UfR 2013 5. 3181 H

Kort resumé

Hus solgt for ca. 1,6 mio. kr. under brug af huseftersynsordningen. Kober tillagt et
skonsmaessigt fastsat afslag pd 150.000 kr. i anledning af urigtige oplysninger i
salgsopstillingen om boligarealets storrelse. Oplysningerne var givet med henvis-
ning til BBR. Salgsopstillingen var en del af kebsaftalen. Udtalt, at en urigtig op-
lysning om en ejendoms boligareal ikke kan anses for at vaere en mangel med en sd-
dan tilknytning til bygningens fysiske tilstand, at den er omfattet af salgers frita-
gelse for mangelsheftelse i henhold til huseftersynsordningen. Ved landsrettens
dom, der var endelig pd dette punkt, fastsldet, at seelger ikke var erstatningsansvar-
lig i anledning af de urigtige oplysninger.

Kommentar
Der henvises forst og fremmest til kommentaren til den lignende UfR 2013
s. 3175 H, der blev afsagt samtidig, men felgende kan bemzerkes her:

1) De to domme er udtryk for en principiel tilkendegivelse om folgende:
Mangler ved boligarealet er ikke omfattet af seelgers fritagelse for mangelshaeftelse i
henhold til huseftersynsordningen.

2) Afslaget i sagen her udgjorde godt 9 % af kebesummen og la derfor
klart over den mindstegreense for afslag, som retspraksis synes at folge. Af-
slagets storrelse heenger sammen med, at urigtigheden af arealoplysnin-
gerne i salgsopstillingen var massiv (boligarealet oplyst til 150 m?, men det
var kun 122 m?).

3) Landsrettens afgorelse om, at seelger ikke var erstatningsansvarlig:
Denne afgerelse ma nok navnlig ses som en konkret afgerelse pa grundlag
af sagens omsteendigheder. Den synes dog ogsa at veere udtryk for seedvan-
lig praksis om, at oplysninger med henvisning til BBR ikke er garanti.

Resumé

S kebte huset i 2007. I BBR var ved S' keb angivet, at husets boligareal var
90 m?, og at der hverken var tagetage eller keelder. Senere indrettede S tag-
etagen til beboelse, uden at der blev foretaget @endringer i BBR.

Nogle ar efter satte S huset til salg gennem en tredjemand, tilsyneladen-
de en ejendomsmeegler. I salgsopstillingen blev angivet, at boligarealet
ifolge BBR var séledes: Stueetage 90 m?, keelder 12 m? og tagetage 60 m?2.
Angivelsen af tagetagens areal byggede pa en tommelfingerregel, som
ejendomsmaegleren havde fortalt S om.

Huset blev herefter solgt til K for ca. 1, 6 mio. kr. under brug af husefter-
synsordningen. I kebsaftalen var angivet, at BBR ikke var i overensstem-
melse med de faktiske forhold, og at S ville serge for at fa angivelserne i
BBR pa plads. S fik herefter tagetagens areal opmalt af en temrer og fik pa
grundlag af denne opmaling angivet i BBR, at huset havde en tagetage med
boligareal 48 m?.



Kort efter anlagde K sagen mod S med pastand om S' betaling af et beleb
pa ca. 193.000 kr. som erstatning eller afslag i anledning af, at boligarealet
for stuetagen og tagetagen ikke var som angivet i salgsopstillingen.

Det fremgar, at stueetagens rette boligareal er 75 m?, og at tagetagens
rette boligareal er 47 m2 I folge en skensmand, der var ejendomsmeegler,
medforte afvigelsen i forhold til salgsopstillingens angivelser om disse bo-
ligarealer en veerdiforringelse af huset pa belobet ca. 193.000 kr.

K begrundede erstatningspastanden med, at de forkerte arealangivelser
i salgsopstillingen var garanti og desuden kunne tilregnes S som uagtsom-
me.

Byretten demte S til at betale et afslag til K, svarende til det pasteevnede
beleb pa ca. 193.000 kr. Byrettens begrundelse herfor refereres ikke. Det
fremgar i ovrigt, at ejendomsmaegleren var inddraget i sagen for byretten,
tilsyneladende af S, men at ejendomsmaegleren blev frifundet.

S ankede til landsretten, der stadfeestede byrettens dom, dog saledes at
afslaget blev fastsat til 150.000 kr. Landsrettens begrundelse herfor gik ud
pa folgende (sammentreengt gengivet):

Salgsopstillingen var vedlagt kebsaftalen og var en del af parternes afta-
le. I betragtning af den betydning, som sterrelsen af en familiebolig har for
prisfastsaettelsen og boligens anvendelighed, matte arealafvigelsen anses
for en mangel. Denne mangel kunne imidlertid ikke anses for at have en
sadan relation til husets fysiske tilstand, at den var omfattet af LFFE § 2,
stk. 1 (dvs. reglen om selgers fritagelse for mangelsheeftelse i henhold til
huseftersynsordningen).

Det var ikke godtgjort, at S havde afgivet garanti for boligarealet eller
udvist et erstatningspadragende forhold. Arealafvigelsen medferte imidler-
tid en sadan forskel i husets handelsveerdi, at K var berettiget til et afslag i
kobesummen. Afslaget kunne efter en samlet vurdering skensmaessigt fast-
seettes til belobet 150.000 kr.

Sagen kom til Hejesteret, der citerede nogle forarbejder til LFFE m.m.,
og som derefter udtalte (lidt sammentreengt gengivet):

En urigtig oplysning om en ejendoms boligareal kan ikke anses for at
vaere en mangel, der har en sddan tilknytning til bygningens fysiske til-
stand, at den er omfattet af LFFE § 2, stk. 1. Det matte herved laegges til
grund, at ejendommens fysiske tilstand som sadan var som forudsat.

Skensmanden havde angivet husets veerdi ved korrekt arealangivelse,
og det var ubestridt, at K havde krav pa afslag, hvis LFFE § 2, stk. 1, ikke
fandt anvendelse. Hgjesteret fandt ikke grundlag for at tilsidesaette lands-
rettens skon, hvorefter afslaget var fastsat til 150.000 kr.

Da K ikke havde nedlagt pastand om erstatning for et storre beleb, hav-
de Hojesteret ikke anledning til at tage stilling til, om S var erstatningsan-
svarlig over for K.

Hojesteret stadfeestede herefter landsrettens dom.



