UfR 2012s. 361 V

Kort resumé

Privat salger pdlagt afslag i anledning af fejl ved vandinstallationen pd grundlag
af reklamation 16-17 dr efter salget (dissens). Salget var sket for LFFE's ikrafttree-
den.

Kommentar

1) Sagen var ikke omfattet af foraeldelseslovens 10-arige absolutte reklama-
tionsfrist, selvom denne reklamationsfrist har tilbagevirkende kraft. Dette
skyldes, at den tilbagevirkende kraft forst er indtradt 1. januar 2011, jf. for-
eldelseslovens § 30, stk. 1, og sagen var anlagt forinden.

2) Hojesteret har i den ledende dom om afslag, dvs. UfR 2004 s. 1873 H,
tilkendegivet, at det afgerende er, om kendskab til det forhold, der er tale
om, ville have fort til en nedseettelse af kebesummen, idet der ved afgorel-
sen herom skal tages hensyn til forskellige objektive omsteendigheder.

Den centrale betingelse for afslag er saledes, hvad parterne ville have af-
talt, hvis defekten havde veret fremme under salgsforhandlingerne. Dette
kriterium er imidlertid nok ikke altid lige let at anvende i konkrete sager.
Hvad parterne ville have aftalt i en teenkt, hypotetisk situation kan jo ikke
konstateres, og man er pa sin vis henvist til geettevaerk.

Afggarelsen her kan ses som en illustration af dette, idet det i virkelighe-
den er vanskeligt at se, hvad landsrettens flertal egentlig lagde veegt ved
afgorelsen om, at seelger skulle betale afslag i kebesummen. Som felge her-
af er det ogsa vanskeligt at gengive flertallets begrundelse i referatform, og
den derfor citeret ordret i det fulde resumé.

Resumé

S fik i 1976-1977 bygget et hus pa sin grund. Byggeriet blev udfert af hand-
vaerkere. S boede derefter i huset, indtil han i 1991 solgte det til K for
900.000 kr. Der blev efter sagens natur ikke gjort brug af huseftersynsord-
ningen ved salget, da LFFE forst tradte i kraft adskillige ar senere.

I 2007 havde K vandskade i badevarelset. Arsagen var, at vandinstallati-
onen var udfort af jernrer, der mere eller mindre var teeret veek. Vandrerene
var indstebt, hvilket var i strid med de byggetekniske forskrifter pa husets
opferelsestidspunkt, idet vandrer som de anvendte efter disse forskrifter
skulle veere frit tilgeengelige.

K's husforsikring deekkede skaden i badevaerelset, men tog samtidig for-
behold om ikke at ville deekke fremtidige lignende skader.

I 2008 anlagde K sagen mod S med pastand om afslag i kebesummen.
Det fremgar, at udbedringsudgiften pa salgstidspunktet ville have udgjort
ca. 90.000 kr. inkl. moms. En skensmand, der var ejendomsmaegler, anslog
veerdiforringelsen pa salgstidspunktet til 75.000 kr. Det fremgar i ovrigt, at
K ikke havde ladet vandinstallationen i andre rum end badeveerelset ud-
bedre.



Byretten frifandt S, hvorefter K indbragte sagen for landsretten.

Landsretten henviste til den ledende dom om betingelserne for afslag,
UfR 2004 s. 1873 H, og citerede de centrale preemisser i denne dom. (Kernen
i disse preemisser, der ikke kan gengives kort, gar ud pa, at det afgerende
er, om kendskab til det forhold, der er tale om, ville have medfert en ned-
seettelse af kabesummen).

Landsrettens flertal udtalte videre:

»Efter forholdets beskaffenhed var der pa handelstidspunktet ikke behov
for straks at foretage udbedring, men mangelen indebar en risiko for, at der
ville opsta bekostelige rorskader inden for en overskuelig periode. Safremt
oplysningerne om mangelen var kommet frem i forbindelse med [K's] keb
af ejlendommen, ma det derfor — under hensyn til storrelsen af udbedrings-
omkostningerne pa handelstidspunktet — antages, at det ville have fort til
en sadan nedseettelse af kobesummen, at betingelserne for at indremme
ham afslag i kebesummen er opfyldt. Afslaget fastseettes efter en samlet
vurdering skensmaessigt til 60.000 kr.«

S blev herefter demt til at betale belobet 60.000 kr. til K.

(Dissens for at frifinde S med bl.a. med henvisning til, at det ikke var
sandsynligt, at en keber af ejendommen med kendskab til manglen ville
have ladet den udbedre pa salgstidspunktet).
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