DISCIPLINARNAVN FOR EJENDOMSM AGLERE

Den 29. august 2008
blev der i sag nr. 33-2008

MM og
3] v/ FF

mod

DD v/KK og GG

afsagt salydende

Kendelse

Ved brev af 10. februar 2008 har MM og 1] v/ FF indbragt DD v/KK og GG
for Disciplineernavnet.

Klagen drejer sig om ejendomsmaeglervirksomhedens anvendelse af en an-
svarsfraskrivelsesklausul i kgbsaftalen vedrgrende mulig jordforurening pa
grund af en olietank.

Sagens omstandigheder

I forbindelse med klagernes kgb af fast ejendom i januar 2008 blev der i
kgbsaftalen indfgjet en ansvarsfraskrivelse om den mulige forurening fra
en olietank.

Af kgbsaftalens afsnit 16 fremgar:

"Vedr.: Olietank

Kaber er gjort opmaerksom pa, at der forefindescetig olietank pa ejendommen, som skal
slgjfes senest 1. september 2008 i henhold tieragli bekendtgarelse nr. 633 af 27. juni 2005
med efterfglgende aendringer i bekendtgarelse r8.a88122. august 2005. Kgber er gjort op-
maerksom pa, at der ikke forefindes en tankattesteio pageeldende olietank.

Kagber afholder enhver udgift til slgjfning af odeken, og forholdet er i gvrigt seelger uved-
kommende. Kgbesummen er fastsat under hensyntagén h

Seelger oplyser, at der seelger bekendt ikke er &tmrst nogen form for forurening fra den
pagaeldende olietank. Kgber accepterer, at der lererku eller senere kan gares krav geelden-
de mod seelger som falge af evt. senere konstdteteening fra olietanken, uanset hvornar
denne forurening er opstaet. Kgbesummen er fastiader hensyntagen hertil, saledes at ka-
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ber fuldt ud beerer risikoen for en eventuel forungnfra olietanken, samt eventuelle omkost-
ninger/tab som méatte opsta som falge heraf.”

Klagers repraesentant anfgrer tillige en anden ansvarsfraskrivelse, som er
anvendt i en ikke naermere konkretiseret ejendomshandel.

"Seelger oplyser, at grunden seelger bekendt ikkiorirenet, og fraleegger sig ethvert ansvar
som fglge af en af seelger ukendt eventuel forugeafrgrunden i forbindelse med savel sael-
gers som tidligere ejeres anvendelse af ejendomimer accepterer, at der, hverken nu eller
senere, kan gares krav geeldende mod seelger i angedhen mulig forurening, det veere sig i

form af erstatning eller i from afslag i kebesummegesom handlen heller ikke vil kunne hee-
ves som fglge heraf. Parterne er enige om, at kwhe®n er fastsat under hensyntagen til, at
kgber saledes fuldt ud baerer risikoen for, at gemdventuelt er forurenet.”

Parternes bemaerkninger

Klagerne ved deres repraesentant FF har blandt andet anfart, at ansvars-
fraskrivelsen i kgbsaftalens pkt. 16 blev accepteret modvilligt. De anfgrte
ansvarsfraskrivelser strider mod god skik for omsaetning af fast ejendom
og ligeledes mod intentionerne i lovgivningen pa miljgomradet, hvorefter
forureneren er ansvarlig for rensning af det forurenede.

Formuleringen af ansvarsfraskrivelsen i kgbsaftalens pkt. 16 er lang og ind-
viklet, hvilket bevirker, at der kan veere tvivl, om tidligere ejere er omfattet
af ansvarsfraskrivelsen.

Formuleringen har bevidst til hensigt at bibringe kgber den opfattelse, at
denne er afskaret fra at ggre nogen form for krav gaeldende i tilfeelde af
forurening. Opmaerksomheden henledes specifikt pd formuleringen: “kgbe-
summen er fastsat under hensyntagen til”.

Indklagede har blandt andet anfert, at en ejendomsmaeglers opgaver
bl.a. bestar i at:

. afklare af fysiske forhold pa ejendommen
+ definere hvilke problemer der eventuelt kan vaere
* 0g i givet fald hvem der skal betale

Efterfalgende ma forhandling mellem parterne afggre, hvorledes handlen
endelig bliver.

Indklagede anfgrer, at der i forbindelse med kgbsaftalen har veeret indga-
ende drgftelser med klagernes repraesentant.

Dansk Ejendomsmaeglerforening har pa opfordring af indklagede udtalt,
at de 2 naevnte ansvarsfraskrivelser er udarbejdet af Dansk Ejendoms-
maeglerforening som paradigmer til anvendelse i konkrete sager. Det er op
til den enkelte ejendomsmaegler at vurdere, om anvendelsen er relevant.
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Det anfgres, at ansvarsfraskrivelser generelt og konkret rejser 2 problem-
stillinger:

1) Forholdet til det offentlige
2) Forholdet mellem kgber og saelger

Dansk Ejendomsmeaeglerforening har bl.a. oplyst, at ansvarsfraskrivelserne
ikke har til hensigt at fraskrive ansvar som forurener over for det offentli-
ge, da dette ikke er muligt. Det er Dansk Ejendomsmaeglerforenings hold-
ning, at der i formuleringen ikke er nogen indikation pa, at dette skulle vee-
re formalet.

Der er derimod tale om en formulering, som har til hensigt at begraense
saelgers ansvar i forhold til kgber.

Dansk Ejendomsmeaeglerforening anfgrer, at konflikter vedrgrende forure-
ning pd en ejendom, som har vaeret genstand for en handel Igses som an-
dre konflikter vedrgrende mangler ved fast ejendom. Resultatet bliver som
udgangspunkt ophaevelse, erstatning eller forholdsmaessigt afslag, der er
kagbers misligholdelsesbefgjelser.

Det bemaerkes, at det efter Dansk Ejendomsmaeglerforenings opfattelse er
muligt for kgber og saelger at indgad en bindende aftale om, hvorledes risi-
koen for en eventuel jordforurening skal fordeles mellem dem. Et eksempel
pd dette er ansvarsfraskrivelsesklausuler. Domstolene accepterer dog ikke
helt generelle klausuler.

Efter de almindelige erstatningsretlige regler samt reglerne om mangler
ved fast ejendom er sezelger af en forurenet ejendom ansvarlig over for kg-
ber, hvis salger ikke lever op til sin loyale oplysningspligt. I de tilfaelde
hvor szelger ikke har konkret viden om jordforurening p& ejendommen, bgr
saelger give oplysninger om forhold, der kan give anledning til forurening,
herunder eventuelle olietanke pa ejendommen.

Det er Dansk Ejendomsmaeglerforenings opfattelse, at ansvarsfraskrivelser,
som er tilstraekkelig konkrete vedrgrende et nzermere afgraenset forhold,
vil medfgre, at kagber ikke kan ggre sine misligholdelsesbefgjelser gaelden-
de vedrgrende en mangel pa dette konkrete omrade.

Til den anvendte ansvarsfraskrivelsesklausul bemarker Dansk Ejendoms-
maeglerforening, at klausulen anvendes i kgbsaftalens pkt. 16, da der p3
den handlede ejendom findes en olietank, som er lovlig og i brug. Afsnittet
anvendes for at informere kgber om den specifikke olietank, og hvornar
den skal slgjfes i henhold til geeldende lovgivning.

Det er meningen, at formuleringen skal afklare forholdet mellem salger og
kgber sdledes, at szlger fralsegger sig alt ansvar over for kgber for en
eventuel fremtidig konstateret forurening fra den pagseldende olietank.
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I det tilfaelde hvor kgber og dennes radgiver ikke vil acceptere indholdet af
en sadan ansvarsfraskrivelse, ma det afklares gennem forhandling parterne
imellem.

Afslutningsvist bemaerker Dansk Ejendomsmeaeglerforening, at anvendelse
af ansvarsfraskrivelser som naevnt i klagesagen er en naturlig del af en
ejendomshandel, hvor der kan vaere tale om forurening, og at en sadan
ikke strider mod god ejendomsmaeglerskik. Ligeledes anfgres det, at sa-
danne klausuler ikke strider mod gaeldende ret pa miljgomradet, da forhol-
det mellem kgber og salger i en ejendomshandel reguleres af de alminde-
lige erstatningsretlige regler og reglerne om mangler ved fast ejendom.

Disciplinaernavnets begrundelse og resultat

Det laegges til grund, at ansvarsfraskrivelsesklausulerne er formuleret af
Dansk Ejendomsmeaeglerforening, og at de er paradigmer til anvendelse i
konkrete sager.

Lov om omsaetning af fast ejendom regulerer ikke anvendelsen af ansvars-
fraskrivelser. Disciplingernaevnet finder derfor, at loven ikke er til hinder for
at kgber og seaelger kan indgd aftaler om, hvorledes en eventuel risiko for
jordforurening skal fordeles imellem parterne.

Det er endvidere Disciplinaernaevnets opfattelse, at sadanne aftaler kan
indgds ved brug af konkret formulerede ansvarsfraskrivelsesklausuler.

Naevnet finder sdledes ikke, at anvendelsen af de nsevnte ansvarsfraskri-

velsesklausuler er i strid med lov om omsaetning af fast ejendom eller en

tilsidesaettelse af god ejendomsmaeglerskik, hvorfor indklagede frifindes.
Thi bestemmes

Indklagede, DD v/KK og GG, frifindes.

Kendelsen offentligggres, jf. bekendtggrelse om Disciplineernasvn for Ejen-
domsmeaeglere § 13, stk. 3.

Lone Bach Nielsen
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