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Kgbenhavn, den 1. oktober 2024

KENDELSE

Klagerne

mod
RealMaeglerne Hjgrring ApS

Sgndergade 3A
9800 Hjgrring

Naevnet har modtaget klagen den 26. februar 2024.

Klagen angdr spgrgsmalet om, hvorvidt indklagede har tilbageholdt oplysninger om
en byggegrunds pilotering og derfor skal betale erstatning til klagerne.

Sagens naermere omstaendigheder er felgende:

Indklagede havde flere byggegrunde til salg. Klagerne var interesserede i at kgbe en
af byggegrundene.

Parterne har forklaret, at klagerne og szelgerne afholdt et mgde om kgbet, og at
indklagede ikke deltog i dette mgde.

Den 28. juli 2021 skrev klagerne til indklagede bl.a.:



J.nr. 2024-0020 UL

Aftalt ved forhandling.
- Pris 1.045.000,-
- Overtagelse 01.01.2022
- Byggegrund er 100% byggeklar uden yderligere udgifter til opbygning af stabil terraendak, samt der ikke
gemmer sig noget i jorden. (Er oplyst OK af szlger)
- Seelger betaler for fjernvarmestik ind i husets teknikrum.
- Salgerstar for godkendelse af hak i skel. {[salger] har vaeret i gang med dette)

Vier oplyst, at der gar en faunastribe ind igennem grunden.
Denne skal vi have 100% klarhed over, hvad man ma og ikke.
Meget vigtigt. Vi vil ikke komme pa bagkant over en eller anden regel om placering af hus og have.

Ved kgbsaftale underskrevet af salgerne den 27. august 2021 og af klagerne den
30. august 2021 kgbte klagerne byggegrunden for 1,045 mio. kr. til overtagelse den
1. januar 2022.

Af kgbsaftalen fremgik bl.a.:

11. Individuelle vilkdr aftalt mellem kgber og szalger, herunder evt. aendringer
til standardvilkar

Betinget af kebers radgivers godkendelse af handlen i sin helhed

Naervaerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes radgiver, jf. kebsaftalens afsnit 10 godkender handlen i sin
helhed. Indsigelser skal vaere saelgers ejendomsmaegler skriftigti haende senest kl. 16, 5 hverdage efter kebsaftalen er
underskrevet af begge parter. Safremt indsigelser ikke er fremkommet inden fristens udleb, er handlen bindende for
keber, boriset fra evt fortrydelsesret efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Der skal for god
ordens skyld geres opmaerksom pa, at fortrydelsesfristen efter loven lgber sideisbende med indsigelsesfristen efter
nervaerende bestemmelse.

Betinget af kebers pengeinstituts skonomiske godkendelse af handlen

Naervaerende handel er fra kebers side betinget af, at dennes pengeinstitut, jf. kebsaftalens afsnit 12 godkender handlen
for s& vidt angar det ekonomiske indhold. Indsigelser skal vaere szelgers ejendomsmaegler skriftligt i haende senestkl. 16,
5 hverdage efter kebsaftalen er underskrevet af begge parter. Safremt indsigelser ikke er fremkommet inden fristens
udleb, er handlen bindende for keber, bortset fra evt. fortrydelsesret efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom. Der skal for god ordens skyld geres opmaerksom pa, at fortrydelsesfrsten efter loven leber sidelebende
med indsigelsesfristen efter naerveerende bestemmelse.

[...]
Tilslutning:

Der erimellem kober og seelger aftalt, at saelger afholder alle omkostrunger til tls utning af flernvarme og stik helt ind til
teknikrum.

[.]

Dispensation:
Kober er bekendt med at der foreligger en dispensafion til at plante haek inden for byggelinje - Se vediagt bilag:

Meddelelse af dispensation.

Det fremgik videre af kgbsaftalen, at klagerne havde fdet udleveret "Indledende
jordbundsundersggelser for byggemodning”.

Af standardvilkar til kgbsaftalen fremgik bl.a.:
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Supplerende standardvilkar ved kgb af grund

[...]
Jordbundsundersggelse
Safremt keber ikke forinden kgbsaftalens underskrift har f3et udleveret geoteknisk rapport fra szlger, har
keber ret til omgdende og for egen regning at lade jordbunden undersgge. Kpber er berettiget til at trade
tilbage fra handlen, hvis keber senest 20 dage efter kgbsaftalens indg8else giver skriftlig meddelelse herom
til szlgers ejendomsmaegler, samtidig med at det ved geoteknisk rapport dokumenteres, at der kraeves
ekstrafundering og -pilotering (jf. SBI-anvisning nr, 231). Det skal tillige af rapporten eller bilag til denne
fremgd, hvad omkostningerne til denne ekstrafundering/pilotering forventes at ville udggre. Salger er dog
berettiget til at fasthoide handlen, s3fremt denne inden 10 dage efter at have modtaget rapport og
omkostningsoverslag, accepterer at betale udgifterne til den ngdvendige ekstrafundering og/eller pilotering.
Szelgers andel af udgifterne til ekstrafundering/pilotering kan ikke overstige det nazvnte overslag med mere
end 10%, idet belgb herudover afholdes af kgber. Samtidig hermed stiller szlger betryggende sikkerhed for
betaling af overslagets palydende med tillaeg af 10%, idet saelger oppebaerer evt. forrentning af en
deponering. Sikkerheden skal ske ved deponering af belgbet eller bankgaranti. Belgbet kan alene udbetales
til det firma, som har udfert arbejdet, mod behgrig attesteret regning. Attestationen skal foreligge i form af
bekraeftelse fra kaber p3, at arbejdet er udfart tilfredsstillende og at keber ikke kan gare yderligere krav
gzldende vedrgrende ekstrafundering og/eller pilotering.

Kaber kan ikke hverken nu eller senere ggre andre krav geldende overfor salger | anledning af eventuel
manglende bazredygtighed.

Af salgsopstilling af 27. august 2021, som hgrte til kgbsaftalen, havde indklagede i
sin beskrivelse af ejendommen anfgrt: “Der foreligger jordbudsunders@gelser for
udstykningen.”

Af den udleverede "Indledende jordbundsundersggelser for byggemodning”,
udarbejdet den 10. april 2027, fremgik bl.a.:

Sammenfatning

For byggemodning af [omrade] — Etape 2 i [by] er der udfart en indiedende
jordbundsundersggelse bestdende af 23 boringer til 4,0 4 6,5 m under terraen.

Jordbunds- og grundvandsforhold

| den nordvestlige del af omradet er der under overjorden truffet postglaciale aflej-
ringer af sand med vekslende indhold af gytje og terv samt tervelag til 2,3 4 5,5 m
under terraen, som er underlejret af senglaciale aflejringer. De postgladiale aflejrin-
ger er ikke gennemboret i boring 22.

P3 den resterende del af omradet er der under overjorden truffet senglacialt sand
stedvis med lag af silt og ler. Stedvis traeffes de senglaciale aflejringer under over-
jorden som muldet til staerkt muldet.

Grundvandsspejlet er efter end borearbejde pejlet 0,0 4 1,9 m under terraen.
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Fundering
Valg af funderingsmetode vil szerligt i det nordvestlige hjerne athaenge af supple-
rende jordbundsundersagelser, som kan benyttes til at fastlaegge hvorvidt der vil
blive tale om en paelefundering/kompenseret pladefundering/sandpudefundering
eller lignende. Undersggelserne kan ligeledes benyttes for at finde den mest hen-
sigtsmaessige placering pa de enkelte grunde.

For den resterende del af arealet vurderes det forelsbigt at de fremtidige huse kan
funderes enten direkte pa senglaciale aflejringer eller pd en indbygget sandpude.
Terholdelse

Overalt hvor der skal graves under grundvandsspejlet, skal der ubetinget foretages
en midlertidig grundvandssaenkning for at hindre erosion af udgravningens sider

og bund.

| de sandede aflejringer foretages den midlertidige grundvandsseenkning forment-
lig lettest ved anvendelse af et vacuumbelastet sugespidsanlaeg.

Det skal bemaerkes, at der er risiko for, at en grundvandssankning kan give saet-
ningsskader pad nzertliggende bygninger, der matte vaere utidssvarende funderet
eller pladefunderet over de trufne saetningsgivende aflejringer. Risikoen kan redu-
ceres ved at seenke vandspejlet mindst muligt i kortest mulig tid.

P& naboarealer ma der som udgangspunkt ikke ske vandspejlssaenkninger der over-
stiger 0,5 m, hvilket svarer til den estimerede arstidsvariation.

Overskudsjord
ifolge Region Nordjyllands hjemmeside er grunden ikke kortlagt. | henhold til are-

alinfo.dk er grunden ikke beliggende inden for omradeklassificeret areal. Der er
sdledes som udgangspunkt ikke krav i jordflytningsbekendtgerelsen til pravetag-
ning, analyse og anmeldelse af jord, som deponeres/flyttes udenfor matriklen. Der
kan dog veere analysekrav fra modtageren af jord, hvilket anbefales klarlagt forud

for jordflytning fra matrikien.

Krav til jordhadndteringen kan have indflydelse pa projektets tidsplan og skonomi,
hvorfor dette anbefales afklaret sd hurtigt som muligt og helst inden opstart af

projektet i marken.

Supplerende jordbundsundersegelser
Nar de enkelte projekters udformning og placering er fastlagt, skal der udferes sup-
plerende jordbundsundersagelser i henhold til Eurocode 7 samt det tilhgrende dan-

ske anneks.

Klagerne overtog grunden den 1. januar 2022 som aftalt.

Klagerne har oplyst, at de i sommeren 2023 fik foretaget vyderligere
jordbundsundersggelser af den entreprengr, som skulle opfgre klagernes ejendom,
og at det viste sig, at der skulle ske en stgrre og dyr efterfundering af grunden.
Klagerne har videre oplyst, at de indhentede 3 tilbud pd fundering pd henholdsvis
469.000 kr., 468.000 kr. og 387.000 kr.
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Klagerne har videre oplyst, at de henvendte sig til indklagede og salgerne herom.

Den 2. maj 2024 videresendte indklagede til sin advokat en mail, som den ene
seelger havde sendt til indklagede samme dag. Af denne szelgers mail fremgik bl.a.:

Her ervores bemaarkninger til medet hos [klagerne).

Vedr. mail af den 28.07.2021 fra keber.

Aftalepunkter er gennemgaet telefonisk med [indklagede].

P4 mede med keber fer endelig handel er der ikke lovet at byggegrunden
er 100% byggeklar uden yderligere udgifter.

Boreprave fra [firma] udferti 2017 er udleveret til kaber.
Salger betaler for fiernvarmestik som naevnt i mail = det er korrekt.

Saelger star for godkendelse af hask i skel som nagvnt imail - det er korrekt.

Den 6. maj 2024 videresendte indklagede den anden seelgers mail af samme dato til
sin advokat. Af den anden seelgers mail fremgik bl.a.:

Tak for tilsendte mail vedr. forhandlingen omkring salg af grund [adresse] til [klagerne].

I denne forhandling kan jeg bekrzefte at der blev enighed om pris, overtagelsesdato og godkendelse fra
kommunen om at man pa grunde over mod naboen [..] ma plante begehak i skel.

Grunden er udbudt til kr. 1.095.000 men blev forhandlet til en pris pa kr. 1.045.000.

Derudover blev der forhandlet om at szelger betaler tilslutning for fjernvarme. Den ud ger kr. 8.000,- +
moms - ialt kr. 10.000,-.

Tilladelse til at plante hzk i skel er givet af [kommunen]. Tilslutningen til Fjernvarme pa kr. 10.000,-er
deponeret af szelger pa konto i [bank].

Som standard ved alle handler i [..] har salger udleveret geoteknisk jordbundsundersggelse fra [firma]
som viser jordbundsforholdene pa de enkelte grunde. Herunder ogsapa [klagernes grund]. Vihar
ikke aftalt med [klagerne], at grunden skulle vaere 100% byggeklar.

Disse forhold er afklare telefonisk med ejendomsmaegler forinden underskrift pa kgbsaftalen.

Klagerne har indgivet klage over indklagede til Disciplingernaevnet for
Ejendomsmaegler, men har trukket sagen tilbage, da dette naevn ikke havde
kompetence til at afggre klagernes erstatningskrav. Det fremgdr af brev fra
Disciplinsernaevnet, at Disciplinsernaevnet ikke tog sagen op af egen drift, hvorfor
klagen ikke ville blive behandlet i Disciplinaernaavnet.

Klagerne har oplyst, at den ene szlger selv ville bygge pad en af grundene i omrédet.
Klagerne har fremlagt tilbud af 11. oktober 2021 pd ekstrafundering af den ene
selgers grund, og det fremgdr heraf, at "Ekstraarbejde fundament udover



J.nr. 2024-0020 UL

standardfundament” vil koste 666.734 kr.
Klagerne har bl.a. anfgrt:

Indklagede skal betale erstatning til klagerne med et belgb, svarende til det billigste
tilbud pa ekstrafundering, som klagerne har indhentet.

Det blev aftalt, at der skulle afholdes mgde mellem indklagede, saelgerne og
klagerne vedrgrende forhandling om kgb af grund. Indklagede meddelte imidlertid pd
dagen, at han alligevel ikke deltog, og udtalte i den forbindelse, af “det finder I nok
ud af”. Der var derfor ikke tale om at udseette madet til et andet tidspunkt, som
pastdet af indklagede.

Saelgerne foreslog, at klagerne skulle betale en del af kgbesummen “under bordet”,
hvilket klagerne blev meget paf over. Indklagede fortalte klagerne, at han var
bekendt med, at det var aftalt i andre handler med byggegrundene, men at
indklagede ville benaegte at have kendskab hertil, hvis det kom frem i lyset.

Det var et krav fra klagernes side, at grunden var 100 % byggeklar, hvilket szelgerne
lovede.

Resultatet af mgdet mellem klagerne og szelgerne sendte klagerne til indklagede
efter mgdet, herunder oplysning om aftalen om at “byggegrund er 100 % byggeklar
uden yderligere udgifter til opbygning af stabil terraendaek, samt at der ikke gemmer
sig noget i jorden. (Er oplyst OK af seelger)”.

F& dage senere indkaldte indklagede klagerne til mgde med henblik pd at
underskrive kgbsaftalen. Klagerne underskrev og gik i troen pd, at det hele er pd
plads. Det bestrides, at indklagede inden mgdet telefonisk oplyste klagerne om, at
saelgerne ikke kunne godkende klagernes krav om 100 % byggeklar grund.

Klagerne havde ikke egen radgiver i forbindelse med handlen. Indklagede oplyste, at
det ikke var ngdvendigt, idet der var salg af en grund, og der ikke var noget at
komme efter.

Den jordbundsundersggelse, som klagerne fik udleveret i forbindelse med handlen,
havde set fin ud. Den entreprengr, der skulle bygge klagernes ejendom, foretog
boreprgver i sommeren 2023, da klagernes byggeri skulle ivaerksaettes, og det viste
sig nu, at der skulle ekstrafunderes for 486.000 kr.

Klagerne klagede til indklagede, men indklagede oplyste, at det ikke fremgik af
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kgbsaftalen, at szelgerne indestod for, at der ikke skulle ske ekstrafundering.
Desveerre kunne klagerne nu selv konstatere, at aftalen herom ikke fremgik af
kgbsaftalen, selvom klagerne havde informeret indklagede om, hvad der var aftalt
mellem szaelgerne og klagerne.

Indklagede tilbgd at kontakte de 2 sezelgere, men begge seelgere afviste nu at have
godkendt at indesta for, at der ikke skulle ekstrafunderes.

Klagerne fandt ogsd ud af, at den ene szlger selv skulle bygge og bo pa klagernes
nabogrund, og at denne szelger fgr underskrivelsen af kgbsaftalen med klagerne
indhentede et tilbud pa ekstrafundering af sin egen grund. Denne information blev
ikke givet til klagerne i forbindelse med handlen, hvilket ellers kunne have fdet
klagerne fra at afstd fra kagbet.

Seelgerne naegter imidlertid at acceptere, at klagerne har kgbt grunden pd falske
forudsaetninger.

Indklagede har ogsd selv erhvervet en byggegrund i omrddet. Indklagede var
dermed ogsa bekendt med funderingsforholdene og udgifterne hertil. Indklagede har
i sin egen kgbsaftale taget forbehold for "sugespidser”, hvilket klagerne heller ikke er
blevet informeret om i forbindelse med kgbet.

Det er korrekt, at klagerne fgrst indgav klage over indklagede til Disciplinaernaevnet
for Ejendomsmaeglere. Klagerne er ikke interesserede i at gdelaegge indklagedes
firma eller autorisation, men blot at f& afgjort sin sag. Derfor blev klage i stedet
indgivet til Klagenaevnet for Ejendomsformidling, der kunne hjeelpe klagerne med en
afggrelse.

Indklagede har bl.a. anfort:

Indklagede bestrider at skulle betale erstatning til klagerne.

Indklagede har i forbindelse med handlen givet klagerne alle relevante oplysninger
og udleveret alt materiale, som indklagede var forpligtet til, hvorfor indklagede ikke

har handlet ansvarspddragende eller pd anden méde udvist kritisabel adfaerd.

Indklagede har ikke veeret radgiver for klagerne, men repreesenteret seelgerne og
varetaget szelgernes interesser.

Selvom klagerne oplyste, at de ikke gnskede at vaere repraesenteret af advokat i
forbindelse med handlen, indfgjede indklagede et rddgiverforbehold for klagerne i
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kabsaftalen. Klagerne valgte dog at fastholde ikke at sgge radgivning. Det bestrides,
som pastdet af klagerne, at indklagede radgav klagerne til ikke at lade sig
repraesentere af en advokat.

Indklagede har i forbindelse med handlen udleveret standardvilkar til kgbsaftalen til
klagerne. Heraf fremgdr standardvilkdr om jordbundsundersggelse, som klagerne
dermed var bekendt med.

Indklagede har endvidere til klagerne udleveret kopi af den indledende
jordbundsundersggelse, som szlgerne havde fdet udarbejdet. Af denne fremgik, at
"ndr de enkelte projekters udformning og placering er fastlagt, skal der udfgres
supplerende jordbundsundersggelser i henhold til Eurocode 7 samt dertilhgrende
danske anneks.”

Det er korrekt, at klagerne og salgerne har afholdt mgde uden indklagedes
deltagelse. Det var planlagt, at indklagede skulle deltage, men indklagede matte
melde afbud af personlige drsager. Indklagede foreslog at udsaette mg@det, men
klagerne og szelgerne valgte at mgdes uden indklagede.

Indklagede kan ikke vide, hvad szelgerne har oplyst eller lovet pd dette mgde, men
under alle omsteendigheder kan indklagede ikke ggres ansvarlig for szelgernes
udtalelser til klagerne. Klagerne ma rette deres erstatningskrav mod szelgerne.
Indklagede skal dog understrege, at indklagede aldrig har og aldrig vil deltage i en
handlen, hvori der skal laegges penge “under bordet”, som klagerne har pastdet, at
seelgerne foreslog.

Saelgerne oplyste til indklagede, at de ikke kunne acceptere klagernes krav om, at
"byggegrund skal veere 100 % byggeklar uden yderligere udgifter til opbygning af
stabil terreendaek, samt at der ikke gemmer sig noget i jorden”. Dermed kunne
indklagede ikke indfgje det i kgbsaftalen, hvilket blev meddelt klagerne bade
telefonisk og senere pa underskriftmgdet.

Indklagede har gennemgdet kabsaftalen med bade szelgerne og klagerne hver for sig
ved personlige mgder. Klagerne havde pd mgdet ingen indsigelser il
aftalegrundlaget eller de vilkar, som var fastlagt heri.

Kgbsaftalen blev underskrevet den 30. august 2021, men det var fgrst i 2023, at
klagerne fik indhentet supplerende undersggelser af jordbunden. Klagerne kunne
langt tidligere have gjort indsigelse mod handlen, hvis de mente, at aftalevilkdrene
ikke var retvisende.
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Det bestrides, at indklagede havde pligt til oplyse klagerne om, at indklagede selv
havde kgbt en grund i omrédet. Grunden ligger et stykke vaek fra klagernes grund,
hvorfor indklagede allerede af denne grund ikke har viden om funderingsforholdene
pd klagernes grund.

Indklagedes grund er meget anderledes end klagernes. Indklagedes grund skraner
steerkt ned mod laveste punkt, hvor kloakken er beliggende. Indklagedes
entreprengr, der jordbundsundersggte indklagedes grund, oplyste, at der maske
skulle anvendes sugespidser, ndr kloakken skulle tilkobles. Sugespidser har intet med
ekstrafundering at gare.

Der var ikke pd indklagedes grund behov for ekstrafundering, men 2 byggegrunde
har ikke ens funderingsforhold, selvom de ligger i samme omrade.

Indklagede fik de grunde, der ikke var solgt i omrddet, til salg i maj 2020.
Indklagede har ikke og burde ikke have kendskab til, hvorvidt de tidligere solgte
grunde havde brug for ekstrafundering.

Klagerne ses ikke at have redegjort naermere for sit tab. Hvis det matte vise sig, at
der er en mangel ved grunden, sd& vil tabet skulle opggres som den eventuelle
difference mellem grundens vaerdi med og uden behov for ekstrafundering.

Indklagede skal gare opmeerksom pd, at klagerne forinden indgivelse af klage til
Klagenzevnet for Ejendomsformidling har indgivet klage over indklagede til
Disciplinaernaevnet for Ejendomsmeeglere. Klagerne tilbagekaldte klagen den 29.
februar 2024, og Disciplineernaevnet valgte ikke at tage sagen op af egen drift.
Sagen blev derfor henlagt uden behandling i Disciplinaernaevnet.

P& denne baggrund ggres det geeldende, at sagen allerede har veeret
realitetsbehandlet af et andet naevn, hvorfor Klagenaevnet for Ejendomsformidling
bar afvise sagen.

Naavnet udtaler:

Det fglger af naevnets vedteegter § 2, at naevnet behandler klager fra forbrugere
over ejendomsmaeglere, ejendomsmaeglervirksomheder og andre mellemmaend, der
beskaeftiger sig med tilsvarende virksomhedsomrdder eller dele heraf, og som er
etableret i Danmark.

Det ligger sdledes uden for naevnets kompetencer tage stilling til, om szelgerne har
handlet ansvarspddragende over for klagerne. Neevnet md derfor afvise at tage
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stilling hertil.

Det fglger af naevnets vedtaegter § 6, stk. 1, at naevnet skal afvise klager, der hgrer
under, er under behandling eller har vaeret behandlet af bl.a. Naevnenes Hus.

Det fremgdr af sagen, at klagerne har indgivet klage til Disciplineernaevnet for
Ejendomsmaeglere. Dette naevn er en del af Naevnenes Hus.

Af § 52, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v. fglger imidlertid, at
Disciplinaernaevnet behandler klager over, at en ejendomsmaegler [...] har tilsidesat
de pligter, som fglger af denne lov. Af lovbemaerkningerne fremgar, at sager, der
alene  vedrgrer  erstatningsansvar, henhgrer under Klagenaevnet for
Ejendomsformidling og domstolene. Det ligger sdledes inden for Klagenaevnets
kompetence at afggre sager om erstatningskrav. Naevnet har derfor ikke pligt til at
afvise klagen.

I § 24, stk. 1, i lov om formidling af fast ejendom m.v. er det bestemt:

"En ejendomsmaegler skal udfgre sit opdrag omsorgsfuldt og iagttage god
ejendomsmaeglerskik, herunder virke for, at der bliver handlet, og at
handelen bliver gennemfgrt inden for en periode, til en pris og pa vilkér,
som er naermere aftalt med seselgeren.”

Det fglger af § 25 i samme lov, at ejendomsmaegleren skal give bdde szlger og
kgber de oplysninger, som er af betydning for handelen og dens gennemfgrelse.

Det fglger af § 46, stk. 1, i samme lov:

"Ejendomsmaegleren skal i forngdent omfang foretage undersggelser og
indhente og kontrollere oplysninger, med henblik pd at udkast til
kgbsaftale indeholder en betryggende regulering af forholdet mellem
parterne, sdledes at handelens efterfglgende berigtigelse er af
ekspeditionsmaessig karakter.”

Naevnet finder ikke, at indklagede har tilsidesat sine pligter over for klagerne, der var
kabere og sdledes ikke repraesenteret af indklagede, ved ikke at deltage i et aftalt
forhandlingsmgde.

Naevnet finder det ikke godtgjort, at indklagede har medvirket til eller accepteret, at
seelgerne bad klagerne om penge under bordet i handlen.
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Neevnet finder det heller ikke godtgjort, at indklagede skulle have radgivet klagerne
til ikke at anvende advokat eller anden radgiver i forbindelse med kgbet.

Indklagede har oplyst, at han inden klagernes underskrivelse har gennemgdet
kgbsaftalen med klagerne, hvilket klagerne ikke har imgdegdet. Neevnet laegger
derfor dette til grund.

Klagerne fik i forbindelse med handlen udleveret "Indledende jordbunds-
undersggelser for byggemodning”. Af denne fremgik, at der var foretaget 23
boringer i omradet med byggegrundene, og at ved valg af funderingsmetode ville det
serligt i det nordvestlige hjgrne af omrddet afhaenge af supplerende
jordbundsundersggelser, hvilken fundering der skulle foretages. For resten af
omradet vurderedes det forelgbigt, at de fremtidige huse kunne funderes enten
direkte pd senglaciale aflejringer eller pa en indbygget sandpude. Det fremgik videre,
at undersggelserne ligeledes kunne benyttes for at finde den mest hensigtsmaessige
placering pd de enkelte grunde. Endelig fremgik det, at ndr de enkelte projekters
udformning og placering var fastlagt, skulle der udfgres supplerende
jordbundsundersggelser i henhold til Eurocode 7 samt det tilhgrende danske anneks.

Naevnet finder ikke, at klagerne ud fra indholdet i denne indledende
jordbundsundersggelse var berettiget til at forvente, at der ikke skulle ske
ekstrafundering pa deres grund. Klagerne har da ogsa oplyst, at de pa et mgde med
seelgerne stillede krav om, at salgerne skulle indestd for, at der ikke skulle ske
ekstrafundering.

Det fremgdr af sagen, at klagerne skrev til indklagede om, at szelgerne havde
accepteret at indestd for, at der ikke ville vaere yderligere udgifter til opbygning af
stabilt terraendaek. Indklagede har oplyst, at saelgerne ikke kunne acceptere at
indestd herfor, hvorfor indklagede ikke kunne medtage denne indestdelse i
kgbsaftalen. Indklagede har oplyst, at han fgr kgbsaftalens udarbejdelse telefonisk
oplyste klagerne om szlgernes afvisning af dette krav. Klagerne har oplyst, at de
ikke blev kontaktet af indklagede herom.

Der er sdledes fremkommet modstridende oplysninger om, hvorvidt klagere inden
kgbsaftalens underskrivelse var bekendt med, at saelgerne ikke havde accepteret
dette krav, og at det derfor ikke var medtaget i kgbsaftalen. Neevnet mad derfor
afvise at tage stilling hertil. Afvisningen sker under henvisning til naevnets vedtaegter
§ 6, stk. 3, nr. 3, ifglge hvilken bestemmelse naevnet kan afvise klager bl.a. pd grund
af usikkerheden om bedgmmelsen af de fremkomne oplysninger.

Imidlertid har klagerne efter indklagedes gennemgang af kgbsaftalen underskrevet
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denne. Nezevnet finder, at klagerne dermed var bekendt med, at kgbsaftalen ikke
indeholdt aftale om indestdelse fra seelgernes side. Neaevnet finder dermed, at
klagerne ikke berettiget kunne forvente, at der var indgdet aftale herom.

Naevnet finder det ikke godtgjort, at indklagede via sit kgb af en anden byggegrund i
omradet var bekendt med, at der skulle ske efterfundering af klagernes grund eller
bekendt med andre relevante forhold for klagernes kgb. Naevnet kan derfor ikke
laegge til grund, at indklagede har tilbageholdt viden for klagerne, som klagerne
skulle have haft inden handlens indgéelse.

Neevnet finder herefter ikke grundlag for at fastsld, at indklagede har handlet
ansvarspadragende over for klagerne, og kan herefter ikke pdleegge indklagede at
erstatte klagernes udgifter til ekstrafundering.

Konklusion:

Klagen tages ikke til fglge.

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

P.N.V.

Benedikte Holberg
formand



