VESTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 13. juni 2019

Sag BS-24837/2018-VLR
(7. afdeling)

A
(advokat Christian Norup Hostrup)

mod

B
(advokat Kim Ankerstjerne)

Retten i Aalborg har den 7. juni 2018 afsagt dom i 1. instans (sag BS-9337/2017-
ALB, tidligere BS 18-74/2017).

Landsdommerne Karen Foldager, Jens Hartig Danielsen og Rannva Ragnars-
dottir (kst.) har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande
Appellanten, A, har gentaget sin pastand for byretten.

Indsteevnte, B, har pastdet dommen stadfeestet.

Forklaringer
B, D, Ed og F har afgivet supplerende forklaring. Skensmand Inge Ortoft har
endvidere afgivet forklaring.

B har forklaret, at han er ansat som ... i Aalborg Kommune. Han kontaktede
Danbolig ved H, der havde huset til salg. Efter den forste besigtigelse lante han
en nogle, men medte i husets indkersel,



en der boede i huset. Han har derfor kun besigtiget huset halvanden gang. Ef-
terfolgende forhandlede de sig frem til en pris pa 2.000.000 kr.

P& modet med sin advokat gennemgik han nogle dokumenter vedrerende
handlen. Han kan ikke huske, hvad de naermere dreftede, men han mener ikke,
at de blev anbefalet at opmale huset. Det har han heller ikke hort om, at andre
er blevet anbefalet i forbindelse med en hushandel.

Det var fra starten planen, at udestuen efter overtagelsen skulle fjernes, og det
begyndte de med, da de overtog huset. De fjernede bl.a. havefliser i beton, ster-
relse 50x50, og plastplader fra taget. Vinduerne var af termoglas. Der var ikke
anvendt rockwool eller andet til isolering. Udestuen havde ikke nogen perma-
nent varmekilde. De ansggte ikke myndighederne om tilladelse til at foretage
nedrivningen.

I slutning af august kontaktede han en arkitekt for hjeelp til ombygning af hu-
set. Han modtog i den forbindelse husets tegninger fra D. Det var i september
pa et mode med arkitekten, at han blev gjort opmaerksom pa, at huset kun var
pa 128 m2. Den nye tilbygning er lagt der, hvor garagen la.

D har forklaret, at medens A boede i hu- set, var udestuen en total integreret
del af bygningen. I august afleverede han husets tegninger, bade de
oprindelige tegninger og tegningerne til udestuen, til B. Afslaget pa 145.000 kr.
skyldtes, at A gnskede en hurtig handel, og at haven skulle ryddes. Hvis
koberen havde kraevet et yderligere afslag pa 150.000 kr., mener han, at A ikke
hav- de accepteret tilbuddet.

E har forklaret, at han som geest har veeret med til at spise og feste i udestuen.
Nar han har overnattet i huset, har det som regel veeret i geesteveerelset.

F har forklaret, at A var meget glad for sin udestue, og at hun bl.a. havde
tomatplanter der.

Skensmand Inge Ortoft har forklaret, at hun er ejendomsmeegler i Aalborg,
herunder Gistrup, og har veeret det i 25 ar. Den pageeldende ejendom ligger pa
en meget attraktiv adresse, og den har oprindelig veeret et typisk parcelhus. Da
hun lavede skensforretningen, var huset gennemrenoveret. Hun har ikke set
huset for renoveringen, men set de fotografier, der indgar i sagen. Hendes sken-
serkleering er derfor kun baseret pa fotografierne. Det fremgar af byggetilladel-
sen, at betingelserne i det dageeldende bygningsreglement skulle opfyldes. Ale-
ne udestuens tag indebeerer, at udestuen aldrig skulle have veret godkendt til
beboelse. Endvidere betyder fliserne pa udestuens gulv, at hun antager, at gul-



vet ikke var isoleret. Af fotografierne, hvor det ses, at fliserne i udestuens gulv
fjernes, kan det ses, at der ikke har veeret isolering under fliserne. Pa dette
grundlag vurderer hun, at kravene til isolering i det dageeldende bygningsreg-
lement ikke har veeret opfyldt. Det er pa den baggrund, at hun i sin skenserklee-
ring har svaret, at udestuen aldrig har opfyldt kriterierne, saledes at denne kun-
ne indga som boligareal. Det er ogsa derfor, at hun har svaret, at udtalelserne
fra Aalborg Kommune og Bolius om udestuen som en del af boligarealet ikke er
korrekte. Nar hun ser pa fotografierne af udestuen, kan hun ikke forestille sig,
at nogen ville betale noget for den pa tidspunktet for overdragelsen af ejendom-
men.

Anbringender
Parterne har i det vaesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

Landsrettens begrundelse og resultat

Det fremgar af ansogningen om byggetilladelse til udestuen og de for landsret-
ten fremlagte fotografier, at udestuens gulv bestod af havefliser, og taget bestod
af plastikplader. Herefter, og i ovrigt af de af byretten anferte grunde, tiltreeder
landsretten, at udestuen ikke indgik i den faste ejendoms boligareal, og at dette
herefter ma opgeres til 128 m?. Der foreligger herefter en arealafvigelse pa 20
m?.

Det kan ikke fore til et andet resultat, at byggetilladelsen til udestuen var betin-
get af, at bl.a. det dagaeldende bygningsreglement blev overholdt, og at Aalborg
Kommune efter udestuens opforelse attesterede, at bygningsarbejdet var udfert
i overensstemmelse med byggetilladelsen, sa vidt det ved eftersyn kunne kon-
stateres.

Landsretten tiltreeder derfor og i ovrigt af de grunde, som byretten har anfort,
at B har krav pa et afslag i kebesummen pa 150.000 kr., der hverken absolut
eller henset til kabesummen for ejendommen er et uveesentligt belob.

Efter sagens udfald skal A i sagsomkostninger for landsret- ten betale 37.000 kr.
inkl. mom:s til B til deekning af udgifter til advokatbistand. Ud over sagens

veerdi er der ved fastseettelsen af belgbet til ad- vokat taget hensyn til sagens
omfang og forleb.

THI KENDES FOR RET:

Byrettens dom stadfaestes.



I sagsomkostninger for landsretten skal A inden 14 dage betale 37.000 kr. til B.



