UfR 2016 s. 3638 V

Kort resumé

Hus fra 1977 solgt i 2012 for 1.175.000 under brug af huseftersynsordnin-
gen. Sagen var anlagt af keber mod saelger med krav om selgers betaling af
et beleb i anledning af vandindtreengen i keelderen.

Seelger havde svaret ja til tilstandsrapportens spergsmal til seelger, om
der var omfangsdreen (dreen langs husets fundament), tilsyneladende fordi
husets bygmester pa et tidspunkt havde sagt til seelger, at der var et dreen.

Huset havde imidlertid ikke omfangsdreen, men derimod et sdkaldt ind-
skudsdreen, dvs. et dreen under huset. Indskudsdraenet var tilsyneladende
etableret ved husets opferelse og var udfert ukorrekt pa flere punkter. Des-
uden var det virkningslest, tilsyneladende som felge af dets alder. Det sy-
nes sdledes at fremga, at indskudsdreen af den anvendte type ifolge skens-
manden i sagen har en levetid pa 10-15 ar. Udbedringen skulle tilsynela-
dende besta i etablering af et nyt og korrekt udfert indskudsdreen, og ud-
bedringsudgiften var ifelge skonsmanden ca. 135.000 kr.

Byretten frifandt seelger for erstatningsansvar. Ud over et erkendt min-
dre beleb tillagde byretten derimod keber et afslag i kebesummen pa
35.000 kr., svarende til den omtalte udbedringsudgift pa ca. 135.000 kr. med
fradrag for forbedringer under hensyn til draens levetid.

For landsretten angik sagen kun byrettens afgerelse om, at seelger skulle
betale afslaget pa 35.000 kr., og landsretten stadfeestede denne afgorelse.
Det centrale i landsrettens begrundelse herfor kan gengives saledes:

Efter bevisforelsen var der ikke grundlag for at fastsla, at seelger havde
handlet ansvarspadragende ved afgivelsen af den urigtige oplysning om
omfangsdreen, eller at seelger pa anden vis havde padraget sig erstatnings-
ansvar ved overdragelsen af ejendommen.

Pa baggrund af salgers oplysning til tilstandsrapporten om omfangs-
dreen havde keber imidlertid en berettiget forventning om, at der var om-
fangsdreen. Keber havde tillagt dette stor betydning ved kebet og ville have
kreevet et afslag i kebesummen, hvis keber havde vidst, at der ikke var om-
fangsdreen. Pa denne baggrund og efter skenmandens udtalelser forela der
herefter en retligt relevant afslagsbegrundende mangel ved ejendommen.
At afslaget kun udgjorde en beskeden del af kebesummen (ca. 3 %), kunne
efter manglens beskaffenhed og betydning ikke fore til, at keber var afska-
ret fra at gore kravet geeldende.

Kommentar

1) Som det fremgar, er landsrettens afgorelse koncentreret om, at der ikke
var omfangsdreaen, og at seelger havde givet et urigtigt svar pa et spergsmal
i tilstandsrapporten, om der er omfangsdreen (dreen langs husets funda-
ment).

Afgprelsen blev truffet efter de traditionelle ulovbestemte regler om seel-
gernes mangelsheeftelse, hvilket haenger sammen med felgende: Det ligger
fast, at omfangsdreen ikke er omfattet af huseftersynsordningen, og at de-
fekter ved et omfangsdreen eller et manglende nedvendigt omfangsdraen
derfor ikke er omfattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse efter denne
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ordning. Af samme arsag geelder dette ogsa for et urigtigt svar pa tilstands-
rapportens sporgsmal til seelger, om der er omfangsdraen, hvilket fremgar
af UfR 2015 s. 702 O og ogsa tydeligt er forudsat i dommen her.

Landsrettens begrundelse for at tilleegge kober et afslag skal tilsynela-
dende forstas saledes:

Det er principielt parternes aftale, der er afgerende for, om der forelig-
ger en mangel, og de konkrete parters aftale matte fortolkes sadan, at der
skulle veere et omfangsdreen. Dette fordi selger havde givet den urigtige
oplysning om, at der var omfangsdraen, og fordi keber havde lagt stor veegt
pa denne oplysning. Det var herefter en afslagsbegrundende mangel, at der
ikke var et omfangsdreen. (Den udbedringsudgift, som afslaget skulle deek-
ke med fradrag for forbedring, var tilsyneladende udgiften til et nyt ind-
skudsdreen, ikke et omfangsdreen, men udbedringen af, at der manglede et
omfangsdreen, kunne dbenbart ske ved etablering af et nyt indskudsdreen).

Dommen ma have generel interesse pa felgende punkter: Dels bekreefter
dommen, at seelger har mangelsheeftelse efter de traditionelle ulovbestemte
regler for et urigtigt svar pa tilstandsrapportens spergsmal, om der er om-
fangsdreen. Dels viser dommen et markant eksempel pa det, der tidligere er
blevet kaldt en individuel mangel, dvs. et forhold, der bliver til en mangel
som felge af en fortolkning af det konkrete retsforhold. Se Mangler ved fast
ejendom kapitel 1, afsnit 5, om begrebet individuelle mang]er.

Som udenforstaende kan man ikke frigere sig for en fornemmelse af, at en be-
grundelse for afslaget i stil med folgende ville have veeret mere neerliggende
end den anvendte: Szelgers oplysning om, at der var omfangsdreen, var reelt
rigtig, da der faktisk var et dreen, dvs. et indskudsdreen, som tilsyneladende var
lige sa godt som et omfangsdreen, hvis det ellers havde fungeret. Indskudsdree-
nets manglende funktion var imidlertid en afslagsbegrundende mangel i sig
selv.

En sadan begrundelse ville ganske vist forudseette en principiel afgorelse
om, at defekter ved dreen under huset sdsom indskudsdraen ikke er omfattet af
selgers fritagelse for mangelsheeftelse efter huseftersynsordningen. Spergsma-
let herom synes ikke afklaret i retspraksis, og det var maske for at undga at tage
stilling til det, at landsretten begrundede afslaget som sket.

2) Et urigtigt svar pa tilstandsrapportens spergsmal til seelger om omfangs-
dreen er som neevnt ikke omfattet af saelgers fritagelse for mangelsheeftelse
efter huseftersynsordningen og medferer derfor mangelsheeftelse for seel-
ger efter de traditionelle ulovbestemte regler, i sagen et afslag i kebesum-
men. Som ligeledes neevnt heenger dette sammen med, at omfangsdreen ik-
ke er omfattet af huseftersynsordningen. Som folge heraf er tilstandsrap-
portens sporgsmal til seelger om omfangsdreen imidlertid uden betydning
for huseftersynsordningens funktion.

Men spergsmalet er altsa alligevel med i tilstandsrapporten med den
nevnte konsekvens, hvad der ret beset virker noget besynderligt. Det
samme geelder tilsyneladende enkelte andre af tilstandsrapportens spergs-
mal til seelger.

Emnet er ogsa omtalt i materialesamlingens kommentar til UfR 2015 s.
702 D og i en artikel i materialesamlingen (link til denne artikel gennem
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midterste spalte pa materialesamlingens forside). Begge steder udtales bl.a.,
at et urigtigt svar fra salger pa tilstandsrapportens spergsmal formentlig
normalt vil veere mindst groft uagtsomt. Sagen her synes imidlertid at vise,
at der kan forekomme tilfeelde, hvor et sadant urigtigt svar ikke en gang er
simpelt uagtsomt. Frifindelsen af saelger for erstatningsansvar skal tilsyne-
ladende forstas sadan, at seelger ikke havde udvist nogen form for uagt-
somhed ved den urigtige oplysning om omfangsdreen.

3) Afslaget i sagen svarede til ca. 3 % af kebesummen for ejendommen
og la dermed under den almindelige mindstegreense for afslag (i det om-
fang der matte geelde en sadan mindstegraense i dag). Dette er i overens-
stemmelse med den ledende UfR 2004 s. 1873 H, hvorefter en mindste-
greense for afslag skal veere lavere ved visse indgribende mangler end ved
andre mangler.

Fuldt resumé
Hus fra 1977, solgt 2012 for 1.175.000 kr. under brug af huseftersynsordnin-
gen.

Tilstandsrapporten indeholdt forskellige angivelser om fugt i keelderen.

I tilstandsrapportens afsnit om oplysninger fra seelger var svaret ja til
sporgsmalet, om der var dreen langs husets fundament. Dette svar byggede
efter det foreliggende pa, at selger pa et tidspunkt efter sit keb af huset af
den, der havde bygget huset, havde faet at vide, at der var et dreen. I til-
standsrapportens afsnit om oplysninger fra seelger var desuden bl.a. svaret
bekraeftende pa et spergsmal, om der havde vaeret fugtproblemer i keelde-
ren m.m., og angivet at der kunne vere tendens til fugt i keelderen, og at
veeggene var behandlet pa neermere angiven mdde.

Folgende fremgar: Der var ikke omfangsdraen, men derimod et sakaldt
indskudsdreen, dvs. et dreen under huset. Indskudsdreenet var tilsynela-
dende etableret ved husets opferelse. Det var fyldt med jord og var derfor
virkningslest. Indskudsdraenet var fort til kloakledningen for spildevand,
hvad der er ukorrekt, og kommunen meddelte i 2014 keber pabud om kor-
rekt separering af regnvand og spildevang. Desuden manglede der en ned-
vendig pumpebrond m.m. til indskudsdreenet.

I 2014 konstaterede kober problemer med fugtindtreengen i keelderen.
Kober anlagde herefter sagen mod szlger med krav om szelgers betaling af
ca. 146.000 kr. Belobet bestod dels af afhjeelpningsudgiften, ca. 135.000 kr.,
for dreenet ifolge en skensmand, dels afhjeelpningsudgiften ifelge skens-
manden for en defekt faskine, ca. 11.000 k.

Det fremgar ikke af dommens gengivelse af skonsmandens udtalelser,
hvad afhjeelpningen af defekterne ved dreenet skulle ga ud pa, men det var
tilsyneladende etablering af et nyt korrekt udfert indskudsdraen. Det synes
desuden at fremga, at levetiden for indskudsdreen af den type, der var an-
vendt, ifelge skensmanden er 10-15 ar.

Byretten fandt det ikke bevist, at seelger (som heevdet af keber) havde
handlet ansvarspadragende ved salget. Byretten henviste imidlertid til, at
selgers oplysning i tilstandsrapporten om dreen langs husets fundament
var ukorrekt, og tillagde kober et afslag i kebesummen pa 35.000 kr. sva-
rende til den af skonsmanden ansatte udbedringsudgift pa ca. 135.000 kr.
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med fradrag for forbedringer under hensyn til dreens levetid. Byretten pa-
lagde desuden seelger at betale et erkendt beleb pa 8.000 kr. til deekning af
kommunens krav om separering af regnvand og spildevand. Jjensynligt
som folge af den beskedne udgift til udbedring af faskinen byretten fandt
derimod ikke grundlag for at tilleegge keober et afslag med hensyn til den.

Seelger ankede til landsretten med pastand om frifindelse bortset fra be-
lobet 8.000 kr. Landsretten stadfeestede imidlertid byrettens dom. Landsret-
tens begrundelse herfor kan gengives siledes:

Efter bevisforelsen var der ikke grundlag for at fastsla, at seelger havde
handlet ansvarspadragende ved afgivelsen af den urigtige oplysning om
omfangsdreen, eller at seelger pa anden vis havde padraget sig erstatnings-
ansvar ved overdragelsen af ejendommen.

Pa baggrund af seelgers oplysning til tilstandsrapporten om omfangs-
dreen havde kober imidlertid en berettiget forventning om, at der var om-
fangsdreen, og det matte efter sagens oplysninger leegges til grund, at keber
tillagde dette stor betydning ved kebet. Det matte videre leegges til grund,
at keber ville have kraevet et afslag i kebsprisen, hvis keber pa handelstids-
punktet havde haft kendskab til, at der ikke var omfangsdreen.

Pa denne baggrund og efter indholdet af skenserkleeringerne fandt
landsretten ligesom byretten, at der ved overdragelsen var en retligt rele-
vant mangel ved ejendommen, og at keber herefter var berettiget til et af-
slag i kebesummen. Efter skensmandens oplysning om udbedringsudgif-
ten var der ikke grundlag for at fastsaette afslaget til et lavere beleb end be-
lobet 35.000 kr. At afslaget kun udgjorde en beskeden del af kebesummen,
kunne efter manglens beskaffenhed og betydning ikke fore til, at keber var
afskaret fra at gore kravet geeldende.
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