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Den bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig over for keber for ikke at have
omtalt ulovligheder ved en skorsten i tilstandsrapporten. Seelger var derimod ikke
erstatningsansvarlig, da seelger ikke havde udvist svig eller grov uagtsomhed, og da
forhold i strid med bygningsreglementet ikke er ulovlige bygningsindretninger i re-
lation til saelgers fritagelse for mangelshaeftelse efter huseftersynsordningen.

Kommentar

Sagen drejede sig i veesentlig grad om erstatningens storrelse, og pa dette
punkt er dommen en konkret afgorelse uden generel interesse. Sagen er
imidlertid ganske interessant pa flere andre punkter.

Henvisningerne nedenfor til Mangler ved fast ejendom sigter til bogens
7.udgave fra 2018.

1) Byretten ansa den bygningssagkyndige for erstatningsansvarlig med
henvisning til en udtalelse fra skensmanden om, at den bygningssagkyndige
burde have opdaget ulovlighederne og burde have omtalt dem i tilstands-
rapporten.

Det fremgar imidlertid ikke, hvilken adkomst skensmanden havde til at
udtale sig om, hvad der skal sta og ikke skal sta i en tilstandsrapport. Klage-
nevnets skonsmand har en sddan adkomst, men en almindelig byggetekni-
ker har det ikke — heller ikke, hvis han selv er beskikket bygningssagkyndig.
Som altid er det sldende, at afgorelser i retssager om bygningssagkyndiges
erstatningsansvar typisk bygger udtalelserne fra en skensmand, der ikke har
den nedvendige kompetence i sammenhangen.

I den konkrete sag faldt det eventuelle problem dog bort ved, at den byg-
ningssagkyndige anerkendte erstatningsansvaret for landsretten.

2) En selger, der har gjort brug af huseftersynsordningen, har som be-
kendt stadig mangelsheeftelse for ulovlige bygningsindretninger (forhold i
strid med offentligretlige forskrifter), jf. LFFE § 2, stk. 5.

Ulovlighederne i sagen bestod i, at forholdene ved skorstenen var i strid
med bygningsreglementet og en SBI-anvisning. Landsretten fastslog imid-
lertid, at sadanne ulovligheder ikke er en ulovlig bygningsindretning, som
seelger har mangelsheeftelse for. Landsrettens afgorelse herom er i overens-
stemmelse med folgende, der er fast praksis, i hvert fald hos Vestre Landsret:

Forhold i strid med generelt formulerede bestemmelser i bygningsreglementet ol.
er ikke ulovlige bygningsindretninger i relation til seelgers fritagelse for man-
gelsheeftelse efter huseftersynsordningen.

Emnet er omtalt i Mangler ved fast ejendom kapitel 4, afsnit 2.2.2, hvor
der naevnes tre tidligere Vestre Landsretsdomme, der ligeledes er udtryk for
dette.

3) Det fremgar, at keber havde tegnet ejerskifteforsikring, der imidlertid
gjensynligt ikke deekkede. Forsikringsselskabets begrundelse herfor fremgar
ikke, men den gik maske ud pa, at forholdene ved skorstenen var en ulovlig
bygningsindretning, hvilket er undtaget fra ejerskifteforsikringens deek-
ningspligt.

En afvisning af forsikringsdeekning med denne begrundelse var imidler-
tid utvivlsomt uberettiget. Se om den omtalte undtagelse fra deekningsplig-
ten Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 5, herunder bemaerkningerne
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i afsnit 5.2.2 om, at forhold i strid med generelt formulerede bestemmelser i
bygningsreglementet ol. ikke kan veere omfattet af undtagelsen.

Resumé
Hus tilsyneladende fra begyndelsen af 1990'erne solgt omkring. 2013 for ca.
1,7 mio. kr. under brug af huseftersynsordningen.

Efter overtagelsen konstaterede keber, at en breendeovnsskorsten var
ulovlig. Der blev indhentet en rapport fra en skorstensfejer, hvorefter kom-
munen gav pabud om lovliggerelse. Efter det foreliggende gik ulovlighe-
derne ud pa, at skorstenen var pakket ind i plader og kekkenelementer m.m.
med deraf folgende brandfare, og at renselemmen var placeret under en kok-
kenskuffe. En skensmand anslog uden beregninger udbedringsudgiften til
100.000 kr. + moms. Tilstandsrapporten indeholdt ikke bemaerkninger om de
naevnte forhold, men ifelge skensmanden burde de have veret omtalt i rap-
porten.

Det fremgar, at kober havde tegnet ejerskifteforsikring, men ejerskiftefor-
sikringen deekkede gjensynligt ikke.

Sagen var anlagt af keber mod selger og den bygningssagkyndige med
pastand om betaling at et storre beleb i sagens anledning.

Byretten henviste til, at den bygningssagkyndige ifolge skonserkleeringen
burde have opdaget manglerne ved skorstenen og have omtalt dem i til-
standsrapporten. Byretten ansa herefter den bygningssagkyndige for erstat-
ningsansvarlig. Byretten ansa desuden seelger for erstatningsansvarlig for
ved grov uagtsomhed ikke at have oplyst om manglerne, selvom skorstens-
fejeren havde gjort seelger opmaerksom pa dem. Byretten demte herefter den
bygningssagkyndige og seelger til at betale en erstatning pa 30.000 kr. til ko-
ber, saledes at seelger skulle friholde den bygningssagkyndige i det indbyr-
des forhold. Ved erstatningsfastseaettelsen henviste byretten til forskellige
forhold, herunder et forbedringssynspunkt.

Keber ankede byrettens dom til landsretten, gjensynligt for at fa erstat-
ningsbelebet forhgjet. For landsretten gjorde keber nu yderligere geeldende,
at manglerne ved skorstenen var en ulovlig bygningsindretning, dvs. et for-
hold i strid med offentlige forskrifter, hvilket i medfer af LFFE § 2, stk. 5,
ikke er omfattet af seelgers fritagelse for mangelshaftelse efter huseftersyns-
ordningen.

For landsretten erkendte den bygningssagkyndige at veere erstatningsan-
svarlig, hvad han ikke havde gjort for byretten. Landsretten fastsatte skens-
meessigt den erstatning, som den bygningssagkyndige skulle betale til keber,
til 50.000 kr. og henviste herved til forskellige forhold.

Landsretten frifandt derimod saelger med folgende begrundelse:

Af nermere angivne grunde havde selger ikke udvist svig eller grov
uagtsomhed. Herved henvist til forskellige bevisspergsmal med hensyn til,
hvad skorstensfejeren havde sagt til seelger.

Ifolge skensmanden var bygningsreglementet og en SBI-anvisning til-
sidesat, men tilsideseettelse af forskrifterne i bygningsreglementet kan ikke
anses for omfattet af ordene »at et forhold strider mod...offentligretlige for-
skrifter« i LFFE § 2, stk. 5. Landsrettens begrundelse pa dette punkt er ret
udferlig, men det centrale i den gar ud pa det refererede.
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