aren ejendom saettes til salg indhenter meaegleren

oplysninger om ejendomme til brug for salget. En

vigtig oplysning er grundens areal og bygningens
areal. Grundens areal fremgar af tingbogen og bygningens
areal er angivet i BBR. Er der tale om en ejerlejlighed fremgar
lejlighedens areal tillige af tingbogen, hvilket dog ikke geelder
for projektlejligheder og loftslejligheder forend nyt ejerlejlig-
hedskort er lyst — oftest fgrst et stykke tid efter ibrugtagnin-
gen.

Ved maeglerens fastsaettelse af prisen indgar bygningens areal
som en saerdeles vigtig faktor. Dette gaelder bade boligejen-
domme og erhvervsejendomme.

Ved boligejendomme ved efterhanden de fleste kpbere, at der
er en gennemsnitspris pr. kvadratmeter i et givet omrade —
aviserne giver jeevnligt oplysninger herom og statistikkerne for
boligpriserne er udregnet som pris pr. kvadratmeter.

Nar en erhvervsejendoms pris fastsaettes sker det ud fra ejen-
dommens indtaegter, hvilket i hovedsagen er lejeindtaegten.
Lejeindteegten fastseettes ud fra lejekontrakterne, hvor den
samlede leje fastsaettes som kvadratmeter gange lejen pr.ar.
Feellesomkostninger mv. er tillige baseret pa areal. Stgrre areal
er lig stprre lejeindtaegt som er lig stprre ejendomspris.

Offentlige ejendomsvurderinger er ogsa udregnet pa basis af
arealet.

Alt andet lige betyder det, at to sammenlignelige ejendomme,
men med forskelligt areal, vil prisfastseettes ud fra arealet.
Arealets stprrelse er saledes en afggrende faktor for prisfast-
saettelsen.
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Pas pa med BBR-arealet!

Der opstar sjeeldent problemer omkring det tinglyste areal.
Der foreligger dog en dom fra 1991, hvor en ejendom blev solgt
med oplysning om det tinglyste areal. Det viste sig senere, at
en del af det tinglyste areal var blevet udskilt fra ejendom-
men og i forbindelse med udskillelsen var der opsat et hegn
om grunden. Bade salger og keber havde den opfattelse

ved kpbets indgdelse, at det solgte omhandlede det besete
areal indenfor hegnet — hvilket altsa vidste sig senere at veere
mindre end det tinglyste areal. Hpjesteret gav saelger medhold
i,at oplysningen om det tinglyste areal ikke var afggrende, idet
kpber havde set arealet indhegnet og havde accepteret prisen
ud fra det besete.

Denne hgjesteretsdom har laenge vaeret toneangivende og
mange fejl omkring arealafvigelser er blevet afvist med hen-
visning til dommen. Dette gjaldt ogsa ved arealafvigelse for sa
vidt angik bygningens areal.

Arealafvigelser ved bygningens areal er til gengazeld ikke
usaedvanlige, hvilket skyldes, at BBR oplysningerne ofte ikke er
i overensstemmelse med det reelle areal og uanset, at alle pro-
fessionelle aktgrer er vidende om dette, anvendes BBR arealet
i salgsmaterialet. Alternativet er en opmaling eller kontrol af
tegninger, hvilket er ressourcekraevende.

(stre Landsret har tidligere afsagt en dom, hvori en villa var
solgt med opgivelse af et BBR areal som senere viste sig at
vaere fejlagtigt, idet det reelle areal var mindre. | dommen blev
kgber tilkendt et skensmaessigt afslag. Dommen afviger sale-
des fra Hgjesterets dom, hvor det blev antaget, at besigtigel-
sen gik forud for arealangivelsen.

Vestre Landsret har nu i en dom afsagt i juniiar tilsluttet sig

(stre Landsret linie. | denne sag blev en erhvervsejendom
solgt med angivelse af BBR areal, men sdledes at seelgeri
kgbsaftalen havde anfert at saelger ikke indestod for arealets
rigtighed. Senere viste det sig, at arealet var ca. 25 procent
mindre end angivet i kpbsaftalen.

Under sagen blev der indhentet en sagkyndig vurdering, hvori
den sagkyndige anfgrte, at eiendommen ville have veeret veer-
diansat kr. 600.000 lavere, sdfremt det korrekte areal havde
veeret kendt.

Vestre Landsret gav kgber et afslag pa kr. 400.000, under hen-
syntagen til at det matte forudsaettes, at ogsa andre forhold
ville kunne have betydning for fastsaettelsen og idet brugs-
veerdien af ejendommen for kpber ikke kunne antages at vaere
andret som fglge af arealafvigelsen.

De 2 landsretsdomme er efter min opfattelse korrekte, da
prisen pa ejendommen oprindeligt ville have vaeret lavere ved
salget, safremt parterne havde vidst det korrekte areal. Szelger
lider derved ved tilbagebetaling af en del af kpbesummen
alene skuffede forventninger og ikke et reelt tab.

Fglgen af dette er derfor nok, at saelger uden at have lidt et tab
ikke kan rette et krav mod maegleren.

Det er veerd at bemaerke, at en standardtekst om, at saelger
ikke indestar for BBR oplysningen rettelig ikke tillzegges veegt.

De 2 landsrets domme giver anledning til, at der indfgres en
praksis, hvori BBR ikke anvendes ved prisfastsaettelsen, uden at
arealet er kontrolleret pa anden vis. Dette ber efter min opfat-
telse veere en opgave for szelgerradgiveren fremdadrettet. m
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