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Kort resumé

Hus solgt under brug af huseftersynsordningen. Et vilkdr i kebsaftalen om, at seel-
ger skulle indhente en erkleering fra en vvs-installater om, at alle vvs-installationer
var fagmaessigt korrekte og lovlige, var garanti for vvs-installationernes fagmees-
sighed og lovlighed. Vilkdret var indsat pd kebers foranledning pd baggrund af nog-
le angivelser i tilstandsrapporten. Garantien var ikke i strid med LFFE's praecepti-
vitetsregel, selvom den var forholdsvis vidtgdende, da den ikke var en »blanco-ga-
ranti« vedrorende alle mangler. Seelger var som folge af garantien erstatningsan-
svarlig til deekning af udgiften til udbedring af nogle mangler ved vvs-instal-
lationen, men garantien omfattede efter sin ordlyd og sit formdl ikke kobers udgift
til at fjerne og genlaegge et gulv, som keber havde lagt, og som skulle tages op i for-
bindelse med udbedringen af vvs-installationen. Seelger var erstatningsansvarlig
for nogle andre mangler pd grundlag af selgers tilsagn i kebsaftalen om, at selger
ville udbedre dem.

Kommentar

1) Vilkaret i kebsaftalen om, at seelger ville indhente en erkleering fra en
vvs-installater om vvs-installationens fagmaessighed og lovlighed, blev
som neaevnt anset for en garanti fra seelger for vvs-installationens fagmees-
sighed og lovlighed. Dette forekommer ogsa oplagt, da det pa baggrund af
sagens omsteendigheder ikke synes muligt at forsta vilkaret anderledes. Det
forekommer desuden oplagt, at garantien ikke kunne anses for opfyldt, al-
lerede fordi forskellige vvs-installationer efter sagens oplysninger ikke var
fagmeessigt korrekt udfert. Hertil kom i ovrigt, at en erkleering fra en vvs-
installater, som seelger havde fremskaffet, klart ikke var i overensstemmel-
se med vilkaret, se neermere det fulde resumé.

2) Forholdet mellem den nesevnte garanti og huseftersynsordningens
preeceptivitet:

Efter LFFE § 21, stk. 1, kan huseftersynsordningens regler ikke fraviges
til skade for hverken selger eller kober i tilfeelde, hvor ingen af dem har
handlet erhvervsmeessigt. Huseftersynsordningens regler er altsa preecep-
tive for begge parter i sddanne tilfeelde. I motiverne til reglen er bl.a. anfert,
at en »blanco-garanti« fra seelger vedrerende alle mangler derfor vil veere
ugyldig, hvis seelger ikke har handlet erhvervsmaessigt.

Den garanti fra saelger, der er omtalt under punkt 1 ovenfor, var en ga-
ranti vedrerende alle vvs-installationer, og garantien var derfor ret vidtga-
ende. I dommen blev det imidlertid fastslaet, at garantien ikke var s vidt-
gdende, at den var ugyldig som stridende mod LFFE § 21, stk. 1. Dette er
vel ogsa oplagt. Dels er det reelt noget besynderligt, at preeceptiviteten efter
bestemmelsen geelder for begge parter, hvorfor bestemmelsen nok ber for-
tolkes indskreenkende. Dels synes det ikke muligt at fa gje pa nogen real
grund til, at en saelger ikke skulle kunne afgive en garanti som den, der var
tale om, hvilket i hver faldgeelder, nar der er en saglig grund til en sddan



garanti. En saglig grund, dvs. nogle angivelser i tilstandsrapporten, forela i
sagen, hvilket Hojesteret ogsa henviste til, se det fulde resumé.

3) Bemeerkelsesveerdig er vel afgerelsen om, at den omtalte garanti ikke
deekkede kabers udgift til fjernelse og genleegning af et gulv, som keber
havde lagt, og som skulle tages op i forbindelse med udbedringen af vvs-
installationen.

Denne afgorelse viser vel, at der kan opsta et seerligt adeekvanssporgs-
mal i tilfeelde, hvor en seelger er erstatningsansvarlig pa grundlag af garan-
ti, dvs. et sporgsmal om hvilke tab hos keber garantien skal daekke. Hvis
ansvarsgrundlaget for selger havde veeret svig eller grov uagtsomhed,
havde selger meget muligt skullet deekke den neevnte udgift.

Resumé

S solgte huset til K i 2003 under brug af huseftersynsordningen. I tilstands-
rapporten var under seelgers oplysninger bl.a. angivet, at dele af vvs-instal-
lationerne var udfert af personer uden autorisation. Tilstandsrapporten in-
deholdt en anbefaling om at fa en »vvs-erkleering pa udfert arbejde« pa
nogle naermere angivne vvs-installationer. I tilstandsrapporten var endvi-
dere med karakteren K3 naevnt nogle forhold ved taget m.m.

Kebsaftalen indeholdt en angivelse om folgende: S skulle inden overta-
gelsesdagen indhente en vvs-erkleering som anbefalet i tilstandsrapporten.
Hyvis en sadan erkleering ikke kunne umiddelbart kunne fremskaffes, skulle
S inden overtagelsesdagen udfere samtlige arbejder, som matte veere ned-
vendige for udstedelse af en sddan erkleering. Denne angivelse var efter det
foreliggende indsat efter K's gnske. Desuden indeholdt kebsaftalen en an-
givelse om, at S skulle udbedre de forhold, som var neevnt i tilstandsrap-
porten med karakteren K3.

I et brev fra K's advokat til ejendomsmeegleren straks efter kobsaftalens
underskrift blev bl.a. udtalt felgende:

»VVS-erkleeringen . . . skal indeholde en erklering om, at alle VVS-installa-
tioner er udfert fagmeessigt korrekt og i overensstemmelse med geeldende lov-
givning, herunder vedrerende anmeldelse af siddanne arbejder til offentlige
myndigheder. Erkleeringen skal vaere afgivet af en autoriseret VVS-installater.

Safremt det arbejde, som seelger i h.t. kebsaftalen skal udfere, ikke er udfert
fagmeessigt korrekt pa overtagelsesdagen, eller safremt VVSerkleering ikke fore-
ligger inden for samme frist, er keber berettiget til at lade dem udfere/indhente
VVS-erkleering for salgers regning og eventuelt foretage det fornedne til opna-
else af »ren« VVS-erkleering ligeledes for salgers regning og medtage udgifter-
ne her til over refusionsopgerelsen tilligemed omkostningerne til konstatering
af, at arbejderne ikke er udfert/ikke er udfert fagmeessigt korrekt. Der sker ikke
fradrag for eventuel forbedring eller sparet vedligeholdelse.«

Parterne var enige om, at angivelserne i brevet var en del af kebsaftalen.



Inden overtagelsesdagen fik S udferdiget en erklering fra en vvs-
installater. Denne erkleering angik nogle af vvs-installationerne og gik ud
pa en beskrivelse af dem.

Sagen angik et erstatningskrav fra K mod S i anledning af forskellige
mangler ved vvs-installationen samt de forhold, der var neevnt i tilstands-
rapporten med karakteren K3.

Hojesterets preemisser kan gengives saledes (af overskuelighedsgrunde
meget steerkt sammentreengt og til dels lidt omformuleret):

1) Vilkarene i K's advokats brev, der er gengivet ovenfor, matte forstas
som en garanti for, at alle vvs-installationer var udfert handveerksmeessigt
korrekt og var lovlige. Den vvs-erkleering, som S havde indhentet, opfyldte
ikke garantien.

2) Garantien var ikke (som heevdet af S) i strid med preeceptivitetsreglen
i LFFE § 21, stk. 1. Herved henvist til, at garantien var foranlediget af anbe-
falingen i tilstandsrapporten, og at den ikke var en »blanco-garanti« vedre-
rende alle mangler, selvom den var forholdsvis vidtgaende ved at omfatte
alle vvs-installationer. Denne udtalelse sigtede til nogle bemarkninger i
LFFE's forarbejder om, at en blanco-garanti fra salger vedrerende alle
mangler vil veere ugyldig som stridende mod den naevnte praeceptivitets-
regel, medmindre seelger har handlet erhvervsmeessigt.

3) Det fremgik af kebsaftalen, at S havde forpligtet sig til at udbedre K3-
skaderne, og det lagdes til grund, at en af dem ikke var udbedret

4) K havde af neermere angivne grunde ikke (som heaevdet af S) reklame-
ret for sent eller udvist passivitet vedrerende et af de forhold, som sagen
angik.

5) Nogle af de forhold, som K paberdbte sig, var ikke omfattet af garan-
tien vedrerende vvs-installationer.

6) Vedrerende K's udgift til at fjerne og genleegge et gulv, som K havde
lagt, og som skulle tages op i forbindelse med udbedringen af vvs-instal-
lationerne: Garantien vedrerende vvs-installationer matte efter sin ordlyd
og efter sit formal forstas saledes, at den ikke deekkede denne udgift.

Hgjesteret palagde herefter S til K at betale en erstatning pa ca. 218.000
kr. med fradrag af et belob, der blev deekket over refusionsopgerelsen.



