HOJESTERETS DOM
afsagt tirsdag den 23. juni 2020

Sag BS-47215/2019-HJR
(1. afdeling)

A
(advokat Christian Norup Hostrup)

mod

BogC
(advokat Tommy Olesen)

I tidligere instanser er afsagt dom af Retten i Aalborg den 7. juni 2018 (BS 18-
74/2017) og af Vestre Landsrets 7. afdeling den 13. juni 2019 (BS-24837/2018-
VLR).

I pddemmelsen har deltaget fem dommere: Thomas Rerdam, Jon Stokholm,
Henrik Waaben, Oliver Talevski og Anne Louise Bormann.

Pastande
Parterne har gentaget deres pastande.

Supplerende sagsfremstilling
Af tilstandsrapport af 8. juli 2016 fremgar bl.a.:

7

Bygnr. | Bygn. | Anvendelse | Opfort | ... | Bebygget areal | ... | Brutto etageareal
dar m2 m2
Total | Keelder Bolig | Erhverv
1 A Beboelse | 1966 | ... | 148 0 ... | 148 0
2 B Garage 1966 |...| 24 0 0 0
3 C Drivhus - .| 18 0 0 0




4. Er sekundeere bygninger i en sd dirlig stand eller har si ringe byggeteknisk
veerdi, at det ikke tjener noget formidl at foretage og udfeerdige tilstandsrapport for
disse bygninger?

Litra C er i meget darlig byggeteknisk stand og er ikke besigtiget

5. Er der afvigelser i forhold til BBR?

(Den bygningssagkyndiges markering af, hvorvidt der er dbenlyse afvigelser i for-
hold til BBR. Oplysningerne er ikke baseret pd faktisk opmiling).

Litra C er ikke pa BBR

Generelle oplysninger

Er der foretaget tilbygninger, ombygninger eller storre renoveringer (f.eks. udskif-
tet tag, fjernet beerende konstruktioner eller foretaget indgreb heri, indretning af
bad/toilet i rum, der ikke tidligere har vaeret anvendt hertil, mv.)?

Huis ja, hvilke og hvorndr?

drivhus/udestue ca 1973 — Andring eller udskiftning af tag, leenge siden”

I salgsopstilling af 10. juli 2016 er der anfert bl.a.:
”Bolig m2 148
Byggear 1966/1974
Boligareal i alt: 148 m2
Andre bygninger: 24 m2

- heraf Garage 24 m2

Bygningsareal ifolge: BBR-ejermeddelelse
- af dato: 15.06.2016”

Af kobsaftale af 11. juli 2016 mellem A som selger og B og C som kebere
fremgar, at salgsopstillingen er en del af kebsaftalen.



Af kobsaftalens punkt 11, der har overskriften “Individuelle vilkar aftalt mel-
lem kober og salger, herunder evt. @endringer til standardvilkar”, fremgar end-
videre, at handlen var betinget af, at kebernes advokat godkendte handlen i sin
helhed, og at indsigelser skulle veaere seelgerens ejendomsmaegler i heende senest
6 dage efter, at kobsaftalen var underskrevet af begge parter.

I punkt 11 hedder det desuden bl.a.:

"BBR-ejermeddelelse:

Kober er bekendt med og accepterer, at elendommens areal er hentet fra
BBR-registret. Kaber er blevet opfordret til at foretage egen opmaling af
ejendommen. Eventuelle kvadratmeterafvigelser fra det i BBR-meddelel-
sen angivne er selger og ejendomsmeaegler uvedkommende.”

Anbringender

A har frafaldet sit anbringende om, at der i givet fald er tale om en mangel, der
er omfattet af en selgers ansvarsfrihed i henhold til § 2, stk. 1, i lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom mv.

Hun har supplerende anfort navnlig, at det var Aalborg Kommunes opfattelse,
at udestuens areal korrekt blev medtaget i det samlede boligareal. Der er ikke
hjemmel til at omgere kommunens afgorelse om at godkende udestuens areal
som boligareal, og kommunens afgorelse ma derfor betragtes som endelig.

Kobernes advokat har tilsidesat sin undersogelsespligt, og der skal statueres
passiv identifikation mellem keoberne og deres advokat. Det har pahvilet keber-
nes advokat at foretage yderligere undersogelser, idet det fremgik af aftale-
grundlaget, at der ikke var overensstemmelse mellem de faktiske forhold og
arealet anfert i BBR, der dannede grundlag for det oplyste areal. Det havde vee-
ret forholdsvis enkelt at fa forholdet afklaret ved en henvendelse til Aalborg
Kommune, og en saidan henvendelse ville have vist, at det oplyste areal pa 148
m?2 bestod af den oprindelige bygning pa 128 m2 med tilleeg af tilbygningen pa
20 m2. Keberne har derfor fortabt retten til at gore et mangelskrav gaeldende, jf.
princippet i kebelovens § 47 og Hojesterets dom af 16. december 1998 (UfR
1999.412).

B og C har supplerende anfort navnlig, at de pa baggrund af de modtagne
oplysninger ved salget havde en kendelig forudsaetning om, at den oprindelige
beboelsesbygning havde et boligareal pa 148 m2, og at boligarealet saledes ikke
omfattede drivhuset/udestuen, som er identisk med den tilbygning, seelgeren
fik opfert i 1974.



Seelgeren er fremkommet med oplysningen om boligarealet i BBR, og der er
ikke grundlag for at antage, at oplysningen er baseret pa en myndigheds gen-
nemgang af seelgerens oplysninger, eller at kommunen har godkendt tilbygnin-
gen som et boligareal.

Hverken de som kabere eller den boligadvokat, som godkendte handlen, kunne
eller burde have opdaget arealmanglen ved gennemgang af handelsdokumen-
terne. Boligadvokaten har ikke haft anledning til at anbefale, at de foretog en
opmaling af ejendommens boligareal eller andre arealer. Det bestrides saledes,
at der er tale om en retsfortabende radgivningsfejl, og at der skal ske passiv
identifikation mellem dem og boligadvokaten.

Hojesterets begrundelse og resultat

Baggrund og problemstilling
Ved kobsaftale af 11. juli 2016 solgte A sin faste ejendom beliggende pa ... i
Gistrup til B og C for 2 mio. kr.

Sagen angar, om B og C kan kraeve et forholdsmaessigt afslag i kebesummen
med henvisning til, at A efter deres opfattelse havde afgivet urigtige oplys-
ninger om ejendommens boligareal.

Arealmangel

Som anfert i Hojesterets dom af 30. august 2013 (UfR 2013.3175) foreligger der
bl.a. en mangel ved en salgsgenstand, hvis saelgeren har afgivet urigtige oplys-
ninger, som har haft betydning for keberens bedemmelse af genstanden.

Det fremgar af kebsaftalen, at den vedlagte salgsopstilling var en del af aftalen.
I salgsopstillingen var det anfert, at ejendommens boligareal udgjorde i alt 148
m?2, og at andre bygninger (en garage) udgjorde 24 m2.

A har anfert, at oplysningen om boligarealets storrelse var korrekt, idet bo-
ligarealet bestod af ejendommens grundhus pa 128 m2 og en udestue bygget i
1974 pa 20 m2.

B og C har heroverfor anfert, at udestuen pa 20 m2 ikke indgik i boligarealet, da
den ikke var godkendst til beboelse, og at oplysningen om boligarealet i salgsop-
stillingen under alle omsteendigheder alene angik arealet af grundhuset.

B og C havde inden kebsaftalens indgdelse modtaget en tilstandsrapport for
ejendommen. Heri var det oplyst, at beboelsen (bygning A) udgjorde 148 m2, at
en garage (bygning B) udgjorde 24 m2, og at et drivhus (bygning C), som
sigtede til den ovennaevnte udestue, udgjorde 18 m2. Den bygningssagkyndige



anferte endvidere i rapporten, at bygning C var i meget darlig byggeteknisk
stand og ikke var besigtiget, og at den ikke fremgik af BBR.

Ejendomsmaegler H, som for A formidlede salget af den faste ejendom, har for
byretten forklaret, at hun antog, at “grundhuset uden udestuen var 148
kvadratmeter og teenkte ikke pa, at der manglede tyve kvadratmeter”. Hun har
endvidere forklaret, at udestuen var neermest et drivhus, at der ikke var gjort
noget ved den i mange &r, og at den i denne stand ikke kunne kaldes beboelse.

B har for byretten forklaret, at det fra starten var planen, at udestuen skulle fjer-
nes, og at alle gav udtryk for, at den ikke var noget veerd. C har i over-
ensstemmelse hermed for byretten forklaret, at de ikke regnede med, at
udestuen var en del af beboelsen.

Efter det anforte leegger Hojesteret til grund, at savel seelgerens ejendomsmaeg-
ler som keberne gik ud fra, at oplysningen i salgsopstillingen om, at boligarea-
let udgjorde 148 m2, sigtede til grundhusets boligareal, og at udestuen ikke ind-
gik i boligarealet.

Da grundhusets boligareal efter det oplyste var pa 128 m2, indeholdt salgsop-
stillingen en urigtig oplysning. Dette gaelder, uanset om udestuen pa opforel-
sestidspunktet i 1974 matte vaere blevet godkendt til beboelse.

Der er tale om en ikke uvaesentlig arealafvigelse, og boligarealets sterrelse har
normalt stor betydning ved prisfastseettelsen af en familiebolig. Der er ikke
grundlag for at antage, at det forholder sig anderledes i den foreliggende sag.

Haojesteret finder herefter, at den urigtige oplysning om ejendommens bolig-
areal udger en mangel.

Ansvarsfraskrivelse 0g undersogelsespligt mv.

I kebsaftalens punkt 11, der efter overskriften indeholder individuelle vilkar, er
det anfort bl.a., at “Keber er bekendt med og accepterer, at eendommens areal
er hentet fra BBR-registret. Keber er blevet opfordret til at foretage egen opma-
ling af ejendommen. Eventuelle kvadratmeterafvigelser fra det i BBR-meddelel-
sen angivne er selger og ejendomsmaegler uvedkommende.”

Ejendomsmeegler H har for byretten forklaret, at ansvarsfraskrivelsen er en
standardansvarsfraskrivelse, som indgar i alle kebsaftaler, og at parterne ikke
talte om ejendommens storrelse.

Som neevnt sigtede oplysningen i salgsopstillingen om, at boligarealet udgjorde
148 m2, til grundhusets boligareal, og efter bevisforelsen ma det leegges til



grund, at B og C ikke havde grund til at antage, at arealet af grundhuset
muligvis ikke udgjorde 148 m2 som oplyst i salgsopstillingen. Der er heller ikke
grundlag for at bebrejde deres advokat, at dette sporgsmal ikke blev undersogt
neermere.

Under hensyn til den urigtige oplysning om boligarealets storrelse, som frem-
gik af salgsopstillingen, finder Hojesteret, at en generel ansvarsfraskrivelse som
den foreliggende ikke afskeerer B og C fra at kreeve et forholdsmaessigt afslag i
kobesummen.

Under de foran anforte omsteendigheder finder Hojesteret endvidere, at B og C
ikke med henvisning til regler om kebers eller kebers advokats undersogelses-
pligt mv. i forbindelse med en ejendomshandel er afskaret fra at kreeve et for-
holdsmeessigt afslag i kebesummen.

Det forholdsmeessige afslag

Som anfert i Hejesterets ovenneaevnte dom af 30. august 2013 (UfR 2013.3175)
skal der ved afgerelsen af, om en keber i mangelsituationen kan kreaeve et for-
holdsmeessigt afslag i kebesummen, tages udgangspunkt i, om kendskab til for-
holdet ville have fort til, at kebesummen var blevet lavere. Vurderingen heraf
ma ske under hensyn til storrelsen af veerdiforringelsen pa handelstidspunktet
— absolut og i forhold til kebesummen — samt det paberabte forholds beskaffen-
hed.

Skensmanden har vurderet, at ejendommens veerdi med et boligareal pa 128 m2
kan anseettes til 1.850.000 kr., og at udestuen ikke repraesenterer nogen veerdi.
Under hensyn hertil, og da kebesummen for ejendommen som neevnt var 2
mio. kr., tiltraeeder Hojesteret, at veerdiforringelsen er fastsat til 150.000 kr. Dette
belob er hverken absolut eller henset til kebesummen for ejendommen et uvee-
sentligt beleb. B og C har derfor krav pa et afslag i kebesummen pa 150.000 kr.

Konklusion
Hojesteret stadfeester landsrettens dom.

THI KENDES FOR RET:

Landsrettens dom stadfeestes.

I sagsomkostninger for Hojesteret skal A betale i alt 40.000 kr. til B og C.



De idemte belab skal betales inden 14 dage efter denne hgjesteretsdoms afsi-
gelse.

Sagsomkostningsbelgbene forrentes efter rentelovens § 8 a.



