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Kgbenhavn, den 15. juni 2022

KENDELSE

Klagerne

mod

EDC Selandia Vejgaard & Partnere I/S
Ejbyvej 59
4623 Lille Skensved

Naevnet har modtaget klagen den 11. oktober 2021.

Klagen angdr spgrgsmdlet om, hvorvidt indklagede har tilsidesat sine pligter som
kaberrddgiver ved ikke at kontakte klagerne om fristen pd de 20 dage for
fremlzaeggelse 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 naermere omstaendigheder er feglgende:
Klagerne var interesserede i at kgbe en byggegrund. Indklagede var klagernes

kaberrddgiver i den forbindelse. Parterne har oplyst, at der ikke er indgdet en
radgivningsaftale mellem parterne, og indklagede har heller ikke oppebdret honorar.
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Ved kgbsaftale underskrevet af klagerne og salgerne den 25. oktober 2020 kgbte
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 kgbsaftalen fremgik videre:

11. Individuelle vilkar aftalt mellem keber og s®lger, herunder evt. @ndringer
til standardvilkar

[...]

Jordbundsundersogelse

Safremt keber ikke forinden kebsaftalens underskrift har faet udleveret geoteknisk rapport fra saeiger, har kaber ret til
omgéende og for egen regning at lade jordbunden undersege. Keber er berettiget il at treede tilbage fra handlen, hvis
kaber senest 20 dage efterkebsaftalens indgaelse giver skriftiig meddelelse herom til seelgers ejendomsmasgler samtidig
med, at det ved geoteknisk rapport dokumenteres, at der kraeves ekstrafundering (jf. SB1 anvisning nr. 231)/pilotering.
Det skal tillige af rapporten eller bilag til denne fremga, hvad omkostningerne til denne ekstrafundering/pilotering
forventes at ville udgere. Szelger er dog berettiget til at fastholde handlen, safremt denne inden 10 dage efter at have
modtaget rapport og omkostningsoverslag accepterer, at betale udgifterne til den nedvendige ekstrafundering og/eller
pilotering. Saelgers andel af udgifterne til ekstrafundering/pilotering kan ikke overstige det naevnte overslag med mere
end 10 %, idet beleb herudover afholdes af keber. Samtidig hermed stiller saelger betryggende sikkerhed for betaling af
oversiagets palydende med tillaeg af 10 %, idet saelger oppebeaerer evi. forrentning af en deponering. Sikkerheden skal
ske ved deponering af belebet eller bankgaranti. Belebet kan alene udbetales til det firma, som har udfert arbejdet, mod
beharig attesteret regning. Attestationen skal foreligge i form af bekraeftelse fra kaber pé, at arbejdet er udfert
tilfredsstillende, og at keber ikke kan gere yderligere krav geeldende vedrarende ekstrafundering og/eller pilotering. Det
aftales at keber taler kr. 200.000 i funderingsomkostninger, derover betragtes som ekstra fundering. Safremt de samiede
funderingsomkostninger {inkl. bortkersel af jord fra udgravning og evt. jordpraver) er under kr. 200.000 deles det
resterende beleb ligeligt imellem kaber og saelger og medtages pa refusionsopgerelsen.

Keber kan ikke hverken nu eller senere gere andre krav gaeldende overfor szelger i anledning af eventuel manglende
baeredygtighed.

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

Vi har nu skrevet under pa kebsaftale [...].

Vi har talt med et byggefirma, som har sendt os nedenstiende fil med husets placering, Vi tznker dog, at det
skal ligge lidt anderledes, som pa det kort med den hvide plan, dvs. stik ast-vest, og lidt Jengere inde pa
grunden.

Vil du kunne sette i gang med jordbundspraver til denne placering?

Den 3. november 2020 skrev indklagede til szelgers ejendomsmaegler og klagerne
bl.a.:



J.nr. 2021-0173 UL/Ii

Jeg har i dag modtaget nyeste stojrapport og talt med keber herom.

Samt faet bekrzeftet at saiger betaler tilsiutningsafgifeme samt etablerer nedvendigt stajvaem. For omrddet.
Med baggrund i dette kan jeg godkende handelen.

Keber har oplyst at de i dag har deponeret 75,000,- kr. il jeres kontor.

Der udstar saledes grund problematikiken vedr. jordbundsforholdene.

Det fremgdr af sagen, at klagerne og indklagede ikke fremlagde geoteknisk rapport
for seelgerne inden fristen pd de 20 dage.

Den 16. november 2020 skrev szelgers ejendomsmaegler til saelgerne og klagerne
bl.a.:

For god ordens skykd skal vi hermed oplyse, at handlen er endelig godkendt og fortrydelsesretten er udiebet.

Den 19. november 2020 skrev indklagede til saelgers ejendomsmaegler:

| havde jo selv tifgiet til klausuien om jordbundsundersegelsen at der skulle laves en opgareise/beregning af
forholdene, da jeres kunder evt. skulle have penge den anden vej.

Derfor kan sagen jo kke afgeres forend dette forhold er afklaret.
Samme dag svarede szlgers ejendomsmaegler bl.a.:

Med henvisning til vores telefonsamtale forleden og de | kebsaftalens aftalte vilkdr, skal jeg p3 vegne
af szlger oplyse at vi fastholder handlen som endelig.

Senere samme dag skrev saelgers maegler til indklagede:

Som jeg i=ser det, skal vi nér vi en gang far et tilbud se om der skal retumeres penge il szelger, og det er hvis
belabet til fundering ikke overstiger kr. 200.000.

Jeg imadeser fortsat et tilbud pa fundering fra jer.

Indklagede videresendte mailen til klagerne samme dag.

Den 20. november 2020 skrev klagernes geotekniker til klagerne bl.a.:

Jeg fremsender hermed resuitatarne af den udfgrie supplerende geotekniske underspgelse. Se venligst vedhzftede
padf-fil [...].

Den nye unders@gelse har desvaerre ikke 2endret vaesentligt pa konklusionerne og anbefalingerne i den fgrste
Rapport 1 af den 02-11-2020.
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Samme dag skrev klagerne til indklagede:

Nu har vi fiet den supplerende geotekniske rapport (vedhzeftet). Desveerre er jordbundsforholdene ikke gode og der
skal afremmes 2.25 - 3.20 meter ved sandfundering. Geoteknikeren anslar, at funderingsomkostningerne vil ligge pa
omkring 500.000 kroner. Hvis det gkonomisk kan klares pd samme niveau vil han dog anbefale paelefundering.

Den 30. november 2020 skrev indklagede til seelgers ejendomsmaegler og il
klagerne:
$4 er der afklaring pa funderingsforholdene, beregning af omkostninger, bortkarsel af jord samlet 465.000,- kr.
Som skrevet i min godkendelsesskrivelse, manglede der " kun " afidaring af disse forhold.

Det har som ses trukket ud, pa grund af at der skulle laves yderligere praver, for at det ikke skulle blive unedig
dyrt, keber har fer hert at det skulle koste 600.000,- kr.

Sei lyset af at der er gaet lidt I22ngere tid end nomailt, syntes keber at det ville vaere rimeligt at den del udover de
200.000,- kr. som keber selv skal betale - deles mellem keber og szeiger.

Saledes at seeiger betaler 132.500,- kr. Dette belgb er inci. moms, som saeiger formentlig kan modregne i
salgssummen.

Den 1. december 2020 skrev szelgers ejendomsmaegler til indklagede bl.a.:

Efter at have talt med saeiger om din mail sendt tit os d. 30.01.20 har seeiger pa trods af at vi fastholder den endelige
handel valgt helt ekstraordinaert og for at fremme det kommende gode naboskab, at tibyde kabe et afslag i
kebesummen pa kr. 75.000 il fuld og endelig afregning.

Samme dag svarede klagerne bl.a.:

Tak for mailen med salgers tilbud om afslag i kebesummen, som vi tager imod med tak. Vier glade for, at saelger
ville komme os i made i denne situation og vi ser frem til et kommende rigtig godt naboskab.

Ved tillaeg til kgbsaftale underskrevet af klagerne og salgerne den 4. december 2020
blev der indgdet aftale om en andring:

3. Andring/tilleg til kebsaftale

Det aftales imellem keber og saelger at der grundet ekstrafundering fastsaettes en ny handelspris pa narvaerende
ejendom.
Ny pris er kr. 1.825.000.

Klagerne har fremlagt tilbud pa ekstrafundering af 15. marts 2021. Prisen herfor
udgjorde 400.604 kr. Klagerne accepterede tilbuddet den 29. marts 2021.



J.nr. 2021-0173 UL/Ii

Den 15. juli 2021 skrev klagernes advokat til indklagede bl.a.:

Ejendommen var en ubebygget grund og det var oplyst i sagen, at en tidligere kober var sprunget fra en
handlen, da Lind og Riser havde konstateret ekstra funderingsomkostninger pia omkring kr. 600.000,00.

Det var derfor afgerende for mine klienter, at funderingsforholdene blev undersegt og kunne gores
gzldende overfor szlger. Det var ogsé det som du mailet tl mine klienter om den 3. november 2020.
[.]
I aftalen med szlger indgik det sedvanlige forbehold for jordbundsundersegelser med en frist pa 20
dage til indsigelser og dokumentation for evt. ckstra funderingsomkostninger. Du tilkendegav ikke

noget overfor mine klienter om dette kunne nas eller der var god tid dl dette.

Ved den indhentede jordbundsundersegelse blev det konstateret, at der skulle ekstrafunderes med kr.
465.000,00. Undersogelsen og dokumentationen foreld imidlertid for sent og derfor kunne mine
klienter ikke paberibe sig forbeholdet, men var bundet af aftalen og til kebesummen pa kr.
2.000.000,00.

Efterfolgende gik szlger med til et nedslag 1 kebesutnmen pi kr. 75.000,00.

Det er min opfattelse at du er ansvatlig for at mine klienter ikke kunne piberibe sig

ckstraomkostningemne overfor szlger.

Du har tlsidesat god keberradgivning, da du ikke sikrede dig, at dokumentationen for
ekstrafunderingen kunne indhentes indenfor den aftale frist eller havde mulighed for at forlenge fristen
indul dokumentationen foreli. Ligesom du ikke kontaktede Szlgers ejendomsmagler for at fi en
udsattelse af fristen. Det lader dl at du som keberridgiver havde glemt denne 20 dages frist i aftalen
eller havde en anden opfattelse af forbeholdet end s=lger.

Du er derfor ansvarlig for det tab mine klienter har lidt ved at vere bundet 2f den aftale hvor
funderingsomkostninger ikke var hejst kr. 200.000 som aftalt, men kr. 465.000,00.

Funderingsomkostninger har nu vist sig at vaere lidt mindre eller kr. 441.869, hvorfor min klients tab

kan opgerelse siledes:

Ekstrafunderingsomkostninger kr. 441.869,00
I aftalen accepterer keber omkostninger mdul kr. 200.000,00
Tab fer det aftalte nedslag kr. 241.869,00
Aftalt nedslag 1 aftalen — kulancemassigt yder af szlger kr. 75.000,00

Mine klienters tab kr. 166.869,00
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Den 15. juli 2021 svarede indklagede bl.a.:

Detvar jo netop kendt at andre havdelavet undersegelser, hvor det kostede op mod 600.000,- kr. i
ekstrafundering, sa man jo bekendt med niveauet . Jeg spurgte indtil om det sa var her man ville kebe grund og det
var det. Ved denne handel havde saelger sa aftalt at ville give de ferste 200.000,- kr.

Kaber blev ved at fa lavet nye undersegelser, den sidste uden at informere mig, dette gjorde at det trak ud, og
szelger indvilgede satil sidst at give yderligere 75.000,- kr. Vi havde forslaet 132.500,- dette var keber sa
taknemmelig for, og jeg var af den klare opfattelse at sagen saledes var afsluttet.

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

Mine klienter havde jo — modsat det du skriver - netop kun ensket at acceptere udgifter til ekstrafundering pa
op til 200.000 kr. Hvad der kom derudover ville szlger skulle betale - ellers kunne handlen gi tilbage. Det
kunne tyde pi, at du fejltolkede kobsaftalens bestemmelser om ekstrafunderingen og fristen herfor.

Byggefirmaet (Milton) onskede ydetligere et par boreprover, inden de kunne komme med et tlbud. Det er ikke
uszdvanligt, og det mi du, som keberridgiver, styre eller forudse siledes, at fristen enten aftales derefter, eller
der kan kraves fristforlangelse. Det lidte tab er bade paregneligt og skyldes din mangelfulde ridgivaing.

At szlger efterfelgende kulancemassigt giver et nedslag 1 kebesummen pa kr. 75.000 fritager ikke dig for
radgiveransvaret. Mine klienter har da heller ikke pa nogen méde hverken skriftligt eller mundtligt frafaldet
kravet mod dig ved gennemftorelsen af handlen med szlger til den nedsatte pris.. De har netop begranset sit tab
mest muligt.

Klagerne har bl.a. anfgrt:

Indklagede skal erstatte klagerne 166.869 kr. Belgbet fremkommer sdledes:

Ekstrafunderingsomkostninger 441.869,00 kr.
Belgb som klagerne skulle betale -200.000,00 kr.
Nedslag i kgbesummen -75.000,00 kr.

166.869,00 kr.
Indklagede var kgberrddgiver for klagerne i forbindelse med kgbet af byggegrunden.

Det var oplyst, at en tidligere interesseret kgber var sprunget fra kgb af grunden,
idet et byggefirma havde konstateret ekstra funderingsomkostninger pa ca. 600.000
kr. Det var derfor afggrende for klagerne, at der blev gjort op med disse ekstra
funderingsomkostninger.

I kgbsaftalen blev der givet en frist p& 20 dage for klagerne til at foretage
jordbundsundersggelse. Samme dag som kgbsaftalen blev underskrevet, ivaerksatte
klagerne jordbundsundersggelsen ved mail af 25. oktober 2020 til klagernes
geotekniker.
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Den 3. november 2021 godkendte indklagede handlen med den bemaerkning, at der
herefter alene udestod spgrgsmalet om jordbundsforholdene.

Den 16. november 2020 meddelte saelgernes ejendomsmeaegler, at handlen var
endelig, hvilket klagerne protesterede over, idet der ikke foreld endelige
jordbundsundersggelser endnu. Saelgerne fastholdt imidlertid, at handlen var endelig.

Den 20. november 2020 foreld jordbundsundersggelsen, der viste
ekstrafunderingsomkostninger pd 465.000 kr. Da klagerne ikke havde mulighed for
at treede tilbage fra handlen, blev der forhandlet med szelgerne, der herefter gav et
afslag i ksbesummen p3d 75.000 kr.

Det er indklagedes mangelfulde rddgivning, der er arsag til, at klagerne har lidt et
betydeligt tab ved kgb af den omtvistede byggegrund. Indklagede burde have sikret
sig en fristforleengelse eller sikret sig, at korrekt jordbundsundersggelse kunne
foreligge inden for fristen pd de 20 dage. Indklagede har endvidere mistolket
kgbsaftalens bestemmelser om jordbundsforholdene og parternes regulering.

Som fglge heraf har indklagede handlet ansvarspddragende over for klagerne.

At indklagede ikke har kraevet honorering for sit arbejde, har ingen betydning for
indklagedes ansvar.

Indklagede har anfgrt, at han oplyste til klagerne, at han ikke pdtog sig ansvar for
jordbundsundersggelsen. Indklagede har imidlertid som kgberrddgiver ansvar for at
rddgive klagerne om kgbsaftalens indhold og sikre sig, at den aftalte tidsfrist
vedrgrende jordbundsundersggelse blev overholdt.

Det Dbestrides videre, at klagerne har tilbageholdt oplysninger om
jordbundsundersggelsen for indklagede.

Da det gik op for klagerne, at overskridelsen af tidsfristen ville pafgre klagerne en
betragtelig fordyrelse af handlen, skrev klagerne til indklagede herom. Indklagede
meddelte herefter, at han ikke ville sende en faktura pd kgberrddgivningshonorar.

Indklagede har bl.a. anfgrt:

Det bestrides, at de ekstra funderingsomkostninger kan bebrejdes indklagede, og at
indklagede skal betale erstatning til klagerne.



J.nr. 2021-0173 UL/Ii

Klagerne bad indklagede bistd dem i forbindelse med kgb af en byggegrund. Der er
ikke indgdet skriftlig aftale herom, og indklagede har heller kraevet betaling for
bistanden.

Klagerne oplyste indklagede om, at de var interesseret i en byggegrund, men at en
anden kgber var sprunget fra, fordi der skulle bruges 600.000 kr. pd ekstrafundering
af grunden. Indklagede syntes ikke, det lgd som et fornuftigt kab, og spurgte
klagerne, om der ikke var andre byggegrunde.

Indklagede oplyste, at han gerne ville gennemgd kgbsaftalen, men at han ikke ville
veere ansvarlig for jordbundsprgverne, da der jo angiveligt allerede var problemer
med grundens jordbund. Klagerne oplyste herefter, at de selv ville std herfor.

Klagerne holdt ikke indklagede orienteret om jordbundsundersggelsen. Angiveligt
gnskede klagerne at foretage flere undersggelser, idet den fgrste undersggelse ikke
var tilfredsstillende. Dette blev indklagede ikke orienteret om. Da klagerne endelig
sendte resultatet af undersggelsen til indklagede, viste det sig, at der var meget hgje
udgifter til ekstrafundering. Pa dette tidspunkt var tidsfristen pd de 20 dage udlgbet.

Klagerne var kede af, at fristen var sprunget, og anmodede indklagede om at
forhandle med szlgerne. Det lykkedes at f3 szelgerne til at give et afslag i
kabesummen pd 75.000 kr., hvilket klagerne var taknemmelige for.

Naavnet udtaler:

Det fremgar af sagen, at indklagede var kgberrddgiver for klagerne i forbindelse med
klagernes kgb af en byggegrund. Dette rddgivningsarbejde er omfattet af lov om
juridisk rddgivning. Parterne har oplyst, at der ikke blev indgdet en skriftlig
rddgivningsaftale mellem parterne.

Af lov om juridisk rédgivning § 2, stk. 2, fremgar, at aftaler om juridisk rddgivning
skal udarbejdes skriftligt. Af samme bestemmelses stk. 3 fremgdr, at radgiveren i
aftalen skal oplyse, om vedkommende er ansvarsforsikret, og i givet fald bl.a.
stgrrelsen pd den samlede forsikringssum og starrelsen af forsikringssum pr. skade.
Af stk. 4 og 5 fremgar, at aftalen skal indeholde en beskrivelse af rddgiverens
uddannelsesmaessige baggrund, og at radgiveren skal angive sin timepris eller
eventuelle samlede pris for den pageeldende ydelse. Af lovens § 4, stk. 1, fremgar, at
overtraedelse af loven og forskrifter udstedt i medfgr heraf straffes med bgde,
medmindre hgjere straf er forskyldt efter anden lovgivning.

Da indklagede ikke har opfyldt kravene i lovens § 2, finder naevnet, at indklagede har
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handlet i strid med loven. Det ligger imidlertid uden for naevnets kompetence at tage
stilling til, om indklagede skal idemmes en bgde.

Indklagede har oplyst, at det mundtligt blev aftalt, at indklagede ikke skulle sta for
den del af kgberrddgivningen, der vedrgrte kgbsaftalens bestemmelse om
jordbundsundersggelsen. Dette har klagerne bestridt. Klagerne har sdledes oplyst, at
de selv skulle std for indhentelse af jordbundsundersggelsen, men at indklagede,
som deres radgiver i handlen, skulle sta for at radgive dem om klausulens indhold,
herunder fristen og fordelingen af udgifterne til fundering mellem klagerne og
saelgerne.

Da indklagede ikke har overholdt skriftlighedskravet i lov om juridisk radgivning, er
det indklagedes risiko, sdfremt der opstar uoverensstemmelser mellem klagerne og
indklagede om, hvad der er aftalt om indklagedes ydelser. Naevnet lsegger derfor til
grund, som anfgrt af klagerne, at der var indgdet aftale om, at klagerne selv skulle
std for indhentelsen af selve jordbundsundersggelsen, men at indklagede havde
pataget sig en saedvanlig kaberrddgivningsopgave.

Neevnet finder, at indklagede som kgberrddgiver bl.a. var forpligtet til at réddgive
klagerne om kgbsaftalens indhold og betydning for klagerne, at holde gje med fristen
pd de 20 dage fastsat i klausulen om jordbundsundersggelse og at ggre klagerne
opmaerksomme pa konsekvenserne af ikke at overholde fristen. Indklagede ses ikke
at have kontaktet klagerne op til fristens udlgb for at erindre klagerne om fristen og
om konsekvenserne af ikke at fremlaegge et tilbud for saelger inden fristens udlgb.

Nevnet finder, at indklagede ved sin manglende rddgivning har handlet
ansvarspadragende over for klagerne.

Klagerne har fra saelger modtaget et nedslag i kebesummen pd 75.000 kr. pa grund
af klagernes manglende mulighed for at traede tilbage fra handlen.

Som sagen foreligger oplyst for naevnet, er der usikkerhed om, hvorvidt saelger ville
have fastholdt handlen, hvis klagerne havde fremlagt et tilbud pd ekstrafundering
inden for fristen og meddelt, at de tradte tilbage fra handlen. Naevnet kan derfor ikke
laegge til grund, at handlen ville veere blevet gennemfart pad dette grundlag, sdledes
at klagerne alene var kommet til at betale 200.000 kr. for fundering. Neevnet ma
herefter afvise at tage stilling til spgrgsmélet om, hvorvidt klagerne har krav pa
yderligere erstatning.

Afvisningen sker under henvisning til naevnets vedteegter § 6, stk. 3, nr. 3, ifglge
hvilken bestemmelse naevnet kan afvise klager bl.a. pd grund af usikkerheden om
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bedgmmelsen af de fremkomne oplysninger.

Da klagerne har faet medhold i en del af klagen, tilbagebetaler naevnet klagegebyret
pd 250 kr. til klagerne, jf. neevnets vedteegter § 26, stk. 2.

Konklusion:

Klagen over indklagedes manglende skriftlige kaberrddgivningsaftale og mangelfulde
kaberrddgivning tages til falge.

Kravet om erstatning afvises fra naevnsbehandling.
Naevnet tilbagebetaler klagegebyret pa 250 kr. til klagerne.

Kendelsen offentligggres, og forbrugerens navn anonymiseres ved offentligggrelsen,
jf. naevnets vedtaegter § 32, nr. 13.

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



