
sogelsen, fx fund af nedgravet affald eller placeringer af olietanke, vil vi ogsa
meget gerne have disse oplysninger.

Den praktiske del af undersogelsen, gennemfores i perioden august-oktober. Vi
har vedlagt pjecen "Min grund skal undersegges", som mere generelt forteeller
om en typisk undersogelse. Vi forventer, at underseggelsen kommer til at om-
fatte malinger under gulv af jordens poreluft og luften i faldstammerne. Pa pje-
cens figur 3 er vist udstyr til maling af poreluft. I praksis males luften i fald-
stammerne bag vandlase i kekken og bade-rum og eventuelle andre rum med
afleb

Radgiveren udarbejder herefter en rapport med undersogelsesresultaterne.
Hyvis der findes forurening pa ejendommen, vil den blive kortlagt som forurenet
pa vidensniveau 2 i henhold til Jordforureningsloven (jf. Jordforureningslovens
§ 3 og § 5). Hvis der ikke findes forurening pa ejendommen, bliver den ikke
kortlagt. Se vedlagte pjece "Din grund er maske forurenet".

Vi forventer at sende afgorelsen og rapporten til dig november-december 2020.
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Af notat af 23. april 2021 udarbejdet af Niras A/S (bilag 17) vedrerende indekli-
maundersogelse fremgar blandt andet folgende:

77



3 Sammenfatning og vurdering

Ejendommen Y-vV€ 5 er undersegt, da der tidligere er konstateret forure-
ning med chlorerede oplesningsmidler pa naboejendommen ~ X-vej  12A-
C, hvor der har veeret renseri i perioden fra 1930’erne til 1956.

Pa Y-ve] 5erderiaugust 2020 udtaget poreluftprover under gulv /1/, som
har pavist indhold af det chlorerede oplesningsmiddel PCE pa mellem 3,1 og
91 pg/m3.

I prover udtaget fra kloakluften i august 2020 er der ogsa pavist indhold af chl-
oroform, tetrachlormethan, TCE, PCE og vinylchlorid (op til 26 pg/m?). Vinyl-
chlorid har det laveste afdampningskriterium for folsom arealanvendelse (0,04
ug/m3) og er det stof der er pavist hgjeste indhold af bag vandlas og udger
dermed den sterste potentielle risiko i forhold til indeluften.

Ved neerveerende undersogelse i februar 2021 er der, som ved undersggelsen i
august 2020, pavist indhold af vinylchlorid i kloakluften bag vandlasene pa
ejendommen (op til 15 pug/m?). Der er desuden pavist indhold af TCE, PCE, 1,1-
dichlorethylen og 1,1-dichlorethan i kloakluften bag vandlas i toilet i stueplan
og i samlebrenden. Der er ikke pavist hegje indhold af chloroform, som ved un-
dersogelsen i 2020.

For at belyse om de paviste indhold i kloakluften spredes til indeluften er der
ved denne undersogelse ogsa udfert indeluftmalinger pa bade ORSA-ror og
ved brug af Canisters (da denne metode er bedre til at undersoge for vinylchl-
orid).

De udferte indeluftmalinger i februar 2021 har ikke pavist indhold af chlorerede
oplesningsmidler eller nedbrydningsprodukter, der er over Miljostyrelsens af-
dampningskriterier for felsom anvendelse. Der er fundet spor af tetrachlormet-
han, PCE og TCE i indeluften.

4

K heevede handlen ved brev af 5. maj 2021 under henvisning til, at
ejendommen var behaftet med en vaesentlig mangel, som hun ikke var blevet
oplyst om ved handlens indgaelse.

Af brev af 29. juni 2022 fra Region Syddanmark til K vedrerende re-
sultat af udferte forureningsundersogelser fremgar blandt andet:
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Orientering om resultat af udferte forureningsunderundersegelser pa ejen-
dommen Y-Vej 5, 6200 Aabenraa, matr. nr. ... Aabenraa



Afgorelse - din grund er ikke forurenet

Region Syddanmark har i perioden 2020-2022 udfert undersoegelser pa din ejen-
dom Y-ve] 5, fordi der pa naboejendommen  X-vej 12 tidligere har
veeret renseri. De udferte undersoegelser er nu afsluttet og Region Syddanmark
har udarbejdet en rapport “Indledende forureningsundersogelse, orientering til
grundejer”, et notat ” Indeklimaundersegelse, april 2021” og et notat ”Supple-
rende miljoundersggelser, juni 2022” over undersggelserne og deres resultater.
Rapporterne fremsendes hermed til orientering. Der er ogsa udarbejdet en tek-
nisk baggrundsrapport over de indledende undersegelser, som du har mulig-
hed for at fa tilsendt, hvis du ensker det.

Region Syddanmark vurderer pa baggrund af undersogelserne, at den under-
sogte forurening, der kan relateres til en jordforurening, ikke udger en risiko.
Det vurderes derfor ikke nodvendigt at udfere yderligere undersogelser eller
foretage oprensning eller andre foranstaltninger til sikring af indeluften pa din

ejendom.

Endvidere er der ved undersogelserne ikke pavist en forurening, der berettiger
en kortleegning af hele eller dele af ejendommen. Da din grund ikke er forure-
net, kortleegges den ikke (jf. Jordforureningsloven § 3).

Begrundelse

Ved den indledende forureningsundersogelse blev der pavist en mindre foru-
rening med chlorerede oplesningsmidler under gulvet pa din ejendom. Derud-
over blev der pavist forhejet indhold af chlorerede oplgsningsmidler blandt an-
det vinyl chlorid ved malinger bag vandlase pa ejendommens handvaske og
toiletter.

Der blev derfor i februar 2021 og februar/marts 2022 lavet supplerende under-
sogelser i indeluften samt undersogelser bag vandlasene pa ejendommen. Ved
undersogelser i indeluften blev der ikke pavist indhold af chlorerede oples-
ningsmidler over miljostyrelsens afdampningskriterier, som kan relateres til en
jordforurening. Der bliver stadig pavist indhold af klorerede oplesningsmidler
bag vandlasene pa ejendommen, men indholdene er dog meget svingende.

Vi vurderer, at den fundne forurening ikke udger en risiko for mennesker og
milje. Derfor kortleegges ejendommen ikke. Der er dog ved de udferte under-
sogelser pavist et generelt indhold af chlorerede oplesningsmidler i kloaksyste-
met i omradet og internt pa ejendommen. Forurening i kloaksystemer skal ikke
kortleegges efter jordforureningsloven. Det anbefales dog, at brugere af ejen-
dommen sikrer at vandlasene hele tiden er teette, sa evt. forurening fra kloak-
systemet ikke kan treenge ind i indeluften.
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Af skenserkleering af 13. oktober 2021, der er udfeerdiget af ejendomsmeeg-
ler/valuar Preben Christensen, fremgar blandt andet folgende:

Spergsmal 1:
Skensmanden bedes vurdere, om det vil have betydning for veerdien af den

konkrete ejendom, hvis det oplyses om ejendommen, at der er konstateret foru-
rening som anfort i sagens bilag 17?

Svar pa spergsmal 1:

Hyvis der pa tidspunktet hvor ejendommen tages til salg foreleegger den omtalte
forureningsrapport vil det have negativ betydning for fastseettelse af ejendom-
mens salgspris!

Spergsmal 2:

Skensmanden bedes vurdere, om det ville have haft betydning for veerdien af
den konkrete ejendom, hvis sagens bilag A var blevet forevist en keber inden
indgaelse af kobsaftale?

Svar pa spergsmal 2:

Det vil nok vaere endda meget sveert at finde en keber til ejendommen hvis der
pa forhand gives oplysninger om at der foreligger en mistanke om forurening
pa ejendommen og hermed ogsa pavirke salgsprisen i negativ retning.
Problemet er at ingen ved om ejendommen er forurenet og hvis den er det, er
der ingen der ved hvor omfattende forureningen kan veere!

Som formidler af et evt. salg af ejendommen i den situation vil jeg nok overveje
meget kraftigt at rddgive salger til at udskyde salget indtil der har veeret fore-
taget en undersogelse af forureningsmistanken og omfanget heraf!

Enhver keber vil nok i dette tilfeelde prove at forhandle prisen veesentligt ned
hvis det skal blive til en handel, idet usikkerheden om en ikke underseggt mi-
stanke om forureningen vil veere stor.

Spergsmal 3:

Safremt skensmanden svarer bekraeftende pa sporgsmal 1 og/eller sporgsmal 2,
bedes skensmanden pa baggrund af sin besigtigelse angive et evt. veerditab i
forhold til kebesummen stor kr. 2.300.000 og i evrigt angive det veerditab,
skensmanden vurderer vil veere en folge af oplysning om forurening som anfert
i sporgsmal 1 hhv. spergsmal 2.

Svar pa spergsmal 3:

Ad spergsmal 1.

Med den foreliggende undersogelsesrapport vil jeg vurdere at der vil veere en
prisnedseettelse pa 20% af den foreliggende salgspris.



Selvom Regionen giver udtryk for at man ikke forventer at ejendommen bliver
kortlagt vil en keber rent psykologisk veere lidt bange for forureningens udvik-
ling fremadrettet og ogsa have beteenkelighed ved at ejendommen muligvis vil
veere sveer at genseelge.

Ad spergsmal 2.

Usikkerheden om en evt. forurening og omfanget af den evt. forurening vil pa-
virke salgsprisen vaesentligt. De fleste interessenter vil nok undlade at arbejde
videre med et evt. keb og sa finde en anden ejendom. Da ejendommen er lidt
speciel, vil en interessent der lige ngjagtigt er falde for ejendommen sikkert for-
soger at handle den foreliggende salgspris ned til det halve. Jeg vil vurdere at
den endelige salgspris vil ligge 35% under den foreliggende salgspris.

Men den sterste sandsynlighed er nok at der ikke vil vere kobere til ejendom-
men sa leenge der ikke foreligger et undersogelsesresultat.

Spergsmal IA:

Skensmanden bedes redegore for, om en forurening af kloaksystemet i centrum
af Aabenraa, som kan bergre flere ejendomme i omradet, pavirker veerdianseet-
telsen af boliger i omradet?

Svar pa spergsmal IA:

Hyvis forureningen af kloaksystemet kan afgraenses til et mindre omrade, som
det tilsyneladende er i tilfeldet ~ X-vej/  Y-vej ogat forureningen bliver
alment bekendyt, tror jeg at veerdianseettelsen af naboejendommene vil have en
negativ virkning pa veaerdiansettelsen og salgerne bor derfor fa deres ejen-
domme og kloaksystem undersogt inden ejendommene veerdianseettes/udby-
des til salg!

Spergsmal IB:

Har det betydning for besvarelsen af spergsmal IA, hvis det ved besvarelsen
leegges til grund, at der kan veere tale om en midlertidig forurening af kloakken,
og at der ikke foreligger oplysninger om arsagen til den konstaterede forure-

ning?

Svar pa spergsmal IB:

Nu er det sveert at vurdere om en forurening er midlertidig. Dette kan kun kon-
stateres nar forureningen er forsvundet og der er foretaget malinger og under-
sogelser der bevidner, at forureningen er ikke tilstedeveerende.

Hyvis dette er tilfeeldet mener jeg ikke at den midlertidige forurening, uanset
hvordan den er opstaet har indflydelse pa den fremtidige veerdiansaettelse.

Spergsmal IC:

Har det betydning for besvarelsen af spergsmal IA, at det er uafklaret, om og
hvad Aabenraa kommune vil foretage sig i forbindelse med den konstaterede
forurening af kloaksystemet?



Svar pa spergsmal IC:

Jeg mener ikke at veerdiansaettelsen bliver pavirket uanset om Aab. Kommune
vil ga ind i sagen eller ej og hvad de evt. vil gore for at fjerne forureningen, hvis
det overhovedet er muligt!
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Af supplerende skonserkleering af 25. september 2022, udfeerdiget af Preben
Christensen, fremgar blandt andet folgende:
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Spergsmal SS 1:

Skensmanden bedes gennemga skrivelse af 29-06-2022 fra Region Syddanmark
(Bilag 38) og herefter oplyse, om indholdet af denne skrivelse giver skensman-
den anledning til at eendre svarene pd de i skonstemaet stillede og af skensman-
den allerede besvarede sporgsmal.

Svar pa spergsmal SS 1:

I den pageaeldende skrivelse fra Region Danmark oplyses det at den undersogte
forurening kan relateres til en jordforurening, der ikke udger en risiko, hvorfor
der ikke vil blive foretaget yderligere undersogelser eller oprensning m.v.
Yderligere er der ikke pavist en forurening der berettiger en kortleegning af hele
eller dele af ejendommen.

Der er konstateret en mindre og svingende forurening i kloaksystemet, hvilket
dog ikke vil afstedkomme en evt. oprensning idet der vurderes at forureningen
forbliver i kloaksystemet og ikke pavirker indeklimaet i boligen.

Min vurdering herefter er at der ikke er fundet forekomster af forurening i jord-
bunden og kun lidt i kloaksystemet, hvilket har felgende indflydelse pa mine
svar i min oprindelige syn og skenserkleering;:

Ad spm. 1: Med den foreliggende erkleering fra Region Syddanmark har ind-
holdet heraf ingen indflydelse pa ejendommens salgspris.

Ad spm. 2: Med den foreliggende erkleering fra Region Syddanmark har ind-
holdet heraf ingen indflydelse pa udbud af ejendommen til salg og keberinter-
essen vil vaere normal.

Ad spm. 3: Med den foreliggende erkleering fra Region Syddanmark har ind-
holdet heraf ingen indflydelse pa et evt. veerditab, siledes at salgsprisen heref-
ter vil veere realistisk.

Ad spm. IA —IB — IC: Med den foreliggende erkleering fra Region Syddanmark

har indholdet heraf ingen indflydelse pa veerdianseettelsen af boliger i omradet
generelt.

Men jeg anbefaler stadig at hver ejendom, der udbydes til salg, skal have fore-
taget en jordbundsundersogelse for den bliver udbudt til salg. Dette tiltag skal
veere fordi omradet er ved at veere kendt for sine nuv. og tidl. jordforureninger.



Forklaringer
Der er afgivet forklaring af K, S og skensmand Pre-
ben Christensen.

K har forklaret blandt andet, at hun har arbejdet med tv og film som
producer og tilretteleegger. Hun har ikke kendskab til byggetekniske forhold.
Hun fandt huseti Y-V€] pa nettet, og i september 2020 tog hun fra Lan-
geland til Aabenraa for at kigge pa huset. Det var en ejendomsmeegler fra Ny-
bolig, der stod for fremvisningen. S var ikke til stede. Hun og
meegleren talte ikke om forurening, da hun kiggede pa huset.

Kabsaftalen blev underskrevet den 4. november 2020 hos ejendomsmaegleren.
Hun leeste bilagene til kobsaftalen pa nettet aftenen for, hun underskrev aftalen.
I jordforureningsattesten var naboejendommen med matrikel nr. ... markeret
med en red plamage. Hun overvejede ikke, om der kunne veere forurening pa
matrikel nr. ... . Overtagelsesdagen var den 8. november 2020, og hun flyttede
ind derefter. S var til stede i forbindelse med overdragelsen af
noglerne. De snakkede ikke om undersogelser vedregrende forurening.

Forste gang hun herte om forureningsundersggelserne var i februar 2021, da en
dame fra Niras ringede. De ville gerne komme og haenge maleudstyr op i boli-
gen. Hun blev meget forbavset over opkaldet. Hun spurgte, om det var noget
alvorligt og blev henvist til regionen. Hun kontaktede forst Nybolig og derefter
regionen. Hvis hun havde set brevet fra af 10. august 2020 fra Region Syddan-
mark til S om forureningsundersggelser, ville hun ikke have
kobt ejendommen. Hun var i forvejen usikker pa at kebe en eeldre, fredet ejen-
dom i hendes alder. Hun regnede ikke med, at ejendommen skulle veere hendes
blivende hjem.

Hvis hun skal saelge ejendommen, vil hun veere ngdt til at oplyse om forurenin-
gen til en keber. Hun har ikke forsggt at seelge ejendommen. Hun har det dar-
ligt med oplysningerne om forurening. Det gor hende ikke rolig, at regionen
har konkluderet, at problemet med forurening er i kloakken og bag vandlasene.
Hun har talt med naboerne om forureningen. De andre ejendomme er ikke ble-
vet undersggt. Hun og naboerne ved fortsat ikke, om kommunen vil foretage
sig noget. Det er fint, at ... Ejendomme vil investere i omradet. Hun vil
dog f& mere trafik forbi sit stuevindue.

S har forklaret blandt andet, at hun er 90 &r. Hun boede i Y-V€j
i 48 ar frem til november 2020. Hun solgte huset, fordi det var ved at blive
for meget for hende.
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En dag i september 2020 kom en mand forbi, mens hun stod udenfor og pud-
sede vinduer. Han var interesseret i huset, og hun inviterede ham indenfor.
Manden snakkede om en bekendt pa Langeland. To dage efter fik hun besked
fra Nybolig om, at der var en fremvisning. Det gik steerkt. Hun var ikke hjemme
ved fremvisningen.

Den 2. november 2020 blev hun ringet op fra Nybolig, der spurgte, om hun
kunne komme og skrive under dagen efter. Keberen ville gerne flytte ind wee-
kenden efter.

Hun fik i august 2020 et brev fra regionen om, at de ville komme og lave malin-
ger i ejendommen. Brevet kom i postkassen, da hun ikke modtager digital post.
Hun kan se i sin dagbog, at hun ringede til Nyboligs kontor den 17. august
2020, hvor hun talte med en dame. Hun sagde til damen, at der ville komme no-
gen. Der kom nogle folk fra Niras i august 2020 og foretog prover. De var deri 5
Y4 time. Hun kender ikke naermere til proverne eller resultatet heraf. Hun
teenkte ikke over proverne, og om hun skulle forteelle det til kaberen. Der blev
heller ikke spurgt til det. Hun fik oplyst af ... Ejendomme, at bygnin-
gerne i omradet skulle restaureres, og at der skulle etableres et haveanlaeg.

Skensmand Preben Christensen har vedstaet indholdet i skenserkleeringerne og
har supplerende forklaret blandt andet, at svarene i den supplerende skenser-
kleering af 25. september 2022 er afgivet efter, at han fik regionens brev af 29.
juni 2022 forelagt. Han kan stadig vedsta indholdet i den oprindelige erkleering.
Hans svar i skenserkleering af 13. oktober 2021 er afgivet ud fra de oplysninger,
der foreld pa daveerende tidspunkt. Der var en usikkerhed om forureningsfor-
holdene pa ejendommen.

Regionen har i brev af 29. juni 2022 konkluderet, at den undersegte jordforure-
ning ikke udger en risiko for mennesker og miljg, og at der ikke er pavist en
forurening, der berettiger til en kortleegning af ejendommen. Brevet ma forstas
saledes, at ejendommen er fritaget for registrering, og at ejendommen ikke er
forurenet. Det fremtidige scenarie vil veere, at man ved salg af ejendommen kig-
ger pa, om ejendommen er registreret.

Pa baggrund af regionens brev af 29. juni 2022 er hans vurdering i dag, at der
ikke er konstateret forhold, som har indflydelse pa ejendommens salgspris, k-
berinteressen og veerdiansaettelsen. Begrundelsen er, at der ikke er pavist en
forurening, som udger en risiko for indeklimaet. Det forudsaetter, at man sikrer,
at vandlasene er teette.

Parternes synspunkter
K har i sit pastandsdokument anfort:
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Anbringender

Det gores til stotte for den nedlagte pastand geeldende,

(aftalegrundlaget)

at

at

at

at

at

at

at

at

at

sagsoger ikke har benyttet sig af radgivning i forbindelse med kebsaftalens
indgaelse,

det er korrekt, at det af bilag 5 fremgar, at der pa naboejendommen er kon-
stateret forurening og at udstreekningen af denne er klart afgreenset pa bi-
laget,

det kan leegges til grund, at sagsegte var bekendt med den igangveaerende
forureningsundersogelse jf. bl.a. sagens bilag 10 og bilag sagens bilag A,
dette ikke medferer en seerlig pligt for sagseger til at foranstalte seerlige
undersggelser ad mulig forurening af den ejendom, som sagseger kobte af
sagsogte idet dette vil veere at straekke princippet for kebers undersogel-
sespligt imf. af KbL § 47 eller Caveat Emptor for vidt, seerligt nar keber

ikke er repraesenteret af nogen radgiver ved indgaelse af kobsaftalen,
ejendomsmeegler imf. af Formidlingsbekendtgerelsen § 6 nr. 16 er forplig-
tet til at sarge for at salgsopstillingen indeholder oplysning om

16) Andre forhold af veesentlig betydning

den konkrete problemstilling ikke fremgik af aftalegrundlaget mellem par-
terne eller i pvrigt i de til sagsoger udleverede dokumenter, se her de i sa-
gen fremlagte bilag 1-5 som fremheevet i sagsogers steevning.

havde sagsogte loyalt forelagt sagens bilag A ved kebsforhandlingerne, sa
ville sagsoger slet ikke have kobt ejendommen af sagsogte,
ejendomsmeegler overfor bade sagsogte og sagseger har oplyst, at denne
ikke har modtaget sagens bilag A eller oplysning om denne skrivelse eller
forureningsundersogelserne i det hele taget fra sagsogte,

det kan laegges til grund, at hverken sagsogte eller den af sagsogte antagne
maegler oplyste sagsager herom i forbindelse med indgaelse af aftale om
salg/keb af ejendommen se bl.a. sagsegtes svarskrift side 2 2. afsnit hvor
det anfores

....idet det md laegges til grund, at indholdet af brevet ikke er videregivet til K

(forurening/mangler)



at

at

at
at
at

at

at

at

at

at
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der de facto er konstateret forurening af eller i tilknytning til den af denne
sag omhandlede ejendom, dette geelder uanset om der matte veere konsta-
teret jordforurening eller ikke, se bla. sagens bilag A, bilag 14, bilag 15,
bilag 16, bilag 17, bilag 38 m.fl.

der er konstateret en risiko for forurening af eller i tilknytning til den af

denne sag omhandlede ejendom,

forureningen ikke er fjernet,

risikoen for forurening ikke er fjernet,

den konstaterede forurening hhv. risiko for forurening, udger en vaesentlig
mangel ved ejendommen, jf. bl.a. skensmandens besvarelse af spergsmal

1-3 seerligt sporgsmal 1,

skensmandens tilleegserkleering af 25. september 2022 ikke kan tilleegges
nogen bevismeessig veegt, eftersom der ikke i bilag 38 er beleeg for en een-
dring af skensmandens tidligere besvarelser svarende til indholdet af
skensmandens tillaegserkleering,

forureningen hhv. mistanken om forurening har eller vil have afgerende
betydning for veerdien af ejendommen jf. skonsmandens besvarelse af

sporgsmal 2 og spergsmal 3,

sagsoger er enig i, at den afsluttede undersogelse eller senere undersogel-
ser ikke har medfert nogen kortleegning af ejendommen, men den viden,
som sagsoger har faet efter kobet af ejendommen og overtagelsen af
samme, vil sagseger skulle videregive evt. kebere af ejendommen, og det
vil efter sagsogers opfattelse medfere, at ejendommen bliver meget sveer at
selge,

sagsoger ikke er enig i sagsogtes udleegning af indholdet af mail af 20. juli
2021 fra Aabenraa Kommune (bilag 26), som det fremgar af bilaget, har
kommunen blot taget resultaterne til efterretning og der er ikke umiddel-
bart udsigt til, at kommunen agter at foretage sig noget,

detiovrigt er ligegyldigt om der er tale om en forurening, der bergrer hele
kloaksystemet i Aabenraa eller at forureningen bergrer flere ejendomme,
det afgorende er at der er tale om en forurening, som sagsegte ikke oplyste
om ved salget af ejendommen,

der ikke i sagens bilag er belaeg for at anfere, at forureningen er uden sund-
hedsskadelig effekt,

der er derfor, er fort bevis for, at der foreligger et erstatningsgrundlag/vee-
sentlige mangler ved den af sagseger kobte ejendom, ogsa selvom ejen-
dommen ikke bliver/er blevet kortlagt som forurenet,
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(opheevelse)

at

at

at

at

at

at

at

at

det er ikke forureningen i sig selv, der er erstatningspadragende/udtryk for
misligholdelse, det, som udger erstatningsgrundlaget/manglerne i denne
sag, er sagsogtes manglende oplysning om forureningen hhv. mistanken
om forurening trods positiv viden herom,

det for sagseger er ganske ligegyldigt om ejendommen registreres som
forurenet eller ikke, idet sagsoger, som nu er ejer af ejendommen, vil veere
forpligtet til at oplyse om den konstaterede forurening hhv. risikoen herfor,
selvom denne ikke overstiger graenserne for kvalitetskriterier for jord og
drikkevand, idet der de facto er tale om en forurening, og idet der er tale
om forurening med bla. klorerede stoffer, som er dokumenteret kraeftfrem-
kaldende stoffer,

sagsogte ikke er beskyttet af Lov_om forbrugerbeskyttelse ved erhver-

velse af fast ejendom,

Ifolge Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 2,

stk. 5, 3. pkt., kan keber uanset saelgers fritagelse for heeftelse for mangler
i medfer af § 2, stk. 1, paberabe sig en mangel, hvis selger har handlet
svigagtigt eller groft uagtsomt.

sagsoger har ophaevet handlen med sagsogte, og dette forhold skal ikke
bedemmes pa baggrund af senere begivenheder, som endog indtil videre
ligger hen i det ganske uvisse, men pa baggrund af forholdene pa tids-
punktet for ophaevelse af ejendomshandlen,

tidspunktet for bedemmelsen af en mangel er tidspunktet for risikoens
overgang svarende til indholdet af KbL § 44, hvilket bla. understottes af

sagsogtes tilbageholdte oplysning om forureningen/mulig forurening pa
tidspunktet for salg af ejendommen havde eller ville have haft afgerende
betydning for veerdianseettelsen af ejendommen hhv. sagsegers beslutning
om keb af ejendommen,

sagsogtes tilbageholdte oplysning om forureningen/mulig forurening pa
tidspunktet for salg af ejendommen fortsat har eller vil have afgerende be-
tydning for veerdiansaettelsen af ejendommen,

det, at sagsoger ikke har faet oplysning om forureningssagen, da sagseger
kobte ejendommen, er udtryk for, at sagsegte som seelger af ejendommen
ikke har opfyldt sin loyale oplysningspligt.
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sagsoger derfor med rette har gjort opheevelse geeldende.

(gennemforelse af ophaevelse)

at

at

at

sagsoger derfor imf. af princippet om negativ kontraktsinteresse har krav
pa at blive stillet, som var handlen ikke indgéaet,

sagsogers krav iht. sagsegers principale pastand med rette er fastsat som
sket jf. skensmandens svar pa sporgsmal spergsmal 3 ad spergsmal 2,

Mht. sagsogers krav pa betaling ved ophaevelse (sagsogers principale pa-
stand) er denne opgjort som felger:

Handelsomkostninger jf. bilag 2 (salgsopstilling) tinglysningsafgift kr.
15.650.

Ejerskifteforsikring betalt af sagsoger med kr. 35.778 refunderet af seel-
ger med kr. 17.889 netto betalt af saelger kr. 17.889 jf. sagens bilag 2.
Indkeb af tepper jf. bilag 28 kopi af kvittering af 14/11-2020 kr.
30.000,00.

Udbedring af VVS-mangler samt eftersyn jf. bilag 29 kopi af faktura af
3/3-2021 kr. 1.517,50.

Udbedring af EL-mang]ler jf. bilag 30 kopi af faktura af 26/12-2020 kr.
8.118,45.

Udbedring af EL-mangler jf. bilag 31 kopi af faktura af 26/12-2020 kr.
850,00

Flytteomkostninger anslaet til kr. 40.000.

I alt kr. 131.913,95, hvorefter sagsogers krav pa betaling jf. sagsogers prin-
cipale pastand kan opgeres til kr. 2.431.931,95 og

der derfor skal gives sagsoger medhold i den af sagseger nedlagte princi-
pale pastand.

(erstatning)

Matte retten mod forventning finde, at betingelserne for opheevelse af handlen

ikke er til stede, gores det gaeldende,
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at sagsegtes manglende opfyldelse af sin loyale oplysningspligt er erstat-
ningspadragende, hvorfor sagseogte subsidieert skal betale sagsoger en er-
statning,

at erstatningen skal fastsaettes, sa denne svarer til sagsegers tab, som sagseger
ma konstatere ved, at ejendommen er langt mindre veerd end antaget ved
indgaelse af kebsaftale om ejendommen,

at dette tab kan opgeres til kr. 805.000,00 jf. skonsmandens besvarelse af
sporgsmal 3 ad sporgsmal 2,

Da salgsprisen var kr. 2.300.000 udger 35% af af salgsprisen kr. 805.000.

at betingelserne om kausalitet og adeekvans til fulde er opfyldt,
at der i dette tilfeelde derfor ma gives sagsoger medhold i sin subsidizere pa-
stand

Ex tuto gores det geeldende,

at sagsogte skal svare sagsoger et afslag svarende til det opgjorte erstatnings-
krav, idet betingelserne for at gore afslagsbefgjelsen geeldende tillige er op-
fyldt.

4

S har i sit pastandsdokument anfort:

7”7

ANBRINGENDER
Til stette for den nedlagte pastand, gores folgende gaeldende:

Sagsegers mangelsindsigelse:

Der var ingen faktiske eller veerdiforringende mangler ved ejendommen Y-Ve€j
5 pa overtagelsesdagen.

Der er ingen jordforurening pa ejendommen, og en eventuel forurening i klo-
aksystemet udger ikke en mangel ved ejendommen.

K var via ejendomsdatarapport og forureningsattest bekendt med,
at ejendommen var beliggende i et omrade klassificeret som lettere forurenet,
og at der ikke var sket en kortleegning af elendommen Y-V€] 5, men at der
pa naboejendommen ~ X-vej 12 A-C var konstateret og kortlagt en jord-

forurening.
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Region Syddanmark har for og efter overtagelsesdagen foretaget en underse-
gelse af, om jordforureningen pa naboejendommen Y-ve]j 12 A-C har spredt
sig, herunder til ejendommen Y-Vej 5. Regionen har lebende oplyst, at der
ikke er konstateret jordforurening, jf. skrivelser af 18. marts 2021 (bilag 14), 15.
april 2021 (bilag 16) og 27. september 2021 (bilag 27). Ved skrivelse af 29. juni
2022 (bilag 38) meddeler Region Syddanmark, at der ikke er en jordforurening
pa ejendommen Y-V€] 5 og afslutter sagen.

Region Syddanmark har efter overtagelsesdagen konstateret klorerede oplos-
ningsmidler i kloaksystemet og har orienteret tilsynsmyndigheden Aabenraa
Kommune herom. Det er ikke neermere belyst, hvornar og hvordan der er tilfort
eller dannet stoffer i kloaksystemet eller om Aabenraa kommune vil foretage
undersogelser kloaksystemet m.v.

Skensmand ejendomsmaegler Preben Christensen oplyser i supplerende skon-
serkleering af 25. september 2022, at indholdet af Region Syddanmarks skrivelse
af 29. juni 2022 ingen indflydelse har pa ejendommens salgspris, keberinteres-
sen eller veerdiansaettelsen af boliger i omradet generelt.

Sagsegers ophavelse:

Der er ikke grundlag for at ophaeve handlen.

Sagsegers krav om forholdsmeessigt afslag:

Der er ikke grundlag for at kreeve et forholdsmaessigt afslag i kebesummen.

Sagsegers krav om erstatning:

Der er ikke grundlag for at kraeve erstatning, idet der ikke er et ansvarsgrund-
lag, arsagsforbindelse, adaekvans eller tab.

K blev ikke orienteret om brevet af 12. august 2020 fra Region Syd-
danmark om, at Region Syddanmark ville foretage undersogelser af, om jord-
forureningen pa  X-v€j 12 AC havde spredt sig til eendommen  Y-Vej
5.

S har ikke tilsidesat sin oplysningspligt ved, at K
ikke blev orienteret om brevet af 12. august 2020. K var orienteret
om jordforureningen pa naboejendommen Y-vej 12 A-C, og der var ingen
begrundet mistanke om, at der skulle veere sket en spredning af jordforurenin-
gen fra naboejendommen. Region Syddanmarks undersegelser bekreefter, at
der ikke er nogen jordforurening pa ejendommen Y-vej 5

S var ikke bekendt med malinger af klorerede oplesningsmid-
ler i kloaksystemet, og kan derfor ikke tilsideseette en oplysningspligt i forhold
til undersogelser heraf. Det bemeerkes, at brevet af 12. august 2020 fra Region
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Syddanmark kun vedrerer undersegelser af jorden og kortleegning i henhold til
jordforureningsloven jf. bilag A.

Der er ikke dokumenteret et tab.

Skensmand ejendomsmaegler Preben Christensen oplyser i supplerende skon-
serkleering af 25. september 2022, at indholdet af Region Syddanmarks skrivelse
af 29. juni 2022 ingen indflydelse har pa ejendommens salgspris, keberinteres-
sen eller veerdiansaettelsen af boliger i omradet generelt.

Der er heller ikke den fornedne drsagssammenheeng og adeekvans.

4

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Ved brev af 10. august 2020 blev S orienteret om, at Region Syd-
danmark ville foretage naermere undersogelser af, om hendes ejendom belig-
gende Y-V€] 5i Aabenraa var forurenet.

Det fremgar af sagen, at Niras A/S foretog prover pa ejendommen i august 2020.

Det er ubestridt, at S ved indgaelse af kebsaftalen den 3. novem-
ber 2020 undlod at oplyse K om Region Syddanmarks brev af 10. au-
gust 2020 samt de af Niras A/S foretagne undersogelser pa ejendommen i august
2020.

Ved vurderingen af, om kebsaftalen er haevet af K med rette, skal der
tages udgangspunkt i forholdene pa opheevelsestidspunktet.

Retten laegger efter sagens oplysninger til grund, at K heevede hand-
len den 5. maj 2021.

Efter skensmand Preben Christensens besvarelse af spergsmal 1 i skenserkleering
af 13. oktober 2021 og hans afgivne forklaring leegger retten til grund, at der pa
opheevelsestidspunktet var en sddan usikkerhed om ejendommens forurenings-
forhold, at salgsprisen blev vurderet til at veere 20 % under den foreliggende
salgspris.

Retten finder pa denne baggrund, at oplysningerne om forureningsundersogel-
ser pa ejendommen under de foreliggende omsteendigheder har haft en sadan
karakter, at S matte paregne, at en keber ville leegge afgorende
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veegt herpd, og at S ved at undlade at oplyse herom har tilsidesat
sin loyale oplysningspligt.

Den omstendighed, at skensmand Preben Christensen i den supplerende skon-
serkleering af 25. september 2022 efter at veere forelagt Regions Syddanmarks
brev af 29. juni 2022 har udtalt sig som anfert, kan ikke fore til et andet resultat.

Retten finder det herefter godtgjort, at ejendommen var beheeftet med mangler i

et sddant omfang, at K var berettiget til at haeve handlen den 5. maj
2021.

K skal i erstatningsretlig henseende stilles som om, handlen ikke var
indgaet.
Retten finder, at K's krav pa betaling ved opheevelse omfatter ejen-

dommens kontantpris med 2.300.000 kr., tinglysningsafgift med 15.650 kr. og ud-
gifter til ejerskifteforsikring med 17.889 kr., i alt 2.333.439 kr., idet udgiften til
flytteomkostninger er udokumenteret, og da det for sa vidt angar ovrige udgifter
ikke er godtgjort, at disse var paregnelige.

Retten tager herefter sagsogerens principale pastand til felge i det ovenfor an-
forte omfang.

Som sagens tabende part skal sagsogte betale sagens omkostninger.
Sagens omkostninger er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til
144.883,42 kr. Heraf vedrerer 130.000 kr. rimelige udgifter til advokatbistand og
14.883,42 kr. vedrerer udgifter til syn og sken, som sagsoger forelobig har af-
holdt.
K er ikke momsregistreret.
THI KENDES FOR RET:
S tilpligtes mod tilbageskodning af ejendommen beliggende

Y-vej 5, 6200 Aabenraa, at betale K 2.333.439 kr. med proces-

rente fra den 2. juli 2021.

S skal til K betale sagsomkostninger med 144.883,42
kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 27. marts 2024

Sag BS-51801/2022-VLR
(8. afdeling)

S
(advokat Joan Vollertsen, beskikket)

mod

K
(advokat Jens Jepsen, beskikket)

Biintervenient:
Nybolig Aaabenraa I/S
(advokat Jesper Rasmussen)

Retten i Sonderborg har den 28. november 2022 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
25626/2021-SON).

Landsdommerne Thomas Klyver, Anne Hedegaard Toft og Tine Fomsgaard-
Knudsen (kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande

Appellanten, S har gentaget sin pastand for byretten om fri-
findelse.

Indsteevnte, K har gentaget sin principale pastand for byretten om,
at S mod tilbageskodning af ejendommen beliggende Y-Vej

5, 6200 Aabenraa, matr.nr. ... Aabenraa, Aabenraa Kommune, med rette



tilliggende og tilherende skal betale 2.431.931,95 kr. med procesrente fra sagens
anleeg den 2. juli 2021.

K har subsidicert pastdet byrettens dom stadfeestet.
K har mere subsidicert pastaet, at S skal betale
805.000 kr., og mest subisideert et efter rettens skon fastsat mindre belob, og

begge belob med procesrente fra den 2. juli 2021.

S 0g K har begge retshjeelpsdeekning og fri proces
for landsretten.

Forklaringer
S K og skensmand Preben Christensen har afgivet
supplerende forklaring. Ejendomsmaegler C har endvidere afgivet
forklaring.
S har supplerende forklaret, at det rettelig var den 3. november

2020, hun blev ringet op af Nybolig, der spurgte, om hun kunne komme dagen
efter og skrive under. Hun fik ferst kebsaftalen med bilag preesenteret, da hun
den 4. november 2020 modte op pa ejendomsmeeglerens kontor for at skrive
under.

Hun fik ca. 14 dage inden, hun skrev under, oplyst, at der var kommet et bud
pa 2.300.000 kr., hvilket hun accepterede. Ejendommen var oprindeligt udbudt
til 2.495.000 kr. Der var en keber, som var interesseret, men han sprang fra da-
gen for, de skulle skrive under. Derefter blev prisen sat ned med 150.000 kr.

Hun kan ikke tilbageskede ejendommen, for det har hun ikke rad til, og hun
kan ikke optage et lan. Lanet i ejendommen udleb i august 2020, og det kunne
ikke fornyes pa grund af hendes alder. Hun teenkte derfor, at hun maske skulle
finde sig noget andet at bo i. Det kom lidt bag pa hende, at hun var blevet sa
gammel, og hun havde habet, at det kunne ga hendes tid ud.

Forevist foto i avisartikel af 30. august 2022 fra Jydske Vestkysten har hun for-
klaret, at det var sddan naboejendommen sa ud, da hun solgte sin ejendom. Det
er taget pa hendes ejendom, man kan se bag skiltet, hvor der star “Davidsen”.

K har supplerende forklaret, at der ikke er sket mere med projektet
pa naboejendommen.

Det er det forhgjede niveau af vinylchlorid i kloakken bag vandlasen, som S
skulle have oplyst om.



Hun har stadig ikke forsegt at seelge ejendommen. Hun teenker, at det er ude-
lukket at seelge ejendommen med den verserende sag og gift bag vandlasene. Sa
vidt hun ved, har ingen af naboerne solgt deres ejendomme for nyligt.

Hun studerede DinGeo og Boliga forud for kebet. Hun ringede ogsa to gange til
kommunen. Hun ringede forste gang, fordi hun havde spergsmal vedrerende
grundvandet, som hun syntes stod lidt hejt, og anden gang fordi hun havde
sporgsmal om separation af kloakken. Kommunen naevnte ikke noget om foru-
rening. Hun havde ogsa en temrer med ude at kigge pa ejendommen, sa hun
synes, hun gjorde, hvad kunne for at undga denne situation. Der var ingen
alarmklokker, der ringede. Hun har blot begaet samme fejl som Nybolig og
kigget de forkerte steder.

Ejendomsmaegler C har forklaret, at han har veeret ejendomsmeegler i
ca. 25 ar, og han har drevet Nybolig Aabenraa siden 2001. Han kender omradet
X-vej og Y-vej rigtig godt.

X-v€]  har lenge béret preeg af tomme bygninger, der har faet lov til at
forfalde. ... Ejendomme har kobt og vil istandseette det omrade, der
greenser op til  Y-V€] 5. Y-V€] eren gade med eldre bygninger, og det er
en eftertragtet gade. Nogle af husene er blevet affredet.

Han har ikke oplevet problemer med at selge ejendommei Y-V€] og Sen-
dergade. Nybolig har veeret bekendt med forureningen pa ... Ejendom-
mes grundstykke, men ikke andet. De har heller ikke fra kommunen faet oplyst,
at der var noget serligt.

Der er en ejendomi Y-V€j der er blevet solgt for nyligt. Den blev solgt til en
pris, der var 7 procent hejere end i 2019. Prisernei Y-V€] er saledes ikke fal-
det.

Det er hans dygtige kollegaer i Nybolig, der har indhentet jordforureningsatte-
sten af 27. oktober 2020 sammen med ejendomsdatarapporten. Det har ikke tid-
ligere vaeret kutyme at indhente andre attester. De er efterfelgende blevet op-
meerksomme pa, at de kan ga et skridt videre og undersoge yderligere, men det
vidste de ikke dengang. Det var ikke noget, de var gjort bekendt med fra regio-
nen eller Dansk Ejendomsmeaeglerforening.

Det er hans kollega, D , der har sendt mailen af 15. marts
2021, hvoraf bl.a. fremgar, at “[d]et er helt 100 % sikkert, at vores erfarne perso-
nale ikke ville sidde en sadan vesentlig oplysning overherig”. Det er ogsa vid-
nets opfattelse i dag. Nybolig var ikke bekendt med, at der pagik undersogelser.
Det ville veere en vesentlig oplysning for en keber.



Skensmand Preben Christensen har supplerende forklaret, at man i regionens un-
dersogelsesskrivelse af 29. juni 2022 er inde p4, at forureningen er isoleret i klo-
akken. Der er ingen jordforurening i omradet, og forureningen af indeklimaet
er ikke vaesentlig. Sa leenge man sorger for, at lukkemekanismen i aflebene er
intakte, vil det ikke give problemer.

Hvis undersggelsesskrivelsen bliver offentligt kendt, vil nogen nok sperge,
hvad der ligger i det, men de fleste vil nok sige, at det ikke har nogen betyd-
ning. Hvis man skal have ejendommen til salg, teenker han, at man ville anbefa-
le yderligere undersogelser.

Forholdene, der blev konstateret ved undersggelsen, vil ikke blive registreret,
og sagen er ikke seerlig offentligt kendt. Derfor har det ikke betydning for pri-
sen pa ejendomme i omradet generelt.

Forureningen er kun i kloakken, og derfor har den ikke en serlig betydning for
veerdianseettelsen. Det har efter hans opfattelse ikke seerlig betydning, om
kommunen vil ga ind i sagen, for der er ingen, der ved, hvad kommunen kan
eller vil gore.

Hyvis han var maegler pa sagen ved et salg af ejendommen, ville han ikke skrive
noget om regionens skrivelse i salgsopstillingen, men han ville gore opmaerk-
som pa det og udlevere skrivelsen ved en fremvisning samt forteelle, hvad det
indebeerer, herunder at det ikke har nogen veesentlig betydning. Da kloakforu-
reningen er isoleret, vil han nok sige, at det ikke har en betydning for veerdian-
settelsen og sa vedleegge skrivelsen som bilag til kebsaftalen.

Det kan godt veere, at der er nogle kobere, der vil treekke sig, hvis de far oplys-
ningerne om undersogelsen, og det kan have en betydning for prisen, da keber-
skaren sd ikke er sa stor.

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

Landsrettens begrundelse og resultat

Ved kebsaftale underskrevet den 4. november 2020 solgte S

ejendommen Y-Vej 5, 6200 Aabenraa, matr. nr. ... , Aabenraa, til K
med overtagelse den 8. november 2020.

K heaevede den 5. maj 2021 handlen med henvisning til, at der var
fundet spor af forurening med vinylchlorid i ejendommen.



Tvisten under sagen angar i forste reekke, om K er berettiget til at
heeve kobet af ejendommen. Hvis hun ikke findes berettiget hertil, angar tvi-
sten, om hun er berettiget til erstatning eller forholdsmeessigt afslag.

Opheevelse
Det pahviler K at godtgore, at der pa overtagelsesdagen var en hee-
vebegrundende mangel ved ejendommen.

Det fremgar af ejendomsdatarapport af 27. oktober 2020, der er et bilag til kebs-
aftalen, at ejendommen er beliggende i et omrade klassificeret som lettere foru-
renet. Af jordforureningsattest af 27. oktober 2020 fra Danmarks Miljeportal,
der ogsa er et bilag til kebsaftalen, fremgar endvidere, at der pa naboejendom-
men, matr.nr. ... , Aabenraa, er kortlagt en jordforurening.

Region Syddanmark har perioden fra august 2020 til medio 2022 foretaget un-
dersogelse af, om jordforureningen naboejendommene ~ X-vej 12 og 14,
har spredt sig til  Y-vej 5.

Efter resultaterne af disse undersogelser leegger landsretten til grund, at der
ikke er pavist jordforening pa ejendommen, men i stedet et generelt indhold af
chlorerede oplesningsmidler i kloaksystemet i omradet og internt pa ejendom-
men. Det leegges endvidere til grund, at den fundne forurening ikke udger en
risiko for mennesker og miljo, og at forureningen, der gor sig geeldende for flere
ejendomme i omradet, alene har medfert en anbefaling om, at brugere af ejen-
dommen sikrer, at vandlasene er teette.

Landsretten leegger efter skensmandens besvarelse af spergsmal SS 11 den
supplerende skonserkleering af 25. september 2022 og de afgivne forklaringer til
grund, at den paviste forurening i kloaksystemet ikke har indflydelse pa ejen-
dommens salgspris.

Det er herefter ikke er godtgjort, at der var en heevebegrundende mangel ved
ejendommen pa overtagelsesdagen. K er derfor ikke berettiget til at
heeve kabet af ejendommen.

Erstatning

Parterne er enige om, at K ikke forud for handlens indgaelse blev
orienteret om, at Region Syddanmark ved brev af 10. august 2020 havde med-
delt S at regionen gerne ville undersoge ejendommens forure-
ningsforhold, og at der var foretaget undersoegelser heraf i august 2020. Da op-
lysningerne herom var af vaesentlig betydning for en keber, finder landsretten,
at S har tilsidesat sin loyale oplysningspligt og handlet ansvar-
spadragende.



Efter bevisforelsen, herunder skonsmandens besvarelse af spergsmal SS1i den
supplerende skonserkleering af 25. september 2022 og de afgivne forklaringer,
er det ikke godtgjort, at K har lidt et tab som folge af S's

tilsideseettelse af sin loyale oplysningspligt. Der er derfor ikke grundlag
for at tilkende K erstatning.

Forholdsmeessigt afslag

Landsretten leegger som anfert til grund, at den paviste forurening i kloaksy-
stemet alene har medfort en anbefaling om, at brugere af ejendommen sikrer, at
vandlasene er teette, og den paviste forurening har ikke indflydelse pa ejen-
dommens salgspris.

P4 denne baggrund og efter den ovrige bevisforelse i sagen er det ikke godt-
gjort, at der er en mangel ved ejendommen, der kan berettige til et forholds-

meessigt afslag. Der er derfor ikke grundlag for at tilkende K et for-
holdsmeessigt afslag.

Landsretten tager herefter i det hele S's pastand om frifindelse
til folge.

Sagsomkostninger

Efter sagens udfald skal K betale sagsomkostninger til S

for byretten og landsretten.

I sagsomkostninger for byretten skal K betale 138.000 kr. til S

130.000 kr. af belabet er til udgifter til advokatbistand inkl. moms, og
8.000 kr. er udgift til syn og sken inkl. moms. Ud over sagens veerdi er der ved
fastseettelsen af belobet til advokat taget hensyn til sagens omfang, herunder at
der er afgivet flere skonserkleeringer.

K og S har fri proces i landsretten.
I sagsomkostninger for landsretten skal K (dennes retshjeelpsforsik-
ring), subsidieert statskassen, betale 109.158,12 kr. til S (dennes

retshjeelpsforsikring), subsidieert statskassen. 100.000 kr. af belgbet er til udgif-
ter til advokatbistand inkl. moms, og 9.158,12 kr. er til udgifter til vidneforsel
for landsretten inkl. moms. Ud over sagens veerdi er der ved fastsaettelsen af
belobet til advokat taget hensyn til sagens forleb og hovedforhandlingens va-
righed.

THI KENDES FOR RET:

S frifindes.



I sagsomkostninger for byretten skal K betale 138.000 kr. til S

I sagsomkostninger for landsretten skal K (dennes retshjeelpsforsik-
ring), subsidicert statskassen, betale 109.158,12 kr. til S (dennes
retshjeelpsforsikring), subsidieert statskassen.

De idemte belgb skal betales inden 14 dage, og sagsomkostningerne forrentes
efter rentelovens § 8 a.





