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Denne afgorelse er truffet af dommerfuldmeegtig

Sagens baggrund og parternes pastande
Sagen drejer sig om krav pa erstatning eller afslag i kebesummen som fglge af
sagsogtes urigtige oplysninger om ejendommens boligareal.

Sags@ger har nedlagt folgende pastand: Sags@gte 1 og Sagsegte2
skal in solidum til Sags@ger betale 953.659 kr. med tilleeg af

procesrente fra sagens anleeg til betaling sker, subsidieert et lavere belob efter
rettens skon, dog ikke mindre end 575.000 kr.

Sagsagte og Sagsagte? har nedlagt pastand om frifindelse.

Retten har modtaget sagen den 20. december 2022.



Oplysningerne i sagen

Ejendommen beliggende Adresse , blev opfert i 1921.
Det fremgar, af de oprindelige tegninger til byggeandragendet fra 1919, at ejen-
dommens nederste etage er angivet som “keelderplan”, og at omraderne til ven-
stre for trappen er skraverede. Et rum i kaelderen er angivet som ”pigevaerelse”.

Den 31. oktober 1969, sendte KOmmune ved bygningsinspektor
, en skrivelse til daveerende ejer med folgende ordlyd:

”Vedr. elendommen Adresse1

Pa given foranledning bekraeftes, at bebyggelsen pa ovennsevnte grund
er opfert, fer nugeeldende byggelovs ikrafttreeden, hvorfor bygningsat-
test ikke vil blive udstedt.

Det kan dog meddeles, at der herfra intet vides at erindre imod, at be-
byggelsen benyttes , som hidtil, til beboelse.”

Af BBR-stamkortet for ejendommen fra 1993, fremgar det, at “enhedens sam-
lede beboelsesareal er rettet i handen fra 160 til 215, hvorved 160 er streget over,
og 215 er tilfojet med handskrift ved siden af. Med handskrift er der ved ”sam-
let bygningsareal” overstreget tallet 140, mens 175 er tilfojet i stedet ved siden af
overstregningen. Ud fra ”"afvigende etager” er tallet 45" tilfgjet i hdnden. Der
er ligeledes i handen tilfajet “45 Tagetage” og ”01-5 m? andet areal (uopvarmet
vindfang indgar i bebygget areal)”. Nederst pa siden til hgjre er med handskrift
tilfajet “Neils & Gavin 27-2-96".

Folgende fremgar af bygningstegning af 27. februar 1996 over Adresse1
som er udarbejdet af X ogY fra Kommune
tekniske forvaltning:

“Bygn. 001

Mur/Tegl

1921

Bebygget areal = 90 m?

Andet areal = 5m?
85 m?

Atvigende etage = 85 m?

Tagetage= 45 m?
215m*”

Det fremgar af BBR-meddelelse af 25. april 2018, at “samlet boligareal” udger
215 m? herunder udger “samlet bygningsareal” 175 m?, “samlet keelderareal”



90 m?, og “samlet tagetageareal” 45 m?. Det fremgar af BBR-meddelelsen, at kil-
den til bygningsarealer er “oplyst af ejer (eller dennes repreesentant)”.

Den 1. april 2021, sendte Sags@gte?2 en e-mail til Center for By, Land
og Vand, Kommune , med folgende indhold:

”I forbindelse med salg af vores ejendom Adresse1 er der konsta-
teret uoverensstemmelser i vores BBR meddelelse, hvilket selvsagt er pa
et hojest uheldigt tidspunkt.

Med baggrund heri skal jeg/vi venligst bede om en snarlig tilbagemel-
ding pa nedenstdende. Pa forhdnd 1000 tak!

Vedheeftet er foruden BBR meddelelse ogsa opmaling af ejendommen,
foretaget i 1996 af Kommune , Teknisk Forvaltning.

Vores hus Adresse er en ejendom i 3 etager, se venligst billedet
herunder:

[...]

Nar ejendommens 3 etager sammenholdes med BBR meddelelsen, se
udsnit herunder, er jeg/vi i tvivl om, hvordan de angivne m?2 skal for-
stas.

I henhold til BBR meddelelsen geelder folgende for ejendomment:

e Samlet boligareal er anfert til 215 m2, hvilket iht. vedheeftede op-
maling foretaget af Kommune , Teknisk Forvaltning i
1996 ma besta af 85 m2 i nederste etage (90 m2 fratrukket andet
areal). 85 m2 pa mellemste etage og 45 m2 pa overste etage.

e Samtidig anforer BBR meddelelsen et samlet bygningsareal pa
175 m2 excl. keelder, samlet keelder areal pa 90 m2 keelder, 45 m2
tagetage og 2 etager uden keelder og tagetage.

Jeg teenker, at ovenstadende alene giver mening, hvis der i BBR meddel-
elsen i stedet for 0 m2 keelder fejlagtigt er blevet indfert 90 m2. Er dette
korrekt forstaet?

Som anfert indledningsvist har vi sat vores hus til salg. En hurtig afkla-
ring af ovenstaende vil derfor veere til stor hjeelp for sdvel os som sael-
gere, vores ejendomsmeegler som en potentiel keber.



Jeg/vi hdber derfor, at det er muligt for jer at prioritere vores fore-
sporgsel snarest muligt.

Med ensket om en god paske og pa forhand 1000 tak,”

Af BBR-meddelelse af 18. april 2021 fremgar det, at “samlet boligareal” udger
215 m? heraf udger “samlet bygningsareal” 175 m?, “samlet tagetageareal” 45
m? mens ”“samlet keelderareal” er angivet til at udgere 0 m?2 Det fremgar, at
bygningsarealer er “oplyst af ejer (eller dennes repraesentant)”.

Det fremgar af salgsopstilling af 7. september 2021, at boligen udger “ca. 215
m?”. Ejendommens kontantpris er angivet til 9.995.000 kr.

Samme dato, den 7. september 2021, blev ejendommen fremvist til Sags@ger

, der samme dag underskrev kebsaftale for ejlendommen. Det fremgar af afta-
lens punkt 2, at ejendommen overtages af keber den 15. februar 2022, og af afta-
lens punkt 3, at kontantprisen for ejendommen var 9.995.000 kr. Kgbsaftalen har
desuden folgende ordlyd:

”[...]
14. Handlens dokumenter

Neerveerende kobsaftale er indgdet pa grundlag af salgsopstilling udar-
bejdet den 7.9.2021. Parterne er gjort opmaerksom p4, at der tidligere
kan veere udleveret salgsopstillinger, som efterfelgende er blevet korri-
geret. Den salgsopstilling, der er vedlagt denne kobsaftale, er den geel-
dende.

Kabsaftalen bestar af 9 sider.

Herudover har keber modtaget:

Oplysninger om fortrydelsesret

Tilbud om betaling af halv ejerskifteforsikringspraemie
Standardvilkar for Dansk Ejendomsmaeglerforenings kebsaftale
BBR-ejermeddelelse af d. 26.7.2021

BBR-ejermeddelelse - aendring af arealer

Bilag 1 (Skov ) Bilag2 (Skov )

[...]”

Den 23. marts 2022, foretog BBR Konsulenterne pa sagsogers foranledning en
opmaling ved BBR-konsulent, Z . Det konkluderes i rappor-
ten, at det samlede boligareal ifolge BBR-konsulenten, udger 174 m2.



Den 5. maj 2022 rettede Sags@ger henvendelse til Kommune
vedrerende aendring af boligarealets angivelse i BBR. Kommune en-
drede herefter den 9. juni 2022 boligarealet i BBR fra 220 m? til 174 m?.

Den 1. juli 2022 fremsendte Sags@ger ved Advokat en reklama-
tionsskrivelse til Sags@agte2 og Sagsegte , med overskriften
” Arealmangler - Adresse "

Sagsagte2 og Sagsggte besvarede reklamationsskrivelsen
ved advokat Thomas Birchs brev af 7. juli 2022, hvori det blev afvist, at *******

og Sagsagte var erstatningsansvarlige for arealmangler
ved den solgte ejendom.

Neerverende sag blev herefter anlagt ved retten den 20. december 2022.

Den 23. november 2023 afholdtes syn og sken pa ejendommen ved skensmand,
sk@gnsmand , praktiserende landinspektor. Falgende fremgér blandt andet
af skenserkleeringen:

1.1

Sporgsmal 1:
Skensmanden bedes foretage

A. Opmaling af ejendommens stue- og keelderplan opgjort efter brutto-
arealprincippet

B. beregning af ejendommens samlede boligareal efter arealvejlednin-
gen,

https://bbr.dk/file/654941/bbr-arealvejledning.pdf, og de til grund her-
for liggende byggetekniske forskrifter pa salgstidspunktet, den 7. Sep-
tember 2021.

Svar pd sporgsmil 1:

A.

Jeg har foretaget en opmaling af ejendommens stue- og kaelderplan op-
gjort efter bruttoarealprincippet. Bygningens etageareal opgeres ved at
male i vandret plan pa ydersiden af yderveeggene i plan med feerdigt
gulv.

Opmaling af arealer i tagetagen foretages i et plan 1,5 meter over feer-
digt gulv til ydersiden af tagbekleedningen.

Det samlede bruttoetageareal pa kaelderplanet er 89m?



Det samlede bruttoetageareal pa stueplanet er 85m?

B.

Det samlede boligareal er summen af alle beboelsesrum inkl. kekken,
bryggers, bad og toilet. Udnyttet tagetage og keelder, der er godkendt til
beboelse, indgar i det samlede boligareal. Indvendige trapper regnes
med pa alle de etager, som trappen forbinder.

Boligarealet er det areal, der er godkendt af kommunen til beboelse.
Arealet skal sdledes opfylde bygningsreglementet for byggeri til bolig-
formal pa det tidspunkt, det blev registreret.

Pa salgstidspunktet, den 7. september 2021 var det geeldende bygnings-
reglement BR18.

I henhold til bygningsreglement BR18 skal en bolig skal veere udformet
pa en saddan méade og de enkelte rum have en sddan sterrelse og ud-
formning, at bade boligen som helhed og de enkelte rum er hensigts-
meessige under hensyn til den tilsigtede brug.

Boliger skal saledes udferes, sa boligen som helhed samt de enkelte
rum har en hensigtsmeessig sterrelse og udformning under hensyn til
anvendelsen.

Beboelsesrum og kakken skal have en loftshejde, der tilgodeser, at der
er tilstreekkeligt dagslys i rummet. Loftshejden skal fastseettes i forhold
til boligens rumdybder, rumstorrelser og vinduers placering.

Gulvet i beboelsesrum og kekken ma ikke ligge lavere end terreenet
udenfor. Ved serlige terreenforhold kan der ses bort fra dette krav, hvis
gulvet ligger over terreenet langs med mindst en vinduesveeg.

Selve bruttoetagearealet beregnes ved sammenleegning af bruttoarea-
lerne af samtlige etager, herunder keeldre og udnyttelige tagetager samt
altanlukninger, udestuer, forbindelsesgange og lignende, men fastleeg-
gelse af boligarealet forudseetter en vurdering af, hvorvidt den pageel-
dende etage er indrettet pa en sddan made og de enkelte rum have en
sadan sterrelse og udformning, at bade boligen som helhed og de en-
kelte rum er hensigtsmaessige under hensyn til den tilsigtede brug.

I henhold til BBR-instruksen geeldende pa salgstidspunktet d. 7. sep-
tember 2021 fastleegges at der i areal til beboelse (felt 312) - i keeldere-
tage - medtages arealet af de rum, der ma anvendes til beboelse i hen-



hold til byggelovgivningen samt arealet af kokken, baderum og wc-
rum.

Safremt det eksisterende bad i keelderetagen eksisterede pa salgstids-
punktet d. 7. September 2021 skal dette medregnes i boligarealet.

Det samlede boligareal er derfor 160m?

I keelderen eksisterer to veerelser, hvor gulvet er beliggende over terrae-
net langs med mindst en vinduesvaeg. Anvendelse af disse veerelser til
boligformal forudseetter Kommune tilladelse.

Sporgsmal 2:

Séfremt ejendommens opmalte areal i keelderplan, udover det boliga-
real, som matte veere medregnet ved besvarelsen af spm. 1. B., pa et tid-
ligere tidspunkt end 7. September 2021, helt eller delvist lovligt kunne
medregnes som boligareal, bedes skensmanden oplyse:

A. tidspunktet for hvilket det yderligere areal lovligt kunne medregnes
til boligarealet,

0og
B. storrelsen af det omhandlede areal

Svar pa sporgsmil 2

A.

I henhold til vedlagte tegning fra 1.februar 1919 eksisterede der et pige-
veerelse i keelderetagen. Nar et veerelse i keelderetagen tidligere har vee-
ret anvendt til overnatning, vil det typisk betyde at et sddant veerelse
indgar i rum, der md anvendes til beboelse, hvormed det typisk ogsa ind-
gar i boligarealet.

B.
Pigeveerelset er 11m?”

Af bilag til skenserkleeringen af 29. november 2023 fremgéar det, at den nederste
etage er angivet som “keelderetage”, og det er angivet, at 11 m? udger ”pigevee-
relse”, 11 m? udger "bad”, og 5 m? udger ”vindfang”, mens 62 m? udger "keel-
der”. Hertil er der i ”stueetage” angivet 85 m? “beboelse”, og pa ”1. sal” angivet
64 m*’beboelse”.

Den 20. maj 2025 sendte skrev AE , leder for Center for By, Land og
Vand ved Kommune , blandt andet folgende i en mail til Sags@ger
advokat, Advokat



"I...]
Kommune har den 5. maj 2025 modtaget vedhaeftede anmod-

ning om udtalelse om arealforhold pad Adresse1
i relation til en verserende retssag.

Kommune har desuden den 11. april 2025 modtaget samlede
sagsakter fra sagen — i alt 291 sider.

Folgende spergsmal er stillet til Kommune i anmodningen:

Pi baggrund af landinspektor skonserkleering anmodes kom-
munen om at besvare folgende sporgsmal:

L Vil de i besvarelsen af spm. 1 B omtalte to veerelser i kaelderen, hvor
gulvet er beliggende over terreenet langs med mindst en vinduesveeg, af
Kommune konkret kunne tillades anvendt til boligformdl?

11 Vil det pd tegning fra 1.februar 1919 viste pigeveerelse i kaelderetagen
konkret kunne indgd i ejendommens boligareal ?

111 Sdfremt bekraeftende svarpdi spm. I ogleller spm. 1I forventes at kunne
gives i form af en tilladelse som direkte hjemlet i byggeloven/bygnings-
reglementet, eller dispensation herfra, bedes det naermere oplyst, hvilke
betingelser der forudseettes opfyldt for sidan.

Ad spm. III bemeerkes at sagens parter er uenige, om kommunens brev af 31.
oktober 1969 skal forstds siledes, at ejendommens nederste plan er godkendt til
beboelse, 0g at dette er baggrunden for, at det fremgir af BBR-meddelelse af 18.
april 2021, at det samlede boligareal er 215 kvm.

Kommune bedes pd denne baggrund efter besvarelsen af spm. 111 til-
lige besvare folgende sporgsmil:

IV.  Fremgir det af kommunens oplysninger vedrorende den i sagen om-
handlede ejendom, at ejendommens nederste plan har veeret godkendt af
kommunen til beboelse?

V. I bekraeftende fald bedes det oplyst, hvor mange kvm det drejer sig om,
for sd vidt angdr det nederste plan i ejendommen, og hvad det samlede
godkendte beboelsesareal udgjorde med inddragelse af det nederste
plan?

Til brug for kommunens besvarelse vedlaegges en samlet fil, indeholdende de i
sagen fremlagte processkrifter og bilag, herunder den ovenfor citerede skonser-
kleering.



Kommune har ikke haft en byggesag, der vedrerer boligen
(bygning 1) pa efendommen Adresse1 , siden huset blev opfert.

Forhold omkring bygningens arealer er saledes alene indberetninger til
BBR (Bygnings- og BoligRegisteret).

Kommune endrer i BBR pa baggrund af ejers oplysninger,
idet ejer er ansvarlig for, at BBR er en korrekt angivelse af de faktiske
forhold. Kommune vurderer, ved ejers ensker om eendringer i BBR, om
de onskede @endringer forudseetter byggetilladelse efter bygge-
loven/bygningsreglementet.

Ejendommens bygning 1 havde felgende registreringer i BBR indtil 9.
juni 2022:

Bebygget areal pa 90 m2.

Det samlede bygningsareal 175 m2.
Tagetage (2.sal) 45 m2.

Det samlede boligareal 215/220 m2.

P4 baggrund af henvendelse til Kommune fra ejer den 5. maj
2022 med en redegprelse fra ejers radgiver "BBR-konsulenten”, blev
BBR endret af Kommune den 9. juni 2022, saledes at boliga-
realet blev eendret fra 220 m2 til 174 m2. ZAndringen blev foretaget pa
baggrund af dokumentationen, der fremsendt fra "BBR-Konsulenten”.
Kommune har i den forbindelse ikke vurderet, at de ind-
meldte eendringer forudsatte byggetilladelse, da man gnsker at eendre
fra boliganvendelse til keelder.

De oplysninger om ejendommen, som fremgik af BBR indtil 2022 base-
rede sig pa de originale bygningstegninger fra 1919, jf. i ovrigt brev af

31. oktober 1969 fra Kommune til daveerende ejer.
AdT)
Kommune har ved brev af 31. oktober 1969 oplyst, at man

ikke har indvendinger mod at bebyggelsen anvendes som hidtil til be-
boelse. Dette er baggrunden for, at bygningen frem til 2022 var indbe-
rettet med et samlet beboelsesareal pa 220 m2, incl. Keelder.

Ad1II)
Samme svar som ad 1).
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Ad I

Anvendelsen af kaelderen til beboelse hviler pa den oprindelige anven-
delse og indretning samt tegninger fra 1919, og ikke pa en seerskilt tilla-
delse, idet der henvises til kommunens brev af 31. oktober 1969.

Ad1V)
Samme svar som ad III)

Ad V)
Samme svar som ad II1)”

Forklaringer
Dommen indeholder ikke en gengivelse af forklaringerne, jf. retsplejelovens §
218 a.

Parternes synspunkter
Sags@ger har i sit pAstandsdokument anfort:

4

Sagsagers hovedsynspunkt er, at den solgte ejendom er beheeftet med vee-
sentlige mangler, dels fordi dele af kaelderen ikke kan benyttes efter de i
beskrivelsen og plantegninger i salgsopstillingen, bilag 1, oplyste anven-
delsesformal, og dels fordi ejendommens boligareal ikke svarer til de fakti-
ske forhold. Ejendommen svarer séledes ikke til de betegnelser, hvorunder
den er solgt, hvilket konstituerer mangler efter dansk rets almindelige
mangelsbegreb.

Ad manglernestilstedeveerelse, retsgrundlag og mangelsbefgjelser
Til stette for den nedlagte pastand geres det geeldende,

at sagsoger som folge af arealmangler og manglende brugbarhed i forhold
til de betegnelser, som ejendomme er solgt under, har krav pa erstatning,
eller, i anden reekke, at have krav pa afslag i kebesummen

at indsigelsen om arealmangler og erstatnings- eller afslagsbefojelse i
denne forbindelse grundes p4a, at ejendommens BBR-boligareal kun udger
maksimalt 174 m2 og er dermed er mindst 41 m2 mindre end angivet i
salgsopstilling, BBR-meddelelse og tilstandsrapport, herunder at alene 22
m?2 af ejendommens keelder lovligt kan anvendes til beboelse

Ejendomsformidlingsloven 8 39, LBKG 2021-02-24 nr. 510, anviser, hvilke
oplysninger der skal gives i en salgsopstilling omfattet af loven. Det er re-

guleret sdledes, at de naermere krav er beskrevet i ejendomsformidlingsbe-
kendtgorelsen, BKG 2014-11-21 nr. 1230, 886-8. Af & 6, stk,1, nr.5 fremgar,
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at en salgsopstilling som udarbejdes af en formidler og som er rettet til for-
brugere, skal indeholde oplysning om ejendommens BBRarealer. Nar
dette begreb er anvendt, heenger det sammen med at forbrugeren pa et en-
tydigt grundlag skal kunne danne sig et indtryk at ejendommens pris og
anvendelighed. Dette illustrerer at arealopgerelsen og anvendelsesoplys-
ningerne er vaesentlige forudsaetninger for en boligke- ber, og at fejlagtige
informationer herom som udgangspunkt statuerer veesentlige mangler.

En korrekt angivelse af ejendommens boligareal skal foretages i overens-
stemmelse med BBR-arealvejledningen, bilag j. Af vejledningen fremgar af
pkt.1.4 bla.:

Det samlede boligareal er summen af alle beboelsesrum inkl. kekken,
bryggers, bad og toilet. Udnyttet tagetage og keelder, der er godkendt til
beboelse, indgar i det samlede boligareal.

Af vejledningens pkt. 5,2 fremgar:

Hvis kommunen har godkendt dele af keelderen til beboelse, skal de god-
kendte arealer registreres som areal af lovlig beboelse i delvis frilagt keel-
der. Dette areal medregnes i boligarealet.

Kommune har pa baggrund af bilag 3, BBR-konsulenternes rap-
ports, udvisende og efter sagsogers anmeldelse foretaget rettelse i BBRre-
gistret, jfr. BBR-ejermeddelelse, bilag 4, sdledes at ejendommens bygnings-
arealer kommer til at svare til de opmalte faktiske og retlige forhold.

De sagsogte har med henvisning til bilag A og bilag C gjort geeldende, at
det intetsteds fremgar, at kaelderen ikke skulle veere godkendt til beboelse.
Heroverfor bemeerkes, at det bilag A alene omtaler at bygningen kan an-
vendes til beboelsesformal. Der er ikke herved taget stilling til arealanven-
delsen som sddan, Opmalingen som omtalt i bilag C er ikke en opgerelse,
som kommunen har foretaget med henblik pa at fastsla lovlig anvendelse,
Det to bilag kan derfor ikke tages til indtaegt for, at keelderen fuldt ud har
vaeret godkendt til beboelse.

Som bilag 8 er fremlagt byggesagen fra ejendommens opforelse. Pa forste
side, nederst omtales pigeveerelse i keelder, men ikke andre beboelsesrum.
Pigeveerelsets placering fremgar af tegningen, bilagets side 5, keelderplan,
hvor det ses, at rummet er placeret i den hoje del af kaelderen, hvilket er
overensstemmende med BBR Konsulenternes opmaling af det til beboel-
sesformal anvendelige kaelderareal.

Det bemzerkes hertil, at tidligere sundhedsvedtaegter, helt tilbage fra byg-
ningens opferelse omkring 1920, og senere i det forste landsdaekkende
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bygningsreglement fra 1961, pkt. 4.1.1, stk. 6, fastslog, at beboelsesrum
ikke matte have gulvet beliggende under det omgivende terraen.

Det ma pahvile de sagsogte at godtgoere, at der efter byggesagen fra 1919
er lovligt er indrettet andre beboelsesrum i keelderen, Denne bevisbyrde er
ikke loftet,

Det bestrides, at sagsager er afskaret fra at gore ansvars- eller afslagsbefo-
jelser geeldende for sa vidt angar de mangelfulde forhold. Det fastholdes,
at dommen i U2022.19690E er et sikkert preejudikat, og det tilfojes, at
manglerne i neerveerende sag ikke alene bestar i arealafvigelsen, men til-
lige i at rum i keelderen ikke lovligt vil kunne anvendes til de beskrevne
formal.

Det bestrides, at der under nugeeldende bygningslovgivning og krav i
bygningsreglementet, uden vaesentlige og kostbare bygningsaendringer,
vil kunne forventes retlig lovliggorelse med dispensation til anvendelses-
eendring til beboelsesrum i keelder, allerede fordi bygningsreglementets
krav til beboelsesrum ikke kan opfyldes.

Det bestrides endvidere, at sagsogers keberradgivere, som ikke har besig-
tiget elendommen, skulle have bragt sagseger i ond tro om arealforhol-
dene.

Det gores geeldende, at de sagsogte som ejere og seelgere af ejendommen
baerer ansvaret for fejl i salgsopstilling, BBR-meddelelse og tilstandsrap-
port.

Det gores angdende mangelsbefojelser geeldende,
at salgsopstillingens angivelse af BBR-boligareal 215 m2 ma anses som en
tilsikring eller garanti overfor keber, og som keber har handlet i tillid til

at keober ved indgaelse af handlen, har haft en berettiget forventning om,
og at det har veeret en forudsaetning for indgaelse af handlen, at ejendom-
mens BBR-boligareal udgjorde 215 m2

at de sagsogte har handlet uagtsomt, idet de forud for salget har beskeefti-
get sig med beregningsmaden for ejendommens boligareal, har rettet hen-
vendelse til kommunen herom, og idet i hvert fald den ene eegtefeelle ma
antages at have et indgdende kendskab til arealberegning i boliger, og sa-
ledes m3, eller burde have indset, at keelderen ikke fuldt ud kunne henreg-
nes til boligareal. De sagsogte ma have haft kvalificeret viden om arealpro-
blematikken, hvilket bestyrkes af, at sagsogte Sagsagte?2 er til-
knyttet virksomheden Firma1 , som er et radgivende ingeniorfirma,
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som reel ejer, og med virksomhed inden for bygge- og anleegsbranchen.
Efter det foreliggende er Sags@gte2 uddannet ingenior fra DTU
og beklaeder aktuelt stilling som Senior Geotechnical Engineer

at der foreligger en arealmangel og brugsforringelse, som berettiger sagse-
ger til erstatning baseret pa synspunktet om tilsikring/garanti eller tilside-
settelse af den loyale oplysningspligt, eller i anden raekke, et afslag, der
svarer til den veerdiforringelse, som en arealreduktion pa mindst 41 m2
boligareal medferer, svarende til det nedslag i kebesummen, som ma an-
tages at ville blive indremmet, hvis arealmanglen havde veret kendt pa
aftaletidspunktet

at den veerdiforringelse, som der kraeves godtgerelse for, under alle om-
steendigheder udger 5-9% af handelsveerdien pa kebstidspunktet, atheen-
gig af, om der skal foretages regulering af veerditabet som anfert af skens-
manden, jfr. nedenfor

at kravet om afslag overstiger den mindstegreense for afslag, som alminde-
ligvis antages at gaelde i sager om mangler ved fast ejendom

at de sagsogte, uanset brug af ansvarsfritagelsesordningen i Lov om For-
brugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom (LFFE), fortsat heefter
for mangelfulde arealoplysninger, idet der ikke er tale om en fysisk byg-
ningsmangel i lovens forstand

at sagsogernes krav kan opgeres til kr. 953.659, eller et lavere belgb efter
rettens sken, dog ikke mindre end kr. 575.000

Angdende de j sagen indhentede erkleeringer.gores neermere geeldende:

Ad arealopmadling ved landinspekteor, 29, november 2023:
Landinspektorens opmaling og tilherende redegorelse er udfert pa bag-
grund af viser folgende beboelsesarealer, baseret pa BBR-vejledningens

anvisninger:
Kelderetage 22m?2
Stueetage 85m2
1.sal 64m?2

Der er tillige angivet bruttoetagearealer, séledes:

Kalderplan 89m?2
Stueplan 85m?2
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Det gores gaeldende, at landinspektorens opmaling og kvalifikation af are-
alerne kan laegges til grund ved sagens afgorelse.

Det forer til, at ejendommens samlede beboelsesareal maksimalt kan ud-
gore 171 m2, under henseende til lovlig anvendelse af lokalerne. Dette er
mindre end det af sagsoger anmeldte, og kunne i princippet fore til et
storre krav end det pastevnte.

Ad udtalelse til sagen, Kommune . 20. maj 2025:

Kommunen oplyser, at man ikke har nogen byggesag vedrerende boligen,
siden ejendommens opferelse. Det gores geeldende at anvendelsesforhol-
dene pa opferelsestidspunktet derfor kan leegges til grund, seerligt hvad
angar keelderrummenes betegnelser,

Indberetninger til BBR-registeret beror alene pa ejers oplysninger, men der
foreligger ingen undersogelser af, om oplysningerne er i overensstem-
melse med de faktiske forhold.

Kommunen oplyser at de oplysninger, som fremgik af BBR indtil 2022, ba-
serede sig pa de originale bygningstegninger fra 1919, Det gores hertil
geldende, at korrekt leesning af bygningstegningerne vil vise, at der alene
er indrettet et (1) beboelsesrum i keelder, nemlig pigeveerelset. Det af lan-
dinspektoren omtalte badeveerelse i kaelder fremgik ikke af de oprindelige
bygningstegninger, og ma saledes veere tilfgjet senere, jfr. signaturen pa
tegningerne, som viser at den indrettede del af kaelderen bestod af trappe-
rum, breendselsrum, viktualierum og pigeveerelset. Resten af keelderfladen
synes at veere aflukket, som krybekzelder eller lignende, idet der ikke ses
dore eller vinduer pa bygningstegningerne.

Det bestrides, jfr. ovenfor, at det er godtgjort at andre dele af kaelderen
end pigeveerelse og eventuelt badevaerelset lovligt kunne — og faktisk var
anvendt til beboelse,

Med hensyn til sagens bilag A, kommunens brev af 31. oktober 1969, be-
meerkes, at der ikke er tale om en attestering, men alene at bygningen som
sadan kan anvendes til beboelse, uden naermere kvalifikation af rummene
i keelderen.

Ad ejendomsmaeglerens skeonserkleering af 6. februar 2026:

Sagsager er med hensyn til skensmandens veerdianseettelse af kvadratme-
terne i den dybe keelder ikke enig i at veegtningen ber veere 50% og ikke
40%. Sagsoger leegger veegt pa
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- at der ikke er vinduer i det ene af de tre rum, som udger den dybe kael-
der

- at loftshgjden i de to gvrige rum er hhv. 38 og 69 cm over terreen, jfr. BBR
Konsulenternes opmaling, bilag 3, side 4-5, altsa veesentlig mindre end
den frihgjde pa 125 cm som definerer begrebet dyb keelder

- at det ene rum er fyrrum med varmekedel og rorfering

Sagsoger gar i ovrigt geeldende, at det er en logisk brist, nar skensmanden
anferer, at vaegtningen bor veere 50 frem for 40%, som ellers almindeligt
antaget, f.eks. i Finansdanmarks metodenotat, bilag 5, side 5.

Skensmanden begrunder den forhgjede veegtning med keelderens stand
og beliggenhed. Disse faktorer er imidlertid allerede afspejlet i beboelses-
kvadratmetrenes stand og beliggenhed. Skensmandens synspunkt er alene
brugbart, hvis der er en vaesentlig kvalitativ forskel mellem boligkvadrat-
meterne og keelderkvadratmetrene samt deres indbyrdes beliggenhed.
Dette er ikke tilfeeldet her, og skensmandens eendring af veegtningen fra
40% til 50% forer sdledes til, at den gode stand og beliggenhed indregnes
to gange.

Det bestrides endvidere, at der ved reduktion af det vaegtede areal skal be-
regnes veerdianseettelse, som er lavere end baseret pa den vaegtede kva-
dratmeterpris. Reduktionen ma begrundes i det forhold, at keber ikke har
faet 215 m2 beboelse, men alene 174 m2, Denne forske! bor fore til en re-
duktion af prisen, svarende til de manglende boligkvadratmetre, og her
ma der veere tale om mindst vaerdiansaettelsen af det vaegtede reducerede
areal. Nar der tales om “ydre kvadratmetre” forekommer dette alene rele-
vant, hvis reduktionen af arealet deekker alle arealer ligeligt, hvilket ikke
er tilfeeldet her, ligesom veerdien af “ydre kvadratmetre” allerede er in-
dregnet i veegtningen af det kaelderareal, som ikke kan anvendes til bebo-
else.

Sagseger anser pa baggrund af ovenstdende, at skensmandens veerdian-
settelse bor reguleres saledes:

Ad veegtet areal:
51 m2 keelder vaegtet med 40% svarer til 20,4 m2.

Det samlede veegtede areal er derfor 197,2 m2.
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Ad veegtet kvadratmeterpris:

Kvadratmeterprisen regnet pa basis af det vaegtede areal, som folger af op-
lysningerne i salgsopstillingen er 9.995,000/218 = kr. 45.849/m2

Der skal ikke foretages opdeling i flere kvadratmeterpriser baseret pa ”in-
dre” eller ”ydre” kvadratmetre.

Der mangler saledes (218-197,2) 20,8m2 veegtet areal a kr. 45.849, hvilket
svarer til 953.659 kr., hvilket udger sagsogers reviderede pastand i sagen,
jfr. processkrift af 26. marts 2026.

Ad meeglerens skeonserkleering sammenholdt med landinspekterens op-
maling:

Selv hvis man, som sagsogte har spurgt om, leegger til grund, at der tillige
skal foretages en regulering for boligarealet pa 1.sal, 64m2 og ikke 47m2,
som anmeldt til BBR, sker der alene en beskeden forskydning i den her an-

forte pastand. Leegger man landinspekterens opmaling til grund og sam-
menholder dette med de ovenfor anferte veegte, nar man felgende resultat
(opstilling som i skensbilag C)

171m2 bolig, heraf 64m?2 tageetage, 62m2 dyb kaelder og 30m2 garage.

Bolig 107m2 — veegt 100% 107,00m2
Bolig 64m2 — veegt 90% 57,60m2
Kelder 62m2 - vaegt 50% 31,00m2
Garage 30m2 — vaegt 25% 7,50m2
Vaegtet areal i alt 203,10m2

Kvadratmeterprisen baseres ogsa her pa de veegtede arealer i salgsopstil-
lingen udger kr. 45.849/m2. Det forer til en pris for ejendommen pa hojest
kr. 9.311.932. Det betyder nedslaget under alle omsteendigheder bor svare
til mindst kr. 683.068,

77

Sagsagte og Sagsagte2 har i pastandsdokument anfert:

7

Det pahviler i forste reekke sagsoger at godtgore, at der er et (an-
svars)grundlag for det af sagsoger rejste krav. Sagsoger har ikke loftet be-
visbyrden i denne henseende.

Sagsager, der har veeret bistdet af professionelle, har sdledes accepteret, at
areal- og anvendelsesoplysninger vedrerende ejendommen er vejledende,
og at sagsoger er afskdret fra at rette krav i anledning af afvigelser i den
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henseende overfor de sagsagte, jf. kebsaftalens individuelle vilkar. Det be-
meerkes i den forbindelse, at omsteendighederne relateret til afgorelsen i
U2022.19699 er veaesensforskellige fra denne sag, og at afgerelsen derfor
ikke er anvendelig i denne sag.

Det er heller ikke godtgjort af sagseger, at de sagsogte pa nogen made
skulle have indestaet eller garanteret for areal- og anvendelsesoplysnin-
gernes rigtighed.

Sagsoger har i forbindelse med handlen om ejendommen veeret fuldt ud
bekendt med forholdene relateret til BBR-meddelelsens udvisende, herun-
der kontakten til og dialogen med Kommune samt kommunens
egne opmadlinger af ejendommens beboelsesareal til 215 m2.

Det er i ovrigt ikke godtgjort, at der er noget at bebrejde de sagsogte i er-
statningsretlig relevant henseende i relation til de oplysninger om beboel-
sesarealet, som blev givet til sagseger i forbindelse med sagsogers kob af
ejendommen.

Det bestrides i gvrigt, at der er arealmangler som pastaet af sagsoger, lige-
som det bestrides, at det af sagsoger rejste krav kan opgeres som pastaet
af sagsoger. I henseende hertil bemaerkes det, at sagsogers synspunkter
om de angivelige arealmanglers omfang og anfersler om erstatningsopge-
relsen er baseret pa ensidigt indhentet dokumentation, som ikke har no-
gen bevisveerdi, og pa sagsegers egne antagelser.

Dertil kommer, at det skyldes sagsagers egne forhold og oplysninger, at
Kommune efter sagsogers overtagelse af ejendommen har sen-
dret boligarealet fra 220 m2 til 174 m2. Kommunen ses i ovrigt ikke at
have eller helt frem til 2022 have haft indvendinger imod, at et areal pa
220 m2 inkl. keelderen/underetagen anvendes til beboelse.

Sagseger har derudover ikke godtgjort at have krav pa hverken erstatning
eller forholdsmeessigt afslag for det tilfeelde, at retten matte finde, at der

foreligger et ansvarsgrundlag eller andet grundlag herfor, hvilket bestri-
des.

Skenserkleringen af 6. februar 2026 fra @ understotter sa-
ledes, at sagseger ikke har lidt noget erstatningsberettigende, skonomisk
tab, jf. skensmandens besvarelse af spergsmal IA, hvoraf fremgar, at ejen-
dommens handelsveerdi var 9.995.000 kr. selv med et mindre boligareal
end forudsat af sagseger. Da ejendommen blev handlet for 9.995.000 kr., jf.
bilag 1, har sagseger ikke godtgjort at have lidt et skonomisk tab, som kan
kreeves erstattet af sagsogte.
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7”7

Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat
Ved kebsaftale af 7. september 2021, solgte Sags@gte 1 og Sagsegte2
ejendommen beliggende Adresse , til Sagseger

Spergsmalet for retten er, om der foreligger arealmangler ved ejendommen og
om Sags@ger har krav pa erstatning eller forholdsmeessigt afslag i kebe-
summen som folge af dette.

Det folger af praksis, at der foreligger en mangel ved en solgt ejendom, hvis
seelger har afgivet urigtige oplysninger, som har haft betydning for keberens
bedemmelse af ejendommen.

Det blev ved salget af ejendommen oplyst i salgsopstillingen, som var vedlagt
kobsaftalen, at boligarealet udgjorde “ca. 215 m*". Ejendommens beboelsesareal
var pa salgstidspunktet angivet til 215 m?i BBR.

En ejendoms boligareal er, ifolge arealvejledningen til BBR, det areal, som er
godkendt til beboelse.

Sagseger har gjort geeldende, at eiendommens boligareal var mindre, end
sagsogte angav i forbindelse med salget, idet et keelderareal pa 41 m? ikke var
godkendt til beboelse.

Sagsogte har anfort, at boligarealets storrelse var korrekt angivet i forbindelse
med salget, og at keelderarealet var godkendt til beboelse.

Efter bevisforelsen finder retten, at Kommune den 31. oktober 1969
traf en forvaltningsretlig afgorelse, som sammenholdt med de i gvrigt fremlagte
dokumenter fra kommunen, ma anses for at fastseette, at det er godkendt af
kommunen, at ejendommen har et samlet beboelsesareal pa 215 m? fordelt pa
bygningens 3 etager.

Retten finder dermed, at det ikke er godtgjort, at der foreld arealmangler ved
ejendommen, da det pa salgstidspunktet angivne beboelsesareal stemte overens
med det samlede boligareal, som kommunen havde godkendt til beboelse.
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Det kan ikke fore til et andet resultat, at BBR-oplysningerne vedrerende ejen-
dommens beboelsesareal blev aendret efter Sags@ger  henvendelse til ™™™
den 5. maj 2022.

Pa denne baggrund finder retten, at Sagsagte1 og Sags@gte?
skal frifindes.

Efter sagens udfald skal Sags@ger betale sagsomkostninger til Sagsegte

og Sagsggte? . Omkostningerne er efter sagens veerdi, forleb
og udfald fastsat til 114.490 kr., hvoraf 100.000 kr. deekker udgift til advokat og
14.490 kr. deekker ovrige udgifter.

Sagsagte og Sagsggte? er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

Sagsggte1 og Sagsegte? frifindes.
Sagsgger skal til Sagsggte og Sagsagte? betale sagsom-
kostninger med 114.490 k.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet med procesrente efter rentelovens § 8 a.



