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København, den 15. juni 2022 
 
 
 
 
 

KENDELSE 
 
 
 
 
 
 
Klagerne 
 
 
 
mod 
 
EDC Selandia Vejgaard & Partnere I/S  
Ejbyvej 59 
4623 Lille Skensved 
  
 
  
 
Nævnet har modtaget klagen den 11. oktober 2021.  
 
Klagen angår spørgsmålet om, hvorvidt indklagede har tilsidesat sine pligter som 
køberrådgiver ved ikke at kontakte klagerne om fristen på de 20 dage for 
fremlæggelse af geoteknisk rapport om jordbunden og ved ikke at orientere om 
konsekvenserne af ikke at overholde fristen, og om indklagede i givet fald skal betale 
erstatning til klagerne.  
 
Sagens nærmere omstændigheder er følgende: 
 
Klagerne var interesserede i at købe en byggegrund. Indklagede var klagernes 
køberrådgiver i den forbindelse. Parterne har oplyst, at der ikke er indgået en 
rådgivningsaftale mellem parterne, og indklagede har heller ikke oppebåret honorar.  
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Ved købsaftale underskrevet af klagerne og sælgerne den 25. oktober 2020 købte 
klagerne byggegrunden for 2 mio. kr. til overtagelse den 1. februar 2021. Handlen 
var fra klagernes side betinget af indklagedes godkendelse af handlen i sin helhed.  
 
Af købsaftalen fremgik videre: 
 

 
 […] 

 

 

 
 
Den 25. oktober 2020 skrev klagerne til deres geotekniker bl.a.: 
 

 
 
Den 3. november 2020 skrev indklagede til sælgers ejendomsmægler og klagerne 
bl.a.: 
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Det fremgår af sagen, at klagerne og indklagede ikke fremlagde geoteknisk rapport 
for sælgerne inden fristen på de 20 dage.  
 
Den 16. november 2020 skrev sælgers ejendomsmægler til sælgerne og klagerne 
bl.a.: 
 

 
 
Den 19. november 2020 skrev indklagede til sælgers ejendomsmægler: 
 

 
 
Samme dag svarede sælgers ejendomsmægler bl.a.: 
 

 
 
Senere samme dag skrev sælgers mægler til indklagede: 
 

 
 
Indklagede videresendte mailen til klagerne samme dag.  
 
Den 20. november 2020 skrev klagernes geotekniker til klagerne bl.a.: 
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Samme dag skrev klagerne til indklagede: 
 

 
 
Den 30. november 2020 skrev indklagede til sælgers ejendomsmægler og til 
klagerne: 
 

 
 
Den 1. december 2020 skrev sælgers ejendomsmægler til indklagede bl.a.: 
 

 
 
Samme dag svarede klagerne bl.a.: 
 

 
 
Ved tillæg til købsaftale underskrevet af klagerne og sælgerne den 4. december 2020 
blev der indgået aftale om en ændring: 
 

 
 
Klagerne har fremlagt tilbud på ekstrafundering af 15. marts 2021. Prisen herfor 
udgjorde 400.604 kr. Klagerne accepterede tilbuddet den 29. marts 2021.  
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Den 15. juli 2021 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.: 
 

 
 […] 
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Den 15. juli 2021 svarede indklagede bl.a.: 
 

 
 
Den 3. august 2021 svarede klagernes advokat bl.a.: 
 

 

 
 
Klagerne har bl.a. anført: 
 
Indklagede skal erstatte klagerne 166.869 kr. Beløbet fremkommer således: 
 
Ekstrafunderingsomkostninger 441.869,00 kr. 
Beløb som klagerne skulle betale -200.000,00 kr. 
Nedslag i købesummen -75.000,00 kr. 
  166.869,00 kr.  
 
Indklagede var køberrådgiver for klagerne i forbindelse med købet af byggegrunden.  
 
Det var oplyst, at en tidligere interesseret køber var sprunget fra køb af grunden, 
idet et byggefirma havde konstateret ekstra funderingsomkostninger på ca. 600.000 
kr. Det var derfor afgørende for klagerne, at der blev gjort op med disse ekstra 
funderingsomkostninger.  
 
I købsaftalen blev der givet en frist på 20 dage for klagerne til at foretage 
jordbundsundersøgelse. Samme dag som købsaftalen blev underskrevet, iværksatte 
klagerne jordbundsundersøgelsen ved mail af 25. oktober 2020 til klagernes 
geotekniker.  
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Den 3. november 2021 godkendte indklagede handlen med den bemærkning, at der 
herefter alene udestod spørgsmålet om jordbundsforholdene.  
 
Den 16. november 2020 meddelte sælgernes ejendomsmægler, at handlen var 
endelig, hvilket klagerne protesterede over, idet der ikke forelå endelige 
jordbundsundersøgelser endnu. Sælgerne fastholdt imidlertid, at handlen var endelig.  
 
Den 20. november 2020 forelå jordbundsundersøgelsen, der viste 
ekstrafunderingsomkostninger på 465.000 kr. Da klagerne ikke havde mulighed for 
at træde tilbage fra handlen, blev der forhandlet med sælgerne, der herefter gav et 
afslag i købesummen på 75.000 kr.  
 
Det er indklagedes mangelfulde rådgivning, der er årsag til, at klagerne har lidt et 
betydeligt tab ved køb af den omtvistede byggegrund. Indklagede burde have sikret 
sig en fristforlængelse eller sikret sig, at korrekt jordbundsundersøgelse kunne 
foreligge inden for fristen på de 20 dage. Indklagede har endvidere mistolket 
købsaftalens bestemmelser om jordbundsforholdene og parternes regulering.  
 
Som følge heraf har indklagede handlet ansvarspådragende over for klagerne.  
 
At indklagede ikke har krævet honorering for sit arbejde, har ingen betydning for 
indklagedes ansvar.  
 
Indklagede har anført, at han oplyste til klagerne, at han ikke påtog sig ansvar for 
jordbundsundersøgelsen. Indklagede har imidlertid som køberrådgiver ansvar for at 
rådgive klagerne om købsaftalens indhold og sikre sig, at den aftalte tidsfrist 
vedrørende jordbundsundersøgelse blev overholdt.  
 
Det bestrides videre, at klagerne har tilbageholdt oplysninger om 
jordbundsundersøgelsen for indklagede.  
 
Da det gik op for klagerne, at overskridelsen af tidsfristen ville påføre klagerne en 
betragtelig fordyrelse af handlen, skrev klagerne til indklagede herom. Indklagede 
meddelte herefter, at han ikke ville sende en faktura på køberrådgivningshonorar.  
 
Indklagede har bl.a. anført: 
 
Det bestrides, at de ekstra funderingsomkostninger kan bebrejdes indklagede, og at 
indklagede skal betale erstatning til klagerne.  
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Klagerne bad indklagede bistå dem i forbindelse med køb af en byggegrund. Der er 
ikke indgået skriftlig aftale herom, og indklagede har heller krævet betaling for 
bistanden.  
 
Klagerne oplyste indklagede om, at de var interesseret i en byggegrund, men at en 
anden køber var sprunget fra, fordi der skulle bruges 600.000 kr. på ekstrafundering 
af grunden. Indklagede syntes ikke, det lød som et fornuftigt køb, og spurgte 
klagerne, om der ikke var andre byggegrunde.  
 
Indklagede oplyste, at han gerne ville gennemgå købsaftalen, men at han ikke ville 
være ansvarlig for jordbundsprøverne, da der jo angiveligt allerede var problemer 
med grundens jordbund. Klagerne oplyste herefter, at de selv ville stå herfor.  
 
Klagerne holdt ikke indklagede orienteret om jordbundsundersøgelsen. Angiveligt 
ønskede klagerne at foretage flere undersøgelser, idet den første undersøgelse ikke 
var tilfredsstillende. Dette blev indklagede ikke orienteret om. Da klagerne endelig 
sendte resultatet af undersøgelsen til indklagede, viste det sig, at der var meget høje 
udgifter til ekstrafundering. På dette tidspunkt var tidsfristen på de 20 dage udløbet.  
 
Klagerne var kede af, at fristen var sprunget, og anmodede indklagede om at 
forhandle med sælgerne. Det lykkedes at få sælgerne til at give et afslag i 
købesummen på 75.000 kr., hvilket klagerne var taknemmelige for.  
 
Nævnet udtaler: 
 
Det fremgår af sagen, at indklagede var køberrådgiver for klagerne i forbindelse med 
klagernes køb af en byggegrund. Dette rådgivningsarbejde er omfattet af lov om 
juridisk rådgivning. Parterne har oplyst, at der ikke blev indgået en skriftlig 
rådgivningsaftale mellem parterne.  
 
Af lov om juridisk rådgivning § 2, stk. 2, fremgår, at aftaler om juridisk rådgivning 
skal udarbejdes skriftligt. Af samme bestemmelses stk. 3 fremgår, at rådgiveren i 
aftalen skal oplyse, om vedkommende er ansvarsforsikret, og i givet fald bl.a. 
størrelsen på den samlede forsikringssum og størrelsen af forsikringssum pr. skade. 
Af stk. 4 og 5 fremgår, at aftalen skal indeholde en beskrivelse af rådgiverens 
uddannelsesmæssige baggrund, og at rådgiveren skal angive sin timepris eller 
eventuelle samlede pris for den pågældende ydelse. Af lovens § 4, stk. 1, fremgår, at 
overtrædelse af loven og forskrifter udstedt i medfør heraf straffes med bøde, 
medmindre højere straf er forskyldt efter anden lovgivning. 
 
Da indklagede ikke har opfyldt kravene i lovens § 2, finder nævnet, at indklagede har 
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handlet i strid med loven. Det ligger imidlertid uden for nævnets kompetence at tage 
stilling til, om indklagede skal idømmes en bøde.  
 
Indklagede har oplyst, at det mundtligt blev aftalt, at indklagede ikke skulle stå for 
den del af køberrådgivningen, der vedrørte købsaftalens bestemmelse om 
jordbundsundersøgelsen. Dette har klagerne bestridt. Klagerne har således oplyst, at 
de selv skulle stå for indhentelse af jordbundsundersøgelsen, men at indklagede, 
som deres rådgiver i handlen, skulle stå for at rådgive dem om klausulens indhold, 
herunder fristen og fordelingen af udgifterne til fundering mellem klagerne og 
sælgerne.  
 
Da indklagede ikke har overholdt skriftlighedskravet i lov om juridisk rådgivning, er 
det indklagedes risiko, såfremt der opstår uoverensstemmelser mellem klagerne og 
indklagede om, hvad der er aftalt om indklagedes ydelser. Nævnet lægger derfor til 
grund, som anført af klagerne, at der var indgået aftale om, at klagerne selv skulle 
stå for indhentelsen af selve jordbundsundersøgelsen, men at indklagede havde 
påtaget sig en sædvanlig køberrådgivningsopgave. 
 
Nævnet finder, at indklagede som køberrådgiver bl.a. var forpligtet til at rådgive 
klagerne om købsaftalens indhold og betydning for klagerne, at holde øje med fristen 
på de 20 dage fastsat i klausulen om jordbundsundersøgelse og at gøre klagerne 
opmærksomme på konsekvenserne af ikke at overholde fristen. Indklagede ses ikke 
at have kontaktet klagerne op til fristens udløb for at erindre klagerne om fristen og 
om konsekvenserne af ikke at fremlægge et tilbud for sælger inden fristens udløb.  
 
Nævnet finder, at indklagede ved sin manglende rådgivning har handlet 
ansvarspådragende over for klagerne.  
 
Klagerne har fra sælger modtaget et nedslag i købesummen på 75.000 kr. på grund 
af klagernes manglende mulighed for at træde tilbage fra handlen. 
 
Som sagen foreligger oplyst for nævnet, er der usikkerhed om, hvorvidt sælger ville 
have fastholdt handlen, hvis klagerne havde fremlagt et tilbud på ekstrafundering 
inden for fristen og meddelt, at de trådte tilbage fra handlen. Nævnet kan derfor ikke 
lægge til grund, at handlen ville være blevet gennemført på dette grundlag, således 
at klagerne alene var kommet til at betale 200.000 kr. for fundering. Nævnet må 
herefter afvise at tage stilling til spørgsmålet om, hvorvidt klagerne har krav på 
yderligere erstatning. 
 
Afvisningen sker under henvisning til nævnets vedtægter § 6, stk. 3, nr. 3, ifølge 
hvilken bestemmelse nævnet kan afvise klager bl.a. på grund af usikkerheden om 
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bedømmelsen af de fremkomne oplysninger. 
 
Da klagerne har fået medhold i en del af klagen, tilbagebetaler nævnet klagegebyret 
på 250 kr. til klagerne, jf. nævnets vedtægter § 26, stk. 2. 
 
Konklusion: 
 
Klagen over indklagedes manglende skriftlige køberrådgivningsaftale og mangelfulde 
køberrådgivning tages til følge.  
 
Kravet om erstatning afvises fra nævnsbehandling.  
 
Nævnet tilbagebetaler klagegebyret på 250 kr. til klagerne.  
 
Kendelsen offentliggøres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentliggørelsen, 
jf. nævnets vedtægter § 32, nr. 13.   
 
P.N.V. 
 
 
Benedikte Holberg 
formand 


