UfR 2018 s. 3398 O

Hus fra 1885 solgt i 2016 for 5,75 mio. kr. I salgsdokumenterne og BBR var bolig-
arealet angivet til 130 m?. Boligarealet var imidlertid rettelig omkring 121 m?, hvil-
ket medforte en veerdiforringelse pd 150.000 kr. Seelger frifundet for at betale afslag
i den anledning med henvisning til manglens beskaffenhed, og til at veerdiforringel-
sen udgjorde mindre end 3 % af kebesummen.

Kommentar

Ved Hgjesterets domme i UfR 2013 s. 3175 H og 2013 s. 3181 H er fastslaet,
at mangler ved boligarealet ikke er omfattet af seelgers fritagelse for man-
gelsheeftelse efter huseftersynsordningen. Desuden fremgar det af de to
domme, at det er en afslagsbegrundende mangel, at boligarealet er mindre
end angivet ved salget, ogsa selvom angivelsen kun bestar af en henvisning
til BBR.

Det kan virke noget problematisk, hvordan seelger kan frigere sig for en
sadan afslagsforpligtelse. Dette geelder iseer ved salg af aeldre huse som i sa-
gen, hvor boligarealets nojagtige storrelse kan veere usikker, og hvor det kan
vaere ret tilfeeldigt, hvordan dette areal er angivet i BBR. En ansvarsfraskri-
velse er meget muligt ikke vejen frem, se UfR 2015 s. 242 V og materialesam-
lingens kommentar til denne dom.

Det fremgar imidlertid af domme fra begge landsretter, at der geelder en
mindstekrav for afslag pa grundlag af mangler ved boligarealet. I den om-
talte UfR 2015 s. 242 V blev salger saledes frifundet med henvisning til, at et
afslag ville udgere mindre end 3,5 % af kebesummen, og i den aktuelle dom
blev selger frifundet med begrundelse, at veerdiforringelsen var mindre end
3 % af kebesummen.

Disse begrundelser skal naeppe forstas sadan, at mindstegraensen for af-
slag pa grund af mangler ved boligarealet netop skal vaere 3 % eller 3,5 %.
Som felge af sddanne manglers seerlige beskaffenhed og ud fra almindelige
rimelighedshensyn kunne man godt forestille sig en noget hgjere mindste-
graense for dem, fx 5 %. I de to omtalte hgjesteretsdomme udgjorde de med-
delte afslag henholdsvis ca. 5,3 % og ca. 9 % af kebesummerne.

Resumé
Det er lidt vanskeligt at forstd, hvad sagens faktum gar ud pa i enkeltheder,
men det folgende referat er formentlig deekkende.

Hus ved Skodsborg Strandvej, tilsyneladende fra 1885, solgt i 2016 for 5,75
mio. kr. I salgsdokumenterne og i BBR-registret var husets boligareal opgivet
til 130 m2. Dette byggede pa en opmaling, som seelger, der var arkitekt, selv
havde foretaget pa et tidspunkt. I salgsdokumenterne indgik ogsa en opma-
ling af arealet fra en byggetekniker, og det synes at fremga, at denne opma-
ling udviste et andet areal. Keber havde besigtiget huset flere gange for ko-
bet.

Ojensynligt ret kort efter kober konstaterede keber, at boligarealet var
mindre end 130 m?, og sagen angar et krav fra keber mod selger i den an-
ledning.

Ifolge en skonserkleering var det rette boligareal omkring 121 m?, og ifelge
en skensmand, der var ejendomsmaegler, var veerdiforringelsen pa salgstids-
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punktet som felge heraf 150.000 kr. Det fremgar i ovrigt, at beliggenheden
var det afgegrende for husets veerdi, og handelsveerdien pa salgstidspunktet
havde veret den samme for grunden alene som for grunden med huset.

Landsretten fandt, at seelger ikke (som haevdet af kober) var erstatnings-
ansvarlig for tilsideseettelse af sin oplysningspligt. Herved henvist til forskel-
lige forhold.

Med hensyn til et subsidicert krav fra keber om afslag i kebesummen ud-
talte landsretten: Som anfert i Hojesterets dom i UfR 2013 s. 3175 H skulle
der ved afgorelsen af, om keber havde krav pa et afslag, tages udgangspunkt
i, om kendskab til det faktiske antal kvadratmeter ville have fort til en lavere
kebesum. Denne vurdering matte ske under hensyn til sterrelsen af veerdi-
forringelsen pa handelstidspunktet s& vel absolut som i forhold til kebesum-
men samt manglens beskaffenhed. Efter manglens beskaffenhed, og da veer-
diforringelsen udgjorde mindre end 3 % af kebesummen, var der ikke
grundlag for at give afslag i kebesummen.

Landsretten frifandt herefter seelger.

Det fremgar i ovrigt, at keber ca. et ar efter kebet havde videresolgt huset
for ca. 6,6 mio. kr., dvs. med en betydelig fortjeneste. Forholdet blev tilsyne-
ladende ikke tillagt betydning for afgerelsen.
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