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B-1693-12

Kort resumé

Hus fra 1970, kebt 2006. I tilstandsrapporten var med karakteren UN naevnt
skeevheder i to gulve. Efter rad fra sin advokat fik keber i den anledning en
bygningssagkyndig til at se pa huset. Den bygningssagkyndige foretog ikke
en egentlig undersogelse, men gav udtryk for, at gulvene blot kunne ud-
bedres. Senere viste det sig imidlertid, at huset var fejlfunderet, hvilket var
arsag til skeevheden i det ene af de to gulve. Fejlfunderingen medferte van-
dindtreengen gennem setningsrevner i keelderveeggene. Udbedring ville
koste et meget stort belob.

Sagen angar et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen om, at ejerskif-
teforsikringen skulle deekke udbedring af fejlfunderingen. Ejerskifteforsik-
ringen blev imidlertid frifundet med henvisning til, at keber ikke havde fo-
retaget en relevant undersogelse i anledning af de omtalte angivelser i til-
standsrapporten, dvs. efter det foreliggende en geoteknisk undersogelse.

Kommentar

Som neevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel har en angivelse af et for-
hold i tilstandsrapporten med karakteren UN (undersgges nermere) fol-
gende konsekvens: Ejerskifteforsikringen deekker ikke det, der ville blive
opdaget ved den undersogelse, som angivelsen sigter til. Hvilken underseo-
gelse det drejer sig om, ma afgeres konkret, men principielt ma det vel
skulle veere en undersogelse, der afdaekker arsagen til det pageeldende for-
hold. Afgerelsen her er udslag af dette.

Fejlfunderingen i sagen blev konstateret ved en geoteknisk undersogel-
se, men forlegbet var preeget af folgende: Det var gjensynligt sveert selv for
en byggetekniker at se, at huset var fejlfunderet. Seetningsrevnerne i keel-
derveeggene var skjult af fliser, og den bygningssagkyndige, som keber
havde til at se pa huset, fik ikke mistanke om fejlfundering. Heller ikke
skensmanden fik en sddan mistanke, da han sa huset forste gang. Endvide-
re synes det at fremga, at der skulle omfattende udgravninger m.m. til for
at konstatere fejlfunderingen, og skensmanden gav udtryk for en vis usik-
kerhed med hensyn til, om enhver geotekniker umiddelbart ville vaere ble-
vet opmaerksom pa den.

I ovrigt er der tilsyneladende tale om en mangel af den type, der ede-
leegger kobers okonomi og maske ogsa kebers liv. Huseftersynsordningen
fanger ikke altid den slags mang]er.

Sagen synes at vise folgende: Hvis en angivelse i tilstandsrapporten med
karakteren UN angar et forhold, der kan skyldes fejlfundering, fx revner el-
ler skaevheder, bar kebers radgiver formentlig direkte frardde kebet. Det er
gjensynligt ikke nok at rdde kober til at f4 en bygningssagkyndig til at se pa
huset.
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Fuldt resumé
Hus fra 1970 solgt 2006 under brug af huseftersynsordningen.

I tilstandsrapporten var med karakteren UN naevnt, at gulvet i en sauna
var sunket/havde sat sig, og med karakteren UN neevnt, at gulvet i et vee-
relse var ude af vage og havde sat sig.

Som felge af disse angivelser tilradede kebers advokat, at keber fik en
sagkyndig til at se pa huset. Kaber fik herefter en murermester, som keber
havde forretningsforbindelse med, til at se pa huset. Murermesteren, der
ogsa var bygningskonstrukter, foretog ikke en egentlig undersogelse, men
gav udtryk for, at skeevhederne i de to gulve blot kunne udbedres. Kaber
kebte herefter huset og tegnede ejerskifteforsikringen.

Ca. 1% ar efter overtagelsen var der vandindtreengen i keelderen. I for-
bindelse med udbedringen blev der konstateret seetningsrevner i keelder-
vaeggene. Det fremgar, at revnerne havde veret skjult af fliser.

Efter en leengere korrespondance mellem kebers advokat og det forsik-
ringsselskab, som ejerskifteforsikringen var tegnet i, blev der holdt syn og
skeon og foretaget en geoteknisk undersggelse. Det fremgik heraf, at huset
var fejlfunderet og ikke 1a vandret, idet det havde sat sig op til 10 cm. Det
fremgik videre, at den ene af angivelserne i tilstandsrapporten med karak-
teren UN angik forhold, der skyldtes seetningen. Det fremgar desuden, at
der treengte vand ind gennem seetningsrevnerne i keeldervaeggene. Kober
forklarede bl.a., at keelderen ikke kunne bruges pa grund af skimmel-
svamp, og at keber vil g konkurs, hvis der ikke kommer forsikringsdaek-
ning.

Skensmanden anviste en udbedring, der ville koste ca. 2 mio. kr., heri
indbefattet en betydelig udgift til etablering af omfangsdreen mv. Skens-
manden gav endvidere udtryk for, at en relevant undersogelse i anledning
af tilstandsrapportens angivelser med karakteren UN ville veere en geotek-
nisk undersoggelse. Skensmanden forklarede dog ogsa, at han ikke selv fik
mistanke om fejlfunderingen, da han sa huset forste gang, ligesom skens-
manden gav udtryk for en vis usikkerhed med hensyn til, om en enhver
geotekniker umiddelbart ville veere blevet opmaerksom pa fejlfunderingen.

Sagen var anlagt af keber mod det forsikringsselskab, som ejerskiftefor-
sikringen var tegnet i, og kebers endelige pastand gik ud p3, at forsikrings-
selskabet skulle demmes til at betale belobet ca. 2 mio. kr. samt et beleb pa
950.000 kr. til deekning af ejendommens veerdiforringelse som felge af for-
holdene.

Forsikringsselskabet blev imidlertid frifundet. Landsrettens begrundelse
herfor kan sammenfattes saledes:

Landsretten henviste til skensmandens udtalelser om, hvad der ville
vaere en relevant undersogelse i anledning af tilstandsrapportens angivel-
ser med karakteren UN, og landsretten fandt herefter, at keber ikke havde
pa relevant made havde undersogt ejendommen. Fejlfunderingen var der-
for undtaget fra ejerskifteforsikringens daekning.
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Den bygningssagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrapporten, var
ansat i forsikringsselskabet, og keber havde ogsa begrundet kravet mod
forsikringsselskabet med, at den bygningssagkyndige havde udvist fejl.
Landsretten fandt imidlertid ikke, at dette var tilfeeldet.
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