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Spgrgsmal 1651

Kare Tommy Christiansen

Uden medvirken af ejendomsmeegler kabte et familiemedlem i efteraret 2013 en ejerlej-
lighed, der i BBR stod opfart til 94 m? brutto boligareal. Szlgeren havde lavet sit eget
udbud pé Boliga.dk, hvor de 94 m? var anfart i “salgsmaterialet”, der ikke omfattede plan-
tegning eller malangivelser. Lejligheden ligger pa gverste etage og er angiveligt kun 85
m?, da saelgeren havde "glemt” eller varet uvidende om, at opmalingen af gverste etage
skal foretages 1,5 meter over gulv. Dette blev desvarre konstateret for sent i salgsproces-
sen.

Salgeren ville efterfalgende ikke hgre tale om nogen form for kompensation for de mang-
lende kvadratmeter og fastholdt, at lejligheden var kagbt som beset. Som jeg har forstaet

det, er alle bygnings- og boligejere ansvarlige for, at oplysningerne i BBR er korrekte.

Jeg har laest, at der i 2013 er faldet dom i Hgjesteret i en lignende sag i Nordjylland, hvor
kaberne fik medhold. Vil det efter Deres mening veere ulejligheden veerd at sagsege sal-

geren? Og er det korrekt, at der er en bagatelgreense i den slags sager?

Med venlig hilsen,
Den Tvivlradige
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Svar:
Jeg laegger til grund, at handlen var endelig pa tidspunktet, hvor det blev konstateret, at

beboelsesarealet var mindre end forudsat.

Arealmangler
Det er korrekt som anfert af Dem, at Hgjesteret i 2013 tog stilling til spargsmalet om

“arealmangler”. Ikke blot i én, men i to sager.

| den farste sag blev beboelsesarealet oplyst til 113 m? men en efterfalgende opmaling
viste, at beboelsesarealet rettelig udgjorde 95,7 m?. Under sagen blev der afholdt syn og
skan, og det var skensmandens vurdering, at ejendommen, safremt det korrekte beboel-
sesareal havde veeret oplyst, ville have haft en handelsvaerdi pa 50.000 kr. mindre, hvilket
svarer til godt 5 % af kontantkebesummen. Kgberne af ejendommen blev pa denne bag-
grund tilkendt et forholdsmaessigt afslag pa 50.000 kr.

| den anden sag blev beboelsesarealet oplyst til 150 m? men den efterfalgende opmaling
viste, at beboelsesarealet rettelig udgjorde 122 m2. Under sagen blev der afholdt syn og
skan, og det var skensmandens vurdering, at ejendommen, safremt det korrekte beboel-
sesareal havde varet oplyst, ville have haft en handelsveerdi pa 193.200 kr. mindre, hvil-
ket svarer til godt 11 % af kontantkgbesummen. Kgberne af ejendommen blev tilkendt et
forholdsmaessigt afslag pa kr. 150.000. Grunden til at der ikke blev tilkendt et starre af-
slag er formentlig, at keberne ikke havde nedlagt pastand om et stgrre belgb end kr.
150.000.

Pa baggrund af Hgjesterets praksis ma det konkluderes, at safremt beboelsesarealet i en
overdraget ejendom udger feerre kvadratmeter end oplyst i BBR-registret (og salgsmateri-
alet), foreligger der som udgangspunkt en mangel, der berettiger til et afslag i kebesum-

men.
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Bagatelgraense?

Det er korrekt, at det er anfart i dele af den juridiske litteratur, at der geelder en mindste-
grense for forholdsmaessigt afslag. Nogle teoretikere anfgrer, at denne greense ligger pa
10 % af den samlede kontantkgbesum, mens andre mener, at den ligger omkring 6 %.
Endelig anfarer nogle, at der slet ikke eksisterer en sddan mindstegreense.

P& baggrund af de ovenfor nzvnte hgjesteretsdomme, ma det antages, at et afslag pa godt
5 % af kontantkabesummen i hvert fald ikke ligger under en eventuel mindstegranse.

Endvidere geelder der en belgbsgranse, saledes at forsta, at uanset hvor stort afslaget mat-
te veere procentvis i forhold til kontantkgbesummen, kan det absolutte belgb veere sa be-
skedent, at der ikke kan meddeles afslag. Det er omtvistet i den juridiske litteratur, om der
kan siges noget om, hvad denne belgbsgreense udger. Det er blandt andet anfert, at be-
lgbsgraensen skulle ligge pa 7.000 - 8.000 kr.

Pa baggrund af den seneste hgjesteretspraksis kan det konkluderes, at kr. 50.000,00 i
hvert fald ikke ligger under en eventuel belgbsgreense.

Konklusion
| Deres familiemedlems tilfeelde foreligger der tilsyneladende en arealmangel, der som
udgangspunkt giver grundlag for et afslag i kabesummen.

Korrekt opmaling skal ske pa baggrund af bekendtgarelse af 27. juni 1983 om beregning
af arealet af boliger og erhvervslokaler.

Pa vore senere telefoniske drgftelser har jeg forstaet det saledes, at Deres familiemedlem
kebte ejendommen til en kontantkgbesum pa 1.550.000 kr., og at naboejendommen, der
var korrekt opmalt til 85 m?, blev udbudt til en kontantk@besum pé 1.400.000 kr.

Under forudsetning af, at handelsveardien for ejendommen pa kebstidspunktet - safremt
beboelsesarealet havde veeret korrekt oplyst - havde udgjort 1.400.000 kr., er Deres fami-
liemedlem pa grundlag af det her oplyste efter min umiddelbare vurdering berettiget til et
afslag pa 150.000 kr., svarende til godt og vel 9 % af kontantkgbesummen.
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Er selgeren ikke umiddelbart sindet at imgdekomme et sadant krav, er det i sidste ende

domstolene, der skal treeffe afggrelse i sagen pa baggrund af syn og skan.

Jeg vil anbefale Deres familiemedlem at kontakte en sagkyndig for en vurdering af sagen,
idet en nermere vurdering af sagens stilling forudseetter en gennemgang af sagens doku-
menter og forhold i gvrigt, herunder af salgsmaterialet og korrespondancen i gvrigt mel-
lem keber og selger.

Hvad betyder ”Kgbt som beset”?

De har anfart, at seelgeren af ejendommen har gjort gaeldende, at ejendommen er kgbt som
beset. Denne formulering anvendes ofte af savel forbrugere som erhvervsdrivende ved
kab og salg af ejendomme og lgsare.

Udtrykket er som sadant indholdslgst. Det henviser alene til parternes almindelige pligt til
at agere loyalt i kebs- og salgssituationer.

Kaberen af en ejendom eller en lgsgregenstand har som udgangspunkt en pligt til at un-
dersgge salgsgenstanden. Safremt det er tydeligt for enhver, at en ejendom eksempelvis
har et gammelt og nedslidt kakken, kan keberen ikke efterfalgende kraeve et afslag i ke-
besummen pa baggrund heraf. Omvendt har en kaber ikke pligt til at opdage et forhold,
som en almindelig keber ved normal agtpagivenhed ikke ville opdage, eksempelvis at

vvs-installationerne er mangelfulde.

Selgeren har omvendt en pligt til at oplyse loyalt om forhold, som ma antages at have
betydning for kaberens vurdering af salgsgenstanden. Har salgeren af en ejendom repare-
ret en reekke setningsskader, der saledes ikke lengere er tydelige ved besigtigelsen, har
han en pligt til at oplyse kaberen herom. Salgeren kan ikke unddrage sig sin loyale op-
lysningspligt ved at selge en ejendom eller lgsgregenstand ”som beset” eller ”som den
er”.

Der skal foretages en afvejning af, hvor loyalt parterne har handlet over for hinanden. |
eksemplet med det gamle kgkken behgver selgeren ikke oplyse om forholdet, idet det er
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abenlyst. Safremt selgeren i tilfeldet med setningsskaderne havde oplyst loyalt om for-
holdet, ville oplysningen have udlgst en forgget undersggelsespligt hos keberen, der sale-
des ikke efterfalgende ville fa medhold i et krav om erstatning pa baggrund af satnings-

skaderne.

Der skal altid foretages en konkret vurdering af, om parterne har iagttaget deres loyali-
tetspligt. Denne vurdering vil givetvis vare forskellig i de enkelte handelssituationer og
mange forskellige forhold kan spille ind.
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