Kgbenhavns Byret

Udskrift af dombogen
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Afsapt den 22. april 2010 i sag nr. BS 36A-4024/2009:

1019 HE Amsterdam
Holland
mod

Sagsggte A/S

Kgbenhavn K

Sagens baggrund og parternes pastande
Sagen vedrorer spergsmalet om ophavelse af kebet af en Iejlighed i medfor
af en kontraktsbestemmelse om adgang til ophavelse i tilfaelde af arcalman-

gel.

Sagsegerens péstand er, at sagsegte tilpligtes at betale sagsoger kr.
30.000,00 med tillacg af procesrente fra den 1. maj 2009 til betaling sker.

Sagsegte tilpligtes at frigive det beleb pa kr. 3.615.000,00, der er deponeret

3 TSNS | Danske Bank, Silkeborg, til sagseger.

Sagsegte tilpligtes at betale procesrente, med fradrag af tilskrevne renter pd
deponeringskontoen, af kr. 3.615.000,00 fra den 1. maj 2009 til betaling
sker.

o

Sagsagte tilpligtes at friholde sagseger for omkostninger til opretholdelse af
den af sagseger stillede modgaranti overfor Realkredit Danmark, for perio-
den fra den 1. maj 2009, indtil garantien kan fiigives.

Subsidiaert:
Sagsagte tilpligtes at opfylde sagsegers principale pastand, mod at ejerlejlig-
heden tiibageleveres i uudlejet stand.

Mere subsidiert:
Sagsegte tilpligtes at betale sagseger kr. 105.705,00 med tilleeg af sedvanlig
procesrente fra den 15. februar 2008 til betaling sker.

Sagsegtes pastand er frifindelse overfor sagsegerens principale og subsidiz-
re pastand. Overfor sagsegerens mere subsidizere pastand har sagsegte taget

bekraftende til genmaele.
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tede de [J[Jl}, som sagde, at de kunne bytte til en anden, hvor der var hajere
til loftet. De kunne bytte for 100.000 kr. Hun havde en advokat til at rddgive

sig, da det var ferste gang, at hun handlede med fast ejendom. Det blev alene

hende, som stod som ejer, af hensyn til belaningen. Banken havde radgivet

dem om, at de skulle sikre sig, at de kom ud af den gamle lejlighed, nar de

fik den nye.

Formentlig den 4. februar 2008 overtog de lejligheden. Det var YIRS, som
var med ved overtagelsen. Den var i orden, bortset fra en feji- og mangelli-
ste, hvor noget blev udbedret. Lejligheden virkede meget lille, blandt andet
var der en meget stort kekkenblok, som hun fik ud for at de kunne fa plads
til mebler. De boede 2 natter i lejligheden.

Det var meningen, at de skulle flytte til Kebenhavn, men da hun fik et godt
job i Amsterdam, blev de boende i Holland. Lejligheden blev lejet ud, hvil-
ket den har vaeret siden. Den sidste lejer flyttede for nogle méaneder siden.

har forklaret, at de besluttede at kebe lejligheden pa 3. sal ud
fra prospekiet efter at have set prevelejligheden 1 sommeren 2006. Da de se-
nere s lejligheden, fandt de at lofthejden var for lav. Herefter tilbed cjen-
domsmaegleren dem, at de kunne bytle med en lejlighed pé 4. sal. Det gik de
forholdsvis hurtigt med til.

I februar 2008 var han til overtagelsen. De gennemgik lejligheden for synli-
ge fejl. Lejligheden faltes meget lille. Der var en stor kakkeng, som de gerne
ville have fjernet, da den gjorde rummet meget lille.

Lejligheden blev lejet ud, forst til en lejer i 3 méneder, derefter til en anden.
De havde en aftale med lejeren om, at han ville fraflytte med 3 - 6 méneders
varsel, hvis de selv ville benytte lejligheden.

har forklaret, at han stod for salget af lejlighederne.

Der blev lavet et udbudsmateriale, som man kunne byde pa.

Sagsageren og IR kebte lejligheden pa 3. sal ved en bindende aftale. I
efterdret 2007 henvendte de sig, da de gerne ville kebe en lejlighed pa 4. sal
i stedet for. Det kunne de godt. Aftalen blev herefter formuleret sdledes, at et
af kebene skulle gennemferes.

Den 2. februar 2008 overtog sagsegeren lejligheden pd 4. sal. Han sagde, at
han ville have en underskreven aftale, inden de lavede afleveringsforretnin-

gen.

Lejligheden er ikke @ndret { areal. Nar det tinglyst areal er mindre skyldes

det at bruttorealet er blevet 12 - 15 % sterre. For at fa det tinglyste areal op
pd 76 m2, vil der blive overfert et kaelderrum il lgjligheden med et areal pé
6 m2. Det er alene en formsag.
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Da sagsggeren haevede handlen, blev lgjligheden ikke stillet til  ;se~*es
disposition, " ider varen lejer i den.

Sagseger har faet tilbudt at {3 lejligheden pa 3. sal 1 stedet for. Den er pa
76,6 m2, men det enskede sagsager ikke. Det er sagsagtes opfattelse, at sa-

fremt sagst ren far medhold i sin pastand om at have, er sagsager forpligt-
et til at overtage lejligheden pd 3. sal ifelge den oprindclige kor~ k.

Parternes synspunkter
Sagsggeren har gjort geldende,

at den kebte ¢jertejlighed i henhold til kobsaftalen forventeligt skulle have et
boligareal pA 76 m2,

at sagseger i henhold til kebsaftalens pkt. 4.4. har ret til at oph

(annullere) kebet, ndr arcalet er mere end 5% lavere end dct 1 kabsaftalen
anforte areal,

at den kabte ejerlejlighed alene har ct boligareal pd 70 m2,

-* en eventuel tinglysningsmacssig overforsel af et keelderareal pd 6 m2 ikke
kan athjalpe arealmanglen, idet de 76 m2 skal veere boligareal og idet det
desuden fremgéar af kegbsaftalens pkt. 4.11., at der til hver ¢jerlejlighed etab-

leres et depotrum 1 ejendommens kzlder,

at sagse~r herefter er berettiget til at ophave (annullere) kebsaftalen, hvo-
refter parterne skal returnere de ydelser, de har modtaget fra hinanden,

~* tyvisten i naerveerende sag vedrerer aftalefortolkning,
~* sagse~~r cr forbruger ¢ har kbt lejl*~4eden med henblik pé at bebo den,

at s egte er professionel indenfor salg af ejerlcjligheder og har koneiperet
kahbsaftalen,

at kobsaftalen skal fortolkes 1 overensstemmelse hermed,
-+ Jet er irrelevant, hvad sagsegers formal med kebet af ejerlejligheden var,

~+1dlejningen alene sker for at daekke 1 del af sagsppgers omkostning il
iejligheden, mens hun ikke kan bo i den pa grund af sit arbejde i Holland,

at det faktum, at lejligheden er udlejet, tkke afskeerer sagseger fra at gerc a
nullationsbefajelsen geldende,

at sagsegte senest 1 noveml 2007 vidste, at de fire ¢jerlejligheder, som
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ejerlejlighed nr. 42 skulle videreopdeles i, umuligt kunne blive sé store som
annonceretl,

at sr~ogte uaglet dette anforte i kebsaflalen, at ¢jerlejlighedens areal ud-
gjorae 76 m2, og opretholdt bestemmelsen i kebs “alens pkt. 4.4,

at sagseger  lamerede sd snart det blev klart, hvad lejlighedens areal var,

at den tidligere aftale om keb af lejligheden | :: bortfal-
det ved indgaelse af den aktuelle kebsaftale og kan ikke ~=nopstd, fordi sag-

seger ger sin aftalemassige annullationsbefgjelse ~~=ldende.
Sagsegte har gjort geldende,

at der iklke foreligger en heveberett’ ~2nde mangel, da det tinglyste areal for
lejligheden vil blive ca. 75 m2, nér acr overfores yderl” re 5 m2 til ejerlej-
lighedes areal.

™=t er ikke nogen vaesentl’ mangel. Det fremngér af lejekontrakten med leje-
ren af lejligheden, at lejen ikke er afhengig af det tinglyste areal.

Der er siiledes ikke tale om en reel mangel, men alene tale om et teknisk for-
hold for s& vidt angér antallet af tinglyste kvadratmeter, hvilket vil blive af-
hjulpet.

“ 1 diert geres det gazldende, at der er reklamerct Tor sent.

Sagsegeren fin ngglerne den 15. lebruar 2008 og fra detie tidspunkt vaeret
bekendt med arealet. Sagsegeren er derfor afskaret fta at haeve den 3. februar

2009,

Sagse~aren kan ikke have handien, da ejerlejligheden ikke kan tilbageleve-
res i samme stans som denne er modtr~-t.

Aftalen om kebet af den anden lejlighed pé 3. sal treeder i kraft igen, hvis
handlen med denne lejlighed heves.

Der kan alene tilkendes procesrente fra sagens anlag. Omkosininger vedra-
rende s rerens finansierit  :r sagsegte uvedkommende.

Rettens begrundelse og afgorelse

Det er ubestridt, at det tinglyste areal pa lejligheden er 70 m2. Ifelge kon-
trakten skal arealet veere 76 m2. Safremt arealet bliver mere end 5 % mind-
re, har sagsggeren ifplge kontrakten ret til at have aftalen om keb af dennc

lejlighed.
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Da afvigelsen overstiger 5 % har sagsey  sdlec ret til at haove kabet af
denne lejlighed.

Efter det oplyste om reklamationen, som fandt sted efter den endelige ting-
lysning af arcalet, findes denne ikke at vare fremsat for sent.

Havebefojelsen findes ikke afskaret af, at sagsegte . “er at overfore et kel-
derareal til lejligheden, siledes at det tinglyste areal bliver 75 mZ.

““ter ordlyden af kebekontrakten, treeder denne i stedet for kontrakien ved-
rerende keb af lejligheden pa 3. sal. Aftalen om dette keb bortfalder, nir be-
tingelscrne i aftalen om kabet af lejligheden pa 4. sal er opfyldt " :tte er u-
bestridt i denne 1g. Somr “rlge heraf er aftalen om keb af lejligheden pa 3.

sal nu bortfaldet.

Det fremgér af kontakten, at parterne i tilfzelde af ophaevelse som folge af
arealmangel, skal tilbagelevere hvad de har modtaget, og at de ikke har no-
~~ erstatningskrav mod hinanden. Dette medforer, at sag:  ite skal aflevere
de modtagne ydelser, I'~~~~m sagsegeren skal tilbagelevere lejligheden 1
samme stand som ved agelsen og isvrigt ikke har krav pa erstatning,
herunder erstatning for financieringsomkostninger.

P4 denne baggrund, ti :ss:  egerens subsidiare péstand til folge med hen-
syn til betaling af 30.000 kr. og med hensyn til frigivelse af det deponerede
belgb med tilskrevne renter.

Det bemeerkes, at der ved " ymmen ikke er taget stilling til, om lejligheden
nu er i samme stand som ved overdragelseni  wuar 108 ligesom der ikke
er taget stilling til, hvorledes der skal forholdes med de oppebérede lejeindt-

agter.
Med disse andringer tages sagsegerens subsidiare pastand til {olge.

Thi kendes for ret:

Inden 14 dage betaler Sagsggte A/S 30.000 kr til
med tilleg af scdvanlig procesrente fra sagens an-

le~~ den 3. juli 2009 til betaling sker,

Sagsegte tilpligtes at frigive indestaende pa I IEIEIIIEEEE

3.615.000,00 kr. med tilskrevne renter alt mod at

Ejerlejlighed nr.59, | NVEUN PO . (i(bagcleveres il

sagsogfe.

Inden 14 dage betaler sagssote 241,352 kr. i s>~~omkostnir ~~r til sagseage-
ren.
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Side 777

Dommer

Udskrifiens rigtighed bekrazftes.
Kahenhavns Bvret._den 26. anril 2010.
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