Retten i Kolding

DOM

Afsagt den 31. oktober 2006 i sag nr. BS 2-956/2005:

Sagsgger (Boet efter afdgde)

6000 Kolding
mod

6000 Kolding

0g
Sagsggte 2

6000 Kolding

Under denne sag har Sagsgger (Boet efter afdgde) , pasta-
et de sagsggte, dgmt til at anerkende, at handlen
vedrgrende ejendommen beliggende 6000
Kolding, er ugyldig, at at ejendommen derfor tilhgrer sagsgger mod tilbage-
betaling af kgbesummen. Sagsggte tilpligtes derfor at acceptere, at nevnte
ejendom tilbageskgdes til sagsgger uden omkostninger for sagsgger.

De sagsggte har pastaet frifindelse.

Det fremgér af sagens oplysninger blandt andet, at ved
skgde af 20. september 2005 overdrog ejendommen til de sagsggte. Prisen

var 40.000 kr. I skgdet hedder det, at kgberne patager sig at aftholde omkost-
ningerne ved nedrivning af bygninger og oprydning pa grunden, anslaet til
300.000 kr. Modydelsens samlede vardi 340.000 kr. svarer til ejendomsver-
dien med fradrag af den kontante kgbesum. [[§EEER)dgde den 12. november
2005.

En skgnsmand har anslaet ejendommens verdi til 650.000 kr. som grund
med det pa grunden varende rod.

Afdgde var fgdt 1918.

RS o forklaret, at hun er beslegtet med afdgde. Hun

har sendt en redeggrelse til skifteretten. Hun undrede sig over en rakke ting.
Hun havde mistet forbindelsen med afdgde. Tidligere havde vidnet ofte
mgdt ham. Afdgde var ikke gift. Han havde nogle sgskende. Afdgde var
ensp@nder. Han var kendt i bybilledet. Han kom altid i julen. Vidnet har bo-
et i Kolding. De fire sgskende holdt sammen. Afdgde var meget paholdende
med penge. Det skete at vidnet kom hos afdgde. Det undrede vidnet at afdg-
de ikke besggte familien l&ngere. Pa et tidspunkt da afdgde var kommet pa
plejehjem, sagde afdgde at han var blevet snydt. Det var vistnok 15. oktober
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2005. Hun mener ikke at afdgde selv skrev under pa skgdet. Derimod har af-
dgde selv skrevet under pa bilag 4. Vidnets mor blev begravet november
2004. Ved den lejlighed kom Ved den lejlighed var
han frisk. Da boede han 25. juni 2005 var afdgde til en fgdselsdag.
Da virkede han ikke rask. Han var svaekket. Man kunne ikke fgre en normal
samtale med ham. Bgrnene patalte at gik og tissede over det hele.
25. september opsggte vidnet afdgde. Da havde han ble pa, og han var slgj.
Man kunne ikke tale med ham. 15. oktober sa vidnet ham pa plejehjemmet.
Da var han darligere. Han sagde ved denne lejlighed at han var blevet snydt.
27. oktober sa hun igen. Da var han endnu ringere. Han sludrede.
Hun hgrte om salget, da [[SEEEE dgde.

Afdgde talte ikke om sit venskab med de sagsggte. Hun besggte ikke afdgde
pa sygehuset. Hun holdt jul med afdgde i 2004. Boet er vist omkring
800.000 kr.

har forklaret, at hun er sgster til afdgde. Hun havde et godt
forhold til afdgde. Hun sa ham ofte. Afdgde havde ikke telefon. Han kom
ofte hos sin sgster. Afdgde var en vidende vand. Han var enspander. Han
gav aldrig noget vek. Vidnet kendte afdgdes underskrift. Underskriften pa
skgdet ligner ikke afdgdes underskrift. Hun besggte afdgde pa sygehuset i
oktober maned, den 9. oktober. Da kunne man ikke rigtig tale med ham. Han
var svaekket. Da vidste vidnet ikke at ejendommen var solgt. 6. november sa
vidnet afdgde igen. Da kunne man ikke komme i kontakt med ham. Vidnet

ringede til sagsggte. tilbgd at sta for begravelsen.

Vidnet havde ikke hgrt om ejendomshandelen. Vidnet husker ikke hvornar
hun sa afdgde i 2005. Hun kendte ikke afdgdes gkonomi.

har forklaret, at han er nevg a afdgde, nemlig broder til
Vidnet har altid boet i Kolding. Han kendte afdgde. Afdgde var en
serling, men utrolig venlig. Afdgde var meget sparsommelig og nerig. Han
gav aldrig gaver. Underskriften pé skgdet ligner ikke afdgdes. Vidnet hgrte
om at han havde solgt en ejendom. De var til en begravelse 1 2004. Vidnet
besggte ham pa plejehjemmet 27. oktober 2005. Da var han meget svag.
Han sludrede, nér der blev talt om Han talte blot om "klip i kgre-
kortet." 12. november ringede vidnet til der oplyste at han havde
kgbt ejendommen. Vidnet fandt prisen meget lav. Vidnet var rystet.

Vidnet besggte afdgde pa omkring 2004. Han besggte ham ikke, da
han var flyttet i lejlighed. Afdgde besggte vidnet, men det er nogle ar siden.
Afdgde talte ikke om sin gkonomi.

ISl o forklaret, at han har kendt afdgde siden februar 2004.
Der opstod et venskabsforhold. Han kgbte af afdgde. Siden havde
de forbindelse omtrent dagligt, ogsa efter at afdgde flyttede i lejlighed. Selv
i efteraret 2005 kom afdgde ofte hos de sagsggte. Sagsggte havde daglig
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kontakt med afdgde. Sagsggte hjalp afdgde med en del ggremal. I februar
2005 brekkede afdgde armen. Han kom pa plejehjem i en periode. Afdgde
var fysisk svag. Sagsggte hjalp med vask og med mad m.v. Afdgde talte ik-
ke meget om familien. Sagsggte har ikke forestaet begravelsen. Han ville
gerne vide hvem der skulle foresta begravelsen. Sagsggte passede afdgdes
duer og betalte foderet. Han kendte ikke til afdgdes gkonomi. Han havde ik-
ke fuldmagt til afdgdes konti. I september 2005 var sagsggte anfgrt som pa-
rgrende over for sygehuset. Han blev ringet op fra sygehuset, der oplyste, at
afdgde havde henvist til sagsggte. Omkring juni 2005 talte sagsggte med af-
dgde om duerne og om Afdgde sagde at de sagsggte skulle have
den ejendom. Han ville gerne forere den gratis. Sagsggte henviste til afdg-
des arvinger, men afdgde sagde at de fik nok. Afdgde fastholdt saledes, at de
sagsggte skulle have ejendommen. Afdgde var fysisk svaekket, men klar i
hovedet. ville gerne have afdgde pa et rigtigt ple-
jehjem. Der var meget rod omkring ejendommen. Der stod bl.a. knallerter.
EREEEE mente at vare blevet snydt. Det var pa plejehjemmet. Der var et ka-
teder, som han ikke var tilfreds med.

Afdgde gik meget rundt i byen. Da de sagsggte kgbte valgte de
sagsggte Der blev bygget pé denne
ejendom. Sagsggte udarbejdede udkast til skgde, bilag 10, ifglge hvilket der
intet skulle betales. | TIESESII idede til, at der skulle gennemfg-
res omvurdering, og at der skulle aftales en pris og et plejevederlag. Sagsgg-
te mente, det var bedst med en advokat, der ikke tidligere havde haft med sa-
gen at ggre, og de fandt gennem telefonbogen. [kl orien-
terede ikke om de nye regler, hvorefter parterne ikke ma benytte samme ad-
vokat. Sagsggte foreslog prisen 40.000 kr. Han vidste godt at grunden var
mere verd. Sagsggte kender lov om forbrugerbeskyttelse ved fast ejendom.
Han husker ikke hvad fortalte om mangelsansvaret. Sagsgg-
te habede at afdgde ville leve l&nge. Advokaten gennemgik reglerne om
restlevetid m.v. Afdgde var med til flere mgder hos advokaten. Afdgde
skrev under pa skgdet hos SIS Gl sikrede sig at der var tale
om afdgdes vilje. Sagsggte var til stede, da afdgde skrev under. Afdgde hav-
de smerter 1 skulderen. Der er ikke taget stilling til, hvad der skal ske med
ejendommen.

har forklaret, at hun sa afdgde et par gange om ugen. Det var
mest RS der stod for kontakten. I regelen lavede afhgrte mad. Hun
kendte ikke afdgdes familie. I sommeren 2005 var afdgde frisk i hovedet.
Han fortalte om en forelskelse umiddelbart efter besattelsen. Afdgde betalte
ikke for, at sagsggte lavede mad til ham.

Praktiserende lege har forklaret, at afdgde var hendes
patient siden 1998. Afdgde kom jevnlig 1 praksis. I perioden op til septem-
ber 2005 kom afdgde i praksis 9. august. Da var afdgde lidt gul i huden. Der
var forhgjede levertal. 9. august var afdgde nok ikke meget psykisk pavirket.
23. august ringede hjemmehjalperen. 25. august blev vidnet kontaktet af
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hjemmesygeplejersken. Vidnet besggte afdgde, der var trat og langsom i sin
respons. Leversygdommen havde pavirket psyken. Vidnet tilbgd henvisning
til sygehuset. Afdgde accepterede, men dagen efter ville han alligevel ikke
pa sygehuset. Afdgde blev udskrevet 13. september. Man planlagde videre
undersggelser. 28. september blev der foretaget undersggelse. Patienten op-
fattedes som tunghgr, og undersggelsen blev udskudt. 3. oktober blev vidnet
kontaktet af plejehjemmet. Vidnet har praktiseret siden 1988. Vidnet har
svert ved at svare pa, om afdgde var ved sine fulde fem, da han underskrev
skgdet. Den 3. oktober var patienten halvbevidstlgs.

I forbindelse med patientens sygdom havde hun vist ikke forbindelse med
familien. Patientenen havde ikke nogen demensdiagnose.

IRCIEER o forklaret, at hun er uddannet social og sundhedshjzlper.
Hun er 19 ar gammel. Hun kom hos afdgde fra juni eller juli til september
2005. I starten virkede han frisk og klarede stort sig selv. Efterhdnden blev
han mere forvirret og blev darligere. Det blev efterhanden svart at komme i
kontakt med ham. 26. august noterede hun at afdgde skulle ned til en advo-
kat, og de skulle spise sammen. 29. august havde han affgring. Da kunne
hun ikke rigtig tale med ham. Til sidst spiste han ikke meget. 30. august 1a
han i sengen. Han gnskede ikke at komme pa sygehuset. Legen prgvede at
indlegge ham. Fra omkring 1. september skulle hun tage sig af alt for afdg-
de. Senere, den 20. september, skulle han spise med en nevg. Da var han
forvirret. 21. september kunne han nasten ikke rejse sig. Han virkede meget
fjern. Han talte sort snak. 23. september var han blevet svagere og mere for-
virret. Han tog ikke sine piller.

v ar ikke besvearlig at have med at ggre. Han spiste selv sin mad.
Han administrerede selv sine penge.

har forklaret, at han kan vedsta skgnsrapporten.

Veardien er fastsat under hensyn til det foreliggende rod. I dag er verdien
den samme. Fjernelse af rod ville koste ca. 150.000 kr.

har forklaret, at han har kendt afdgde siden 1987. Afdgde
var en atypisk nabo, der samlede pa ting. Brevduer var hans hovedinteresse.
Politik interesserede ham, og han havde sine egne meninger. Vidnet sa afdg-
de sidste gang pa vejen, maske en maned fgr han dgde. Han talte med afdg-
de i efteraret. Afdgde var ked af at han havde det darligt fysisk. Derimod fej-
lede hovedet ingenting. Vidnet har vaeret sammen med afdgde hos de sag-
sggte. Da var han stadig i andelig viggr. Han husker ikke tidspunktet, men
det var sidst pa sommeren. Vidnet kendte ikke | Afdgdes [Tt var
paholdende. IR kom meget hos de sagsggte. Det er ikke hans indtryk at
de sagsggte udnyttede ham. Juni méned talte med tre-ﬁre gange. Da
var han syg.

har forklaret, at han har boet ved siden af afdgde i godt 13 ar.
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Han talte ofte med afdgde, flere gange om ugen. I sommeren 2005 sa vidnet
ofte afdgde. Han var frisk, men plaget af alderen. Han var sammen med ham
hos de sagsggte. Afdgde var frisk i mental henseende. Han navnte ikke at
huset var solgt. Vidnet kendte ikke afdgdes familie. De sagsggte hjalp afdg-
de meget. De sagsggte udnyttede ikke afdgde. Afdgde gjorde ikke noget
mod sin vilje.

Vidnet kendte de sagsggte, men ikke s@rlig godt. Han var til kaffe hos dem,
vistnok i august maned. Han talte ofte med afdgde pa vejen. Afdgde havde
ikke mange nare venner. Afdgde sagde at de sagsggte var nogle rare men-
nesker. Afdgde strgede ikke om sig med positive floskler.-

har forklaret, at hun er social- og sundhedsassistent. Hun
kendte afdgde. Hun sa ham omtrent dagligt i sommeren 2005. Hun sa ham
sidst vistnok 1 slutningen af september 2005. Hun har varet sammen med
ham hos de sagsggte. Hun sad omtrent ved siden af afdgde. Mentalt havde
han det godt, men han var fysisk svaekket. Han var glad for at vaere kommet
af med ejendommen "'. Han fortalte senere, at han var glad for at
de sagsggte havde kgbt den ejendom, sagen drejer sig om. Hun har ikke haft
noget med afdgdes familie at ggre. Afdgde vidste, hvad han ville. De sag-
sggte var gode ved afdgde. Vidnet har ikke haft med afdgde at ggre profes-
sionelt.

Hun kender de sagsggte en smule, siden de byggede hus, maske for et par ar
siden. Afdgde var glad for der hjalp ham en del. Hun mener, at af-
dgde sagde, at havde kgbt ejendommen.

Sagsggeren har navnlig gjort geldende, at afdgdes generelle helbredstils-
tand, herunder sindstilstand, gradvis blev svakket frem til handelstidspunk-
tet og dgdstidspunktet, jf. navnlig leegens vidneforklaring. Sagsg@gte var be-
kendt med, at afdgde var sa svaekket, at han var ude af stand til at handle for-
nuftsmessigt, jf. herved vaergemalslovens § 46. Der opstod et afth@ngig-
hedsforhold mellem sagsggte og afdgde. Der er et meget vaesentligt misfor-
hold mellem handelsprisen og verdien. Sagsggte har udnyttet afdgdes
manglende indsigt, letsind eller det bestaende afhengighedsforhold til at er-
hverve ejendommen til en for lav pris, jf. aftalelovens § 31, stk. 1. Sagsggte
har desuden handlet svigagtigt ved at undlade at oplyse den reelle verdi, lo-
vens § 30, stk. 1. Det strider mod almindelig hederlighed at ggre aftalen
galdende, lovens § 33. Desuden er det urimeligt og 1 strid med redelig hand-
lemade at ggre aftalen geldende, lovens § 36. Under domsforhandlingen har
sagsggeren gjort geldende, at retten eventuelt kan anvende lovens § 36 pa
den madde, at der fastsattes et skgnsmassigt vederlag til sagsggeren. Den be-
rigtigende advokat burde have henvist afdgde til at antage egen advokat.

De sagsggte har gjort geldende, at overdragelsen skete pa [Gkisad eget ini-
tiativ og eget gnske. MGG var i stand til at varetage sine egne interesser og
var klar over dispositionens betydning. Han var ikke svakket mentalt. Der
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var ikke noget afh@ngighedsforhold, og der var ikke misforhold mellem
handelsprisen og vardien, nar der tages hensyn til husets stand og det ube-
skrivelige roderi. Desuden var der tale om en plejeaftale, og de sagsggte har
opfyldt alle forpligtelser i henhold til skgdet. De sagsggte har ikke udnyttet
afdgde eller handlet svigagtigt, ligesom der i det hele ikke er grundlag for at
tilsidesztte aftalen. Afdgde har vearet i sin gode ret til at disponere, som han
ville. Hvis der foreligger noget gavemoment i denne sag, har afdgde varet
berettiget til at yde denne gave. Arvingerne ma respektere en gyldig livsga-
ve. Det er ikke godtgjort, at afdgde var svaeekket pa en sadan made, at han ik-
ke kunne overskue fglgerne af sin disposition. Alt i alt foreligger der ikke
noget misforhold.

Rettens bemarkninger:

Efter de tilvejebragte oplysninger kan det leegges til grund, at afdgdes fysis-
ke tilstand gradvist svaekkedes i Igbet af sommeren og efterdret 2005. Deri-
mod kan det ikke anses for godtgjort, at han tillige sveekkedes mentalt i peri-
oden, jf. herved navnlig lgens forklaring. Det ma medgives sagsggeren, at
de sagsggte fik ejendommen meget billigt i forhold til verdien, men pa den
anden side havde afdgde lov til at szlge sin ejendom til de sagsggte pa de
vilkar, han selv gnskede. Under hensyn til, at der ikke er godtgjort nogen
mental svakkelse hos afdgde pa tidspunktet for aftalen, er der ikke tilstraek-
keligt grundlag for under denne sag, der er rejst af dgdsboet og ikke af [SEERG
Il sclv, at tilsidesatte aftalen eller at &ndre vilkarene, og de sagsggte fri-
findes.

Efter omstandighederne oph@ves sagens omkostninger.

Thi kendes for ret:

De sagsggte, Sagsegte 1 0g 2 , frifindes.

Sagens omkostninger ophaves.

Dommer
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