UDSKRIFT
AF
HOJESTERETS DOMBOG

HOJESTERETS DOM
afsagt fredag den 30. august 2013

Sag 24/2012
(2. afdeling)

Appellant

(advokat Steen P. Husbjerg, beskikket)

mod

Appel.indst. 1 og
Appel.indst. 2

(advokat Michael Bach Jensen for begge, beskikket)

I tidligere instanser er afsagt dom af Retten i Viborg den 16. november 2010 og af Vestre
Landsrets 9. afdeling den 27. oktober 2011.

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Lene Pagter Kristensen, Jon Stokholm, Mi¢' el

Rekling, Hanne Schmidt og. s Kruse Mikkelsen.

Pastande mv.

Appellanten , har pastaet, at de Appelindstaevnte

. ! betale 207.298,75 kr. med procesrente fra den 13. januar 2012 samt tilba-
gebetale sagsomkostninger pa 82.650 kr. med rente efter rentelovens § 8 a, subsidieert et min-

dre belob.

Péstanden er begrundet med, at Appellanten har opfyldt landsrettens dom inklusive

procesrenter den 15, november 2011.

De Appelindstaevnte , har pastaet stadfaestelse,

Appellanten har for Hejesteret frafaldet sit anbringende om, at arealafvigelsen ikke

udger en mangel.



Retsgrundlag myv.

§ 2, stk. 1, i lov om forbrugerbeskyttelse ved overdragelse af fast ejendom mv. havde pa

overdragelsestidspunktet felgende ordlyd:

7§ 2. Har keberen fra s&lgeren modtaget en rapport om bygningemes fysiske tilst
(en tilstandsrapport) og oplysning om ejerskifteforsikring, jf. §§ 4 og 5, kan keberen
ikke over for selgeren paberdbe '~ at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, jf.
dog stk. 2-6. Keberen kan heller ikke over for slgeren paberébe sig, at en fejl burde
have veret navnt i tilstandsrapporten.”

Af lovforslaget til loven fremgér bl.a. (jf. Folketingstidende 1994-95, L 218, tilleg A, s. 2992
og 2996):

?Bemeerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser
Til§ 2

Begransningen af szlgers haftelse angér alene de mangler, som den bygningssagkyn-
diges undersogelse retter sig mod, dvs. fysiske m:  tler ved bygningerne, bortset fra
ulovlige bygningsindretninger m.v. Szlgeren hetf uzndret for vanhje nel og andre
retlige mangler samt for mangler, der alene vedrerer grunden.

Til § 4

Formalet med tilstandsrapporten vil vare at oplyse, i hvilket omfang den undersegte
bygnings fysiske tilstand afviger negativt {ra tilstanden i tilsvarende intakte huse af
samme alder. | rapporten skal omtales skader, tegn pd mulige skader samt forhold ved
bygningen, der giver nerliggende risiko for skader, hvis der ikke sazttes ind med sarligt
omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende foranstaltr © ger. Ved
skade forstds brud, lekage, deformering, svakkelse, revnedannelser eiler edeleggelse 1
bygningen eller andre fysiske forhold, nar disse forhold neds®tter bygning s verdi el-
ler brugbarhed efter dens formal.

Rapporten skal siledes oplyse om bygningernes fysiske tilstand med henblik pa, at disse
oplysninger kar ~ dgé i kaberens vurdering af, pa hvilke vilkér han vil kebe ejendom-
men, sa 1 parternes vurdering af, hvad ejendommen ber koste. Rapporten skal endvi-
dere kunne danne grundlag for et forsikringsselskabs vurc ing af, pa hvilke vilkar der
kan tegnes ejerskifteforsikring mod skjulte fejl i den pagaldende ejendom. Dette bety-
der, at der i rapporten som udgangspunkt skal oplyses om forhold, som en keber nor-
malt vil tillegge betydning, uanset om forholdet retligt ville kunne karakteriseres sc

en mangel i forholdet mellem kaber og selger.

?”?



Erhvervs- og Byggestyrelsen har som ansvarlig for huseftersynsor¢ ~ :en udarbejdet en
"Handbog for beskikkede bygningssagkyndige”. Af 2004-udgaven af denne handbog f ngar
bl.a.:

*Vejledning til de bygningssagkyndige
4. Planlcegning af et huseftersyn
4.05 Inddeling af ejendom i bygninger og prioritering af bygningsdele

Det er ikke et krav, men det kan dog anl  ales, at den beskikkede bygningssagkyndige 1
tilstandsrapporten oplyser om eventuelle dbenlyse atvigelser i forhold til BBR. Dette
gzlder bade antallet af bygninger, deres arealer samt ogsa oplysninger om de enkelte
bygninger, s4 tilstandsrapporten bliver sa retvisende som muligt.

6. Tilstandsrapport
6.03 Tilstandsrapport for ejendommen

Det er ikke den bygningssagkyndiges pligt at verificere korrektheden af BBR-¢jermed-
delelsen eller de gvrige dokumenter.”

Hgajesterets begrundelse og resultat

Lov om forbrugerbeskyttelse ved overdragelse af fast ejendom mv.
Efter lovens § 2, stk. 1, kan en kaber af en fast ejendom som udgangspunkt ikke over for sal-
geren paberibe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, hvis keberen fra salgeren

har modtaget en tilstandsrapport og oplysning om ejerskif  orsikring.

Det folger af bestemmmelsens formal, at seelgerne som udgangspunkt ikke beor fritages for
haftelse med hensyn til forhold, som i almindelighed ikke belyses i en tilstandsrapport, og
som keberne ikke kan forsik  sig imod. Det er ikke forudsat, at den bygningssagk: ‘iges

undersegelse skal omfatte en kontrol af ejendomme  boligareal.

En urigtig oplysning om en ejendoms boligareal kan ikke anses for at vaere en mangel, der har
en sddan relation til bygt * rens fysiske tilstand, at den er omfattet af lovens § 2, stk. 1. Der

ma herved legges vaegt pa, at ejendommens fysiske tilstand som sddan er som forudsat.

Hgjesteret tiltreeder herefter, at Appel.indst. 1 og INJERNEER som kobere ikke som

folge af den pageeldende bestemmelse er afskdret fra at gore et krav gaeld  le over for

INJEIEWENN som salger.



Afslag i kebesummen my.
Ejendommen er solgt for 1.630.000 kr., men skensmanden har vurderet, at ejendommens

handelsverdi ville have varet 1.436.800 kr. med den korrekte arealangivelse.

Det er ubestridt, at keberne har krav pa afslag i kebesurnmen, hvis § 2, stk. 1, i lov om for-
brugerbeskyttelse ved overdragelse af fast ejendom mv. ikke finder  endelse, og Hejesteret
finder ikke grundlag for at tilsidesatte landsrettens sken, hvorefter afslaget er fastsat til

150.000 kr.

Da der ikke er nedlagt om péstand om erstatning for et hajere belab, finder Hojesteret ikke

anledning til at tage stilling til, ¢ Appellanten som s&lger kan.  es for at have ydet

en garanti for boligarealets storrelse, eller om han i evrigt er erstatningsansvarlig for ¢
urigtige oplysning om ejendommens boligareal over for || NS RIleEA1 og

som kebere.

Herefter stadfzester Hojesteret landsrettens dom.

Thi kendes for ret:

Landsrettens dom stadfzstes.

I sagsomkostninger for Hajesteret sk ' statskassen betale 40.000 kr. til [Nl E1NK1
og NJSEIRNEEMW med fradrag af de udleg, statskassen har aftheldt for dem.

De idemte belab skal betales inden 14 dage efter denne hojesteretsdoms afsiy  se.
Sagsomkostningsbelgbene forrentes efter rentelov . § 8 a.
--00000--

Udskriftens rigtighed bekrzeftes.

Hojesteret, den





