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Denne lille artikel er en bearbejdet og udbygget udgave af en kom-
mentar til UfR 2015 s. 702 @ i min materialesamling om mangler ved
fast ejendom pa internetadressen www.hpros.dk.

Det ligger fast, at omfangsdreen ikke er omfattet af huseftersyn-
sordningen, da denne ordning ikke omfatter forhold uden for byg-
ningen. Mangler ved omfangsdreen, herunder et manglende ned-
vendigt omfangsdreen, er derfor ikke omfattet af selgers fritagelse
for mangelsheeftelse efter huseftersynsordningen og skal heller ikke
deekkes af ejerskifteforsikringen. Heraf folger bl.a., at seelger bliver
erstatningsansvarlig for tilsideseettelse af sin oplysningspligt med
hensyn til omfangsdreen ved simpel uagtsomhed, selvom der efter
huseftersynsordningen normalt kraeves (mindst) grov uagtsomhed.

Se neermere Mangler ved fast ejendom kapitel 2, afsnit 4.3, kapitel 4, af-
snit 4 og kapitel 8, afsnit 2.1. Se ogsa Hojesterets dom i UfR 2015 s. 962
H.

Blanketten for tilstandsrapport indeholder et afsnit om oplysninger
fra seelger. Dette afsnit bestar af en leengere raekke forskellige
sporgsmal om huset m.m., som salger skal svare pa.

Blandt disse spergsmal er et spergsmal, om der er omfangsdraen
(»dreen langs husets fundament«). Dette spergsmal kom ind i til-
standsrapporten i 2004, og vist i 2012 er det blevet omformuleret lidt
og udvidet med et supplerende sporgsmal, hvilket imidlertid er
uden betydning for denne artikels emne. Da omfangsdreen som
neevnt ikke er omfattet af huseftersynsordningen, angar det omtalte
sporgsmal altsd et forhold, der ikke er omfattet af denne ordning.
Med de straks neevnte undtagelser angar tilstandsrapportens gvrige
sporgsmal til seelger derimod forhold omfattet af huseftersynsord-
ningen.

Nogle sporgsmal om, hvor leenge seelger har ejet og boet pa ejen-
dommen, og et spergsmal, om sterre tilbygninger ol. er udfert med
bygningsmyndighedernes tilladelse, angar dog forhold, der ikke er
omfattet af huseftersynsordningen. (Ingen af disse sporgsmal vedro-
rer bygningens tilstand, og bortset fra med hensyn til installationer

1



omfatter huseftersynsordningen principielt ikke ulovlige bygnings-
indretninger, som spergsmalet om byggetilladelse synes at leegge op
til).

UfR 2015 s. 702 O kan oversigtligt gengives saledes, idet en afgo-
relse vedrerende garanti er ikke medtaget:

Dommen angar et hus fra 1937 solgt i 2011 under brug af huseftersyn-
sordningen. I tilstandsrapporten var atkrydset med ja ved spergsmalet
til seelger, om der var omfangsdreen. Sagen angik et erstatningskrav fra
keber mod saelger i anledning af, at der alligevel ikke var omfangsdraen.
Seelger bestred at have meddelt den bygningssagkyndige, der udfeerdi-
gede tilstandsrapporten, at der var omfangsdreen, og den bygningssag-
kyndiges materiale om huseftersynet, der kunne have belyst forholdet,
var gaet tabt. Seelger havde ikke gennemset tilstandsrapporten, der var
blevet sendt til ejendomsmaegleren straks efter modtagelsen.
Landsretten fandt, at uanset om seelger eller den bygningssagkyndige
havde ansvaret for den urigtige oplysning, havde seelger udvist simpel
uagtsomhed ved ikke at have rettet den i perioden mellem udarbejdel-
sen af tilstandsrapporten og husets salg 6 maneder senere. Landsretten
fandt derfor, at seelger var erstatningsansvarlig efter dansk rets alminde-
lige erstatningsregler, og det fremgar, at denne udtalelse sigter til fol-
gende: Som folge af, at huseftersynsordningen ikke omfatter forhold
uden for bygningerne, forudsatte erstatningsansvaret ikke grov uagt-
somhed som ellers under huseftersynsordningen. Landsretten pélagde
herefter seelger at betale en neermere angivet erstatning til keber.

Dommen giver anledning til de felgende bemaerkninger.

Dommen forholder sig ikke udtrykkeligt til, om ansvarsgrundla-
get for seelger er simpel eller grov uagtsomhed i relation til et urigtigt
svar pa tilstandsrapportens spergsmal om omfangsdreen. Det synes
imidlertid ikke muligt at forstd dommen anderledes, end at dette an-
svarsgrundlag er simpel uagtsomhed.

Langt de fleste af tilstandsrapportens spergsmal til selger angar
forhold omfattet af huseftersynsordningen, og ansvarsgrundlaget for
urigtige svar pa disse sporgsmal ma derfor veere grov uagtsomhed.
At ansvarsgrundlaget derimod er simpel uagtsomhed for et urigtigt
svar pa sporgsmalet om omfangsdreen, er pa den anden side en kon-
sekvens af, at omfangsdreen som naevnt ikke er omfattet af husefter-
synsordningen. Ansvarsgrundlaget ma ogsa vare simpel uagtsom-
hed med hensyn til de ovenfor naevnte andre sporgsmal til selger
vedrerende forhold, der ikke er omfattet af huseftersynsordningen (i
det omfang urigtig besvarelse af disse spargsmal kan teenkes at med-
fore erstatningsansvar, hvilket neeppe kan udelukkes).



Reglerne om huseftersynsordningen er praeget af et betydeligt
komplikationsniveau. Jeg ma imidlertid tilstd, at jeg indtil nu ikke
har veeret opmeerksom den her omtalte komplikation, altsa felgende
komplikation: Selvom ansvarsgrundlaget for urigtige svar pa sporgs-
malene til seelger i tilstandsrapporten normalt er grov uagtsomhed,
er det alligevel simpel uagtsomhed med hensyn til nogle af disse
sporgsmal. P4 den anden side er der naeppe heller den store realitet i
forskellen, da et urigtigt svar pa tilstandsrapportens spergsmal til
seelger formentlig normalt skal anses for mindst groft uagtsomt un-
der alle omsteendigheder.

Selvom dommen ikke siger det direkte, indeholder den endvidere
en tydelig forudseetning om felgende: Seelger handler simpelt uagt-
somt ved ikke at gennemgd og kontrollere tilstandsrapportens gen-
givelse af saelgers svar pa spergsmalet om omfangsdreen. Dette geel-
der i hvert fald, hvis salger ikke gor sddan inden for rimelig tid efter
tilstandsrapportens udfeerdigelse, jf. herved landsrettens henvisning
til, at der var gaet 6 maneder, hvilket vel ma forstas sddan. Det sam-
me ma sa ogsa veere tilfeeldet med hensyn til de andre af tilstands-
rapportens sporgsmal, der angar forhold uden for huseftersynsord-
ningen.

Denne forudsaetning tilferer imidlertid huseftersynsordningen fol-
gende komplikation i sig selv: Det har fra begyndelsen veeret tanken,
at saelger normalt ikke udviser grov uagtsomhed ved at undlade en
kritisk gennemgang af tilstandsrapporten, eller sagt pa en anden
made: Seelger har normalt ikke pligt til at gennemga tilstandsrappor-
ten. Se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 14, afsnit 3. Den om-
talte forudseetning er imidlertid udtryk for, at seelger alligevel altid
har en sadan delvis pligt.

I virkeligheden kan der tilsyneladende af dommen udledes et ge-
nerelt princip, som kan sammenfattes nogenlunde saledes, selvom
landsretten slet ikke siger det direkte: Det er maske nok ikke groft
uagtsomt, at selger ikke gennemser tilstandsrapporten. Det er imid-
lertid simpelt uagtsomt med de deraf folgende eventuelle konse-
kvenser, at seelger ikke inden for rimelig tid gennemser tilstandsrap-
portens afsnit om seaelgers oplysninger.

Et sadant princip synes pa den anden side at have tvivlsom real
begrundelse, og jeg erindrer da heller ikke at have set stotte for det i
forarbejderne til reglerne om huseftersynsordningen. Den almindeli-
ge salger gennemgar utvivlsomt tilstandsrapporten, navnlig for at
se, hvad den naevner af fejl ved huset. Der kan imidlertid godt teen-
kes saglige grunde til, at selger ikke foretager en sddan gennem-
gang. Som eksempel ma kunne neevnes, at det haster med at fa huset
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sat til salg, hvorfor seelger straks efter tilstandsrapportens modtagel-
se sender den ulest videre til ejendomsmeegleren. Der var tilsynela-
dende netop dette, der var sket i sagen. Det forekommer i det hele
noget vidtgaende at sige, at seelger ligefrem udviser uagtsomhed ved
ikke at foretage en delvis gennemgang af tilstandsrapporten, som
seelger ellers ikke har noget ansvar for.

Under alle omstendigheder kan man konstatere folgende: Det
medforer flere overraskende og komplicerende retlige konsekvenser,
at blanketten for tilstandsrapport indeholder sporgsmalet til selger
om omfangsdren og de andre sporgsmadl om forhold, der ikke er
omfattet af huseftersynsordningen. Koncipisterne af blanketten for
tilstandsrapport har naeppe forestillet sig disse konsekvenser, da de
satte de pageeldende sporgsmal ind i rapporten.

Men problemet er maske ikke sa stort, nar det kommer til stykket.
Dels har det som nevnt neeppe den store realitetsbetydning, at an-
svarsgrundlaget er simpel uagtsomhed med hensyn til nogle af til-
standsrapportens sporgsmal til seelger. Dels har forudseetningen i
UfR 2015 s. 702 @ om seelgers pligt til en delvis gennemgang af til-
standsrapporten en tydelig forbindelse til sagens seeregne omstaen-
digheder, dvs. omsteendigheder, der formentlig kun yderst sjeeldent
vil foreligge i andre sager. Dommen far derfor muligvis ikke nogen
egentlig praktisk preejudikatvirkning.

Bemezerkningerne ovenfor skal ikke forstas som en kritik af resulta-
tet i UfR 2015 s. 702 O, altsd at seelger var erstatningsansvarlig over
kober. Tveertimod synes resultatet rimeligt nok i sig selv, da seaelger i
et tilfeelde som i sagen mé veere neermere end keber til at beere kon-
sekvensen af den urigtige angivelse i tilstandsrapportens afsnit om
oplysninger fra seelger.

Det havde dog efter min opfattelse veeret bedre at anleegge et be-
visbyrdesynspunkt i stedet for at bygge pa forudseetningen om, at
selger burde have gennemgdet tilstandsrapportens gengivelse af
seelgers svar pa spergsmalet om omfangsdreen. Dels synes det som
neevnt noget vidtgdende at forudseette, at selger udviser uagtsom-
hed ved ikke at foretage en sadan gennemgang, og man havde i sa
fald undgaet dette. Dels ville man sa ogsa have undgdet den sidste af
de omtalte komplikationer.

Det matte have veeret muligt og forsvarligt at begrunde resultatet med et
bevisbyrdesynspunkt.

Til illustration kan naevnes folgende teenkte tilfeelde, der blot adskiller
sig fra omsteendighederne i sagen ved at anga et forhold omfattet af hu-
seftersynsordningen og dermed af ansvarsgrundlaget grov uagtsomhed:



Taget har en uteethed, som den bygningssagkyndige ikke har bemaerket
ved huseftersynet, og der er afkrydset med nej ved et spergsmal til seel-
ger i tilstandsrapporten, om taget er utet. Keber fremsaeetter erstatnings-
krav mod selger i den anledning. Selger gor heroverfor geldende, at
han eller hun har givet den bygningssagkyndige oplysning om uteethe-
den, men det kan af en eller anden grund ikke fastleegges med sikker-
hed, om dette er rigtigt. Seelger har ikke gennemset tilstandsrapporten,
fordi det hastede med at fa huset solgt.

I et sadant tilfeelde kan man ikke bygge pa en forudseetning om, at
selger har udvist uagtsomhed ved ikke at gennemga tilstandsrappor-
tens gengivelse af selgers svar pa sporgsmalet om taget. Ansvarsgrund-
laget er grov uagtsomhed, da taget er omfattet af huseftersynsordnin-
gen, og det kan givetvis ikke karakteriseres som groft uagtsomt, at seel-
ger ikke har foretaget en sadan gennemgang. Sa vidt ses vil det alligevel
vaere rimeligt og forsvarligt at anse salger for erstatningsansvarlig. Be-
grundelsen kunne vere, at selger har bevisbyrden for, at han eller hun
har givet den bygningssagkyndige oplysning om uteetheden, og at den-
ne bevisbyrde ikke er loftet.



