GALST

BORDELSAGERNE
KOMMENTAR TIL U2020.1608V OG @L 2. AFDELING | BS-42575 AFSAGT 29. MAJ 2020

Kristian Strandberg Dreyer
advokat (H), partner
ksd@galst.dk

Afdelingen for fast ejendom og byggeri
J.nr. 104205

GALST Advokataktieselskab
CVR 32285570

Gammel Strand 44

1202 Kgbenhavn K

TIf. 33 63 74 00
www.galst.dk
www.alliottgroup.net



INDHOLDSFORTEGNELSE

BAGGRUND ..ottt e a e e
MANGELSBEGREBET .....eeiiiiiiiteiet ettt e e s s ra e e s
BOLIGSZALGERENS OPLYSNINGSPLIGT ..ccciiiviiiiiiiiiiiiiien ettt s st ssree e s snaee s
BOLIGK@BERENS UNDERSBGELSESPLIGT ..cveviuiieiiiietererietencsieseseseenesesiesesesseneesaesesesseneneenas
OMGIVELSERNE ..ottt e s s s e e e e s
BORDELSAGERNE ......oiiiiiiiiiiiiiiiiii ittt eaas s b e e s sba e e s ans

a U A W N



11

1.2

13

2.1

2.2

2.3

BAGGRUND

Baggrunden for denne kommentar er afsigelsen af U2020.1608V og @stre Landsrets tilkende-
givelse pa domsvilkar i ankesagen BS-42575/2019 (2. afdeling den 29. maj 2020), der begge
vedrgrte spgrgsmalet om en boligsaelgers oplysningspligt i relation til naboforhold og drift af
bordelvirksomhed. Spgrgsmalet i begge sager var, hvorvidt boligszelgeren af sig selv skulle ha-
ve oplyst boligkgberen om denne naboaktivitet, og hvorvidt der forela en retlig relevant man-
gel ved den solgte bolig. Forskellen imellem de to afggrelser bestar hovedsageligt i, at sagen
for Vestre Landsret angik en beboelsesejendom i udkanten af en mindre landsby, der var na-
bo til den solgte ejendom, mens sagen for @stre Landsret angik en ejerlejlighed beliggende i
en ejerlejlighedsejendoms stueplan, og hvor der fra den underliggende kaelder blev drevet
bordelvirksomhed. | sagen for Vestre Landsret kraevede kgber erstatning/afslag, mens kgbe-

ren i sagen for @stre Landsret havde ophaevet handlen.

Jeg har bistaet boligselgeren i den sag, der har verseret for Retten pa Frederiksberg, og nu
senest er afgjort af @stre Landsret og afsluttet ved en mundtlig tilkendegivelse pa domsvilkar,
ligesom jeg har fgrt flere af de senere omtalte retssager. Min kommentar skal selvsagt ses i ly-

set af, at jeg har optradt som partsrepraesentant i disse sager.

Forinden jeg behandler de to nye landsretssager, vil jeg fgrst knytte nogle kommentarer til
mangelsbegrebet og en salgers oplysningspligt samt en kgbers undersggelsespligt, som en

slags introduktion til de to landsretssager.

MANGELSBEGREBET

Kgbeloven finder ikke anvendelse ved handel med fast ejendom, jf. kgbelovens § 1a, stk. 1.
Mange af kgbelovens bestemmelser er imidlertid udtryk for obligationsretlige grundsaetnin-
ger, og bestemmelserne i kgbeloven finder derfor i vid udstraekning analog anvendelse ved
handel med fast ejendom. Kgbelovens regler er saledes pa en raekke omrader et relevant ud-

gangspunkt ved beskrivelse af geeldende ret med hensyn til mangler ved fast ejendom.

Indtil 1979, hvor forbrugerkgbsafsnittet blev indsat i kgbeloven, indeholdt kgbeloven ingen
egentlig definition af begrebet en mangel. | retspraksis var der imidlertid udviklet nogle ret-

ningslinjer for, hvornar der foreligger en mangel.

Den mangeldefinition, der nu findes i kpbelovens §§ 76-77, er ifglge forarbejderne (Folke-
tingstidende 1978-79, tilleg A, sp. 2152 ff) udtryk for almindelige obligationsretlige grund-
saetninger, hvilket tillige fremgar af kgbelovsudvalgets betaenkning 1978.845 s. 31 og be-
taenkning 2001.1403 s. 46 og s. 66 ff. Retspraksis vedrgrende boligselgerens oplysningspligt
ved salg af fast ejendom har veeret det direkte forbillede ved udformningen af § 76, stk. 1, nr.

3, jf. k@belovsudvalgets betaenkning s. 26 f.
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Efter kgbelovens § 76, stk. 1, nr. 1-3, er det solgte saledes mangelfuldt, hvis sxlgeren ved kg-
bets afslutning har givet urigtige eller vildledende oplysninger, som kan antages at have haft
betydning for kgberens bedgmmelse af det overdragne, hvis selgeren har givet sddanne op-
lysninger, eller hvis szlgeren har undladt at oplyse kgberen om forhold, som har haft betyd-
ning for kgberens bedgmmelse af det overdragne, og som szlgeren kendte eller burde kende
til.

Kgbelovens § 76, stk. 1, nr. 4, indeholder en almindelig mangeldefinition, hvorefter det over-
dragne er mangelfuldt, hvis det i gvrigt er af en anden eller ringere beskaffenhed eller brug-
barhed, end det efter aftalen og de foreliggende omstzendigheder skulle vaere. Man kan i vir-
keligheden sige, at bestemmelsens stk. 1, nr. 1-3 er eksemplifikationer af det almindelige

mangelsbegreb inr. 4.

Kgbeloven indeholder dernzest en § 77, der er mangeldefinition, der finder anvendelse, nar
det overdragne er solgt med standardforbehold som “som den er og forefindes”, “som beset”
eller lignende. | disse tilfeelde er det overdragne mangelfuldt under de omstaendigheder, som
er nevnt i kgbelovens § 76, stk. 1, nr. 1-3, samt hvis det overdragne er i vaesentligt ringere
stand, end kgberen under hensyn til prisen og de gvrige omstaendigheder havde grund til at

regne med.

Den juridiske teori har behandlet mangeldefinitionen ved handel med fast ejendom ret ind-
gaende, og har aldrig rigtig fundet konsensus om en fast definition. Efterkrigstidens fgrste
stgrre teoretiske fremstilling om mangler ved fast ejendom er Spleths artikel fra 1947 “Nogle
bemaerkninger om dansk rets stilling med hensyn til mangelbefgjelser ved kgb af fast ejen-
dom”. Han definerer mangelsbegrebet sadan, at der kun foreligger en mangel, hvis den pa-
geeldende fejl ved boligen overstiger, hvad kgberen af matte vaere forberedt pa, og mangels-
begrebet omfatter alene forhold, som medfgrer en eller flere mangelbefgjelser for kgberen
(funktionelt mangelsbegreb). Spleths opfattelse indebaerer, at en boligkpber ma vaere forbe-
redt pa lidt af hvert, nar der kgbes en brugt bolig, og boligkgberen ma forvente (bortset fra
garantitilfeelde) at der er fejl og andre skavanker ved huset som andre tilsvarende huse af den
pageeldende type, art og alder ogsa har. Omvendt ma boligkgberen forvente, at salgeren ikke

holder noget skjult for ham.

Siden 1954 har A. Vinding Kruses fremstilling "Misligholdelse af ejendomskgb” (nu benaevnt
"Ejendomskgb”, 6. udgave, 1992) haft en fremtraedende betydning. Efter denne forfatters op-
fattelse er en fast ejendom behaeftet med en mangel, hvis en garanti svigter, eller hvis ejen-
dommen ikke svarer til kgberens relevante forudsatninger, der kan opdeles imellem de mere
individuelle henholdsvis generelle forudsaetninger. Kgberens individuelle forudsatninger er
relevant, hvis den 1) har haft vaesentlig betydning for kgberens bedgmmelse af den faste
ejendom, og 2) dette var klart for salgeren, samt endeligt 3) at det konkret er rimeligt at pa-

leegge szelgeren risikoen for, at forudsaetningen er bristet. Kgberens generelle forudsaetninger
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er derimod objektivt betonet, og der foreligger sdledes en mangel, hvis ejendommen under
hensyn til den type, alder, indretning og de gvrige konkrete omstandigheder er ringere, end
man normalt kan forvente. Der kan godt foreligge en mangel, uden at kgberen kan ggre no-
gen mangelbefgjelse geldende. Mangelsbegrebet er ikke funktionelt, og eksempelvis skal af-

slagsbefgjelsen saledes kun kunne anvendes i tilfeelde, hvor manglen er vaesentlig.

Der er nappe tvivl om, at A. Vinding Kruses mangelsbegreb har haft gennemslagskraft i rets-

praksis, og at hans definition i vid udstrakning har dannet grundlag for kgbelovens §§ 76-77.

En mere nutidig og fgrende forfatter, Carsten Munk-Hansen, anfgrer, at ejendommen er be-
haeftet med en faktisk mangel, nar den ikke har de faktiske egenskaber eller det omfang, som
kgberen efter aftalen kan krzeve, eller der foreligger risiko for egenskaber, som strider imod,
hvad kgberen kan krzeve. Egenskaberne ved salgerens ydelse er med andre ord ikke kon-

traktmaessig, og giver kgberen misligholdelsesbefgjelser (funktionelt mangelsbegreb).

Uanset hvordan man vender og drejer en mangeldefinition synes retspraksis i vid udstraekning
at vaelge den definition, der giver det rimelige resultat i den konkrete sag, og mangeldefinitio-
nen i kgbelovens §§ 76-77 er nok et meget godt udgangspunkt for beskrivelsen af, hvornar
domstolene finder, at en fast ejendom er behzftet med en mangel. Der er saledes mangler
ved ejendommen, hvis den ikke den overdrages som svarende til hvad salgeren har garante-
ret kgberen, eller i en stand som kgberen utvetydigt har betinget sig, eller ejendommen ikke

svarer til, hvad der med rimelighed kunne forventes af kgber.

Som det vil ses af ovenstaende, spiller salgerens oplysningspligt og kgberens tilsvarende un-
dersggelsespligt, der begge udspringer af parternes gensidige loyalitetspligt, en betydelig rolle
ved vurderingen af, om der foreligger en mangel. At manglen derudover skal veere retlig rele-

vant, forstas her, at den pagaldende mangel udlgser mangelbefgjelser for kpber.

BOLIGSZALGERENS OPLYSNINGSPLIGT

Boligsaelgeren har i forbindelse med sit salg en loyal oplysningspligt overfor sin kgber. Oplys-
ningspligten indebaerer, at salgeren skal give kgberen oplysning om forhold, der har betyd-
ning for kgberens bedgmmelse af kgbet, og som salgeren kender eller burde kende. Heri lig-
ger, at der skal tages et rimeligt hensyn til medkontrahentens interesser. Seelgeren ma afgive
oplysninger om ejendommen, som han ved eller burde vide, at om end ikke alle sa i hvert fald
den vaesentligste del af kpbersegmentet vil tillaegge betydning for sin kgbsbeslutning. Der ma
heller ikke forties sddanne oplysninger. Ligeledes kan salgeren heller ikke undlade at reagere,
safremt kpberen udtrykker individuelle forventninger til ejendommen, som ikke er til stede el-
ler som ikke kan etableres. Kgberens individuelle tilkendegivelser skal séledes handteres loy-

alt, og konkrete spgrgsmal skal besvares loyalt.
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Boligsaelgeren kan ikke antages at veere bekendt med samtlige af k@berens individuelle forud-
setninger, og salgeren har ikke pligt til at udspgrge kgberen herom. Safremt boligkgberen
ikke tilkendegiver sine individuelle forudsaetninger, kan kgberen ikke efterfglgende haevde, at
selgeren har tilsidesat sin oplysningspligt, medmindre forholdet efter klare normative be-
tragtninger skulle vaere oplyst, jf. herved ligeledes Kristian Dreyer: Ejerlejligheder og andelsbo-
liger, 2016, s. 345-346.

Bagatelagtig viden om ejendommen er ikke omfattet af saelgeren oplysningspligt, ligesom
saelgeren ogsa rimeligvis har en vaernet interesse i at kunne szelge sin ejendom, hvorfor sael-
geren eksempelvis ikke skal oplyse om, at der findes billigere sammenlignelige ejendomme til
salg i neeromradet. Saelgeren ma ogsa gerne som led i sin almindelige salgsbestrabelse forsg-
ge at ggre en god handel, eller rose sin ejendom og fremhave forhold herved, der skal frem-
me kgberens interesse. Almindelige lovprisninger er uden retsvirkning, medmindre sadanne
er fremsat pa en made eller i en kontekst hvor kgberen med rette kunne ga ud fra, at det var

oplysninger med retsvirkning herunder garantiudsagn eller lignende.

BOLIGK@BERENS UNDERS@GELSESPLIGT

Efter almindelige obligationsretlige principper har kpberen omvendt en undersggelsespligt,
der omfatter szerlige behov og forudsaetninger for kgberen, abenbare forhold ved ejendom-
men eller saelger szaelgerens oplysninger herom, som giver kgberen en konkret pligt til selv at

foretage supplerende undersggelser.

Omfanget af undersggelsespligten ma vurderes i forhold til, hvad der kan forventes af den
gennemsnitlige kgber uden sezerlige faglige forudseetninger. Undersggelsespligten omfatter
derfor i almindelighed blot en kort visuel gennemgang af ejendommen samt gennemgang af
udleverede og saedvanlige dokumentoplysninger. En almindelig fremvisning af ejendommen
omfatter saedvanligvis ikke en minutigs besigtigelse af ejendommen, og de fleste kgbere vil
vaere uden faglige forudsaetninger, og forventes derfor ikke at konstatere byggetekniske fejl
og skader, medmindre det fremstar abenbart for selv lsegmand. Besidder den konkrete kgber
seerlige faglige forudsaetninger, vil det konkret kunne indga i vurderingen, og derved have ni-
veauet for, hvad den konkrete kgber med disse forudsaetter burde have indset selv pa en kor-

tere fremvisning.

For sa vidt angar kgberens gennemgang af udleverede og saedvanlige dokumentoplysninger
stilles der strenge krav til undersggelsen. Safremt kgberen har modtaget oplysninger om kor-
rekt arealangivelse i et udleveret dokument, kan kgberen ikke efterfglgende ggre mislighol-
delsesbefgjelser geeldende, selvom kgberen havde en forventning om et hgjere areal, jf. her-

ved eksempelvis TBB 2011.453V hvor kgberen savel som dennes kgberradgiver (med hvem
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der var passiv identifikation) havde modtaget dokumentoplysninger om det korrekte areal

forud for radgiverforbeholdets udlgb, hvorfor der ikke foreld en retlig relevant mangel.

Kgberen palaegges en skeerpet undersggelsespligt, safremt kgberen har szerlige gnsker eller
behov. Man taler om de sdkaldte ”individuelle forudsatninger”. Sddanne individuelle forhold,
kender szlgeren ikke, og vil heller ikke — jf. ovenfor — have pligt til selv at oplyse herom. Kg-

beren ma derfor selv sikre sig, at egne og for salgeren skjulte forudsaetninger opfyldes.

OMGIVELSERNE

Det centrale omrade for salgers oplysningspligt er oplysninger omkring selve ejendommen,
der szlges. En fast ejendom omgives saedvanligvis af skel. Ejerlejligheder anses som selv-
steendig fast ejendom, men ved ejerlejlighedskgb erhverves tillige en ideel andel af forenin-

gen og feellesejendommen, som ma anses for at vaere omfattet af saelgers oplysningspligt.

| langt de fleste tilfeelde vil omgivelserne veere uden interesse for den overdragne ejendom,
og szlgeren vil ikke skulle oplyse herom, medmindre man ligefrem ma konstatere, at forhold
ved omgivelserne giver anledning til veerdiforringende funktionssvigt, skader eller risiko for
skader pa selve ejendommen. Det kunne veaere forhold ved omgivelserne, der medfgrer over-
svpmmelse af grund og bygning, jf. U2002.530H, eller U1972.157V om overbelastning af om-
radets kloaker. Hvis omradet i en lokalplan er udlagt til aben og lav boligbebyggelse, siledes
at alle grundejere har optimale lys og udsigtsforhold, vil det kunne udggre en mangel ved den
solgte ejendom, hvis naboejendommen forud for lokalplanens ikrafttreeden har faet tilladelse
til 2endring af sit tag med hgj rejsning, og sxlgeren var bekendt hermed, og med reduceret
udsigt og lysindfald til fglge, jf. U2013.635V. | alle situationerne ma szlger indse, at forhold
ved omgivelserne adskiller sig vaesentligt fra, hvad en kgber bgr indse, og som der derfor skal

oplyses om.

Hvis forhold uden for ejendommen ikke pavirker den ejendom, der szelges, og det i gvrigt er
forhold, der for omradet ikke ma anses for umulige eller usadvanlige, skal szlgeren ikke op-
lyse herom, og k@beren ma i stedet selv have pligt til at undersgge forholdet, hvis det indivi-

duelt har betydning for kgber (kgbers individuelle forudsaetninger).

| FED 1999.2311@ fandt man, at saelgeren ikke skulle have oplyst keberen om, at der i bygnin-
gen skrat overfor (genboen) skulle indrettes behandlingscenter for stofmisbrugere, hvilket
selger var bekendt med. Der blev under sagen gennemfgrt syn og skgn, og det blev herved
dokumenteret, at beslutningen om etablering af misbrugscenteret ville have reduceret kgbe-
summen med 200.000 kr., hvis kgberen var gjort opmaerksom herpa. Landsretten bemaerke-
de, at det ikke var bevist, at kgberne overfor szlger havde tilkendegivet szrlige forudsaetnin-
ger vedrgrende de omgivende boligers anvendelse. Efter oplysningerne om bebyggelsen og

det omliggende kvarter foreld der ikke en egentlig villa bebyggelse. Omradet var af blandet



5.5

5.6

5.7

beskaffenhed med flere institutioner. Behandlingscenterets aktiviteter og virkninger for om-
givelserne 13 ikke vaesentligt fra det, som kgberne matte forvente. Herefter fandt landsretten,
at der ikke foreld en retlig relevant mangel, og stadfeestede derved den frifindende byrets-

dom.

Noget tilsvarende forelad i en anden sag, som jeg selv fgrte for seelgerne. @stre Landsret afsag-
de i den sakaldte "flygtningesag” den 20. september 2018 dom i 21. afdelings nr. B-2758-17.
Der var tale om en patriciervilla pa Frederiksberg pa graensen mellem et villaomrade og et
omrade med institutioner. Saelgerne havde fra kommunen i sin e-Boks modtaget naboorien-
tering om, at en tom villa beliggende skrat overfor, der var ejet af kommunen, og tidligere
havde varet anvendt som vuggestue, skulle renoveres og fremadrettet huse tre flygtninge-
familier. Der var ingen lokalplan for omradet, men den tomme villa var i kommuneplanen ud-
lagt til offentlige formal i form af undervisnings- og idraetsformal, institutionsformal, samt re-
kreative og lignende formal med offentlig adgang. Efter planlovens § 6, stk. 2, kan kommunen
i omrader uden lokalplan meddele tilladelse til @ndret anvendelse af villaen, med henblik pa
etablering af midlertidig opholdssted til nytilkomne flygtninge. Oplysningen om nabooriente-
ringen fremkom fgrst til kgber efter handlens endelige indgaelse, og keberen valgte straks at
ophaeve boligkpbet. Spgrgsmalet var herefter, om der forelad en retlig relevant mangel ved
den kgbte ejendom, og dernzaest om manglen var af en sadan karakter, at den kunne berettige

til en ophaevelse af boligkgbet.

Det blev i flygtningesagen sldet fast, at kpberen var bekendt med omradets blandede karak-
ter, og at han ikke forud for eller under kgbsforhandlingerne havde koncentreret sig for de
nzrliggende ejendomme og deres anvendelse, og ikke overfor salgerne havde tilkendegivet
at have serlige forudsaetninger vedrgrende de nzerliggende ejendommes anvendelse. Da
kommunens pataenkte midlertidige anvendelse af ejendommen skrat overfor ikke skulle ske
til andet end boligformal og i @vrigt ikke ville gd ud over, hvad der matte forventes, fandt
landsretten ikke, at kommunens naboorientering udgjorde en retlig relevant mangel, som be-
rettigede kgberen til at haeve handlen. Kgberen begaerede ikke syn og skgn, men ved salge-
rens deekningssalg blev det konstateret at ejendommen blev solgt for 1.016.030 kr. mindre
(inklusive maegler- og liggetidsudgifter) med oplysning om naboorienteringen. Da ophaevelsen
var sket med urette, var kgber erstatningsansvarlig overfor selgerne for det tab, de havde lidt
ved, at ejendommen skulle gensaelges til en lavere pris og med gensalgs- og nogle maneders
liggetidsudgifter til folge. Seelgerne fandtes ikke at have udvist egen skyld eller accept af risiko
for tab ved ikke at have oplyst om kommunens pataenkte anvendelse af villaen skrat overfor,

og erstatningskravet blev derfor imgdekommet fuldt ud.

Endeligt bgr U2008.46V naevnes. Denne sag angik ogsa forhold ved omgivelserne. Selgeren
havde uberettiget faeldet naboens traeer, hvorved der var etableret fjordkik. | salgsopstillingen
var det anfgrt, at der var fjordkik. Da kgberen fandt ud af, at seelger uberettiget havde etable-
ret fjordkikket, kreevede kgber erstatning. Det blev af landsretten lagt til grund, at det var
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abenbart for alle herunder kgber, at udsigten fra sommerhuset stedse ville vaere afhaengig af
beplantningen pa nabogrunden. Szlger havde ikke ved at anfgre oplysning om fjordkik i
salgsopstillingen garanteret eller pa anden made givet kgberen grund til at antage, at udsig-
ten kunne bevares. Kgberen havde ikke pa nogen made sikret sig, at udsigten kunne bevares,
og havde heller ikke faet klarlagt, hvor den ngjagtige skelgraense var placeret. Selvom
traefaeldningen fra salgers side delvis var sket med urette, foreld der ingen retlig relevant
mangel, fordi keberen sa at sige ikke selv havde betinget sig at udsigten kunne bevares, og
burde indse, at udsigten var afhaengig af beplantningen, som med tiden ville reducere eller

helt fjerne udsigten.

En ejendomsmaegler skal udfgre sit formidlingsarbejde omsorgsfuldt og iagttage god ejen-
domsmaeglerskik, jf. ejendomsmaeglerlovens § 24, stk. 1. Endvidere skal en ejendomsmaegler
give begge handlens parter oplysninger, som er af betydning for handlen og dens gennemfg-
relse, ligesom ejendomsmaegleren endeligt i medfgr af lovens § 46, stk. 1, i forngdent omfang
skal foretage undersggelser og indhente og kontrollere oplysninger. | en sag ved Disciplinaer-
nzvnet for Ejendomsmaeglere, hvor jeg selv bistod den indklagende ejendomsmaegler, DNFE
sag 478.18/08689, havde ejendomsmaegleren formidlet en ejerlejlighed. Under ejerlejlighe-
den var en erhvervskalderlejlighed, der angiveligt blev anvendt til massageklinik. Det fremgik
af ejerforeningens vedtaegt, at erhvervskaelderlejligheden ikke matte anvendes til ulovlig eller
moralsk anstgdelig virksomhed herunder bordelvirksomhed. Der stod intet i referater eller
andre dokumenter fra ejerforeningen om, at der blev drevet bordelvirksomhed, og szlgeren
havde ifglge ejendomsmaegleren intet naevnt herom. Naevnet fandt herefter ikke, at ejen-
domsmaegleren var i besiddelse af oplysninger om, at vedtaegten var overtradt, og naevnet
fandt heller ikke, at der i tilgeengelige dokumenter var oplysninger eller forhold naevnt, der
burde have givet ejendomsmaegleren grund til neermere at undersgge forholdende vedrgren-
de kzlderens konkrete anvendelse. Kgberen havde modtaget fyldestggrende oplysninger,
herunder information om, at der blev drevet erhverv fra kalderen, hvilket dels fremgik af
vedtaegten dels af en udleveret BBR ejermeddelelse. Kgberne havde ifglge nsevnet derved
modtaget fyldestggrende oplysninger, og matte selv havde undersggt forholdet naermere, og
ejendomsmaegleren blev frifundet. Det pahvilede saledes ikke ejendomsmaegleren selv at un-
dersgge, om der fra erhvervslejligheden i kaelderen fandt aktiviteter sted, der ville vaere i strid

med ejerforeningens vedtaegt.

BORDELSAGERNE

Vi er nu naet frem til de to bordelsager. Det er ingen hemmelighed, at man fra szlgernes side
i begge bordelsager har procederet intensivt p3, at bordelvirksomhed i naboejendommen el-
ler i keelderen under den solgte ejerlejlighed er lovlig aktivitet, og at det ud fra savel et juridisk
som retspolitisk perspektiv er svaert at na et resultat, hvor man pa den ene side har at ggre

med en lovlig aktivitet, men pa den anden side samtidig nar frem til, at det er noget, som en



6.2

6.3

6.4

boligsaelger skal oplyse sin kgber om. Prostitution og bordelvirksomhed er i sig selv helt lovlig
(i modsaetning til rufferi), og der betales skat af indteegterne herved, ligesom de ngdvendige
driftsudgifter er fradragsberettiget. Flygtninges ophold i naboejendommen er ogsa en ganske
lovlig aktivitet. Nogle kgbere vil maske have det personligt svaert ved at vide, at der fra nabo-
ejendommen drives bordel, mens andre ikke tilleegger det betydning, nar blot naboejendom-
men udadtil fremstar som alle gvrige boliger i omradet, og der ikke er nogen direkte gene-
virkninger som sadan. Nogle boligkgbere vil mene, at informationen om, at stofmisbrugere
der gar til behandling i naboejendommen, eller at der bor nogle personer i naboejendommen
med flygtningestatus, skaber utryghed. Det er ogsa veert for domstolene at na et resultat,
hvor en prostitueret, en stofmisbruger eller en flygtning bliver degraderet til noget, der udlg-

ser en oplysningspligt for en nabo ved salg af sin bolig.

| bordelsagen fra @stre Landsret udtalte skgnsmanden, at en vis del af kgbersegmentet ville
fravaelge at kgbe ejerlejligheden med kendskab til bordellet i keelderen, men at der fortsat
ville vaere stor efterspgrgsel pa ejerlejligheden, der kunne szlges uden prispavirkning, fordi
det var en eftertragtet ejerlejlighed grundet placering, stgrrelse og pris. | bordelsagen fra Ve-

stre Landsret havde det en vis prispavirkning.

Begge landsretter har valgt at tilleegge det afggrende betydning, at bordelvirksomhed er en
lovlig aktivitet, da det er sveert at sige, at en lovlig aktivitet hos naboen udggr en mangel ved
den solgte bolig, hvis ikke salgeren oplyser herom. Den solgte bolig er i sig selv mangelfri, og
det er alene nogle lovlige aktiviteter i omgivelserne, der er til diskussion. Vestre Landsret ud-

trykker det saledes:

“Det tiltreedes ogsd efter bevisfarelsen for landsretten, at naboejendommens aktiviteter og
virkninger for omgivelserne, herunder de pdberdbte gener for kagber, ikke adskiller sig vasent-
ligt fra, hvad kgber mdtte forvente. Landsretten finder herefter, at manglende oplysninger om
naboens ikke ulovlige aktiviteter i en situation som den foreliggende ikke kan statuere en retlig
relevant mangel, som giver kaber adgang til at ggre et mangelsansvar gaeldende. Det tiltrae-

des derfor, at seelgerne er frifundet for kabers krav om erstatning eller afslag i kgbesummen”.

@stre Landsret begrundede i sin mundtlige tilkendegivelse resultatet p& samme made og med
stort set samme formulering. Formuleringen og begrundelsen er helt pd linje med FED
1999.2311@ og den ovenfor refererede flygtningesag ogsa fra @stre Landsret. @stre Landsret
przeciserede i sin tilkendegivelse, at det var aktiviteten der i sig selv var lovlig, og at det ikke
havde betydning, at kaelderlejligheden var udlagt til detail ifglge BBR. Bordelaktiviteten var i
sig selv en lovlig aktivitet, der ikke stred imod ejerforeningens vedtzegt eller lokalplan, idet
der slet ingen lokalplan var. | sagen fra Vestre Landsret var der tale om en villa i en mindre
landsby, som skulle anvendes til helarsbolig, og selvom bordelvirksomhed som sadan ville

stride imod naboejendommens lovlige anvendelse, var aktiviteten som sadan ikke ulovlig. Jeg
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6.5

6.6

6.7

taenker, at det netop er derfor, at Vestre Landsret anvender formuleringen ”lovlig aktivitet fra

naboejendommen” frem for at tale om ”lovlig anvendelse af naboejendommen”.

@stre Landsret navnte i sin mundtlige tilkendegivelse, at der ogséd som eksempel kunne have
veeret etableret lydstudie eller tatovgr i keelderen. Det ville heller ikke have veeret aktiviteter
ved omgivelserne, der i sig selv er ulovlige, eller ville stride imod ejerforeningsvedtaegten, og
heller ikke noget en ejerlejlighedsszelger af en anden ejerlejlighed skulle have oplyst kgberen
om. Nogle kgbere vil mene, at lyden kan veere til gene, mens andre ikke generes heraf. Nogle
kgbere vil mene, at en tatovgrforretning tiltraekker et bestemt klientel, mens andre slet ikke
tilleegger det betydning. Man kan ogsa have forskellig opfattelse af stgj, hvorfor en boligseel-
ger ikke skal oplyse sin kgber om, at naboens bgrn larmer, eller at naboen ofte skruer meget
hgjt op for musikken eller sit TV, eller tramper i gulvet eller ofte gar med hgje hale og med

lydgener for underboen til fglge.

@stre Landsret naevnte i sin mundtlige tilkendegivelse, at lovlige aktiviteter i omgivelserne
herunder fra naboejendomme kan bedgmmes forskelligt af kgbere, og at kun i de ganske
sjeeldne tilfeelde, hvor samtlige eller i hvert fald stort set hele kgbersegmentet vil tillaegge en
oplysning om naboforhold vaesentlig betydning for sin beslutning om kgb, vil det vaere noget,
som boligszelgeren loyalt skal oplyse om, herunder deciderede ulovlige aktiviteter, der vee-

sentligt matte pavirke den solgte ejendom.

Begge landsretsafggrelser viser helt i trad med de tidligere ovenfor refererede domme og te-
orien omkring kgbers undersggelsespligt, at kgberen ma ggre sine szerlige og sdledes indivi-
duelle forudsaetninger kendelige for seelger. En kgber der ikke gnsker at bo teet pa flygtninge,
der har anden hudfarve eller spiser mere krydret mad end gennemsnitsdanskeren, eller som
ikke gnsker mgde stofmisbrugere i lokalomradet, eller som ikke vil acceptere at der fra nabo-
ejendommen eller fra kaelderen i ejerlejlighedsejendommen drives bordel, ma ggre sadanne
forudsaetninger klare for sin salger inden kgbets afslutning. Det kan vaere ved at spgrge sal-
geren ind til naboejendommens anvendelse og forhold ved omgivelserne som kgberen tillaeg-
ger vaegt. Det kan ogsa vaere ved at betinge kgbet heraf. Kgberens egen undersggelsespligt
omfatter individuelle forudsaetninger. Hvis kgberen derfor tilleegger sddanne oplysninger be-
tydning for sin beslutning om kgb, ma kgberen selv undersgge forholdet forud for kgbet eller
som her naevnt involvere salger i disse spgrgsmal, sa det kan afklares. Kgbere kan have for-
skellig moralopfattelse, forskellig politisk opfattelse, forskelligt menneske- og samfundssyn,
og pa flere forskellige omrader have forskellige opfattelser af, hvad der er vaesentlig og uvae-
sentligt for et boligkgb. Saelgerne skal omvendt have mulighed for at salge, og skal alene op-
lyse om forhold, som alle gennemsnitlige kgbere eller i hvert fald stgrstedelen af disse vil til-
leegge vaesentlig betydning, herunder ulovlige naboaktiviteter, eller anvendelser der vaesentlig
adskiller sig fra omradet i gvrigt. Keberne ma omvendt ggre sine individuelle forudsaetninger

til kende overfor saelgerne, hvis de gnsker at vaerne sig i mod bestemte anvendelser eller be-
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6.8

stemte naboforhold i gvrigt, eller de ma selv undersgge disse forhold. Det er den snitflade el-

ler skillelinje om man vil, som begge landsretter saledes nu ses at veere enige om.

| sagen fra Vestre Landsret havde salgeren ikke tilsidesat sin loyale oplysningspligt, og ifaldt
derfor ikke erstatningsansvar overfor kgberen for det kontantveerditab, der var lidt. Ejen-
dommen var mindre vaerd, men det var ikke en retlig relevant mangel ganske som i sagen om
misbrugscenteret og flygtningesagen. | sagen fra @stre Landsret var intet kontantveerditab
lidt. Der forela ingen retlig relevant mangel, der kunne begrunde en ophaevelse, udtalte byret-
ten. Under landsretssagen forberedelse havde kgberen valgt at videresalge, med det resul-
tat, at hendes pastand om ophaevelsens berettigelse blev afvist fra domstolsbehandling (men
samme resultat var naet hvis ikke videresalget var sket), og selger blev frifundet for erstat-

ningspastanden, fordi oplysningspligten ikke var tilsidesat.

Kgbenhavn, den’S. juni,2020
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