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Kort resumé

Djensynligt eeldre byhus solgt til et ejendomsfirma. I salgsopstillingen var angivet,
at huset indeholdt tre lejligheder. Kober ville istandsatte huset 0g udleje de tre lej-
ligheder. I en revideret salgsopstilling, der blev udfeerdiget samtidig med kobsafta-
len, 0og som indgik som led i denne, var angivelsen andret til, at huset havde tre
beboelsesetager. Efter overtagelsen konstaterede kober, at der ikke lovligt uden vide-
re kunne udlejes tre lejligheder, og sagen angik et krav fra keber mod ejendoms-
maegleren i den anledning. Udtalt, at ejendomsmaegleren havde handlet erstat-
ningspddragende over for kober ved ikke at have givet kober narmere oplysninger
om den reviderede salgsopstilling. Ejendomsmaegleren blev imidlertid frifundet, da
kober pi grundlag af oplysningerne i den forste salgsopstilling havde haft seerlig
anledning til at undersege, om ejendommen lovligt var indrettet med tre lejlighe-
der. Herved henvist til, at keber var erhvervsmaessigt beskaeftiget med opkeb af
ejendomme til istandsaettelse og renovering med henblik pd udlejning og videre-
salg.

Kommentar

Som det fremgar, udtalte landsretten, at ejendomsmeegleren havde handlet
ansvarspadragende (dvs. havde padraget sig erstatningsansvar) ved ikke at
give keober nermere oplysninger om den reviderede salgsopstilling. Dette
er tydeligvis udtryk for folgende: Ejendomsmaegleren burde have forstaet,
at kobers beslutning om at kebe huset var truffet pa grundlag af oplysnin-
gerne i den forste salgsopstilling, og ejendomsmaegleren burde derfor have
sikret sig, at keber havde set og forstaet den reviderede salgsopstilling.

At ejendomsmeegleren alligevel blev frifundet, ma ses som udslag af, at
keber havde tilsidesat sin undersogelsespligt. Landsretten lagde herved veegt
pa, at keber var erhvervsdrivende inden for ejendomsomradet. I Mangler
ved fast ejendom kapitel 17, afsnit 1.3 er tilsvarende neevnt, at kebers un-
dersogelsespligt navnlig synes at spille en rolle for erhvervsmaessige kobe-
re.

Man kunne ganske vist forestille sig, at ejendomsmeeglerens erstatnings-
ansvar var slaet helt eller delvis gennem koberens tilsideszettelse af under-
sogelsespligten, sdledes at ejendomsmeegleren alligevel var blevet demt.
Dette skete imidlertid ikke, hvilket utvivlsomt haenger sammen med fol-
gende: Koberens tilsidesaettelse af undersogelsespligten var afgerende, for-
di den var yderst grov, neermest udtryk for en helt uprofessionel adfeerd.

Se det neevnte afsnit i Mangler ved fast ejendom om forholdet mellem
kebers undersogelsespligt og et erstatningsansvar for selger.

Resumé
Angar salg af et byhus til et ejendomsfirma. Huseftersynsordningen fandt
ikke anvendelse, da salger ikke havde anvendt huset til egen beboelse.



I salgsopstillingen var angivet: »Ejendom med 3 lejligheder - til totalre-
novering!...Ejendommen indeholder 3 lejligheder samt kaelder med 3 di-
sponible rum og fremtraeder i oprindelig stand = til totalrenovering.«

Senere udfeerdigede ejendomsmaegleren en revideret salgsopstilling. I
denne var det ikke leengere angivet, at huset havde tre lejligheder, men der-
imod angivet, at huset indeholdt tre beboelsesetager. Den reviderede salgs-
opstilling blev udfeerdiget samtidig med kebsaftalen, og i kebsaftalen var
angivet, at kobsaftalen var indgdet pa grundlag af den reviderede salgsop-
stilling. Det fremgar, at koberens repraesentant ikke laeste kobsaftalen eller
den reviderede salgsopstilling for sin underskrift pa kebsaftalen, og at han
tilsyneladende havde meget travlt ved underskriften.

Efter overtagelsen konstaterede keber, at udlejning af tre lejligheder i
huset kreevede ret omfattende ombygningsforanstaltninger til lovliggerel-
se. Kgber anlagde derefter sag mod ejendomsmeegleren med pastand om
betaling af et belob i den anledning. Ejendomsmeegleren blev frifundet ved
byretten, hvorefter kaber ankede til landsretten.

Landsretten tiltradte en udtalelse i byrettens dom, hvorefter ejendoms-
maegleren havde handlet ansvarspadragende over for keber ved ikke (kort
gengivet) at have oplyst keber om det neermere indhold af den reviderede
salgsopstilling. Landsretten udtalte videre:

Efter oplysningerne i den oprindelige salgsopstilling havde keber, der er
erhvervsmaessigt beskeeftiget med opkeb af ejendomme til istandseettelse
og renovering med henblik pa udlejning og videresalg, haft serlig anled-
ning til at undersoge, om ejendommen lovligt var indrettet med tre selv-
steendige lejligheder. Da kober ikke havde foretaget neermere undersogel-
ser og herunder ikke havde besigtiget ejendommens 1. og 2. sal, havde ko-
ber veret eller i det mindste burde have veeret klar over, at ejfendommen
naeppe lovligt kunne veere indrettet med tre selvsteendige lejligheder.

Landsretten stadfeestede herefter byrettens frifindende dom.



