afsagt den 18. marts 2008 af Vestre Landsrets 4. afdeling

(dommerne Sigrid Ballund, Erik P. Bentzen og Thomas Jgnler) i

ankesag V.L. B-2444-06 og keresag V.L. B-2463-06

Boet efter Afdgde

(advokat J. Bertel Rasmussen, Svendborg)
mod
Appelindstaevnte 1 (tidl. Sagsggte 1)

og

Appelindsteevnte 2 (tidl. Sagsggte 2)

(begge advokat VEEENGRNNGNENEN, Kolding) .

Retten i Kolding har den 31. oktober 2006 afsagt dom i 1. in-
stans (BS 2-956/2005) .

For landsretten har appellanten, Boet efter Afdade
B <cdlagt folgende pdstande:

Principalt at de indstevnte, WNANEEIENE ©9 ETOMEEEIGCY

Il skal anerkende, at handlen vedrgrende afdgdes ejendom

et L - -

de INEXEE Kolding, indgaet ved aftale den 20. september
2005, er ugyldig, og at og
tilpligtes at medvirke til, at ejendommen tilbageskgdes til

Boet efter uden omkostninger af nogen

art for boet, mod at boet frigiver den deponerede kgbesum pa

40.000 kr. til SEN _Appelindstevnte 2|

Subsidiert at TEIEEEGEEE ©9 Appelindstaevnte 2 skal betale

Boet efter Afdgde et godtggrelsesbelgb pa
610.000 kr. med procesrenter fra den 12. december 2005.




Mere subsidiert at TGN ©9 Appelindstaevnte 2 skal
betale Boet efter Afdgde et mindre godtggrel-

sesbelgb efter rettens skgn med procesrenter som subsidiert

pastaet.

Appelindsteevnte 1  [JKele] Appelindsteevnte 2 har nedlagt pastand om, at

dommen stadfastes. De har endvidere nedlagt pastand om, at de

skal tilkendes sadvanlige sagsomkostninger for byretten.

modtog i en periode fra
april/maj 2005 og frem til sin ded hijelp fra Kolding Kommune

i form af bl.a. hjemmehjzlp. Der blev i den forbindelse fgrt
en sdkaldt hjemmehjalperrapport, som indeholdt en social-,
sundheds- og plejeplan for XIS ©C den in-
deholdt endvidere visitationsvurderinger. Dele af rapporten
er fremlagt for landsretten og beskriver bl.a., hvordan
fysiske helbred blev svakket gennem perio-
den. Der er endvidere fremlagt dele af en sygeplejejournal
for Y- curnalen indeholder oplysninger
om den behandling, som modtog.

Endelig er der for landsretten fremlagt et udkast til skgde.
Ved skgdet, som er dateret 4. juli 2005, overdrager Afdgde

B < cndommen beliggende NESYEN Kolding, til
Appelindsteevnte 1 [Rele] ISRVl - Skodet, der i1 den frem-
lagte form kun er underskrevet af Appelindstaevnte 2 , har bl.a.

felgende indhold: Appelindsteevnte 1 (Ap. 1)
Appelindstaevnte 2 (Ap. 2)

"Det solgte overtages i den stand, hvori det er og
forefindes.

og forpligter os til at rydde grunden
og renovere eller nedrive ejendommen for egen reg-
ning.

Det pd& grunden verende dueslag inkl. duer kan, sa

lenge lever, forblive pa grunden sa
lenge han gnsker det.



Udgifter i forbindelse med dueslaget, herunder

bl.a. foder afholdes af o WAl ligesom
pasningen af duerne udfgres af

og forpligter sig endvidere til at
tage vare omkring sa lenge han lever.

Overtagelsen finder sted, d. 1/8 2005.
Overdragelsen af ejendommen er aftalt til 0 kr.

Samtlige omkostninger i forbindelse med handlen af-

holdes af oy NEYNAN -

Det er for landsretten oplyst, at boets formue, eksklusive
den omhandlede ejendom, udggr 528.622,10 kr. og at
B O er ved at opfere et nyt hus pa

grunden. Det er endvidere oplyst, at det hus, som stod pa

grunden, da og overtog ejen-
dom en den 1. oktober 2005, er fjernet.

Belgbet pad 610.000 kr., som indgdr i boets subsidiazre pa-

stand, fremkommer sdledes:

Ejendommens wvardi, jf. skgnserkleringen 650.000 kr.

- kgbesummen 40.000 kr.
Difference 610.000 kr.
Advokat NESEEVEIIEEEE har forklaret, at

kontaktede ham den 11. juli 2005, idet han gnskede, at wvidnet

skulle udarbejde et skgde vedrgrende BXTEYEN -
Bl havde selv lavet et udkast til skgde, som bade

I ©° havde underskrevet. Vidnet
havde ikke tidligere varet advokat for og
BN Do 20. september 2005 havde han mgde med
YT  ©0 vidnet havde fgr mgdet udferdiget
et skgdeudkast, som blev gennemgdet med
Bl - Vidnet havde 1 juli 2005 haft det fgrste mgde med
BT - De serlige vilkar i1 skgdet om pasning af

duer og af selv



havde vidnet fra det fgrste skgdeudkast, som AD. 2
var kommet med. Det var XS dcr over for

ham oplyste, at prisen for ejendommen var 40.000 kr. Vidnet
gjorde pa mgdet den 20. september 2005 meget ud af at sikre
sig, at vilkd&rene for overdragelsen, herunder prisen, var,
som gnskede det. Han radede ikke

til at s@ge radgivning, herunder at antage
egen advokat. Han talte med om den offentli-
ge ejendomsvurdering pad NESEEN 09 at det ville vere rime-

ligt, at verdien blev sat ned, da den var "helt hen i vej-

ret”. Han talte ikke med Afdade om ejendoms-—
verdien. Det var ogsa for INGL T rimeligt, at

verdien blev nedsat. P4 det tidspunkt, hvor spgrgsmalet om
ejendomsvaerdien blev dregftet, var det ikke sikkert, at hand-
len ville blive til noget. havde undersggt,
hvad det ville koste at rydde ejendommen for "“skrammel”. Ud-
giften blev pa det grundlag sat til 300.000 kr. i skgdet. Det
var fgrst under behandlingen i byretten, at det kom frem, at
prisen for oprydning og nedrivning ville vare ca. 150.000 kr.
Vilkarene i skgdet var ikke helt sadvanlige, men han var ikke
1 tvivl om, at de var udtryk for @n-
sker. Under mgdet den 20. september 2005 var
B clt frisk, idet han dog havde fysiske skavanker,
herunder stive led og dermed meget stive fingre. Dette gav
problemer ved underskriften, men skgdet blev ikke underskre-
vet med fgrt hdnd. Der er ingen problemer i, at han har un-

derskrevet til vitterlighed for agtheden af Afdades
B underskrift.

har supplerende forklaret, at

var hendes onkel. Underskriften pad skgdet,
som skulle vere YN < helt ugenkendelig.
Hun har set hdandskrevne sedler fra til

hendes mor, og skriften pa skgdet er helt anderledes end

skriften pa de sedler, hun har set. Den 25. juni 2005 var



til en fgdselsdag hos hende og hendes

familie. Han havde da &ndret sig meget fysisk. Det var van-
skeligt at fgre en samtale med ham. Han var ”en skygge af sig

selv” og meget slgv. Frem til den 25. september 2005 s& hun

nogle gang, mens han opholdt sig pa
IR - Den 25. september 2005 besggte hun
B o var blevet meget darlig, og det var ikke muligt
at tale med ham. Hun besggte ogsa den
15. oktober 2005 pd EEEIEGE- Han sagde da, at han var blevet
snydt. Hun fandt ikke ud af, hvad han mente. Hun vidste ikke
pa det tidspunkt, at han havde solgt til og
B com hun ikke kendte. Den 27. oktober 2005
besggte hun sammen med sin bror,
B Dct var heller ikke da muligt at fgre en samtale
med I - (v fik gennem sin moster,
B a2t vide, at var dgd. Hendes moster
og boede meget tet pa hinanden og havde
meget med hinanden at ggre. Hendes moster var
B orimxre kontaktperson, men mosteren blev selv darli-
gere i lgbet af 2005. Ejendommen pa var i1 foradret
2005 meget miserabel og forfalden. Ingen 1 familien tog ini-
tiativ til, at kom pd NEETENEHE -

gnskede ikke, at nogen blandede sig 1 hans
forhold.

har supplerende forklaret, at underskriften

pad skgdet, som skulle vare Afdades , 1kke lig-
ner Afdgdes underskrift. Vidnet kendte hans
underskrift. Der var meget rodet pa ejendommen NETENS men

sadan gnskede det. Han mgdte
B ) crsaftensdag i 2004. Frem til den 27. okto-
ber 2005, hvor han sa igen, var

blevet meget darlig. Vidnet havde ikke i den

mellemliggende periode talt med YIS "cn

havde set ham i byen, og han havde fra andre, herunder perso-



ner 1 brevdueklubben, hgrt, at var ble-
vet meget darlig. Under besggte den 27. oktober 2005 spurgte
vidnet N ven han havde solgt ejendommen

til, men sludrede bare og
sagde noget med ”3 klip i kgrekortet og de er vak”. Vidnet

vidste ikke pd det tidspunkt, at ejendommen BINEETE var

solgt. Det var hans sgster, IR dcr for-
talte, at var dgd. Det var ogsa hans
sgster, der gav ham telefonnummeret til NN A ccr
havde kgbt JNEYYE- Vidnet ringede til YN -
fortalte, at han havde kgbt JYTYEN' ©J at

han havde givet 40.000 kr. for ejendommen. Vidnet sagde, at

det var alt for billigt. sagde da: ”Jeg har
0gsd terret rgv pa ham”, hvortil vidnet svarede: ”Det skal du

”
.

da ikke have en halv mio. kr. for Det var fgrste gang, han

hgrte om salget af ejendommen. Vidnet talte ikke med

Afdgde om at flytte fra GEEN -
har supplerende forklaret, at han og hans
kone, YN 5 havde lert Afdade at kende i fe-

bruar 2004, inden de kgbte JNNTERYNE- Han talte med
B Ver dag. Den 11. november 2005, dagen fgor
dede, skulle se pa en
plejehjemsplads, og indstevnte kgrte for ham.
B dcr var meget skeptisk over for at flytte til et
plejehjem, som 14 ude pd landet, var frisk i hovedet, og ind-
stevnte havde ingen problemer med at tale med ham. Det var
indstavnte, der udarbejdede det fgrste udkast til skode med
overdragelse af ejendommen JNESYEN .- Der var meget rod og

skrammel pa grunden i form af bl.a. jern. Det 13 helt ud pa

vejen. Han spurgte YIS [vad der skulle ske
med ejendommen. sagde, at de indstavnte

skulle have ejendommen. De skulle ikke betale noget for den,
da de havde betalt nok for NEY¥E- Han radede
BN Cil at tenke nermere over det.



fastholdt dog, at de skulle have ejendommen, og at ind-

stevnte blot skulle lave et udkast til skgde. Prisen pa

40.000 kr. kom frem, fordi vidste, at
der - for ham - var mange ”“gode” ting pa grunden i form af

aluminium, knallerter m.v. Han undersggte, ved at ringe rundt
til forskellige virksomheder, at det nok ville koste ca.
300.000 kr. at rydde grunden. I forhold til ejendomsvurderin-
gen pa 340.000 kr. skulle han derfor betale 40.000 kr. for

ejendommen. Han besggte NG nesten hver
dag, nogle gange op til flere gange om dagen. Det skete, at

sad 1 sin egen affering, nar han kom pa

besgg. Hvis der var lang tid til, at hjemmehjelperen kom, va-
skede han XTI [dstevnte sggte SKAT om om-—
vurdering af ejendommen NESYENM' inden den blev overdraget.
Han husker ikke, hvad formdlet med omvurderingen var og kan
ikke i1 gvrigt sige, hvorfor han sggte om omvurdering. Anmod-
ningen om omvurderingen blev dog drgftet med
B der var indforstdet hermed. Hvis ikke ejendommen var
blevet nedvurderet, ville han og efter skgdets punkt 7
skulle have betalt meget mere for den. Der er dog flere ele-
menter i skegdet, herunder pasning af duer pd ejendommen, og
efter skgdets punkt 4, 3. afsnit, skulle de drage omsorg for
BT D talte om, hvad dette indebar. Det
blev ikke narmere drgftet pad mgdet med advokat den 11.
juli 2005, hvad plejeforpligtelsen indebar. Det var op til

BT vilken form for omsorg han gnskede.
Indstevnte var i1 daglig kontakt med bl.a. vedrgrende
den medicin, som skulle tage. Den 23.
september 2005 talte han med om muligheden for, at
kom pa plejehjem. Den 13. maj 2004 kgb-

te han og BXYYE' der var en tom grund, for 650.000
kr. De opforte et hus pad grunden, og ejendommen blev den 12.
januar 2007 solgt for 4,2 mio. kr. Deres fortjeneste ved
handlen blev pa 1,2 mio. kr. Der er ved at blive opfeort et

hus pa ejendommen NESYEE- Prisen for opfgrelsen er budget-



teret til 3,5 mio. kr. Huset, som de selv planlagger at bo i,
forventes at vare indflytningsklart den 1. juni 2008. Han

vidste, at grunden pa var mere verd end 40.000 kr.
Da den var lidt mindre end grunden pd XY <r det hans

skgn, at den reelle vaerdi var lavere end 650.000 kr.

har supplerende forklaret, at det efterhanden
var svaert at komme 1 kontakt med Afdgde . Den

26. august 2005 ville han ikke have, at hun skulle lave mad
til ham. Han sagde, at han skulle hen til en advokat, og at
han skulle spise der. Det troede hun nu ikke pa. Han svarede
ikke relevant pa stillede spgrgsmal.
benegtede, at han havde haft affgring den 29. august 2005.
Han forklarede, at det var en fremmed, der var kommet ind og
havde gjort det. Den 20. september 2005 svarede
B hcller ikke relevant. Det var ”“sort snak”.
B c:cde, at han skulle 1 byen senere, vistnok til

en nevg. Han navnte ikke, at han skulle hen til en advokat.

Den 21. september 2005 wvar Afdade meget
"fjern” og talte igen ”“sort”. I blev sva-

gere og svagere. Nar han skulle hen i folkekgkkenet, gik han

ikke, som han ellers plejede at ggre, men tog en taxa. Hun

kan ikke sige, hvordan Afdgde var i stand til
at tage en taxa. Da Afdade blev darligere,

stoppede han med at tage sine piller. Afdagde
administrerede selv sin gkonomi. Til sidst — inden Afdade

B °lcv indlagt den 24. september 2005 - kunne han

godt virke som en person, der var dement. Efter hendes vurde-

ring skulle Afdgde ikke have boet alene den

sidste méned, inden han blev indlagt.

har forklaret, at han er gift med

BN o0 derfor har kendt siden
1981. var en enspander og meget pahol-

dende. Den 25. juni 2005 var pa besgg



hos dem. havde faet rollator og gik me-
get langsomt. Han var ikke sig selv og ”“faldt ud”, nar de
snakkede. Efter de havde spist, sov me-—

get af tiden. Vidnet sa nogle gange pa
IS, o9 han blev gradvis darligere. Det var svert at

komme i1 kontakt med ham og den 25. september 2005, hvor vid-
net besggte ham pd NNESEE Vvar det slet ikke muligt at
komme i1 kontakt med ham. Den 3. oktober 2005 ville han besgge
ra NESTEN - Der stod en stor contai-
ner, hvor mange af effekterne fra grunden 14, og kalderdgren
stod dben. Han havde ikke pad det tidspunkt hegrt, at
B 2 de solgt ejendommen. Senere pa dagen, hvor
han var ude at se efter sgster,
Il korte han tilbage til NEYEN - Her fandt han
hos NGTT N - 1la og sov i
sin seng, og og var til stede. Da han
skulle til at g&, strgg han over haret,
og abnede sine gjne. Det virkede som
om, at dette overraskede NN

Parterne har i det vasentlige gentaget deres anbringender for
byretten. 0y har dog i for-
bindelse med proceduren under hovedforhandlingen i landsret-

ten endvidere gjort geldende, at der allerede den 4. juli

2005 var indgdet en aftale mellem Afdagde og
og om overdragelse af ejendommen, idet
udgave af udkast til skegde af denne dato

0ogsd er underskrevet af Afdade .

Boet efter Afdgde har protesteret mod, at
I O ger et anbringende geldende

om, at der var indgaet en aftale om overdragelse af ejendom-

men den 4. juli 2005.



Landsrettens begrundelse og resultat:

Ap. 1 og har fgrst under hovedfor-
handlingen i landsretten gjort gzldende, at der den 4. juli

2005 var indgaet en endelig aftale mellem dem og
B o overdragelse af ejendommen JNESYENM - Da det
ikke kan anses for undskyldeligt, at anbringendet ikke er
gjort gzldende tidligere, og da det heller ikke kan antages,
at og vil lide et uforholds-
messigt tab, hvis anbringendet ikke tillades fremsat, tilla-
der landsretten ikke, at anbringendet ggres geldende, jf.

retsplejelovens § 383.

Det tiltraedes ogsa efter bevisfegrelsen for landsretten, at

fysiske tilstand i sommeren og efter-
aret 2005 gradvis blev svakket. Efter forklaringen fra advo-
kat havde den 20. sep-

tember 2005 fysiske skavanker, herunder stive led, som gjorde

det vanskeligt for ham at underskrive skgdet, men ellers

fremstod som om han vidste, hvad han
skrev under pd. Efter de foreliggende lagelige oplysninger og
uanset at bl.a. NN og

har forklaret, at ved

samtaler ”faldt ud”, talte ”sort” og ikke svarede relevant pa
stillede sp@rgsmal, tiltrader landsretten, at boet ikke har
bevist, at var mentalt svakket og sale-
des ikke wvar i stand til at handle fornuftsmessigt ved afta-
lens indgdelse den 20. september 2005. Betingelserne for at
tilsidesatte aftalen efter vargemalslovens § 46 er derfor ik-

ke opfyldt.

Landsretten finder det sandsynliggjort, at

BN cnskede, at og skulle
overtage ejendommen JENERYEM' ©9 at han, som forklaret af

advokat N CIEEEES <¢nskede, at overdragelsen skulle ske



pad de vilkar, der fremgdr af skgdet. Der er ikke efter bevis-
fgrelsen grundlag for at fastsla, at X
der i 2004 solgte ejendommen for 650.000 kr., un-
derskrev skgdet som fglge af svig, jf. aftalelovens § 30, at
han befandt sig i en tilstand som beskrevet i1 aftalelovens §
31, eller at det wville stride imod almindelig haderlighed at
gore aftalen galdende, jf. aftalelovens § 33. Aftalen kan

derfor ikke tilsidesattes 1 medfgr at disse bestemmelser.

Ejendommen blev overdraget for en pris af 40.000 kr., uden at
der forinden var indhentet nzrmere oplysninger om dens han-
delsverdi. Efter skgdets pkt. 7 blev prisen fastsat efter den
offentlige ejendomsverdi, som den 26. juli 2005 pa foranled-
ning af var blevet @ndret fra 890.000 kr.
til 340.000 kr., med fradrag af udgifterne til nedrivning af
bygninger og oprydning pa grunden, der blev skgnnet til
300.000 kr. Pa baggrund af skegnserkleringen ma& det imidlertid
legges til grund, at den reelle verdi for ejendommen, som den

fremstod i september 2005, var 650.000 kr.

Der foreligger saledes et abenbart misforhold mellem den
pris, som ejendommen blev handlet til, og den reelle handels-

vaerdi.

Afdgde var ikke reprasenteret ved advokat el-
ler anden radgiver i1 forbindelse med salget. Advokat

B hor forklaret, at han ikke radede Afdade

Bl til at sgge radgivning, herunder at antage egen advokat.

Selv om Afdgde i 2004 havde solgt en nasten
tilsvarende ejendom til og

for 650.000 kr., finder landsretten, at
Bl svxkkede fysiske tilstand, skgdets usadvanlige vilkar og

den manglende radgivning, gjorde det vanskeligt for
B ot vurdere aftalens rimelighed. Pa denne bag-



grund tilsidesatter landsretten i medfgr af aftalelovens § 36
kgbesummens stgrrelse, der 1 stedet fastsaettes til 650.000
kr. Landsretten finder ikke, at vilkdrene om pasning af

duer og af selv — om-

stendighederne taget i betragtning - reprasenterede nogen re-

el verdi for Afdade .

Landsretten tager sdledes boets subsidizre pastand til fglge.

Vedrgrende sagsomkostninger har landsretten pa den ene side
taget hensyn til, at den pastand, som boet har faet medhold
i, ikke var nedlagt under byrettens behandling. Der er pa den
anden side taget hensyn til parternes pastande og sagens ud-
fald for landsretten og til, at det har veret ngdvendigt for

appellanten at gennemfgre syn og skegn. P& denne baggrund skal

Ap. 1 og betale delvise sagsomkost-
ninger til Boet efter for begge retter

med 85.000 kr.

Belgbet omfatter 14.940 kr. til retsafgift, 8.250 kr. til syn
og skgn, 5.575 kr. til ekstrakt, materialesamling og vidne-
godtggrelse og i @gvrigt et passende belgb til boets udgifter
til advokatbistand.

T h 1 kende s f or r e t:
De indstavnte, Ap. 1 SO NS kol til
appellanten, Boet efter Afdade , betale 610.000

kr. med procesrenter fra den 12. december 2005.

Ap. 1 og skal betale sagens omkost-

ninger for begge retter til boet efter Afdgde

med 85.000 kr.

Det idegmte skal betales inden 14 dage.



Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.

Sigrid Ballund Erik P. Bentzen Thomas Jgnler





