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Kort resumé

Godkendt ophaevelse af keb af byggegrund, hvis bebyggelse forudsatte betydelig eks-
trafundering, og som derfor led af en vaesentlig mangel. Generel ansvarsfraskrivel-
se om jordbundsforholdene tilsidesat med begrundelse, at ejendomsmaegleren pd det
tidspunkt, da keber underskrev skedet, kendte til problemer ved jordbundsforholde-
ne pi en nabogrund.

Kommentar

Det afgorende sporgsmal i sagen var, om ansvarsfraskrivelsen skulle til-
sideseettes, idet det ma veaere klart, at K kunne have kobet, hvis ansvars-
fraskrivelsen ikke havde foreligget. Dommens begrundelse for at tilside-
sette ansvarsfraskrivelsen har reference til parternes procedure, der bl.a.
angik spergsmalene, om hvornar der var indgaet en endelig handel om K's
keb af grunden, og om S havde tilsidesat sin oplysningspligt pa tidspunktet
for den endelige handel. Begrundelsen for ansvarsfraskrivelsens tilsideseet-
telse ma herefter forstas saledes:

En salger kan f4 mangelsheeftelse for tilsidesettelse af oplysningsplig-
ten som folge af viden eller burde-viden hos ejendomsmaegleren, der er
selgers repraesentant. (Dette er et velkendt forhold). En sadan viden eller
burde-viden skal naturligvis foreligge for salget. Ejendomsmaegleren fik for
indgaelsen af den endelige handel, altsa for salget, viden om problemerne
pa nabogrunden og dermed burde-viden om problemerne pa den grund,
som K var ved at kebe. Ejendomsmaegleren orienterede imidlertid ikke K
om problemerne for K's endelige kob af grunden, hvorfor S méatte anses for
at have tilsidesat sin oplysningspligt. Det er endvidere et almindeligt prin-
cip, at tilsideseettelse af oplysningspligten slar igennem en ansvarsfraskri-
velse, og ansvarsfraskrivelsen kunne derfor ikke tilleegges betydning.

Jeg tillader mig at bemeerke, at denne begrundelse virker lidt anstrengt
pa mig — selvom dommens resultat utvivlsomt er rigtigt og rimeligt. Ejen-
domsmaegleren fik forst sin viden/burde-viden om problemerne over en
maned efter, at ejendomsmeegleren havde afsluttet sin beskeeftigelse med
salget og havde sendt sagen til selgers advokat. Umiddelbart skulle man
vel synes, at de forhold hos ejendomsmeegleren, der kan udlese mangels-
haeftelse for seelger, skal foreligge pa det tidspunkt, da ejendomsmaegleren
forer salgsforhandlingerne og dermed beskeeftiger sig med handlen i det
hele taget.

Dommen kan formentlig opfattes saledes: Bade byret og landsret enske-
de (helt rimeligt) at tilsideseette ansvarsfraskrivelsen, men mente, at en an-
svarsfraskrivelse som den omhandlede kun kan tilsidesaettes, hvis der fore-
ligger culpa hos salger eller dennes repraesentant. For at na det enskede re-
sultat anvendte man derfor den lidt tvivlsomme konstruktion om efterfol-
gende culpa hos ejendomsmaegleren. For mig at se havde der ikke veeret
noget i vejen for at tilsidesaette ansvarsfraskrivelsen under alle omstendig-



heder, fx ved at anse den for ugyldig efter en af aftalelovens ugyldigheds-
regler, hvilket K ogsa paberabte sig.

I ovrigt er afgorelsen om, at der forst var indgaet en endelig handel ved
K's underskrift pa skedet, nok lidt tvivlsom i sig selv. Ogsa pa dette punkt
kan dommen maske siges at beere preeg af et onske om at na et bestemt re-
sultat.

Resumé

S udstykkede nogle byggegrunde fra en tidligere landbrugsejendom og sat-
te grundene til salg gennem en ejendomsmeegler. K onskede at kabe en af
grundene for at bygge et hus pa den, og den 31. marts afgav K en bestilling
pa den pageeldende grund over for ejendomsmeegleren. Ejendomsmaegle-
ren videresendte bestillingen til S' advokat og havde derefter ikke mere
med salget at gore. Den 25. april sendte S' advokat skede til K til under-
skrift. Efter at K havde papeget, at K's navn var stavet forkert i skodet,
sendte S' advokat den 1. maj et rettet skade til K til underskrift.

Kobesummen var ca. 330.000 kr. I skedet var angivet, at grunden solgtes
uden ansvar for S for jordbundsforholdene og grundens egnethed som
byggegrund.

Ca. den 8. maj blev ejendomsmeegleren bekendt med, at keberen af na-
bogrunden havde faet foretaget en jordbundsundersogelse, der viste blad
bund péd nabogrunden. Pa et tidspunkt i perioden 10.-14. maj orienterede
ejendomsmaegleren S herom, og S bestilte i den anledning et geoteknisk
firma til at foretage jordbundsundersogelser pa de ovrige grunde, herunder
den grund, som K havde bestilt. Den 14. maj underskrev K skodet.

I begyndelsen af juni blev K bekendt med jordbundsundersogelsen pa
nabogrunden. K henvendte sig i den anledning til ejendomsmaegleren, der
nu orienterede K om jordbundsundersggelsen pa K's grund, og som oply-
ste, at K ville hore neermere, nar resultatet af denne jordbundsundersogelse
foreld. Dette resultatet forela i begyndelsen af juli og udviste, at der ogsa
var bled bund pa K's grund.

K anmodede derefter S om ophavelse af sit keb af grunden, hvilket S
afviste. K anlagde herefter sagen mod S med pastand om tilbagebetaling af
kobesummen. Efter sagsanleegget betalte S 150.000 kr. til K, og sagen angik
derefter en pastand fra K om S' betaling af den resterende del af kebesum-
men. Det fremgar, at jordbundsforholdene pa K's grund ville medfere ud-
gift til ekstrafundering i sterrelsesorden 250.000 kr. til 350.000 kr.

Byretten udtalte, at K's grund som felge af jordbundsforholdene led af
en vesentlig mangel. Byretten henviste desuden til, at ejfendomsmaegleren
for K's underskrift pa skedet var blevet bekendt med jordbundforholdene
pa nabogrunden uden at orientere K herom. Byretten udtalte videre, at der
ikke var indgéet en endelig handel, for K havde underskrevet og returneret
skedet. Under disse omsteendigheder kunne S ikke paberdbe sig den gene-
relt formulerede ansvarsfraskrivelse i skadet, hvorfor K var berettiget til at
heeve kobet. Byretten demte herefter S i overensstemmelse med K's pa-



stand. S indbragte byrettens dom for landsretten, der stadfeestede byrets-
dommen i henhold til grundene med bemaerkning, at det betingede skade,
som S' advokat havde sendt til K den 1. maj, matte betragtes som et fornyet
tilbud.



