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Kort resumé

En urigtig arealangivelse i kobsaftalen af det dyrkbare areal for en landbrugsejen-
dom var garanti for dette areals storrelse. Da den urigtige arealangivelse endvidere
skyldtes en faglig fejl hos en ejendomsmeaegleren (en skrivefejl), var ejendomsmeeg-
leren erstatningsansvarlig over for keber solidarisk med selger. Det var uden be-
tydning, at det rette areal kunne udledes af nogle bilag til kebsaftalen, bl.a. fordi
kober ikke havde vaeret naermere end salger og ejendomsmaegleren til at efterprove
arealangivelsen. Erstatningen fastsat til ca. 45 % af den oplyste veerdiforringelse
med henvisning til forskellige omstendigheder.

Kommentar

1) I Mangler ved fast ejendom kapitel 13, afsnit 6 er omtalt nogle udtalelser
i eeldre teori om, at arealangivelser i salgsdokumenterne ikke uden videre
skal anses for garanti, fordi keber ma vide, at seelgers kendskab til ejen-
dommens areal ofte hviler pa temmelig usikre oplysninger.

Som ogsa neevnt i Mangler ved fast ejendom er dette synspunkt imidler-
tid ikke leengere deekkende. Det geelder i hvert fald for landbrugsejen-
domme, hvor der ikke leengere er usikkerhed om arealsterrelsen pa grund
af de opmalinger, der er nedvendige for gedningsplaner og EU-tilskud.
Afgorelsen her ansa da ogsa uden videre en urigtig arealangivelse i kebsaf-
talen for en landbrugsejendom som garanti. (Der ligger naeppe noget seer-
ligt i dommens henvisning til den made, som oplysningen var givet pa i
kebsaftalen).

2) Afgorelsen ma kunne ses som et eksempel pa, at et erstatningsgrund-
lag, her garanti, slar igennem kebers eventuelle tilsidesaettelse af sin under-
sogelsespligt.

3) Det fastsatte erstatningsbelob var tilsyneladende nogenlunde det be-
lob, som parterne efter landsrettens vurdering ville have nedsat kebesum-
men til, hvis det rigtige areal havde veret fremme under salgsforhandlin-
gerne. Hvis dette er rigtigt forstaet, kunne maske bemeerkes: Hvad parterne
ville have nedsat kebesummen til, kan ret beset kun veere geetteveerk. Det
er sveert at frigore sig for en fornemmelse af, at fastsaettelsen af erstatnings-
belobets storrelse kan veere udslag af den karrighed med erstatningsudma-
linger, som man efter nogles opfattelse ofte finder hos domstolene, og som
ogsa er det gennemgaende tema i Torsten Iversens disputats Erstatningsbe-
regning i kontraktsforhold.

Resumé

Landbrugsejendom med et areal pa 305 ha, hvoraf 264,65 ha var dyrkbar
landsbrugsjord, solgt 2005 for 70,3 mio.kr. I salgsopstillingen var arealet for
den dyrkbare landbrugsjord som folge af en skrivefejl hos ejendomsmeegle-
ren angivet til ca. 274 ha, og denne fejlagtige angivelse var kommet med
over i kebsaftalen. Pa et tidspunkt efter overtagelsen blev keber opmeerk-



som pa den dyrkbare landbrugsjords rette areal, og sagen angik et erstat-
ningskrav fra keber mod szlger og ejendomsmaegleren i den anledning.
Ifolge en skensmand, der var ejendomsmeegler, medferte forholdet en
vaerdiforringelse af ejendommen pa ca. 1,5 mio. kr. pa handelstidspunktet.

Landsretten udtalte:

Storrelsen af det dyrkbare areal for landbrugsejendomme er en vaesent-
lig og betydningsfuld oplysning for keber, og saledes som oplysningen var
givet i kebsaftalen, matte det anses tilsikret, at det dyrkbare areal var ca.
274 ha. Angivelsen »ca.« kunne alene rumme en mindre afvigelse og ikke
en afvigelse pd omkring 9,5 ha, sddan som der var tale om. Den forkerte
arealangivelse i kebsaftalen skyldtes endvidere en faglig fejl hos ejen-
domsmeegleren, og da selger havde afgivet tilsikring om arealets storrelse,
var seelger og ejendomsmaegleren solidarisk erstatningsansvarlige over for
kaber. Det kunne ikke fore til andet resultat, at det korrekte areal kunne
udledes af forskellige dokumenter, der var bilag til kebsaftalen, idet keber
ikke for kobet gennemgik disse dokumenter, og idet keber ikke havde vee-
ret neermere end selger og ejendomsmaegleren til at efterprove arealangi-
velsen i kebsaftalen.

Landsretten demte herefter seelger og ejendomsmaegleren til solidarisk
at betale en erstatning pa 700.000 kr. til keber. Erstatningsbelobet blev fast-
sat under hensyn til den veerdi, som sealger og keber selv havde fastsat jor-
den til i kebsaftalen, selgers og kebers forklaringer om deres interesse i
henholdsvis salg og keb af ejendommen, og det konkrete forhandlingsfor-
lob.

Landsretten tog tilsyneladende ikke stilling til, hvorledes erstatningsbe-
lobet skulle fordeles i det indbyrdes forhold mellem szlger og ejendoms-
maegleren.



