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UDSKRIFT
AF
OSTRE LANDSRETS DOMBOG

DOM

Afsagt den 28. februar 2011 af @stre Landsrets 20. afdeling
(landsdommerne O rbdahl, B. Tegldal og Charlotte Bliss ._.mquist (kst.)).

20. afd. a.s. nr. B-1344-10:

Appellant A/S (Tidl. Sagsggte A/S)

(advokat Carsten Lorentzen)

mod

Appelindsteevnte (Tidl. Sagsgger)

(advokat Christian Flee Nielsen, prave)

Kebenhavns Byrets dom af 22.a "1 2010 (BS 36A-4024/2009) er anket af RSO
. de: har nedlagt folgende pastande:

Principalt;

1 det tilfzelde, hvor landsretten finder, at Appelindsteevnte ikl 2 be-

rettiget til at ophazve den indgdede aftale om keb af ejerlejligheden, cller denne erstattes af
den indgéede afiale om kob af cjerlejlighed nr. 55 nedlegges pastand om frifindelse mod
betaling af 105.705 kr. med tillzeg af procesrente fra den 15. februar 2008.

Subsidiert:
[ det tilfeelde, hvor landsretten finder, at T EIEEENAG er berettiget til at ophave

den indgaede aftale om keb af ejerlejl’ eden, og denne ikke skal erstattes af den indgaede



aftale om keb af ejerlejl’~hed nr. 55, nedla>~4es pastand om stadfeestel  dog sdlec  at

Appelindsteevnte ti] [SEERRYSI skal godtgere oppebimne lejeindtegter med

289.625 kr. med tilleeg af procesrente fra den 31. marts 2010.

har nedlagt principal pastand om, at |JESEIENENEIN tilpligtes
at betale 30,000 kr. med tillaeg af procesrente fra den 1. maj 2009. tii-
pligtes endvidere at frigive det beleb pa 3.615.000 kr., der er deponeret pa [[KIENRINETY
B i Danske " ink, Silkebo  og betale procesrente, med fradrag af tilskrevne
renter pa deponeringskontoen, af 3.615.000 kr. fra den 1. maj 2009.
tilpligtes endelig at friholde hende for omkostninger til opretholdelse af den af hende “il-
lede modgaranti overfor Realkredit Danmark for perioden fra den 1. maj 2009, indtif ~~-

rantien kan frigives.

Appelindsteevnte har subsidizrt nedlagt pdstand om stadfxstelse og mere subsidi-
@1t om betaling af 105,705 kr, med tillazg af procesrente fra den 15.februar 2008.

Suppicerende sagsfremstilling

I et tillazg af 20. februar 2008 til kgbsaftalen vedrerende lejligheden pa 4. sal er det anfert,
at denne kebsaftale erstatier kgbsaftalen fra 2006 vedrerende lejligheden pa 3. sal, siledes
at sidstnavnte aflale falder bort, s snart kebsaftalen vedrerende 4. sal er endelig, fortry-
delsesretten er udlpbet, og der er stillet beher ~ bankparanti for kebet af lejligheden pa 4.

sal.

Med virkning fra den 15. juli 2008 lejede [N EIRESERIE lejligheden ud til
Aflejek ‘rakter “emglr bl it andet, at den vedrarer en lejlighed og ikke

en gjerlejlighed, og at opsigelse fra udleje  side kan ske efter lejelovens §§ ™ og 83.

Med en mail af 3. februar 2009 fra RNYEEGEYSI 2dvokat modiog [YEIEREMIE

Bl <~ fortegnelse fra Stadskondukterembedet, hvoraf det fremgik, at hendes lejlighed

var pa 70 m? og ikke 76 m® som anfert i kgbsaftalen.

I en mail den 9. marts 2009 ti] ENTEIENFVCEE ved UEICEYQIRIRVCHERS) henviste
UGS CICII | creste, JNEAEEAN. ti! parternes tclefonsamtale samme dag og

bekreefiede deres "fxlles accept pd ophaevelse af handlen” af lejligheden pé 4. e Vidne 1 |
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I ;-cdc umiddelbart efter, at det var op til selskabets advokat at vurdere, om

ophavelse kunne ske.

I brev af 1. maj ~709 til | NSEENINSE 2dvokat ophzvede [ NSEIEEENUEN

advokat aftalen om kabet af ejerlejligheden og oplyste, “at lejligheden i gjeblikket er udle-

jet”.

Den 3. juli 2009 anlagde JINYENEEEIVIE nervaerende sag, ¢~ ved brev af 1. fe-
bruar 2010 til | ENEEIENTYEH 2dvokat meddelte hendes advokat, at lejer havde opsagt
sit lejemadl til fraflytnir~ inden den 1.maj 2010.

INTRIGEEERIECE: samlede lejeindtagter for per” len fra den 1. apri’ ~108 til den
31. marts 2010 har vaeret 289.625 kr. inklusiv a conto betalir~~r for forbrug.

Forklaringer

Der eri landsretten a®~*vet supplerende forklaring af | NEINEEENN, BRIESEEE
| P Vidne2 |

har forklaret blandt andet, at lejl” "eden blev udlejet far udstyknin-
~~n, hvorfor der ikke var * 'e om en ¢jerlejlighed. Med en lejekontrakt uden tidsbe~zns-
ning ville lejligheden vazre vazsentligt mindre vard méske i stgrrelsesordenen 1 mio. kr.
Der er solgt 28 ud af 66 lejligheder, og de resterende lejligheder bliver labende udiejet.
Den pagaxldende lejlighed har faet tilfert 5-6 m? fra et andet sted i ejendommen, hvilket er

sendt til tinglysning.

INTEINCCERCH har forklaret blandt  * t, at hun ferst udlejede lejligheden til en
veninde i 3 maneder. Kort tid derefter fortalte en af {JCUERA kammerater, at han havde en

kammerat, JIGESHENN. «  gerne ville leje lejligheden. De kendte ikke den pagel-
dende i forvejen. Hendes lejeindtzegter har langt fra deekket udgifierne til lejligheden.

RO har forklaret blandt andet, at han udferdigede lejekontrakten med
I der var en ordentlig fyr med et godt job som investeringstac 'ver. De afialte, at
han ville flytte it :nfor 3-6 maneder, hvis de selv skulle bruge lejligheden. Det skrev han
ind i lejekontrakten, men enskede efter rad fra sin advokat, at det skulle

udgd af kontrakten. De stolede p4 hinanden.



Procedure

har til stette for den principale pdsiand gjort gzldende, at
I 1 varct afskéret fra at heve handlen den 3. februar 2009, da hun pa dette
tidspu ° tikke kunne tilbagelevere ejeriejligheden i samme stand, som den blev modtaget,
JT. princippet 1 kebelovens § 57. Dette skyldes, at hun havde udlejet lejligheden til
B V< en lejeke rakt, der var uopsigelig. Ved lejemalets ikrafttraeden den 15. juli
2008, var ejendommen sdledes endnu ikke udstykket, hvilket havde den konsckvens, at

1 udlejer ikke kunne opsige lejemaélet efter lejelovens § 83, litra a, jf.
§ 84 litra d, idet lejeforholc  var indgdet og pabe~mdt for ejendommen blev opdeit i ejer-
lejligheder. Lejekontrakten indeholdt endvidere ikke oplysninger om, - det lejede var en
ejerlejlighed, idet der var  tkrydsi¢ felt, hvoraf fremgar, at der er tale om en *lej-

lighed” og ikke en "¢jerlejligl 1. [N EIEEEE md derfor henvises til at gere
sit ekonomiske tab gaeldende i form af et pengekrav.

Der foreligger ikke en mangel, der berettiger | NUEIEEENCHN il 2 e handlen,
idet det tinglyste arcal for lejligheden i labet af kort tid vil blive ca. 75 m2. Der er endvi-

dere ikke tale om en vaesentlig mangel men alene om et teknisk forhold for sd vidt angér

antallet af tinglyste kvadratmetre, hvilket vil blive afhjulpet.

Appelindstaevnte har reklameret for sent. Hun fik neglerne udleveret den * 7. fe-

bruar 2008 og var fra dette tidspunkt bekendt med lejlighedens areal, hvorfor hun er afsk3-

ret fra nazsten et dr senere at gere gaeldende, at lejligheden ikke har det aftalte areal.

En ophzvelse af handlen vil ikke med” e, at [ RYGEIEEEAE skal have tilbage-
betalt noget belgb, idet aftalen vedrerende lejl:~heden pa 4. sal traeder i stedet for den tidli-
gere aftale om keb af lejligheden pa 3. sal, sdledes at handlen v * grende lejligheden pa 3.

sal star ved magt, sifremt handlen vedrerende lejligheden pa 4. sal ikke gennemfares.

INEEIENTYSHl har til stotte for den subsi ™ zre pastand “ort gzeldende, at den ma vare

berettiget, ‘ifremt det leegges til grund, at | NEIEEEUCE kunne opheve aftalen
om keb af cjerlejligheden pa 4. sal, og denne aftale ikke skal erstattes af aftalen om keb af

lejligheden pé 3. sal. Dog skal IIRYEIESEIAE f}  Appellant A/S  EERREEr

oppebérne lejeindtegter med 289.625 kr. med tillaeg af renter. Det bemarkes, at lejlighe-

den ikke er i samme stand som ved overtagelsen, hvor den var nyistandsat.



INTRIEWEYSI har ecndelig anfert, at der | [ NYENSSERESIN principale pastand

indgér en pastand om procesrenter og friholdelse for omkost *ger til den af hende stillede
modgaranti over for Realkredit Danmark. Hun ber ikke f4 medhold heri, idet der ikke er
hjemmel til at palegge NSSENINEIN disse omkostninger. Del er endvidere selskabet
uvedkommende, hvordan | ESIEIRSERCH ha: finansieret sit kab. I ~vet fald kan

Appelindsteevnte alene krave procesrente fra sagens anleg af det af hende indbe-
talte belgb pa 30.000 kr., og hun kan ikke gore krav pa andet end tilskrevne  ter pa de-

poneringskontoen og sdledes ikke krave procesrente vedrarende det deponerede belab,

Y ENEEEE o til stotte for de nedlagte pastande gjort gazldende, at det frem-
gar af kebsaftalen, at I¢jligheden skulle have et boligareal pa 76 m?, og at hun havde ret 1il
at ophave aftalen, safremt arcalet blev formindskes med 5 % eller mere, hvilket er tilfzl-
det. En eventuel tinglysningsmassig overforsel af et kelderareal pa ca. 6 m? kan ikke af-

hjzlpe arealmanglen, idet det er aflalt, at de 76 m? skal vaere boligareal.

Det forhold, at lejligheden pa grund af hendes arbejde i Holland var udlejet, afskarer hen-
de ikke fra at ophzve aftalen. Safremt | NEIENINEIN #nskede dette, matie selskabet
have indsat en bestemmelse i kebsaftalen herom. Hun havde desuden en aftale med lejer
o, at han ville fraftytte lejligheden med rimeligt varsel, hvis hun selv skulle bruge den, og
han ftyttede da ogsd inden byrettens dom. Lejer vidste, at det var en ejerlejlighed, og at hun

pa et lidspunkt selv skulle bebo den. Det er uklart, om det reelt har betydning for

Al al] 2t cjerlejligheden var udlejet. Hun er forbruger, medens [RENARE

er professionel indenfor salg af ejeriejligheder og har konciperet kabsaftalen, som skal for-

tolkes 1 overensstemmelse hermed.

Der er efter parternes aftale intet grundlag for, at aftalen om keb af ejerlejligheden pé 3. sal
kan genopstd, ndr hun udnytter ~ afla  estemte ret til at annullere kobet af lejligheden pa
4. sal. Sa snart hun modtog stadskondukterens ¢jerlejlighedsfortegnelse, hvoraf lejl” ' e-

dens endelige areal fremgar, reklamerede hun over arealet. Hun havde ikke anledning til at

reklamere tidligere, og hendes reklamation kan ikke anses som for sen.

Kabsaftalens pkt. 4.6, hvorefter parter:  skal tilbagelevere eventuelle ydelser, som de har
modtaget fra hinanden, og ingen af parterne herudover har krav pa erstatning, kan ikke

udstrakkes til at onifatte tiden efter hendes berettigede ophaevelse, og indiil retssagen her-
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om er afgjort i to instanser. For tiden efter ophazvelsen pdhviler savel indta-~*er som udgif-
ter [ ESEIENENEI. | som hun er berettiget til procesrente af sit pengekrav samt
kompensation for de udgifter, hun har haft til at opretholde den bankgaranti, som ikke kan
frigives, fer sagen er afgjort. Fra procesrenten af hendes krav skal naturligvis fratrackkes

tilskrevne renter pd den deponeringskonto, hvorpa sterstedelen af kebesummen indestar.

Landsretten begrundelse og resultat
Landsretien tiltreeder af de af byretten anferte grunde, at der med et tinglyst areal p& 70

-

foreligger en haeveberettigende mangel, at denne mangel ikke kan afhjzlpes ved overfersel

af 5-6 m? keelderrum, at [JEYEIRGEFEAVIIE ikke har reklameret for sent, og at afta |
om keb af lejligheden pé 3. sal er borifaldet.

Dommerne B. Tegldal og Charlotte Bliss Elmquist udtater:

Efter de afgivne forklaringer legger vi til grund, at || NEOESEINIE kabte lejlig-
heden 4. tv. med henblik pa at bo der sammen med sin kereste, men at hun fik et godt ar-

bejde i Holland og derfor valgte at udleje lejligheden. Med virkning fra den 15, juli 2008 -
"1s. 6-7 méneder inden | NEREEEEGE blev bekendt med den hacvebr~undende
mange] - udlejede hun lejligheden til | EEESF. Det |=gges endvidere til grund som

ubestridt, at | NEIESENCE o - INEIEE havde aftalt med [ EEEEFTN. «t
han ville fraflytte lejligheden, hvis de selv skulle benytte den, og at rent
faktisk flyttede primo 2010 fer hovedforhandlingen i byretten. Under disse omstendighe-

der finder vi, at det forhold, at lejligheden var udlejet, ikke kan fare til, at |
B - vbcrettiget til at ophave handlen.

Det tiltrazdes, at || ESENESENNEIN < ter kobsaftalens pkt. 4.6 ikke har krav pa er-

statning, og vi stemmer derfor for at stadfaste byrettens don.

Dommer Ole Dybdahl udtaler:

Det fremgér af sagen, at |JJNEREE | mailen den 9. marts 2009 ti NSEENYEIN i
tilslutning til en telcfonsamtale samme dag bekraeftede ophavelsen af handlen v rerende
lejli~heden 4. tv. svarede umiddelbart efter, at det er selskabets ad-
vokat, der vurderer, om ophevelse kan ske. advokat ophaevede
den 1. maj 2009 aftalen og oplyste, “at lejligheden i gjeblikket er udlejet.”
_udtog stzzviing den 3. juli 2009, I steevningen var det oplyst, at lejligheden var

udlejet. T svarskrift af 3. scptember 2009 ~orde [ EEEETINEIN ox!dende, at Rl
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B - ofskéret fra at heeve handlen, da hun ikke havde stillet iejligheden til
rddighed for | SEENTYSIN o¢ dermed ikke havde tilbageleveret deni:  ame stand,
som den var modtaget. 1 replik af 1. december 2009 gjorde Appelindsteevnte geel-

dende, at den omstandighed, at lejligheden var udlejet, ikke afskar hende fra at ophaeve
handlen. Den 1. februar 2010 oplyste | ENEIIESEINIES advokat, at lejer havde op-
sagt lejemalet til fraflytning inden 1. maj ~710.

[det Y EINEEEEGIE ikke 1 forbindelse med ophazvelsen af parternes aftale har

kunnet tilbagelevere lejli~heden uvudlejet, finder jr~ at hun har vaeret uberettiget til at op-

hazve handlen.

Den omstaendighed, at [V EIEEENASE ogh ‘es mleverund hovedforhand-

~

lingen for byretten den 25. marts 2010 kunne oplyse, at lejligheden var ~ flyttet, og at de

havde haftt en aftale med lejeren om, at han ville fraflytte med 3 — 6 maneders varsel, hvis

de selv ville benytte lejligheden, kan ikke fore til andet resultat.
Jeg stemmer derfor for at tage [ NSEIEINENSE rincipale pistand til folge,
Afgorelsen traeffes efter stemmeflertallet.

skal herefter betale sagsomkostninger for begge retter til
I < i 2lt 151.000 kr. Belebet omfatter 1.000 kr. til endelig retsafgift for byret-

ten og 150.000 kr. inkl. moms til udgifter til advokatbistand for byret og landsret. Ved fast-
seitelsen af belebet til dazkning af udgifterne til advokatbistand er der ud over sagens

skannede veerdi taget hensyn til sagens omfang og varighed.
Thi kendes for ret:
Byrettens dom stadfaestes.

I sagsomkosininger for byret og landsret skal [ NSEENENSIN inden 14 dage betale

151.000 kr. 4l Appelindstaevnte .

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8a.



(Sign.)

Udskriftens rigtighed bekreftes. Ostre Landsret, den 2 § ‘FEB, 201





