UDSKRIFT
AF
HOJESTERETS DOMBOG

HOJESTERETS DOM
afsagt mandag den 4. marts 2013

Sag 116/2011
(1. afdeling)

Appellant (Tidl. Sagsggte A/S)

{advokat Carsten Lorentzen)

mod

Appelindsteevnte (Tidl. Sagsgger)

(advokat Karsten Cronwald)

I tidligere instanser er afsagt dom af Kebenhavns Byret den 22. april 2010 og af @stre Lands-
rets 20, afdeling den 28. februar 2011.

I paidemmelsen har deltaget fe  dommere: Poul Segaard, Niels Grubbe, Thomas Rordam,

Michael Rekling og Oliver Talevski.

Pistande

Appellant A/S har principalt nedlagt pistand om frifindelse mod betaling af

105.705 kr. med procesr "= fraden 15. februar 2008.

SIEENPVSI har subsidizrt nedlagt pastand om stadfestelse, dog sdledes at

Appelindsteevnte til [ LEENINCI skal godtge  oppebarne lejeindtegter med

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

har gentaget sine pastande, dog saledes at der alene kraves proces-
rente fra den 3. juli 2009 af 30.000 kr. og af den deponerede kebesum pa 3.615.000 kr. med

fradrag af tilskrevne renter pd deponeringskontoen.



Supplerende sagsfremstilling

Det er oplyst, at ejerlejligheden rettelig har nr. 56.

De indtzgter, som | REIEEEGEI orpebar i perioden fra den 1. april 2008 til den
31. marts 2010, udgjorde 289.625 kr. Indtegterne for perioden fra den 1. maj 2009 til den 31.
marts 2010 udgjorde 129.250 kr., hvoraf 121.000 kr. angik leje, mens 8.250 kr. angik 4 conto

varmebidrag.

Det er oplyst, at | INEEIECSENMESI omkostninger til ~~retholdelse af den stillede mod-
garanti pr. kvartal udgor 10.485 kr.

Anbringender

har i relation til spergsmalet om opheavelse af afta 1 om keb af den pé-
galdende ejerlejlighed frafaldet anbringenderne om, af arcalmanglen kunne afthjelpes, ar der
er reklameret for sent, og at aftalen om keb af ejerlejligheden kunne erstattes af en tidligere

aftale om keb af en anden ejerlejlighed.

Parterne har i gvrigt gentaget deres anbringender.

Hajesterets begrundelse og resultat

Sporgsmdlet om opheevelse

Ved en aftale fra februar 2008 solgte [ EEENINEIN cn cjcrlejlighed til
_. I aftalen var lejlighedens forventede tinglyste areal angivet til 76 m?, men i for-

bindelse med den endelige opdeling blev arealet fastsat til 70 m”. Efter aftalen havde
B <t il 2t opheeve aftalen, hvis arealet blev formindsket med 5 % eller mere.

For ajesteret er parterne enige om, at || EEIEEENGEI som udgangspunkt havde ret
til at opheeve aftalen om kob af ejerlejligheden pa grund af arealmanglen. Sagens hoved-
sporgsmél for Hejesteret er herefter, om hun har mistet d¢ 2 ret, fordi lejli; ' :den var udle-
jet, da hun ophavede aftalen. Hajesteret legger til grund, at aftalen om keb af ejerlejligheden
blev ophzevet | | NEEIREENGEEIR 2dvokats brev af 1. 1aj 2009. Lejligheden var da

udlejet uden tidsbegrensning, og lejeren havde ikl  opsagt lejemélet.



afvisteoph ¢ 1bla. mec’ :nvic ~ g til, at der ikke var tale om en mangel,
der kunne berettige til ophevelse, og at der var reklameret for sent. Som felge heraf var det pa
ophavelsestidspunktet ikke aktuelt for [ EEIESEMCI -t tilbagelevere ¢jerlejlighe-
den til [ENEIEWENEY . Ved sagens indbringelse for Hejesteret frafaldt de
navnte anbringender. Hun kunne pa dette tidspunkt tilbagelevere lejligheden i uudlejet stand,

idet lejeren havde opsagt lejemaélet og var flyttet fra lejligheden. Hojesteret finder herefter, at
ikke har mistet sin ret til at heve aftalen om keb af ejerlejligt  Ien.

Retsvirkningerne af ophevelsen

Parterne er enige om, at [ RIEIESENMCH som felge af ophavelsen har krav pa tilba-
gebetaling af udbetalingen pa 30.000 kr. med procesrente fra den 3. juli 2009 og pa frigivelse
af det deponerede beleb pa 3.615.000 kr. med tilskrevne renter mod tilbagelevering af ejerlej-
ligheden til som fastslaet af byretten og stadfestet af landsretten.

Appelindsteevnte ' rpéstaet, at [INBEENENEN skal betale procesrente fra den 3. juli

2009 af det deponerede belab pa 3.615.000 kr. med fradrag af tilskrevne renter pa depone-
ringskontoen, indtil belebet pd deponeringskontoen frigives. bestred med

uret at Appelindsteevnte var berettiget til at ophave lejemailet. Dette havde til folge,
at den deponerede kebesum ikke var frigivet pd tidspunktet for sagens anlag den 3. juli 2009.
Hajesteret finder herefter, at |NUSIEMEAEY skal betale procesrente af det deponerede belab

som pdstaet, jf. rentelovens § 3, stk. 4.

Appelindsteevnte har pastéet, at [NUSCSIEREANEY skal friholde hende for omkostninger

til opretholdelse af den modgaranti over for Realkredit Danmark, som hun har stillet, og at
friholdelsen skal ske fra den 1. maj 2009, indtil garantien kan frigives. Hojesteret finder, at
ved forrentning af det deponerede beleb med procesrente er kom-
penseret for sine finansieringsud; ~“er, herunder garantiomkostningerne, og frifinder derfor

for hendes friholdelsespéstand.

EERPYEH har pastaet, at Appelindsteevnte skal godtgere selskabet 289.625 kr.

svarende til indteegter for leje mv. for perioden fra den 1. april 2008 til den 31. marts 2010.



Det fremgdr af kabsaftalens punkt 4.6, at ophavelse af aftalen som folge af en arealmangel
“alene [medferer], at par ne skal tilbageleve eventuelle ydelser sc  parterne matte have
modtaget fra hinanden. Ingen af parterne har siledes i den anledning krav péa erstatning, lige-
som ingen af parterne kan gere andre misligholdelsesbefojelser geeldende”. Hojesteret finder,
at denne bestemmelse ma forstas saledes, at [ NEEIEEEINCI ikke skal godtgere

de lejeindtaegter, hun har modtaget inden ophaevelsen den 1. maj 2009 af afta-
len om keb af ejerlejligheden. Hojesteret £ *“nder herefter || EIEEENICIN for
subsidizre pastand for sa vidt angar denne periode.

Lejeindtegterne efter ophzvelsen den 1. maj 2009 udger *~*.000 kr. | SIS
har anerkendt, at disse lejeindtegter tilkommer [ESIERENEY . men har anfert, at hun har af-
holdt udgifter vedrerende ejerlejligheden, som skal fratreekkes. Hojesteret finder, at
- alene har krav pa et eventuelt nettooverskud af lejeindtagterne, dvs. lejeindtzgterne

med fradrag af omkostning vedrer dee lejligheden. Som sagen - forelagt, er det ikke
muligt at opgore et eventuelt nettooverskud. Hajesteret frifinder herefter for tic 1[N I lC IS

B o IEERRESH subsidizre pastand for sé vidt angér denne periode.

Konklusion og sagsomkostninger

Hejesteret stadfaster landsrettens dom med den praccisering, at ejerlejligheden har nr. 56.

Hojesteret tager endvidere Appelindsteevntes péstand om betaling af procesrente af det

deponerede belab til folge som fastsat nedenfor.

Hajesteret frifinder | EEIEIETINSE for N IEIEEEES pastand om friholdelse for

omkostninger til modgarantien over for F kit Danmark.

Appelindsteevnte frifindes for JJEIENYSHN subsidizre pastand om godtgerelse af

lejeindtagter for perioden inden den 1. maj 2009 og frifindes for tiden for perioden efter ¢ 1

1. maj 2009.

Efter sagens udfald «* | [ESIEIENHANE]Y i delvise sagsomkostn” er for Hajesteret betale
75.000 kr. til til dekning af udgift til advokatbistand. Der er ved be-

labets fastsattelse henset til sagens karakter og arbejdets omfang.



Thi kendes for ret:

Landsrettens dom stadfzstes med den pracisering, at ejerlejligheden har nr. 56, og i avrigt

med folgende &ndringer:

Appellant A/S  EJ'GIRIM Appelindsteevnte betale procesrente, med fradrag af til-
skrevne renter pa deponeringskonto | REITNEEN. af 3.615.000 kr. fra den 3. juli

2009, til frigivelse af deponeringskontoen sker.

Appellant A/S  EisBlER LRt Appelindsteevntes pastand om friholdelse for omkost-

ninger til opretholdelse af den af | NI SGIES S stillede modgaranti over for Real-

kredit Danmark.

Appelindsteevnte frifindes for | EEETINSE pistand om godtgorelse af lejeind-

teegter for perioden inden den 1. maj 2009 og frifindes for tiden for perioden efter ¢ 1 I. maj

2009.

I sagsomkostninger for Hajesteret skal [ EEEEEIRASE betale 75.000 kr. til Rl

De idemte belob skal betales inden 14 dage efter denne hgjesteretsdoms afsigelse.
Sagsomkostningsbelobene forrentes efter rentelovens § 8 a.
--00000--

Udskriftens rigtighed bekrzaeftes.
Heajesteret. den 4. marts 2013,





