UfR 2013s.72V

Kort resumé

Gammelt hus solgt under brug af huseftersynsordningen af en mandlig og en
kvindelig selger. Kort for salget havde den mandlige seelger moderniseret huset
som selvbyggerarbejde. Den mandlige seelger var erstatningsansvarlig over for ko-
ber for at have isoleret gulvet med 100 mm flamenco-plader i stedet med 200 mm
isolering som angivet i nogle bygningstegninger, som han havde udfort til brug for
moderniseringen. Erstatningsansvaret begrundet med, at han havde udvist grov
uagtsomhed ved at udfore isoleringen som sket uden pd nogen mdde at sikre sig
sagkyndig oplysning med hensyn til, om den havde de egenskaber, som han troede.
Begge seelgere var endvidere erstatningsansvarlige over for keber som folge af, at de
ikke havde oplyst om forholdet. Erstatningen fastsat skonsmeaessigt til et mindre be-
lob med henvisning til, at forholdet kun medforte et beskedent merforbrug af energi
m.m. Saelgerne frifundet for forskellige andre krav fra keber.

Kommentar
1) Landsrettens begrundelse for at palaegge saelgerne erstatningsansvar ses
at ga ud pa felgende:

a) Den mandlige seelger havde udvist grov uagtsomhed ved sin udferel-
se af gulvisoleringen.

b) Begge seelgere havde udvist [grov] uagtsomhed ved ikke over for ko-
ber at oplyse, at gulvisoleringen var udfert anderledes end angivet i byg-
ningstegningerne.

Som det fremgar, gar begrundelsen under punkt a ud pa, at den mand-
lige seelger havde udvist grov uagtsomhed ved selve selvbyggeriet.

Et erstatningsansvar under huseftersynsordningen pa grund af selvbyg-
geri begrundes for det meste med, at saelger groft uagtsomt har undladt at
give tilstreekkelige oplysninger, fx om relevante enkeltheder ved sin udferel-
se af selvbyggeriet. Og en sadan begrundelse blev jo altsa ogsa yderligere
givet i dommen her, jf. punkt b. Se om emnet Mangler ved fast ejendom
kapitel 15, afsnit 2.1.

2) Fastseettelsen af erstatningens storrelse:

Et erstatningsansvar for selgeren af en fast ejendom i anledning af en
mangel fastsettes normalt som svarende til udbedringsudgiften pa dom-
stidspunktet med fradrag for forbedringer.

I visse tilfeelde fastseettes erstatningen imidlertid som svarende til den
veerdiforringelse af ejendommen, som manglen har medfort. Det drejer sig
typisk om tilfeelde, hvor manglen ikke kan udbedres, eller hvor udbedring
ikke er (egentligt) nedvendig. Afgerelsen her ma vel ses som et eksempel
pa det sidste.

Resumé
Sagens faktum kan tilsyneladende gengives séledes:



Gammelt hus, der pa et tidspunkt blev kebt af et eegtepar, S1 (hustruen)
og S2 (manden). I 2006 udferte S2 som selvbygger en omfattende moderni-
sering af huset. Der blev udstedt byggetilladelse hertil pa grundlag af byg-
ningstegninger. I bygningstegningerne var angivet 200 mm isolering i gul-
vet.

I 2007 solgte S1 og S2 huset til K for knap 1,7 mio. kr. under brug af
huseftersynsordningen. I salgsopstillingen var bl.a. anfert, at huset var mo-
derniseret med gulvvarme. I tilstandsrapporten var angivet, at der var fore-
taget en total indvendig renovering, og at noget af arbejdet var udfert som
selvbygger- eller medbyggerarbejde. K tegnede ejerskifteforsikringen Efter
overtagelsen konstaterede K en leengere mangler. Ejerskifteforsikringen
deekkede udbedring af en del af disse mangler.

Sagen var anlagt af K mod S1 og S2 og angik et erstatningskrav i anled-
ning af nogle defekter, som ejerskifteforsikringen ikke deekkede. Det dreje-
de sig folgende: Isoleringen i gulvet bestod ikke af 200 mm isolering, men
af 100 mm flamenco-plader. Desuden manglede der isolering i yderveegge
og en redningsabning i et veerelse. K pastod erstatningen fastsat til ca.
428.000 kr. svarende til den udbedringsudgift, der var ansat af skensman-
den. Af denne udgift udgjorde udgiften til isolering af gulvet med 200 mm
isolering ca. 375.000 kr.

Med hensyn til isoleringen i gulvet fremgar: 200 mm isolering var ifelge
skensmanden nedvendig for at opfylde bygningsreglementets krav om iso-
leringsevne. S havde isoleret med 100 mm flamenco plader, fordi denne
isolering efter hans opfattelse var lige sa effektiv som 200 mm isolering, og
fordi den var lettere at nedlaegge. Forholdet medferte et beskedent merfor-
brug af varme, svarende til 90 1 fyringsolie pr. ar.

Ved byretten blev S1 og S2 demt til at betale en erstatning pa 50.000 kr.
til K pa grund af isoleringen i gulvet. K ankede til landsretten, der imidler-
tid stadfeestede byrettens dom.

Landsrettens begrundelse for at paleegge S1 og S2 erstatningsansvar gik
ud pa felgende:

Det var ikke godgjort, at den isolering i gulvet, som S2 havde valgt, var
lige sa effektiv som den isolering, der fremgik af de tegninger, som S2 hav-
de udfert til brug for byggesagen, og som efter skenserkleeringen var ned-
vendig for at opfylde bygningsreglementets krav om isoleringsevne. Det
kunne tveertimod laegges til grund, at den anvendte isolering medferte en
foregelse af bygningens energiforbrug.

Pa baggrund af oplysningerne i salgsopstillingen om, at ejendommen
var moderniseret bl.a. med gulvvarme, var oplysning om forholdet derfor
af betydning for en keber, selvom foregelsen af energiforbruget var mindre
betydelig. Forholdet udgjorde derfor en mangel. S2 havde endvidere hand-
let groft uagtsomt ved at udfere isoleringen som sket uden pa nogen made
at soge at sikre sig sagkyndig oplysning om den serlige isoleringsevne,
som han troede, at den valgte isolering havde.



S1 og S2, der ikke oplyste om forholdet ved salget, var herefter erstat-
ningsansvarlige for K's tab.

Pa grundlag af oplysningen om det mindre arlige merforbrug af energi
var der ikke grundlag for at antage, at en keber med kendskab til forholdet
ville iveerkseette den omfattende og bekostelige udbedring, som skens-
manden havde beskrevet. Tabet matte derfor anseettes skensmeessigt efter
en vurdering af forholdets betydning for handelsprisen. Landsretten til-
tradte herefter, at erstatningen var fastsat som af byretten til belebet 50.000
kr.

Manglende isolering i veegge og manglende redningsabning: S1 og S2
blev pa disse punkter frifundet bade ved byret og landsret. Landsretten
henviste herved til forskellige neermere angivne grunde og i gvrigt nogle
grunde, der var anfert af byretten.



