Boligret

Barsen og forende eksperter inden for ejendomsret seetter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

Boligsalger klarer frisagi strid
om 400.000 kroner

Salger af en bolig kan helt ekstraordingert ande lettet op efter et langstrakt slagsmal
om en erstatning 400.000 kr. til kaber. Problemer med bevisfarelsen sender definitivt
regningen videre til maeglers forsikringsselskab, afggr en nyere landsretsdom

Af Niels Norgaard Rasmusssen,
advokat (L) Elvang & Partnere
nr@elvang.dk

eg har tidligere i Boligret gennemgaet en dom

fra @stre Landsret af 1. april 2016, hvor en
ejendomsmaegler blev frifundet for seelgernes
krav om erstatning. Magleren havde, pa trods af
udtrykkeligt fra saelgerne side at vare blevet ori-
enteret om en teknisk rapport, der paviste omfat-
tende skjulte fejl og mangler ved en ejerlejlighed,
undladt at udlevere rapporten til kaberne.

Salgerne blev ved den pageldende dom palagt
at betale kaberne erstatning med i alt ca. 500.000
kr. inklusiv renter.

Ejendomsmaegleren gjorde geldende, at seel-
gerne ikke havde lidt noget tab, men blot havde
tilbagebetalt det belgb, som de matte antages
at have faet for meget for lejligheden i forhold
til den pris, de ville have opnaet, hvis maegleren
havde udleveret rapporten til ksberne. Maegleren
blev alene palagt at tilbage ejendomsmaeglersa-
leeret til seelgerne.

Dette er som udgangspunkt retsstillingen i dag.
En ejendomsmaegler kan bega fejl eller bevidst

undertrykke afgarende oplysninger om en ejen-
dom, uden at der ngdvendigvis kan opnas erstat-
ning fra meegleren. Et erstatningskrav mod maeg-
leren forudseetter, at seelgerne kan dokumentere,
at de har lidt tab ved sadanne fejl. Far kgberne
medhold i at have betalt for meget for ejendom-
men med de fejlagtige oplysninger, ma seaelgerne
herefter sandsynliggare, at erstatningen ikke blot
er udtryk for, at seelgerne har matte fraleegge sig
den berigelse, de fejlagtige oplysninger har af-
stedkommet.

Landsretsdom fra 10. juni 2016

I en aktuel dom afsagt af @stre Landsret den 10.
juni 2016, undgik salgerne i en tilsvarende si-
tuation at skulle betale maegleren det belgb, som
maegleren ved et frivilligt forlig havde betalt til
keoberne af en ejendom i anledning af fejlagtige
oplysninger om ejendommens beboelsesareal.

Der var i den pagaldende sag tale om en han-
del, der blev gennemfort i efteraret 2010. Der var
i salgsopstillingen oplyst, at den til ejendommen
hgrende havestue var godkendt til beboelse, lige-
som beboelsesarealet var opgjort inklusiv have-
stuearealet.

Efter overtagelsen i efteraret 2010 fandt ko-

berne ud af, at dette ikke var korrekt, og kaberne
rejste derfor overfor ejendomsmaegleren krav om
erstatning. Ejendomsmaegleren oplyste selgerne,
om det varslede krav men meddelte selgerne, at
der var tale om en fejl fra maeglerens side, som
maegleren patog sig ansvaret for.

Magleren oplyste i den forbindelse til seelgerne,
at de forhabentlig ikke ville hgre mere til sagen.

Uden at orientere selgerne indledte maeglerens
ansvarsforsikring forligsdraftelser med kgberne. I
den forbindelse indhentede maeglerne og kaber-
ne via byretten en skgnserkleering fra en anden
ejendomsmaegler. Ejendomsmaegleren vurderede,
at kaberne havde betalt kr. 400.000 for meget for
ejendommen set i forhold til, hvis beboelsesarea-
let havde vaeret korrekt oplyst. Det vil sige uden
havestuens areal.

Pa det grundlag indgik maegleren og maeglerens
ansvarsforsikringsselskab i april 2012 forlig med
kaberne om betaling af kr. 400.000. Forliget blev
indgaet pa betingelse af, at kgberne overdrog de-
res eventuelle mangelkrav mod salgerne til an-
svarsforsikringen. En sakaldt transport af kravet.

[ januar 2013 modtog seelgerne uden forudga-
ende varsel steevning, der var udtaget af maeg-
lerens ansvarsforsikringsselskab, med krav om
betaling af kr. 400.000. Kravet var stgttet pa den
af keberne udstedte transporterkleering.

Salgerne, der ikke havde veret orienteret om
indhentelse af skanserklaeringen i forholdet mel-
lem kgberne og maegleren, bestred skanserklee-
ringens indhold og begaerede nyt syn og sken.
Dette gav savel byret som landsret seelgerne til-
ladelse til.

Nyt syn og sken ikke muligt

Imidlertid viste det sig, at kgberne ikke uden
videre agtede at give adgang til ejendommen, og
af den grund lod det sig ikke gare at gennemfare
nyt syn og skgn. Byretten traf afggrelse om, at
maeglerens ansvarsforsikring var nermest til at
deekke salgernes og maeglerens solidariske an-
svar, og at ansvarsforsikringsselskabet derfor ikke
havde krav pa betaling af noget belgb fra seel-
gerne.

Ansvarsforsikringsselskabet ankede dommen til
landsretten, som stadfeestede byrettens frifin-
dende dom, men med en anden begrundelse end
byrettens.

Landsretten lagde til grund, at ansvarsforsik-
ringsselskabet, i kraft af transporterkleeringen
fra keberne, udledte dets ret fra keberne, og
at ansvarsforsikringen derfor ikke kunne opna
bedre ret end kgberne. Idet kgberne havde mod-
sat sig nyt syn og sken pa ejendommen, blev
dette tillagt ansvarsforsikringsselskabet skade-
virkning.

Landsretten lagde endvidere til grund, at den
skgnserkleering, der var indhentet mellem ka-
berne og ejendomsmaegleren ikke fuldt ud kunne
laegges til grund i sagen, og da det var ansvarsfor-
sikringsselskabet, der havde vearet nermest til at
sikre sig, at der kunne opnas adgang til ejendom-
men ved et eventuelt senere syn og skegn, fandt
landsretten ikke at ansvarsforsikringsselskabet
havde lgftet bevisbyrden for, at saelgerne havde
opnaet for hgj en pris for ejendommen.

Maegler stod fast pa sin vurdering

Landsretten lagde tillige veegt pa, at ejendoms-
magleren under forklaringen for landsretten
oplyste, at hun ikke ville have vurderet salgs-
prisen lavere, for det tilfaelde hun havde veeret
opmarksom pa, at havestuens areal ikke skulle
medregnes i beboelsesarealet, idet havestuen var
en integreret del af ejendommen.

Dommen viser, ligesom den tidligere omtalte
Ostre Landsret dom fra 1. april 2016, at seelgerne
ma veere forberedt pa store negative overraskel-
ser og regninger, hvis maegleren oplyser forkert
om ejendommen i salgsmaterialet, uanset at
fejlen bliver begaet af ejendomsmaegleren. Et
sadant krav mod salgerne kan - begranset af
foraeldelsesreglerne - dukke op arevis efter, at
ejendommen er solgt. I @stre Landsrets dom af
10. juni 2016 klarede salgerne ekstraordineert
frisag, som fglge af de bevismaessige problemer
ejendomsmaeglerens ansvarsforsikringsselskab
lgb ind i pa grund af den manglende adgang til
ejendommen.
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