Boligkaber snydt for 28 kvadratmeter

— ik 150.000 1 afslag

Hojesteretsdomme gor szlger betalingspligtig, hvis en bolig er mindre end for-
udsat 1 kebsaftalen. Ny dom satter dog en mindstegrense pa 3,5 pct. 1 vardi-

torringelse.
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porgsmadlet om det reelle antal kvadratmeter har
vist sig at veere seerdeles nervepirrende for mange
boligsalgere og kebere, fordi det kan fi store okono-
miske konsekvenser, hvis det efter handlen viser sig,
at boligen ikke er sa stor som forudsat i kebsaftalen.

Har sxlger bevidst eller uagtsomt oplyst et for
stort boligareal og kober kan bevise dette, kan kober
krave erstatning, hvis keber har lidt et tab. Har sal-
ger intet vidst om, at arealet var oplyst for stort og
har sxlger ikke garanteret arealet, vil keber kunne
kreve afslag 1 kebesummen, hvis keber har betalt
mere for ejendommen, end det ejendommen pa han-
delstidspunktet var vard, hvis det rette areal havde
veret oplyst.

En rakke nyere Hojesterets- og Landsretsafgorel-
ser har sat fokus pa denne problemstilling. Indtil 30.
august 2013 var det som folge af uoverensstem-
mende Ostre- og Vestre landsretsafgorelser uatklaret,
om en arealmangel udgjorde en fysisk bygningsman-
gel, som salger 1 henhold til lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom ikke hafter for.
Hojesteret slog med to domme, begge afsagt 30. au-
gust 2013, fast, at sidanne arealmangler ikke udger
en fysiskbygningsmangel i denne lovs forstand, hvor-
for szlger fortsat hafter for arealmangler. I den ene
hojesteretsafgorelse udgjorde det forkert oplyste
areal 113 m2, mens rette areal var 95,7 m2. Hojesteret
betegnede arealafvigelsen som ikke uvasentlig. En
skonsmand vurderede, at handelsprisen rettelig skulle
have varet 900.000 kr. frem for som aftalt mellem
parterne 950.000 kr. Hojesteret fastsatte afslaget i ko-
besummen til kr. 50.000 med bemarkning om, at be-
lobet hverken absolut eller relativt set var et uvasent-
ligt belob.

I den anden hojesteretsafgorelse udgjorde det forkert
oplyste areal 150 m2, mens rette areal var 122 m2. En
skensmand havde vurderet, at handelsprisen rettelig
skulle have vaeret 1.436.800 kr. fremfor 1.630.000 kt.
Hojesteret stadfestede det af Landsretten fastsatte
afslag i kebesummen 150.000 kr., med bemarkning
om, at der ikke blev taget stilling til et hojere beleb,
da der ikke var nedlagt pastand om erstatning af ho-
jere belob.

Stol ikke blindt pa BBR-meddelelsen

Afslag i kebesummen kan kraves betalt, uanset om
saelger har handlet ansvarspadragende eller har ydet
garanti. Det eneste der kraeves er, at varditabet over-
stiger en sakaldt mindstegranse.

Mindstegreensen, der udger verdiforringelsen i
forhold til handelsprisen, er imidlertid ikke ganske
klar.

Vestre Landsret har i en nyere afgorelse fra 18.
oktober 2014 afvist et afslag i kebesummen under
henvisning til, at veerdiforringelsen ved at et areal ud-
gjorde 120 m2 frem for 138 m2, var for lille i forhold
til kebesummen. Ifelge skonsmanden udgjorde vaer-
ditabet 50.000 kr. ud af en kobesum pa kr. 1.450.000.
Veardiforringelsen var siledes under 3,5%.

I hojesteretsafgorelserne udgjorde vardiforringel-
serne henholdsvis 5,3% og 9,2% af kebesummen.

Som szlger er det detfor vigtigt, forud for et salg,
at sikre, at ejendommens areal er korrekt opmalt og
oplyst i BBR-¢jermeddelelsen. Saxlger kan ikke for-
lade sig pa oplysningerne i BBR, som ofte stammer
fra tidligere salgsled. Tilsvarende er det for en kaber
noedvendigt hurtigt at fa afklaret det korrekte areal,
hvis man efter kobet fir mistanke om, at arealet er
for hojt opgjort, idet et krav mod szlger som ud-
gangspunkt forzldes efter 3 ar.
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