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Domsheefte 1, resuméer af domme om mangler ved fast ejendom 2008-2010 med
kommentarer

Forord

Dette heefte er et led i materialesamlingen om mangler ved fast ejendom pa
www.hpros.dk.

Heeftet indeholder resuméer med kommentarer vedrerende afgerelser
om mangler ved fast ejendom, herunder om ejerskifteforsikringer og byg-
ningssagkyndiges erstatningsansvar, trykt i Ugeskrift for Retsvaesen, For-
sikrings- og Erstatningsretlig Domssamling og Tidsskrift for Bolig- og Byg-
geret fra april 2008 og til og med 2010.

At april 2008 er valgt som begyndelsestidspunkt for dette heefte, heenger
sammen med, at relevante domme om mangler ved fast ejendom trykt for
dette tidspunkt er omtalt i min bog »Mangler ved fast ejendoms, 5. udgave,
forlaget Thomson Reuters 2008. Redaktionen af denne bog blev afsluttet i
april 2008.

Se om anvendte forkortelser link foroven pa hver side i materialesamlin-
gen.

H.P. Rosenmeier
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Domsresuméer med kommentarer

FED 2008 s. 141 O

Seelger var som folge af grov uagtsomhed ved udfyldelse af tilstandsrapportens ru-
brik om selvbyggerarbejde og undladelse af oplysninger erstatningsansvarlig over
for keber i anledning af massiv fejlfundering. Ogsi den bygningssagkyndige var
erstatningsansvarlig pd grundlag af grov uagtsomhed. Erstatningen skulle deekke
udbedringsgiften og visse folgeudgifter, men skulle ikke herudover deekke ejendom-
mens veerdiforringelse. I det indbyrdes forhold mellem selger og den bygningssag-
kyndige skulle salger beere ca. 2/3

S byggede huset i 1965 og solgte det i 2001 til K under brug af huseftersyns-
ordningen. I tilstandsrapportens rubrik om oplysninger fra seelger angav S, at
visse neermere angivne dele af huset var opfort som selvbyggerarbejde, og at der
ikke have veret setningsskader, som var udbedret. I tilstandsrapporten var
neevnt nogle revner med karakteren K1. K tegnede ejerskifteforsikringen.

Et par ar efter kobet fik K foretaget en geoteknisk undersogelse, der angav, at
huset var fejlfunderet og farligt at bo i. Ejerskifteforsikringen gav tilsagn om
deekning med ca. 930.000 kr., svarende til ejerskifteforsikringens maksimum.
Den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring anerkendte at veere erstatningsan-
svarlig, og der blev mellem ejerskifteforsikringen og den bygningssagkyndiges
ansvarsforsikring indgaet et forlig, hvorefter den bygningssagkyndiges ansvars-
forsikring skulle deekke ca. 890.000 kr. over for ejerskifteforsikringen.

Af et teknisk syn og sken fremgik, at udbedring skulle ske ved ekstrafunde-
ring med peele. Udbedringen ville imidlertid ikke medfere opretning af nogle
skeevheder i huset som felge af setninger, og ifelge en skensmand, der var ejen-
domsmeegler, ville ejendommen efter udbedringen veere veerdiforringet med
500.000-600.000 kr. pa skenstidspunktet.

Sagen var anlagt af K mod S' dedsbo og den bygningssagkyndiges ansvars-
forsikring med pastand om en erstatning svarende til udbedringsomkostninger-
ne, veerdiforringelsen og diverse folgeudgifter med fradrag af det beleb, som
ejerskifteforsikringen havde givet tilsagn om. Den bygningssagkyndiges an-
svarsforsikring nedlagde regrespastand over for S' dedsbo.

Landsretten udtalte:

Ad K's krav mod S' dedsbo: S havde udfert selvbyggerarbejde i videre om-
fang end angivet i hans oplysninger til tilstandsrapporten og havde foretaget
flere reparationer af revner. Desuden havde han af nermere angivne grunde
haft kendskab til funderingsproblemerne. S havde derfor havde handlet groft
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uagtsomt ved at udfylde tilstandsrapportens rubrik om oplysninger fra selger

som refereret ovenfor og ved ikke have oplyst om, at der kunne veere problemer

med funderingen. S' dedsbo var derfor erstatningsansvarligt over for K.

Ad K's krav mod den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring: Ifglge den tek-
niske skensmand havde ejendommen flere graverende synlige revner, og en
fagmand burde i den foreliggende situation have indset, at revnerne ville udvik-
le sig, og burde have givet dem karakteren UN. Den bygningssagkyndige havde
herefter udvist grov uagtsomhed.

Ad starrelsen af K's erstatningskrav mod S' dedsbo og den bygningssagkyn-
diges ansvarsforsikring: Ifelge den tekniske skensmand ville udbedringsudgif-
ten udgere ca. 970.000 kr. + moms, heraf forbedring ca. 410.000 kr. + moms. Er-
statningen skulle herudover omfatte visse udgifter til genhusning ol., men var
ikke grundlag for yderligere at tilleegge K erstatning for veerditab. K's samlede
erstatningskrav kunne herefter opgores til ca. 770.000 kr. Da dette belob ikke
oversteg det belgb, som ejerskifteforsikringen havde givet tilsagn om, havde K
ikke krav mod S' dedsbo og den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring, der
derfor blev frifundet.

Ad den bygningssagkyndiges ansvarsforsikrings regressggsmal mod S' deds-
bo: Ud fra en samlet vurdering bestemte landsretten, at S' dedsbo skulle beere
500.000 kr. af K's erstatningsberettigede krav (dvs. ca. 2/3), og S' dedsbo blev
derfor demt til at betale dette beleb til den bygningssagkyndiges ansvarsforsik-
ring. Landsretten henviste herved bl.a. S' berigelse ved salget og graden af den
bygningssagkyndiges uagtsomhed.

Kommentar:

1) For en udenforstdende forekommer det umiddelbart lidt sveert at for-
std, at kober ikke skulle have veerdiforringelsen erstattet. I den noget lig-
nende UfR 2008 s. 1466 O fik kober da ogsa erstattet bade udbedringsudgif-
ten og veerdiforringelsen. Det er en ikke useedvanlig opfattelse, at danske
domstole kan veere for karrige med erstatningsudmalinger, og dette er sa-
ledes den gennemgdende opfattelse i Torsten Iversens disputats: Erstat-
ningsberegning i kontraktsforhold. Den her refererede afgeorelse kunne ma-
ske siges at bestyrke opfattelsen.

Som det fremgar, ansatte landsretten forbedringsandelen af udbedrings-
udgiften hejt, svarende til godt 40 %. Der kunne maske vere grund til at
stille et vist spergsmalstegn ved domstolenes almindelige handtering af
begrebet forbedringsfradrag. Torsten Iversen udviser i den ovenneevnte bog
s. 792 ff. en vis skepsis over for forbedringsfradrag og papeger bl.a. s. 793,
at de forbedringer, der er tale om, er patvungne. Emnet forbedringsfradrag
treenger maske til en neermere analyse.

2) Det fremgar ikke, hvorledes ejerskifteforsikringens maksimumsdaeek-
ning blev beregnet, men beregningen er vel sket i medfer af BKDF, hvoref-
ter erstatningen ikke kan overstige den kontante kebesum med fradrag af
grundveerdien, jf. punkt 5 i bilaget til BKDF.
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3) En afgerelse om indbyrdes ansvarsfordeling mellem seelger og den
bygningssagkyndige som den, der skulle treeffes her, ma nedvendigvis vae-
re skensmeessig og derfor lidt uforudsigelig. I den ganske lignende UfR
2009 s. 855 V blev der foretaget ligedeling.

4) Om landsrettens angivelse af, at den bygningssagkyndige havde ud-
vist grov uagtsomhed, bemeerkes: Det er uhyre sjeldent, at en bygnings-
sagkyndigs adfeerd karakteriseres som groft uagtsom, og jeg kan ikke
umiddelbart komme i tanke om andre afgorelser, hvor det er sket. Se her-
ved UfR 2006 s. 3095 H (resumé af dommen i Den aktuelle retspraksis s.
82), hvor Hgjesteret udtalte, at der skal foreligge seerligt graverende om-
steendigheder for, at en bygningssagkyndigs fejlsken med hensyn til revner
i murveerk kan anses som udslag af grov uagtsomhed.

FED 2008 s. 214 O

Skonsmand i en mangelssag var som folge af de naermere omstendigheder ikke er-
statningsansvarlig over for selger i anledning af en tvivlsom udtalelse i skons-
erkleeringen

S foretog en udstykning af nogle grunde og solgte en af grundene til K. Ved
en senere dom blev S demt til at betale erstatning til K i anledning af, at en as-
faltvej, som S havde anlagt i udstykningen, ikke var palagt et slidlag. Afgerelsen
blev truffet bl.a. pa grundlag af en udtalelse fra en skensmand om, at det ikke
var korrekt/tilrddeligt at udfere en asfaltvej som den pageeldende uden et slid-
lag.

S anlagde derefter sag mod skensmanden med pastand om erstatning. S gjor-
de geeldende, at den omtalte udtalelse fra skensmanden var urigtig og ansvars-
padragende. Til stotte herfor henviste S til en udtalelse, som S havde indhentet
fra Rets- og responsumudvalget under Ingenigrforeningen i Danmark, hvorefter
en asfaltbeleegning som den pageeldende ikke var ukorrekt.

Landsretten fandt af neermere angivne grunde, at skensmanden ikke havde
handlet uforsvarligt, hvorfor skensmanden blev frifundet.

Kommentar:

Sagens faktum er kompliceret, og ovenstaende referat er yderst summa-
risk. Referatet er kun medtaget for at illustrere, at en skensmand kan tage
fejl.

FED 2008 s. 218 O
Energikonsulent frifundet for erstatningsansvar over for keber i anledning af fejl-
agtige oplysninger i et energimaeerke, da keber ikke havde lidt et okonomisk tab, og
da kebers skuffede forventninger ikke var et erstatningsberettigende tab
Det synes ikke muligt at forsta sagens faktum fuldsteendigt pa grundlag af
gengivelsen af dommen i FED, men i hvert fald felgende fremgar:
En energikonsulent udferte et energimeerke for et gammelt hus. I energimeer-
ket var anfert, at der kunne opnas en neermere angivet besparelse i ejendom-
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mens energiforbrug ved udferelse af isoleringsforanstaltninger for ca. 34.000 kr.

K kebte huset og konstaterede derefter, at de isoleringsforanstaltninger, der var

nedvendige for at opna den pageeldende besparelse, ville koste et langt storre

beleb, og K anlagde sagen mod energikonsulenten med pastand om en erstat-
ning pa ca. 194.000 kr..

Byretten tillagde K en erstatning pa ca. 77.000 kr. vedrerende isolering af gul-
ve, hvorefter energikonsulenten ankede til landsretten med péstand om frifin-
delse. K pastod stadfeestelse. Det var for landsretten ubestridt, at energikonsu-
lenten var erstatningsansvarlig, og at K kunne rejse direkte krav mod energikon-
sulenten.

Landsretten frifandt energikonsulenten navnlig med henvisning til en skens-
erkleering fra en ejendomsmaegler, hvorefter en keber formentlig ikke ville have
forlangt prisreduktion, hvis forholdet havde veeret oplyst, og til, at isolering af
gulvene efter det oplyste ikke ville veere en gkonomisk rentabel foranstaltning.
Det var herefter ikke godtgjort eller sandsynliggjort, at ejendommens handels-
veerdi var blevet nedsat som folge af det fejlbehaeftede energimeerke, eller at det-
te i ovrigt havde pafert K et gkonomisk tab. Landsretten udtalte videre, at K's
skuffede forventninger ikke kunne medfere et erstatningsberettiget tab efter al-
mindelige erstatningsregler og henviste i denne forbindelse til UfR 1996 s. 200 H
(den principielle hojesteretsdom om, at der ikke gives erstatning for skuffede
forventninger, angik fejl i et pengeinstituts oplysninger om amortisation af et
lan).

Kommentar:

Afgorelsen kan tilsyneladende sammenfattes saledes:

Energikonsulenten angiver fejlagtigt og ansvarsudlesende, at der ved
isolering af gulvene for en mindre udgift kan opnas en besparelse i energi-
forbruget, og kaberen keber ejendommen i tillid til angivelsen. Det viser sig
imidlertid, at isoleringen af gulvene koster sa meget, at det ikke kan betale
sig at foretage den. Da ejendommen ikke er veerdiforringet, ender sagen
med, at energikonsulenten slet ikke skal betale erstatning.

Det er vel et personligt temperamentsspergsmal, om man er enig i en sa-
dan afgerelse. Hvis landsretten havde villet, havde den utvivlsomt kunnet
tilleegge kober en eller anden skensmeessigt fastsat erstatning. Jeg ville for
mit vedkommende nok have foretrukket en sadan lesning, og afgerelsen
kan muligvis ses som udslag af den karrighed med erstatningsudmaling,
der efter nogles opfattelse preeger danske domstole, se ogsa kommentaren
til FED 2008 s. 141 O.

FED 2008 s. 223 O

Sag anlagt af keber mod den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring i medfor af
Forsikringsaftalelovens § 95. Udtalt, at erstatning i anledning af bygningssagkyn-
diges fejl som udgangspunkt skal fastsettes som svarende til udbedringsudgiften
med fradrag af forbedringer, men at erstatningen skal fastseettes som svarende til
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veerdiforringelsen, hvis keber har videresolgt ejendommen uden at foretage udbed-
ring

Angik et hus solgt til K under brug af huseftersynsordningen. I tilstandsrap-
porten, der var udferdiget af bygningssagkyndig B, var ikke neevnt szerlige fejl
ved ejendommen. Da K efter nogle ar satte huset til salg, blev der indhentet en
tilstandsrapport hos en anden bygningssagkyndig. Ved denne tilstandsrapport
blev der konstateret en leengere raekke fejl, hvorfor K anlagde sag mod B med
pastand om erstatning ca. 162.000 kr. B blev ved en udeblivelsesdom demt til at
betale en erstatning pa dette beleb til K.

Dommen i FED angar et sagsanleg fra K mod B's ansvarsforsikringsselskab.
A. Det fremgar, at dette sagsanleeg skete i henhold til forsikringsaftalelovens §
95 (hvorefter den skadelidte indtreeder i skadevolderens krav mod skadevolde-
rens ansvarsforsikring i visse tilfeelde, herunder hvis skadevolderens erstat-
ningsansvar er fastslaet og erstatningens sterrelse bestemt). Det synes videre at
fremga, at landsretten ved en kendelse under sagsforberedelsen bestemte, at
udeblivelsesdommen over B ikke skulle leegges uprovet til grund, saledes at der
skulle foretages en realitetsprovelse af B's erstatningsansvar.

Byretten palagde A at betale en erstatning til K pa 50.000 kr. med fradrag af
selvrisiko 25.000 kr. i henhold til forsikringsvilkarene, dvs. 25.000 kr.

K ankede til landsretten, der palagde A at betale en yderligere erstatning pa
ca. 71.000 kr. samt nogle sagsomkostninger, der var omfattet af forsikringsdeek-
ningen.

Landsretten udtalte bl.a. felgende (af forstaelsesgrunde lidt omformuleret og
sammentreengt): Tabet i en sddan sag skal som udgangspunkt opgeres som ud-
bedringsomkostningerne med fradrag for forbedringer. I den foreliggende situa-
tion, hvor K havde videresolgt ejendommen uden at foretage udbedring, kunne
K's erstatningsberettigede tab imidlertid ikke overstige den forringelse af ejen-
dommens handelsveerdi, som en pépegning i tilstandsrapporten af fejlene ville
havde medfert.

Referatet ovenfor er summarisk og har ikke medtaget dommens omtale af de
fejl, der blev begaet af B.

Kommentar:

Landsrettens udtalelser om principperne for opgerelsen af tabet svarer
reelt til og er formentlig inspireret af Hojesterets udtalelser om tabsop-
gorelse i UfR 2006 s. 1981 (om udmalingen af garantierstatning i et tilfeelde,
hvor keber havde videresolgt ejfendommen uden at foretage udbedring, re-
sumé af dommen i Den aktuelle retspraksis s. 80).

Sagen illustrerer, at den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring ikke
heefter umiddelbart over for keber, men kun har en slags subsidiecer heeftel-
se over for denne, og at selvrisikoen skal fradrages ved opgerelsen af denne
subsidizere heeftelse.
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FED 2008 s. 226 O
Regres fra ejerskifteforsikringen mod den bygningssagkyndige

Angik et hus solgt under brug af huseftersynsordningen. Huset havde for-
skellige fejl, der bl.a. medforte, at huset var ubeboeligt som folge af skimmel-
svamp. Det synes at fremga, at den bygningssagkyndige, der udferdigede til-
standsrapporten, burde havde bemeerket fejlene, men ikke gjorde det.

Ejerskifteforsikringsselskabet indgik et forlig med keber, der derefter nedrev
huset.

Sagen var anlagt af ejerskifteforsikringen mod den bygningssagkyndige, der
blev demt til at betale en skensmeessigt fastsat erstatning pa 450.000 kr. til ejer-
skifteforsikringen. Ved erstatningsfastsaettelsen henviste landsretten bl.a. til, at
ejerskifteforsikringens forlig med keberen var blevet indgéet, for der var opnéet
enighed om udbedringsmetoden med den bygningssagkyndige og dennes an-
svarsforsikringsselskab, og at det matte komme forsikringsselskabet til skade, at
det pa grund af keberens nedrivning af huset som felge af forliget ikke var mu-
ligt at fastsla udbedringsmetoden og en rimelig udgift hertil.

Refereres i gvrigt ikke.

Kommentar:

Er kun medtaget for at illustrere, at ejerskifteforsikringen har regres mod
den bygningssagkyndige, hvis ejerskifteforsikringen har mattet udbetale
erstatning til keber i anledning af fejl, der burde have veret naevnt i til-
standsrapporten.

UfR 2008 s. 889 H
Professionel grundudstykker var som salger af en byggegrund erstatningsan-
svarlig over for keberen for setningsskader i et hus, som keber havde bygget pid
grunden, da salgeren ikke havde klargjort over for keberen, pd hvilken del af grun-
den salgeren havde fiet udskiftet et blodt jordlag, og da selgeren ved udskiftningen
af jordlaget ikke havde overholdt anvisningerne i en geoteknisk rapport. Seelgers
overgivelse af den geotekniske rapport til keber med oplysning om, at grunden var
klargjort til bebyggelse, var derimod ikke garanti. Erstatningen fastsat som svaren-
de til udgiften ved efterfundering af hele huset, selvom saetningerne kun var sket i
en del af huset
Sagen drejede sig om en parcelhusgrund, som S havde faet udstykket. I for-
bindelse med udstykningen fik S foretaget en jordbundsundersegelse. Ved den-
ne undersogelse konstateredes, at de gverste ca. 1-1,4 meter af grunden var ueg-
net til at danne grundlag for fundering. I den geotekniske rapport om jord-
bundsundersogelsen udtaltes imidlertid, at der kunne opferes et enfamilieshus
pa grunden, hvis det pageeldende jordlag blev erstattet med et lagt af velkom-
primeret sand og grus. Rapporten anbefalede bl.a. at der efter udferelsen heraf
blev foretaget kontrol af komprimeringen.
S fik udskiftet det blede jordlag pa en del af grunden med sand og grus, uden
at der blev foretaget kontrol af komprimeringen. Derefter solgte S grunden til K



© H.P. Rosenmeier

for ca. 400.000 kr. I forbindelse med kebet fik K udleveret den omtalte geotekni-

ske rapport, og ejendomsmeegleren oplyste over for K, at grunden var klargjort

til byggeri. K fik herefter opfert et parcelhus pa grunden.

Der opstod straks revnedannelser i en del af huset som folge af seetninger.
Forholdet skyldtes tilsyneladende dels, at den pageeldende del af huset mere el-
ler mindre var bygget uden for den del af grunden, hvor der var blevet palagt
sand og grus, dels at beleegningen med sand og grus ikke var tilstraekkeligt kom-
primeret. Udbedring skulle ifglge skensmanden besta i efterfundering af hele
huset, hvilket ifelge K's opgerelse ville koste ca. 880.000 kr. (dvs. en del mindre
end anslaet af skeansmanden).

K anlagde sagen mod S med pastand om en erstatning svarende til belgbet
880.000 kr. K gjorde principalt geeldende, at udleveringen af den geotekniske
rapport til K i forbindelse med oplysningen om, at grunden var klargjort til byg-
geri, og i forbindelse med, at grunden fremtradte som byggemodnet, var en ga-
ranti for, at der kunne bygges pa grunden uden seerlige foranstaltninger. Subsi-
dieert gjorde K geeldende, at S havde handlet »ansvarspadragende«. K henviste
herved til, at S, der var byggetekniker, burde have vidst, at paleegningen af sand
og grus ikke var sket hdndveerksmaeessigt korrekt, og til, at S ikke havde faet fo-
retaget komprimeringsprove efter paleegningen af sand og grus.

Hojesterets preemisser kan ved en temmelig sammentreengt sammenskrivning
med landsrettens preemisser, som Hgjesteret til dels henviste til, gengives séle-
des:

K kunne forvente, at grunden var klargjort til bebyggelse efter retningslinjer-
ne i den geotekniske rapport, saledes at et byggeri kunne placeres pa den del af
grunden, hvor jorden var udskiftet. Grunden var derfor beheeftet med en man-
gel, og huset var endvidere placeret inden for det omrade af grunden, der frem-
tradte som klargjort til placering af en bygning. Der var ikke tilstreekkeligt
grundlag for at anse S for erstatningsansvarlig som folge af garanti. S var imid-
lertid erstatningsansvarlig for ikke at have oplyst over for K, hvor pa grunden,
der kunne bygges, og for ikke at have faet foretaget komprimeringskontrol. Er-
statningen fastsattes til belobet ca. 880.000 kr., da efterfundering under hele
bygningen var en rimelig og proportional athjeelpningsforanstaltning.
Kommentar:

Det erstatningsansvar, som S blev palagt, var tydeligvis i hvert fald del-
vis et culpaansvar i form af et professionsansvar. Forskellen mellem et sa-
dant ansvar og et garantiansvar (der, som det fremgar, blev afvist) er prin-
cipiel, men er efter omstendighederne nok harfin.
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UfR 2008 s. 1079 V

En berigtigende advokat var erstatningsansvarlig i anledning af heevdet urigtig
rddgivning om ejerskifteforsikring, da advokaten ikke havde sikret sig bevis for ind-
holdet af sin radgivning. Reklamation/sagsanlaeg efter 1-1%2 dr var rettidigt

Sagen angik et sommerhus, der i 2000 blev solgt til K under brug af husefter-
synsordningen. K tegnede ikke ejerskifteforsikringen. Kebet blev berigtiget af en
advokat, der var ansat i en advokatvirksomhed.

I januar/februar 2005 konstaterede K svamp i huset. Der var gjensynligt ikke
deekning i husforsikringen, men det fremgar ikke hvorfor.

I'juli 2006 anlagde K sag mod den omtalte advokatvirksomhed. Det fremgér
ikke, hvornar K havde reklameret over for advokatvirksomheden, og hvorfor
sagen ikke var blevet anlagt tidligere. K gjorde geeldende, at advokatvirksomhe-
den var erstatningsansvarlig, fordi den berigtigende advokat havde sagt til K, at
det ikke var ngdvendigt at tegne ejerskifteforsikringen. Den pageeldende advo-
kat var pd dommens tidspunkt afgéet ved deden, men havde forinden forklaret
for retten, at hun ikke kunne huske sagen, men at hun altid tilradede kebere at
tegne ejerskifteforsikring. Bade K og hendes samlever forklarede imidlertid, at
advokaten havde sagt, at det ikke var nedvendigt at tegne ejerskifteforsikringen.

Advokatvirksomheden blev demt til at anerkende, at advokatvirksomheden
var erstatningsansvarlig over for K som felge af, at den berigtigende advokat ik-
ke havde sikret sig bevis for indholdet af sin radgivning vedrerende ejerskifte-
forsikring.

For landsretten angik sagen udelukkende spergsmalet, om advokaten havde
udvist ansvarspadragende forhold. For byretten angik sagen yderligere spergs-
malet, om et eventuelt erstatningsansvar var bortfaldet ved foreeldelse eller pas-
sivitet. Byretten udtalte herom, at erstatningsansvaret ikke var foreeldet, da for-
eeldelsen havde veeret suspenderet i medfer af 1908-lovens regel herom, og at
kravet var heller ikke bortfaldet ved passivitet.

Kommentar:

Er blot medtaget for at henlede opmeerksomheden pa, at kebers advokat
abenbart skal sikre sig bevis for, at advokaten har radet keber til at tegne
ejerskifteforsikringen.

UfR 2008 s. 1466 O

Bygningssagkyndig var erstatningsansvarlig over for keber for ikke at have be-

meerket nedbejning af etageadskillelse. Erstatningen fastsat som svarende til ud-

bedringsudgiften med tilleeg af ejendommens vardiforringelse som folge af fejlen

Sagen angik nedbgjning af etageadskillelsen i et parcelhus som felge af ukor-

rekt udferelse. Huset var tilsyneladende bygget i 1980'erne eller tidligere. S keb-
te huset ca. 1998. I en tilstandsrapport, der var fremlagt i forbindelse med S' kab,
var nedbejningen ikke angivet. I 2000 solgte S huset til K for ca. 2,7 mio. kr. S
gjorde ved salget brug af huseftersynsordningen, og K tegnede ejerskifteforsik-
ringen. Heller ikke i den tilstandsrapport, der blev fremlagt ved salget til K, var
der angivet noget om nedbgjningen.
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K bemeerkede imidlertid nedbgjningen ret kort efter indflytningen. K hen-
vendte sig til ejerskifteforsikringen, der afslog deekning med henvisning til, at
der ikke var sterre risiko for skader og til, at der ikke var tale om en vaesentlig
nedseattelse af vaerdien eller brugbarheden. K klagede endvidere til Ankenaevnet
for Huseftersyn, der afviste sagen som bevismaessigt uegnet.

K anlagde derefter sagen mod den bygningssagkyndige, der havde udfeerdi-
get tilstandsrapporten ved K's keb af ejendommen, med péstand om erstatning.

En skensmand udtalte, at en bygningssagkyndig kunne se nedbgjningen med
det blotte gje, og at det var en faglig fejl, at nedbgjningen ikke var nevnt i den
tilstandsrapport, der blev fremlagt ved salget fra S til K. Skensmanden anviste
flere mulige udbedringsforanstaltninger. Den dyreste af de anviste udbedrings-
foranstaltninger ville tilsyneladende koste ca. 2 mio. kr. I hvert fald nedlagde K
endelig pastand om, at erstatningen fra S skulle fastseettes til dette belgb. Det
fremgar, at skensmanden ikke selv var beskikket bygningssagkyndig.

Den bygningssagkyndige bestred, at der havde foreligget en nedbgjning pa
tidspunktet for huseftersynet og gjorde bl.a. geeldende, at K kunne have sikret
sig hurtigere bevis, fx ved isoleret bevisoptagelse, og at K selv kunne have set
nedbgjningen, hvis den havde foreligget ved huseftersynet.

Byretten lagde efter skensmandens udtalelser til grund, at det var en faglig
fejl, at nedbgjningen ikke var neevnt i den tilstandsrapport, der var fremlagt ved
salget fra S til K. Byretten henviste videre til, at nedbgjningen ikke var s& mar-
kant, at K selv skulle have bemarket den, og at K ikke havde fortabt kravet ved
passivitet eller af andre grunde. Byretten palagde herefter den bygningssagkyn-
dige at betale en erstatning, der af forskellige grunde skensmeessigt blev fastsat
til 350.000 kr. Byretten forholdt sig tilsyneladende ikke direkte til den bygnings-
sagkyndiges synspunkt om, at nedbgjningen ikke havde foreligget pa tidspunk-
tet for huseftersynet. Den bygningssagkyndige betalte det idemte beleb.

K ankede til landsretten, hvor sagen kun angik erstatningens sterrelse. Lands-
retten palagde den bygningssagkyndige at betale en yderligere erstatning pa ca.
900.000 kr., saledes at den samlede erstatning skulle deekke udbedringsudgiften
ved den billigste af de af skensmanden anviste udbedringsforanstaltninger (ca.
980.000 kr.) og et skensmeessigt fastsat veerditab (300.000 kr.).

Kommentar:
1) En udenforstadaende kan ikke forholde sig til, om domfeldelsen af den

bygningssagkyndige var rigtig. Sagen illustrerer imidlertid efter min opfat-

telse de retssikkerhedsmaessige problemer ved oplysningsformen syn og
skon. Sat lidt pa spidsen kan man sige, at det, der skal til for at gore en

bygningssagkyndig erstatningsansvarlig over for keber, er ganske simpelt:

En skensmand skal sige, at den bygningssagkyndige burde have bemeerket
den fejl, der er tale om. Det er uden betydning, om skensmandens opfattel-
se er deekkende for den almindelige holdning i fagkredse, og om der kunne
findes en anden skensmand, der ville sige noget andet. Nyt syn og sken til-
lades ikke i praksis. Sml. herved FED 2008 s. 214 J om et tilfeelde, hvor en
skensmand havde afgivet en tvivlsomt rigtig udtalelse.

11
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2) Afgorelsen om, at erstatningen skulle omfatte bade udbedringsudgif-
ten og ejendommens veerdiforringelse, kan sammenlignes med den noget
lignende FED 2008 s. 141 O, hvor erstatningen kun skulle omfatte udbed-
ringsudgiften og ikke skulle deekke veerdiforringelsen.

3) Ejerskifteforsikringens afvisning af at deekke er i overensstemmelse
med Ankeneevnet for Forsikrings praksis, hvorefter en byggefejl normalt
ikke i sig selv skal deekkes af ejerskifteforsikringen, medmindre den har
fremkaldt »skade« i betydningen revner, leekager e.l. Se herom Mangler
ved fast ejendom kapitel 4, afsnit 4.2.

UfR 2008 s. 2018 V

En urigtig arealangivelse i kebsaftalen af det dyrkbare areal for en landbrugsejen-
dom var garanti for dette areals storrelse. Da den urigtige arealangivelse endvidere
skyldtes en faglig fejl hos en ejendomsmaegleren (en skrivefejl), var ejendomsmaeg-
leren erstatningsansvarlig over for keber solidarisk med salger. Det var uden be-
tydning, at det rette areal kunne udledes af nogle bilag til kebsaftalen, bl.a. fordi
keber ikke havde veeret naermere end salger og ejendomsmaegleren til at efterprove
arealangivelsen. Erstatningen fastsat til ca. 45 % af den oplyste veerdiforringelse
med henvisning til forskellige omstaendigheder

Landbrugsejendom med et areal pa 305 ha, hvoraf 264,65 ha var dyrkbar
landsbrugsjord, solgt 2005 for 70,3 mio.kr. I salgsopstillingen var arealet for den
dyrkbare landbrugsjord som felge af en skrivefejl hos ejendomsmaegleren angi-
vet til ca. 274 ha, og denne fejlagtige angivelse var kommet med over i kebsafta-
len. P4 et tidspunkt efter overtagelsen blev keber opmeerksom pa den dyrkbare
landbrugsjords rette areal, og sagen angik et erstatningskrav fra keber mod seel-
ger og ejendomsmeegleren i den anledning. Ifelge en skensmand, der var ejen-
domsmeegler, medferte forholdet en veerdiforringelse af ejendommen pa ca. 1,5
mio. kr. pa handelstidspunktet.

Landsretten udtalte:

Storrelsen af det dyrkbare areal for landbrugsejendomme er en vesentlig og
betydningsfuld oplysning for keber, og saledes som oplysningen var givet i
kobsaftalen, méatte det anses tilsikret, at det dyrkbare areal var ca. 274 ha. Angi-
velsen »ca.« kunne alene rumme en mindre afvigelse og ikke en afvigelse pa
omkring 9,5 ha, sadan som der var tale om. Den forkerte arealangivelse i kebsaf-
talen skyldtes endvidere en faglig fejl hos ejendomsmeegleren, og da seaelger
havde afgivet tilsikring om arealets sterrelse, var seelger og ejendomsmeegleren
solidarisk erstatningsansvarlige over for keber. Det kunne ikke fore til andet re-
sultat, at det korrekte areal kunne udledes af forskellige dokumenter, der var bi-
lag til kebsaftalen, idet keber ikke for kebet gennemgik disse dokumenter, og
idet keber ikke havde veeret neermere end seelger og ejendomsmeegleren til at ef-
terprove arealangivelsen i kebsaftalen.

Landsretten demte herefter seelger og ejendomsmeegleren til solidarisk at be-
tale en erstatning pa 700.000 kr. til keber. Erstatningsbelobet blev fastsat under

12



© H.P. Rosenmeier

hensyn til den veerdi, som seelger og keber selv havde fastsat jorden til i kebsaf-

talen, seelgers og kebers forklaringer om deres interesse i henholdsvis salg og

kob af ejendommen, og det konkrete forhandlingsforleb.

Landsretten tog tilsyneladende ikke stilling til, hvorledes erstatningsbelgbet
skulle fordeles i det indbyrdes forhold mellem szelger og ejendomsmaegleren.
Kommentar:

1) I Mangler ved fast ejendom kapitel 13, afsnit 6 er omtalt nogle udtalel-
ser i eeldre teori om, at arealangivelser i salgsdokumenterne ikke uden vi-
dere skal anses for garanti, fordi keber ma vide, at selgers kendskab til
ejendommens areal ofte hviler pa temmelig usikre oplysninger.

Som ogsa naevnt i Mangler ved fast ejendom er dette synspunkt imidler-
tid ikke leengere daekkende. Det geelder i hvert fald for landbrugsejen-
domme, hvor der ikke leengere er usikkerhed om arealsterrelsen pa grund
af de opmalinger, der er nedvendige for godningsplaner og EU-tilskud. Af-
gorelsen her ansd da ogsa uden videre en urigtig arealangivelse i kebsafta-
len for en landbrugsejendom som garanti. (Der ligger naeppe noget serligt i
dommens henvisning til den made, som oplysningen var givet pa i kebsaf-
talen).

2) Afgorelsen ma kunne ses som et eksempel pa, at et erstatningsgrund-
lag, her garanti, slar igennem kebers eventuelle tilsideseettelse af sin under-
sogelsespligt.

3) Det fastsatte erstatningsbeleb var tilsyneladende nogenlunde det be-
lob, som parterne efter landsrettens vurdering ville have nedsat kebesum-
men til, hvis det rigtige areal havde veret fremme under salgsforhandlin-
gerne. Hvis dette er rigtigt forstdet, kunne maske bemaerkes: Hvad parterne
ville have nedsat kebesummen til, kan ret beset kun veere geetteveerk. Det
er sveert at frigore sig for en fornemmelse af, at fastsaettelsen af erstatnings-
belobets storrelse kan veere udslag af den karrighed med erstatningsudma-
linger, som man efter nogles opfattelse ofte finder hos domstolene, og som
ogsa er det gennemgaende tema i Torsten Iversens disputats Erstatningsbe-
regning i kontraktsforhold.
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UfR 2008 s. 2284 V

Forskellige mangler, der var udtryk for en udforelse i strid med bygningsreglemen-
tet, var ulovlige bygningsindretninger og var derfor ikke omfattet af selgers frita-
gelse for mangelsheftelse efter LFFE. Herved henvist til, at manglerne ubestridt
ikke blev daekket af ejerskifteforsikringen. Oplysninger ved salget om boligarealet 0g
en BBR-attest i salgsdokumenterne var ikke garanti for, at hele boligarealet opfyldte
kravene i bygningsreglementet. Frifindelse for afslag med henvisning til, at udbed-
ringsudgiften pd handelstidspunktet udgjorde op mod 6,2 % af kebesummen, og til,
at manglerne ikke nedvendiguis skulle udbedres

S kobte huset ca. 1994 og solgte det i 2003 under brug af huseftersynsordnin-
gen til K for en salgssum, der svarede til kontant 645.000 kr. I 2004 konstaterede
K forskellige mangler i en tilbygning, der var udfert for S' ejertid. Manglerne
skyldtes, at tilbygningen var udfert ved en ukorrekt ombygning af en tidligere
terrasse. Ejerskifteforsikringen afslog at deekke udbedringen, formentlig med
henvisning til, at der var tale om ulovlige bygningsindretninger, hvorefter K an-
lagde sagen mod S med pastand om betaling af erstatning eller afslag. Byretten
frifandt S, hvorefter K ankede til landsretten.

Landsretten udtalte:

Der var enighed mellem parterne om, at tilbygningen ikke opfyldte bygnings-
reglementets krav med hensyn til isolering af gulvkonstruktion og etageadskil-
lelse, dampspeerre i skraveegge og varmekilde pa 1. sal, og landsretten fandt, at
disse forhold var retligt relevante mangler. Herefter, og da manglerne ubestridt
ikke var deekket af ejerskifteforsikringen, kunne K péaberabe sig manglerne i
medfer af LFFE § 2, stk. 5. Der var enighed mellem parterne om, at udbedrings-
udgiften pa handelstidspunktet ville have udgjort 40.000 kr.

Nogle oplysninger i salgsdokumenterne om boligarealet og en BBR-attest, der
indgik i salgsdokumenterne, var ikke garanti for, at hele boligarealet opfyldte
kravene i bygningsreglementet, og S havde af neermere angivne grunde ikke til-
sidesat sin oplysningspligt. S var séledes ikke erstatningsansvarlig.

Udbedringsudgiften pa handelstidspunktet udgjorde ca. 6, 2 % af den kontan-
te kebesum, hvorved der ikke var taget hgjde for, at i hvert fald opseetning af ra-
diatorer matte anses for en forbedring. Tilbygningen havde endvidere veeret i
brug i mere end 9 ar, uden at de ulovlige indretninger havde pafert bygningen
skade eller givet anledning til problemer, og der var efter sagens oplysninger ik-
ke grundlag for at antage, at kommunen ville stille krav om nedrivning. Efter en
samlet bedemmelse af manglernes karakter og omfang fandt landsretten heref-
ter ikke grundlag for at paleegge S at betale afslag til K.

Landsretten stadfeestede herefter byrettens frifindende dom.

Kommentar:

1) Landsrettens henvisning til manglende daekning fra ejerskifteforsik-
ringen som delvis begrundelse for at anse manglerne for ulovlige byg-
ningsindretninger har tydeligvis adresse til UfR 2002 s. 828 H, som byrets-
dommen ogsa henviste udtrykkeligt til. Ved UfR 2002 s. 828 H blev der fo-
retaget en sammenkaedning af reglerne om ejerskifteforsikringens daek-

14



© H.P. Rosenmeier

ningspligt med reglerne om seelgers fritagelse for mangelsheeftelse (se
nermere resuméet af dommen i Den aktuelle retspraksis s. 59).

UfR 2002 s. 828 H bor imidlertid efter min opfattelse ikke anvendes som
egentlig preejudikat, da dommen bygger pa en forudseetning om ejerskifte-
forsikringens deekning, der ikke er holdbar i hvert fald i dag. Se neermere
herom Mangler ved fast ejendom kapitel 4, afsnit 2.3.

Begrundelsen for ejerskifteforsikringens afvisning af at deekke fremgar
ikke af dommen, men den gik vel ud pa, at manglerne var ulovlige byg-
ningsindretninger. Hvis dette er rigtigt, overlod dommen det tilsyneladen-
de til det konkrete forsikringsselskab at fastleegge, om manglerne var ulov-
lige bygningsindretninger i relation til seelgers mangelsheeftelse. Noget sa-
dant er efter min opfattelse ikke hensigtsmeessigt, se om emnet neermere
Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 5.2 hen mod slutningen, hvor
dommen ogséa omtales.

Vestre Landsret har i ovrigt i flere senere afgorelser slaet fast, at forhold i
strid med generelt formulerede bestemmelser i bygningsreglementet ol. ik-
ke skal anses for ulovlige bygningsindretninger i relation til seelgers man-
gelshaeftelse under huseftersynsordningen, se herom Mangler ved fast ejen-
dom kapitel 4, afsnit 2.2.

UfR 2009 s. 36/2 V

Frifindelse for afslag i anledning af ulovlige elinstallationer med henvisning til, at
det ikke var sandsynliggjort, at kendskab til manglen ville have fort til en nedsaet-
telse af kebesummen. Ogsd henvist til storrelsen af udbedringsudgiften pi handels-
tidspunktet og til forholdet mellem denne udbedringsudgift og kebesummen. Ud-
talt, at der ogsi vedrorende ulovlige bygningsindretninger md geelde en mind-
stegreense

Sagen angik et hus, som S solgte til K i 2005 for kontant 998.000 kr. under brug
af huseftersynsordningen. Tilsyneladende kort efter overtagelsen konstaterede
K, at der var ulovlige elinstallationer i ejendommen, og i 2007 anlagde K sag
mod S med pastand om et afslag i kebesummen i den anledning. Det fremgar
ikke, hvornér K reklamerede over for S, og hvorfor sagen ferst blev anlagt i 2007.

Landsretten henviste til, at udbedringsudgiften pa handelstidspunktet ville
have udgjort ca. 21.350 kr. + moms (dvs. i alt knap 27.000 kr.), og til, at den kon-
tante kebesum var 998.000 kr.

Landsretten udtalte videre, at der ogsa vedrerende mangler, hvis tilstedevee-
relse strider mod offentlige forskrifter, ma geelde en mindstegreense for, hvor be-
skedne mangelsudbedringsbelob i forhold til kebesummens sterrelse, der kan
begrunde et afslag i kebesummen. Efter storrelsen af udbedringsomkostninger-
ne absolut og i forhold til kebesummen samt den omsteendighed, at K ikke hav-
de ladet manglerne udbedre, var det uanset manglernes karakter ikke sandsyn-
liggjort, at kendskab til manglerne ville have fort til en nedseettelse af kobe-
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summen. Der var herefter ikke grundlag for at tilleegge K et afslag i kebesum-

men, hvorfor landsretten stadfeestede byrettens frifindende dom (der var be-

grundet med, at udbedringsudgiften pa handelstidspunktet udgjorde 2,4 % af
kebesummen, og med sterrelsen af denne udbedringsudgift).

Kommentar:

Landsrettens begrundelse synes inspireret af den ledende dom om af-
slag, UfR 2004 s. 1873 H, se om denne dom Mangler ved fast ejendom kapi-
tel 16, afsnit 4.3. En noget lignende afgorelse er UfR 2010 s. 2342 .

Det er bemeerkelsesveerdigt, at de to domme anvender en mindstegreense
for »funktionsmangler«, dvs. mangler, der nedvendigvis skal udbedres. Se
om mindstegreense for afslag Mangler ved fast ejendom kapitel 16, afsnit
4.5.

TBB 2009 s. 187 V

En angivelse i salgsopstillingen af boligarealet ved henvisning til BBR var ikke ga-
ranti. At ejendommens boligareal var mindre end angivet i salgsdokumenterne, var
ikke omfattet af selgers fritagelse for mangelshaftelse efter LFFE, men forholdet
var i det konkrete tilfeelde ikke en mangel, der kunne danne grundlag for afslag,
bl.a. fordi keber havde besigtiget huset, der var nemt overskueligt

Sagen angik et byhus fra 1925 i to etager. S solgte huset til K under brug af
huseftersynsordningen. I et »piktogram« pa salgsopstillingens forside var angi-
vet, at husets boligareal var 100 m2. Af salgsopstillingens indhold fremgik, at op-
lysningen herom hidrerte fra BBR, og i salgsdokumenterne indgik en BBR-attest,
hvorefter boligarealet var 100 m?2. K var temrermester.

Kort efter overtagelsen ansegte K kommunen om tilladelse til at eendre tag-
konstruktionen. I forbindelse med behandlingen af ansegningen foretog kom-
munen en omberegning af boligarealet, og der blev herefter udstedt en ny BBR-
attest, hvor boligarealet var angivet til 87 m?. K anlagde sagen mod S med pa-
stand om betaling af et beleb i den anledning, svarende til en forholdsmaessig
reduktion af kebesummen.

Byretten udtalte, at arealspeorgsmalet var omfattet af begrebet en bygnings fy-
siske tilstand og derfor var omfattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse i
medfor af LFFE. Byretten udtalte videre, at S ikke (som heevdet af K) havde af-
givet garanti ved angivelsen af boligarealet til 100 m? pa salgsopstillingens for-
side, da denne angivelse matte forstas som sigtende til salgsopstillingens ind-
hold, hvor arealangivelsen fremtradte som hidrerende fra BBR. Byretten frifandt
herefter S.

K ankede til landsretten, der tiltradte, at S ikke havde afgivet garanti. Lands-
retten fandt det endvidere ikke godtgjort, at der forela en mangel, der berettige-
de til afslag. Landsretten henviste herved til forskellige omsteendigheder, bl.a. at
K havde besigtiget ejendommen, der var nemt overskuelig, og havde faet udle-
veret tegninger, og at K var bygningsfagkyndig. hvorimod S var uden fagkund-
skab. Landsretten stadfeestede herefter med denne begrundelse byrettens frifin-
delse af S.
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Kommentar:

1) Om end det fremgar ikke udtrykkeligt, i hvert fald af gengivelsen i
TBB, ma landsrettens dom forstas sadan, at landsretten ansa arealsporgs-
malet som ikke omfattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse i medfer
af LFFE, hvilket ogsa er angivet i »hovedet« til dommen i TBB.

2) Landsrettens udtalelse om, at der ikke forela en afslagsberettigende
mangel, er i overensstemmelse med udtalelsen s. 364 i Aftaler og mellem-
mend om, at hvis keber sa og sige har skridtet grunden af, ma aftalen sna-
rere antages at anga det besigtigede areal end et bestemt antal kvadratme-
ter. Afgorelsen kan i gvrigt sammenholdes med UfR 2010 s. 1003 V, der pa-
lagde seelger erstatningsansvar pa grundlag af grov uagtsomhed i anled-
ning af forkerte oplysninger i BBR om boligarealet.

3) Landsrettens henvisning til, at keber var bygningsfagkyndig, ma tages
som udtryk for felgende: Efter omsteendighederne stilles der strengere krav
til en bygningssagkyndige keber end til andre kebere, for at keber kan an-
ses for at have opfyldt sin undersogelsespligt. Se om emnet Mangler ved
fast ejendom kapitel 17, afsnit 1.3.

TBB 2009 s. 470 V

Professionel bygherre pilagt erstatningsansvar for underentreprenors fejl »som an-
svarlig bygherre og salger«. Erstatningen skulle deekke udbedringsomkostninger,
driftstab og psykologhjeelp

Et byggefirma S solgte en ejerlejlighed i en stueetage til en supermarkedskee-
de K. Det var et led i salgsaftalen, at ejerlejligheden skulle leveres som »rahus«,
og det fremgar, at S som folge heraf skulle foretage forskellige byggeforanstalt-
ninger vedrerende ejerlejligheden. K skulle efter overtagelsen selv udfere instal-
lationer m.m. i ejerlejligheden, der skulle bruges som supermarked.

For S' feerdiggorelse af de omtalte byggeforanstaltninger stillede kommunen
krav om, at der af hensyn til nogle beboelseslejligheder i ejendommen blev ud-
fort et lydisolerende loft i ejerlejligheden, og S fik i den anledning gennem en
underentreprengr U udfert et lydisolerende loft. Efter overtagelsen fik K udfort
forskellige installationer i ejerlejligheden og fik herunder opheengt et ventilati-
onsanleg i det lydisolerende loft.

Nogle ar senere styrtede det lydisolerende loft ned. Ifelge et syn og sken
skyldtes dette, at loftet var udfert handveerksmeessigt ukorrekt. Skensmanden
udtalte, at loftets beereevne som folge heraf var sveekket i en sddan grad, at det
var tvivlsomt, om loftet pa leengere sigt kunne beere sig selv, dvs. ogsa selvom
der ikke var blevet foretaget opheengninger i loftet, men at de foretagne op-
heengninger havde fremskyndet nedstyrtningen.

Sagen var anlagt af K mod S med péstand om erstatning. S pastod frifindelse
og gjorde geeldende, at nedstyrtningen skyldtes K's opheengning af ventilations-
anlegget, og at aftalen mellem S og K af neermere angivne grunde matte forstas
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sadan, at ventilationsanleegget skulle have veeret fastgjort til et betondaek over

loftet. S adciterede U med pastand om friholdelse.

Landsretten henviste til de refererede udtalelser fra skensmanden og udtalte,
at loftets kollaps matte henferes til den mangelfulde udferelse af loftet. K's op-
heengninger var saledes ikke arsag til nedstyrtningen, hvorfor det var uden be-
tydning, om disse opheengninger var i overensstemmelse med aftalen mellem S
og K om, hvad loftet skulle kunne beere. Under disse omsteendigheder havde S
som ansvarlig bygherre og salger padraget sig erstatningsansvar over for K. Er-
statningen blev skensmaessigt fastsat til 1 mio. kr. til deekning af udbedringsom-
kostninger og K's driftstab og udgifter til psykologhjeelp til personalet.

Landsretten bestemte videre, at U skulle friholde S for halvdelen af den er-
statning, som S skulle betale til K. Landsretten henviste herved til, at S pa den
ene side ikke havde givet U information om, at loftet skulle kunne beere diverse
udstyr, og at U pa den anden side havde udfert loftet handveerksmeessigt ukor-
rekt.

Kommentar:

Det fremgar ikke, hvad der neermere sigtes til med landsrettens udtalelse
om, at saelger var erstatningsansvarlig »som ansvarlig bygherre og saelger«.
Som felge af denne formulering forekommer det umiddelbart noget usik-
kert, om sealgers erstatningsansvar var et entreprengransvar eller et seelger-
ansvar. Det forekommer dog mest naturligt at opfatte ansvaret som et seel-
geransvar, da entreprengransvar normalt ikke omfatter indirekte tab som
driftstab og psykologhjeelp, jf. herved AB 92 § 35, stk. 2.

Formuleringen har maske blot haft til formal at undga en egentlig stil-
lingtagen til det noget usikre spergsmal, om professionelle bygherrer er er-
statningsansvarlige som seelgere for underentreprengrers fejl. Se om emnet
Mangler ved fast ejendom kapitel 15, afsnit 4.2.

UfR 2009 s. 855 V

Seelger var erstatningsansvarlig over for keber for ved grov uagtsomhed at have
undladt at oplyse keber om funderingsproblemer, som selger kendte. Den byg-
ningssagkyndige var solidarisk erstatningsansvarlig med selger, fordi han ikke
havde indhentet tidligere tilstandsrapporter, i hvilke funderingsproblemerne var
oplyst. I det indbyrdes forhold skulle selger og den bygningssagkyndige hver baere
halvdelen

Sagens faktum kan tilsyneladende gengives saledes:

S kebte huset i 1999. Ved salget til S blev der gjort brug af huseftersynsord-
ningen. I tilstandsrapporten, der blev udfeerdiget i februar 1999, var med karak-
teren UN angivet, at der var revner i sokkel og murveerk, og tilstandsrapporten
henviste herved til en geoteknisk rapport fra 1987. I denne rapport var angivet,
at huset var funderet pd mosebund, og at der burde udferes fundamentsfor-
steerkning ved pzelefundering.
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I januar 2000 indhentede S en tilstandsrapport. I denne tilstandsrapport var
angivet, at der var en del seetninger. Tilstandsrapporten henviste til den geotek-
niske rapport fra 1987 og angav, at det ifelge den geotekniske rapport var ned-
vendigt at udfere paelefundering.

I september 2000 solgte S ejendommen til K under brug af huseftersynsord-
ningen. [ tilstandsrapporten ved dette salg, udfeerdiget i september 2000, var an-
givet, at der var en del revner. Tilstandsrapporten henviste til den geotekniske
rapport fra 1987, dog tilsyneladende uden at naevne, at det ifelge den geotekni-
ske rapport var ngdvendigt at udfere peaelefundering. Tilstandsrapporten angav
ogsd, at nogle seetningsskader var udbedret.

12004 solgte K ejendommen til K1 under brug af huseftersynsordningen. I til-
standsrapporten til brug for dette salg, udfeerdiget i marts 2004, var med karak-
tererne K1, K2 og K3 neevnt forskellige revner. Den geotekniske rapport fra 1987
blev ikke omtalt i tilstandsrapporten.

De omtalte fire tilstandsrapporter var udferdiget af hver sin bygningssag-
kyndige.

K1 blev opmeerksom pd funderingsproblemerne, og sagen var anlagt af K1
mod K og mod den bygningssagkyndige, der havde udfeerdiget tilstandsrappor-
ten ved salget fra K til K1, med péstand om erstatning i anledning af dem. Bade
K og den bygningssagkyndige pastod frifindelse og nedlagde desuden gensidi-
ge friholdelsespastande over for hinanden.

Byretten udtalte, at funderingsproblemerne var en retligt relevant mangel.
Byretten henviste herved til, at tilstandsrapporten ved salget mellem K og K1
ikke havde henvist til den geotekniske rapport, og til, at det ikke klart fremgik af
tilstandsrapporten, at revnerne var eller kunne veere en konsekvens af manglen-
de fundering.

Landsretten tiltradte denne udtalelse fra byretten. Landsretten lagde videre af
nermere angivne grunde til grund, at K ved salget til K1 var i besiddelse af og
kendte den geotekniske rapport. Landsretten tiltradte herefter en udtalelse fra
byretten om, at K havde handlet groft uagtsomt og derved ansvarspadragende
ved ikke at gore K1 bekendt med den mangelfulde fundering.

Byretten ansé den bygningssagkyndige erstatningsansvarlig med henvisning
til, at den bygningssagkyndige var i besiddelse af tilstandsrapporten fra sep-
tember 2000, i hvilken den geotekniske rapport var naevnt, og til, at den byg-
ningssagkyndige som folge af sin konstatering af revner burde have indhentet
denne rapport, ligesom den bygningssagkyndige under alle omstendigheder
burde have givet revnedannelserne karakteren UN.

Landsretten henviste til, at den bygningssagkyndige ikke, som han var for-
pligtet til efter den dageeldende bekendtgerelse om huseftersynsordningen,
havde indhentet alle tidligere tilstandsrapporter, hvorved han ville veere blevet
opmerksom pa den mangelfulde fundering. Herefter, og i evrigt af de af byret-
ten anferte grunde, tiltradte landsretten en udtalelse fra byretten om, at den
bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig over for K1.
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K og den bygningssagkyndige blev herefter demt til solidarisk til K1 at betale
en erstatning pa ca. 670.000 kr., svarende til udbedringsudgiften med fradrag af
den udgift til udbedring af revner, som K1 havde maéttet paregne.

Landsretten bestemte videre, at K og den bygningssagkyndige i det indbyr-
des forhold hver skulle betale halvdelen af erstatningsbelebet. Landsretten hen-
viste herved til (kort gengivet), at K havde opnaet en berigelse ved salget til K1,
men at den bygningssagkyndige pad den anden side havde udvist betydelig
uagtsomhed.

Kommentar:

1) Som begrundelse for at paleegge den bygningssagkyndige erstatnings-
ansvar henviste landsretten til en bestemmelse i den dageeldende bekendt-
gorelse om huseftersynsordningen, dvs. § 10 i bekendtgerelse nr. 1120 af 12.
december 2003. Denne bestemmelse gik ud pa, at den bygningssagkyndige
skulle undersoge, om der tidligere var udarbejdet en tilstandsrapport, og i
bekreaeftende fald fremskaffe denne.

Den tilsvarende nugeeldende regel, dvs. § 14 i BKHE, gar ud pa, at den
bygningssagkyndige skal undersoge, om der inden for de seneste 6 ar er
udfeerdiget en tilstandsrapport og i bekreeftende fald skal fremskaffe den
seneste tilstandsrapport. Det havde dog vel ikke gjort nogen forskel for re-
sultatet, om denne regel havde veeret geeldende, da den forrige tilstands-
rapport omtalte den geotekniske rapport, til hvilket der ogsa henvistes i by-
rettens praemisser.

2) Afgerelsen om ligedeling mellem szlger og den bygningssagkyndige i
det indbyrdes ansvar kan sammenlignes med den ganske lignende FED
2008 s. 141 I, hvor seelger blev palagt ca. 2/3 af ansvaret.

UfR 2009 s. 1071 V
Ejerskifteforsikringen skulle ikke deekke defekter ved omfangsdraen
K kobte i 2004 et hus, der var bygget i 1897. Selgeren gjorde brug af husefter-
synsordningen, og K tegnede ejerskifteforsikringen. Forsikringen blev tegnet
med udvidet deekning mod bl.a. ulovlige stik- og kloakledninger og mod for-
hold ved grunden, der pavirkede husets fundering m.m. eller medferte ska-
de/neerliggende risiko for skade pa bygningerne,
Nogen tid efter kobet konstaterede K fugtindtreengen. Ejerskifteforsikringen
afviste deekning, og sagen angik et krav fra K mod ejerskifteforsikringen.
Landsretten lagde efter nogle skenserkleaeringer og udtalelser fra skensman-
den til grund, at en vaesentlig arsag til fugtindtreengningen var, at et omfangs-
dreen var udfert forkert. Landsretten lagde videre til grund, at fugtindtreengnin-
gen blev forsteerket af, at der ikke var etableret fugtspeerre mellem fundament
og vaegge (hvilket efter byggeskikken pa tidspunktet for husets opferelse heller
ikke skulle have veeret gjort).
Landsretten henviste endvidere til, at huseftersynet ikke omfatter forhold
uden for bygningerne, og til, at ejerskifteforsikringen efter forsikringsvilkarene
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ikke deekkede forhold, der ikke var omfattet af huseftersynet, og forhold uden

for bygningerne. Ejerskifteforsikringen skulle herefter ikke deekke det defekte

omfangsdreen og skader opstdet som folge heraf. At ejendommen i overens-
stemmelse med seedvanlig byggeskik pa opferelsestidspunktet var opfert uden
fugtspeerre, var heller ikke en deekningsberettigende skade. Landsretten udtalte
desuden, at ejerskifteforsikringen ikke havde deekningspligt i henhold til den
udvidede forsikringsdeaekning, da der ikke var serlige forhold ved grunden, og
da omfangsdreenet ikke var omfattet af deekningen vedrerende ulovlige stik- og
kloakledninger.

Ejerskifteforsikringen havde herefter ikke deekningspligt.

Dommen er ogsa optaget i FED som FED 2009 s. 27 V.

Kommentar:

Som neevnt henviste landsretten til en klausul i forsikringsvilkarene om,
at ejerskifteforsikringen ikke deekkede forhold, der ikke var omfattet af
huseftersynet. Klausulen er ikke naevnt i gengivelsen af dommens sags-
fremstilling hverken i ugeskriftet eller FED, og det kan derfor ikke ses,
hvad den ngjagtigt gik ud pa.

En klausul om, at ejerskifteforsikringen ikke deekker forhold, der ikke er
omfattet af huseftersynet, er imidlertid klart i strid med de bindende regler
om, hvad en ejerskifteforsikring skal deekke, i hvert fald hvis den skal for-
stas bogstaveligt. Hvis den klausul, der var tale om, havde et sadant ind-
hold, var den derfor ugyldig, hvorfor det i sa fald var uheldigt, at landsret-
ten henviste til klausulen som delvis begrundelse for resultatet. Resultatet
var dog formentlig blevet det samme, selvom forsikringsvilkarene ikke
havde indeholdt klausulen. Se om tilladelige og utilladelige forbehold i for-
sikringsvilkarene Manger ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 8.

Bade i henhold til forsikringsvilkarene og BKDF skulle ejerskifteforsik-
ringen utvivlsomt deekke »skader«, der var opstaet som folge af det defekte
omfangsdreen og den manglende fugtspeerre, og som var til stede ved ko-
bers overtagelse af ejendommen. Landsrettens bemaerkning om, at forsik-
ringen ikke skulle deekke skader som folge af det defekte omfangsdreen, er
for sa vidt ligeledes uheldig, eller rettere til dels forkert.

Under alle omstendigheder er dommen i overensstemmelse med fast
praksis hos Ankeneevnet for Forsikring, hvorefter ejerskifteforsikringen ik-
ke omfatter defekter ved omfangsdraen.

Se om emnet ogsa Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit 2.1.

UfR 2009 s. 1636 V

Mangler ved drikkevand fra egen brend var ikke omfattet af selgers fritagelse for
mangelsheeftelse efter LFFE. Seelgers manglende oplysning om vandets ddrlige kva-
litet var af si veesentlig betydning, at selger var erstatningsansvarlig for tilside-
saettelse af oplysningspligten, selvom en provningsrapport kunne have givet kober
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anledning til neermere undersogelser. En ansvarsfraskrivelse vedrorende vandets
kovalitet var uden betydning som folge af salgers tilsidesaettelse af oplysningsplig-
ten

Sagen angik en ejendom med vand fra egen brend, som S solgte til K under
brug af huseftersynsordningen. I skedet var angivet, at seelger var uden ansvar
for vandets fremtidige kvalitet, og at keber havde modtaget en provningsrap-
port. Af denne prevningsrapport fremgik, at vandet havde en svag lugt af metal
og var svagt gult.

Ved indflytningen konstaterede K problemer med vandkvaliteten. K fik in-
stalleret et renseanleeg for ca. 33.000 kr. og pastod under sagen S demt til at beta-
le en erstatning pa dette belob.

Byretten lagde efter en skenserklering til grund, at vandet indeholdt jern og
mangan i en mangde, der oversteg greenseveardierne for drikkevand med den
konsekvens, at vandet kunne misfarve vasketoj og sanitet, ligesom byretten lag-
de til grund, at vandet i et vist omfang var misfarvet, uklart og lugtede af metal
samt havde en metallisk bismag. Byretten udtalte videre, at det herefter var en
mangel, at ejendommen ikke var forsynet med et renseanleeg.

Byretten udtalte endvidere, at forholdene omkring brenden ikke kunne anta-
ges at veere omfattet af huseftersynet, da brenden ikke var en del af ejendom-
mens bygninger, og da vandinstallationer generelt er undtaget fra huseftersynet.
Sagen skulle derfor bedemmes efter reglerne om szelgers oplysningspligt.

Landsretten tiltrddte disse udtalelser fra byretten og tiltrddte herunder, at
manglen ikke var omfattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse efter LFFE.

Landsretten udtalte videre:

S oplyste under salgsforhandlingerne ikke over for K, at vandet havde en me-
tallisk bismag, hvorfor han kerte vandet gennem en kaffemaskine, for han an-
vendte det som drikkevand, men at oplyste derimod, at drikkevandet var af god
kvalitet. Selvom den prevningsrapport, der indgik i salgsdokumenterne, kunne
have givet K anledning til neermere undersggelser, var oplysningen om, at van-
det pa grund af en bismag ikke var umiddelbart egnet som drikkevand, endvi-
dere af sa veesentlig betydning, at S havde tilsidesat sin oplysningspligt ved at
undlade at give den. Under disse omstendigheder var ansvarsfraskrivelsesklau-
sulen uden betydning.

S blev herefter demt til at betale belebet ca. 33.000 kr. til K.

Kommentar:

1) Henvisningen til, at forholdene ikke var omfattet af huseftersynet kan
veere inspireret af UfR 2002 s. 828 H, som keber ogsa paberabte sig. Efter
min opfattelse ber denne dom imidlertid ikke tilleegges nogen egentlig
praejudikatvirkning, da den bygger pa en forstaelse af ejerskifteforsikrin-
gens daekning, der i hvert fald i dag er uholdbar. Se herom Mangler ved
fast ejendom kapitel 4, afsnit 2.3, hvor der ogsa advares mod en sammen-
keedning af reglerne om huseftersynet med reglerne om seelgers mangels-
heeftelse.
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En anden sag er, at manglerne ved brenden oplagt ikke var omfattet af
selgers fritagelse for mangelsheeftelse, simpelthen fordi brenden ikke var en
del af en bygning. Se om bygningsbegrebet under huseftersynsordningen
Mangler ved fast ejendom kapitel 2, afsnit 4.

2) Et eksempel pa, at et ansvarsgrundlag hos seelger, her tilsideseettelse af
oplysningspligten, slar igennem over for bade en ansvarsfraskrivelse og
kobers undersogelsespligt.

UfR 2009 s. 1729 H

Afslag i anledning af jordforurening fastsat pd grundlag af opfattelsen af forure-
ningen pd handelstidspunkt uden hensyn til, at vurderingen af en forurening som
den pdgeldende senere er blevet mildere. Afslaget fastsat som svarende til veerdi-
forringelsen, ca. 38 % af kabesummen

S kebte ca. 1993 en byggegrund af en kommune og byggede et hus pa grun-
den. I 1998 solgte S ejendommen til K for ca. 2,1 mio. kr. Det fremgar ikke, om
der ved salget blev gjort af huseftersynsordningen (men sporgsmalet er ogsa
uden betydning).

I 2000 blev ejendommen registreret som muligt forurenet, og det fremgar, at
ejendommen var forurenet med tjeereprodukter som felge af, at der tidligere
havde veeret en tjeereplads for fiskere pa grunden. En teknisk skensmand angav
forskellige udbedringsmuligheder og angav udgifterne herved bade pé skens-
tidspunktet og pa tidspunktet for handlen mellem S og K (pa det sidstneevnte
tidspunkt i sterrelsesordenen omkring 300.000 kr.). En skensmand, der var ejen-
domsmeegler, angav veerdiforringelsen pa tidspunktet for handlen mellem S og
K til 800.000 kr.

Sagen blev anlagt af K mod S i 2002 med pastand om et afslag i kebesummen.
S adciterede den kommune, som han havde kebt grunden af, med pastand om
friholdelse.

I 2005, dvs. mens sagen verserede for landsretten, forhgjede Miljgministeriet
grenseverdierne for tjeereforurening og udarbejdede et lovforslag om eendring
af loven om forurenet jord. Det synes at fremga, at ejendommen ville udga af re-
gistreringen som forurenet, hvis lovforslaget blev vedtaget.

Byretten lagde til grund, at ejendommen var registreret som forurenet, fordi
der pd grunden var tjeereprodukter, der oversteg Miljostyrelsens kvalitetskrav,
og at der var tale om en sundhedsskadelig forurening. Forureningen var derfor
en mangel ved ejendommen. Landsretten tiltradte disse udtalelser.

Landsretten udtalte videre, at K herefter havde krav pa et afslag i kebesum-
men. Landsretten henviste endvidere til (lidt sammentraengt gengivet), at der
ved bedemmelsen af, hvorledes forureningen ville have pavirket aftalen mellem
S og K, hvis de havde kendt den, matte leegges vaegt pa den dageeldende viden
og tages udgangspunkt i omkostningerne til afveergeforanstaltninger efter da-
geeldende praksis. Det var derfor uden betydning, at jordkvalitetskriterierne var
endret i 2005, ligesom lovforslaget om aendring af loven om forurenet jord var
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uden betydning. Landsretten stadfsestede herefter en afgorelse fra byretten,

hvorefter S skulle betale et afslag pa 800.000 kr. til K.

Landsretten tiltrddte endvidere en afgorelse fra byretten, hvorefter der ikke

var grundlag for at paleegge den kommune, der havde solgt ejendommen til S,

erstatningsansvar over for S, og stadfestede en afgerelse fra byretten om, at

kommunen skulle betale et afslag pa 100.000 kr. til S, svarende til kebesummen
ved salget fra kommunen til S. (Der var enighed mellem kommunen og S om, at
et afslag i givet fald skulle fastseettes til belabet 100.000 kr.).

S indbragte sagen for Hojesteret, der imidlertid stadfeestede landsrettens af-
gorelse i henhold til grundene.

Kommentar:

1) Henvisningen til, hvorledes forureningen ville have pavirket aftalen
mellem seelger og keber, er tydeligvis inspireret af tilkendegivelsen om be-
tingelsen for afslag i den ledende dom, UfR 2004 s. 1873 H. Denne dom
leegger den centrale veegt pa, hvad parterne ville have aftalt, hvis manglen
havde varet bragt pa bane under salgsforhandlingerne. Og hvis forurenin-
gen havde veeret fremme under salgsforhandlingerne i sagen her, ville par-
terne naturligvis have forholdt sig til den pa grundlag af de regler, der var
geldende pa dette tidspunkt. Se i ovrigt neermere om UfR 2004 s. 1873 H
Mangler ved fast ejendom kapitel 16, afsnit 4.3.

2) Et sjeeldent eksempel pa udmaling af et afslag som svarende til veerdi-
forringelsen.

FED 2010s.18 O

Ejerskifteforsikring med udvidet deekning mod ulovligheder, herunder forhold i
strid med sedvanlige byggeforskrifter, samt forhold ved grunden. Ejerskifteforsik-
ringen pdlagt at deekke udbedring af forskellige defekter, herunder i medfor af ulov-
lighedsdeekningen at deekke udbedring af gulv, der var udfort i strid med normerne
0g vejledningerne pd tidspunktet for husets opferelse. Er en fortsaettelse af en sag i
Ankenaevnet for Forsikring

Denne dom skal sammenholdes med Ankenzevnet for Forsikrings kendelse af
10. juli 2006 i samme sag, ankeneevnets sagsnummer 66972.

Sagen drejede sig om et hus fra 1976, der blev solgt tilsyneladende i 2004 for
2,9 mio. kr. Keberne tegnede ejerskifteforsikringen med udvidet deekning mod
»ulovlige bygningsindretninger i strid med bygningslovgivningen eller seedvan-
lige byggeforskrifter...« samt forhold ved grunden, der pavirkede fundering og
terreendaek. 1 2005 anmeldte keberne en raekke forhold over for ejerskifteforsik-
ringen.

Ved kendelsen af 10. juli 2006 palagde Ankeneevnet for Forsikring ejerskifte-
forsikringen at deekke forskellige forhold (udskiftning af jernbjeelke, isolering af
badeveerelsesgulv, udskiftning af dampspeerre i loft uden fradrag for forbedrin-
ger, etablering af omfangsdreen uden fradrag for forbedringer, reparation af el-
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installationer i gulve uden fradrag for forbedringer, advokatomkostninger for

klagen til ankenaevnet og genhusningsudgifter).

Retssagen var anlagt af keberne mod ejerskifteforsikringen og angik krav om
deekning af forskellige yderligere forhold, navnlig ulovligt udfert gulv, samt
storrelsen af advokatomkostningerne og genhusningsudgifterne m.m. Forhol-
dene ved gulvet medferte tilsyneladende fugtopstigning eller risiko herfor og
havde efter det foreliggende medfert tidligere angreb af skimmelsvamp.

Ved byretten blev forsikringsselskabet demt stort set i overensstemmelse med
kebernes péstand. Forsikringsselskabet ankede til landsretten, men betalte efter
byrettens dom ca. 298.000 kr. til keberne. Landsretten demte forsikringsselska-
bet til yderligere at betale ca. 271.000 kr.

Kabernes krav under retssagen omfattede en reekke forskellige belgbsposter.
Landsrettens stilling til de enkelte belgbsposter havde relation til forskellige om-
steendigheder i sagen og har for sa vidt neeppe den store generelle interesse.

Af generel interesse er dog landsrettens stillingtagen til kebernes krav om
udbedring af det ulovligt udferte gulv. Ejerskifteforsikringen pastod frifindelse
vedrerende gulvet med henvisning til folgende: Gulvet var ikke ulovligt og der
kunne ikke leegges veegt pa, om gulvet var udfert i strid med seedvanlig bygge-
skik, anvisninger, pjecer og vejledninger m.m.

En skensmand udtalte, at gulvet var udfert i strid med de normer og vejled-
ninger, der var geldende pa byggetidspunktet, navnlig med hensyn til tykkel-
sen af et kapillarbrydende lag og placeringen af isolering.

Landsretten lagde efter skoansmandens udtalelser til grund, at gulvet var ud-
fort i strid med de normer og vejledninger, der var geeldende pa byggetidspunk-
tet, og landsretten palagde herefter ejerskifteforsikringen at betale udbedring af
gulvet med fradrag for forbedringer. Landsretten henviste herved til, at ulovlig-
hedsdaekningen omfattede forhold i strid med saedvanlige byggeforskrifter.
Kommentar:

De normer og vejledninger med hensyn til gulvet, som skensmanden
lagde veegt pa, var tilsyneladende navnlig »DS 436« om kapillarbrydende
lag og »SBI Piece 6« om isolering.

Det forekommer uigennemtreengeligt for andre end byggeteknikere,
hvad der til enhver tid geelder af bindende detailregler inden for byggeom-
radet. Der synes at vere en flydende overgang mellem god byggeskik, hvis
tilsideseettelse ikke er en ulovlighed, og bindende forskrifter, hvis tilside-
seettelse er en ulovlighed.

I den foreliggende sag var sporgsmalet dog af mindre betydning, da
ulovlighedsdeekningen efter formuleringen i forsikringsvilkarene omfatte-
de forhold i strid med »saedvanlige byggeforskrifter«. Skensmandens udta-
lelser matte forstas sadan, at gulvet netop var udfert i strid med seedvanlige
byggeforskrifter pa opferelsestidspunktet. Som omtalt gjorde forsikrings-
selskabet geeldende, at der ikke kunne leegges veegt pa seedvanlig bygge-
skik, anvisninger og pjecer m.m. P& baggrund af den neevnte formulering i
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forsikringsvilkarene forekommer dette anbringende umiddelbart mindre
forstaeligt.

I ovrigt kan forhold i strid med bygningslovgivningen og god byggeskik
meget vel veere daekningsberettigende ogsa efter ejerskifteforsikringens
pligtige minimumsdaekning i henhold til BKDF (og efter BKDF2 skal ulov-
ligheder ved installationer deekkes under alle omstendigheder). Se om
ulovlige bygningsindretninger i relation til ejerskifteforsikringens deek-
ningspligt Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 5.

FED 2010 s. 136 O

Ejendom pd landet med hestebokse 0g hestehold. Bide saelger og ejendomsmaegleren
vidste, at der ikke mdtte holdes dyr pi ejendommen, og var solidarisk erstatnings-
ansvarlige over for kober for ikke at have oplyst det. Herved ogsd henvist til, at seel-
ger havde afgivet en sedvanlig seelgererkleering om, at bygningerne salger bekendt
var lovlige. Erstatningen fastsat som svarende til ejendommens veerdiforringelse. 1
det indbyrdes forhold skulle salger friholde ejendomsmaegleren, da salger ellers
ville fi en berigelse. Da selger ikke var i god tro, var der ikke grundlag for at pdi-
leegge ejendomsmaegleren at betale godtgorelse til salger for forkert beregning af
provenu, men ejendomsmeaegleren havde fortabt sin ret til honorar

Angik en lille landbrugsejendom, hvis jordareal 1a pa hver sin side af en lan-
devej. Arealet pa den ene side af landevejen, i det folgende benaevnt areal B, 14 i
byzone, medens arealet pa den anden side af landevejen, i det folgende benaevnt
areal L, 14 i landzone. Ejendommens bygninger 13 pa areal B. Blandt bygninger-
ne var en stald med hestebokse.

S kebte ejendommen i 1998. I skadet ved S' keb var angivet, at dyrehold ikke
var tilladt pa ejendommen. S holdt desuagtet heste pa areal B og benyttede he-
steboksene.

12002 solgte S ejendommen til K for ca. 1,1 mio. kr. Salget blev formidlet af en
ejendomsmeegler. I ejendomsmeeglerens annonce var angivet, at der pa ejen-
dommen var stald med hestebokse, og i salgsmaterialet indgik et foto af heste,
der gik pa areal B tet pa ejendommens bygninger. Noteringen af ejendommen
som landbrugsejendom blev tilsyneladende opheevet i forbindelse med salget.
Der fremgar ikke, om der ved salget blev gjort brug af huseftersynsordningen,
men dette var ogsa uden betydning for sagen.

K havde ifelge sin forklaring kebt ejendommen for at holde heste pa den, og
efter overtagelsen holdt K heste pa areal B. I 2004 meddelte kommunen imidler-
tid, at der ikke matte holdes dyr pd areal B. Dispensation kunne ikke opnas,
hvilket blev endeligt konstateret i november 2006. Det fremgér desuden, at ejen-
domsmeeglerens eventuelle erstatningsansvar i sagens anledning blev forelagt
for ejendomsmeeglerens ansvarsforsikring, der afviste deekning, og at K herefter
klagede over ejendomsmeegleren til Klagenaevnet for Ejendomsformidling. I ja-
nuar 2007 gav klagenaevnet ejendomsmaegleren en pétale i anledning af, at ejen-
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domsmaegleren ikke at have oplyst over for K, at der ikke matte veere dyrehold
pé areal B.

I august 2007 anlagde K sag mod ejendomsmeegleren i anledning af, at der
ikke matte holdes heste, og i december 2007 anlagde K desuden sag mod S i
samme anledning. De to sager blev behandlet sammen og afgjort ved dommen
her. Det fremgar ikke, hvornar K havde reklameret over for ejendomsmeegleren
og S.

Landsrettens preemisser henviser til dels til preemisserne i en forudgdende by-
retsdom og mé ved en sammenskrivning med byrettens preemisser sammen-
treengt kunne gengives saledes:

Der var afgivet modstridende forklaringer, om hvad der var sket i forbindelse
med K's keb af ejendommen, men det fremgik af annonceringen og salgsmateri-
alet, at ejendommen kunne anvendes til dyrehold. Ejendommen fremtradte
endvidere som indrettet til hestehold, og S havde i skadet oplyst, at bygningerne
S bekendt var lovlige. Det var endvidere sandsynliggjort, at K havde fortalt
ejendomsmeegleren om sit enske om at holde heste pa ejendommen. Det var
herefter en veesentlig mangel ved ejendommen, at der ikke kunne holdes heste
pa areal B.

S, der vidste, at der ikke kunne holdes heste pa areal B, var erstatningsansvar-
lig for tilsideseettelse af sin oplysningspligt for ikke at have oplyst det. Ogsa
ejendomsmaegleren var erstatningsansvarlig, idet det af naermere angivne grun-
de blev lagt til grund, at ejendomsmeegleren ligeledes vidste det, og idet ejen-
domsmeegleren desuagtet ikke havde oplyst det i salgsmaterialet, men tveerti-
mod havde givet K en forventning om, at hestehold var tilladt.

Hverken S eller ejendomsmeegleren kunne endvidere anses for forud for
sagsanlaeggene at have indrettet sig pa, at K ikke ville foretage sig videre.

S og ejendomsmaegleren blev herefter demt til solidarisk at betale en erstat-
ning til K pa 170.000 kr., svarende til ejendommens oplyste veerdiforringelse. I
det indbyrdes forhold mellem S og ejendomsmeegleren skulle S friholde ejen-
domsmeegleren, da S havde solgt ejendommen til et beleb over veerdien og der-
for ikke led noget tab ved at skulle betale erstatningen, men tveertimod ville fa
en uberettiget vinding, hvis ejendomsmaegleren skulle betale erstatningen ende-
ligt.

Da S ikke havde veeret i god tro, var der ikke grundlag for at paleegge ejen-
domsmeegleren at betale godtgerelse til S i medfer af § 24, stk. 2, i loven om om-
seetning af fast ejendom (hvorefter en ejendomsformidler skal betale godtgerelse
til en godtroende szelger bl.a. som felge af forkert provenuberegning).

Ejendomsmeegleren havde imidlertid fortabt sin ret til saleer fra S, da ejen-
domsmeegleren havde begéet alvorlige faglige fejl og herved havde misligholdt
sine forpligtelser over for S. (Denne begrundelse synes at sigte til § 24, stk. 1, i
loven om omseetning af fast ejendom, hvorefter ejendomsformidleren er erstat-
ningsansvarlig for tilsideseettelse af sine forpligtelser).

Kommentar:
1) Seelger gjorde geeldende, at seelger for salget havde fortalt keber, at der
ikke matte holdes heste, og det afgerende for, om salger var erstatningsan-
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svarlig, var, om dette kunne leegges til grund. Realiteten i afgerelsen om at
palegge saelger erstatningsansvar er formentlig blot, at det ikke var bevist,
at seelger havde givet oplysningen. Det ma veere klart, at saelger skulle op-
lyse om forholdet, hvis saelger kendte det (eller burde kende det), ligesom
det ma veere klart, at seelger havde bevisbyrden for, om saelger havde givet
oplysningen.

Afgorende for, om ejendomsmeegleren var erstatningsansvarlig over for
keber, var, om ejendomsmeegleren vidste, at der ikke matte holdes heste,
idet det formentlig er oplagt, at ejendomsmaegleren i sa fald havde pligt til
at oplyse dette over for keber. Det blev lagt til grund, at ejendomsmeegleren
vidste det, og det gav for sa vidt sig selv, at efendomsmeegleren var erstat-
ningsansvarlig.

2) Seelger havde i skodet afgivet en saeedvanlig standardmaessig saelgerer-
kleering om bygningernes lovlighed. (»Seelger erkleerer, at de pa ejendom-
men verende bygninger er lovligt opfert, indrettet og benyttet«). Preemis-
sernes henvisning til denne erkleering forekommer bemeerkelsesveerdig, for
sa vidt som erkleeringer af den pageeldende type normalt anses for uden
retsvirkning. Der skal imidlertid naeppe leegges noget seerligt i henvisnin-
gen, der fremtreeder som et led i begrundelsen for, at salger i hele taget
havde pligt til at oplyse om, at der ikke matte holdes heste. Resultatet var
imidlertid utvivlsomt var blevet det samme, selvom skodet ikke havde in-
deholdt erkleeringen. Den, der selger en ejendom med hestebokse og he-
stehold, og som ved, at der ikke méa holdes heste, skal naturligvis oplyse
dette under alle omsteendigheder.

3) Preemisserne henviste til, at hverken seelger eller ejendomsmaegleren
kunne anses for at have indrettet sig pa, at keber ikke ville foretage videre.
Denne henvisning synes at ga ud pa, at keber ikke havde udvist passivitet
ved ikke at folge tidligere reklamationer op. Det kan ikke ses af dommen,
hvad der neermere sigtes til, i hvert fald ikke sdidan som dommen er gengi-
vet i FED.

TBB 2010s. 303 V
Godkendt ophaevelse af keb af byggegrund, hvis bebyggelse forudsatte betydelig eks-
trafundering, og som derfor led af en vaesentlig mangel. Generel ansvarsfraskrivel-
se om jordbundsforholdene tilsidesat med begrundelse, at ejendomsmaegleren pi det
tidspunkt, da keber underskrev skodet, kendlte til problemer ved jordbundsforholde-

ne pi en nabogrund
S udstykkede nogle byggegrunde fra en tidligere landbrugsejendom og satte
grundene til salg gennem en ejendomsmaegler. K gnskede at kebe en af grunde-
ne for at bygge et hus pa den, og den 31. marts afgav K en bestilling pa den pa-
geeldende grund over for ejendomsmaegleren. Ejendomsmaegleren videresendte
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bestillingen til S' advokat og havde derefter ikke mere med salget at gore. Den
25. april sendte S' advokat skede til K til underskrift. Efter at K havde péapeget,
at K's navn var stavet forkert i skedet, sendte S' advokat den 1. maj et rettet sko-
de til K til underskrift.

Kebesummen var ca. 330.000 kr. I skadet var angivet, at grunden solgtes uden
ansvar for S for jordbundsforholdene og grundens egnethed som byggegrund.

Ca. den 8. maj blev ejendomsmaeegleren bekendt med, at keberen af nabo-
grunden havde faet foretaget en jordbundsundersegelse, der viste bled bund pa
nabogrunden. P4 et tidspunkt i perioden 10.-14. maj orienterede ejendomsmaeg-
leren S herom, og S bestilte i den anledning et geoteknisk firma til at foretage
jordbundsundersggelser pa de evrige grunde, herunder den grund, som K hav-
de bestilt. Den 14. maj underskrev K skedet.

I begyndelsen af juni blev K bekendt med jordbundsundersggelsen pa nabo-
grunden. K henvendte sig i den anledning til ejendomsmeegleren, der nu orien-
terede K om jordbundsundersggelsen pa K's grund, og som oplyste, at K ville
hore neermere, nar resultatet af denne jordbundsundersegelse forela. Dette re-
sultatet foreld i begyndelsen af juli og udviste, at der ogsa var bled bund pa K's
grund.

K anmodede derefter S om opheevelse af sit keb af grunden, hvilket S afviste.
K anlagde herefter sagen mod S med pastand om tilbagebetaling af kebesum-
men. Efter sagsanleegget betalte S 150.000 kr. til K, og sagen angik derefter en
pastand fra K om S' betaling af den resterende del af kebesummen. Det fremgar,
at jordbundsforholdene pa K's grund ville medfore udgift til ekstrafundering i
sterrelsesorden 250.000 kr. til 350.000 kr.

Byretten udtalte, at K's grund som fglge af jordbundsforholdene led af en vee-
sentlig mangel. Byretten henviste desuden til, at ejfendomsmeegleren for K's un-
derskrift pa skedet var blevet bekendt med jordbundforholdene pa nabogrun-
den uden at orientere K herom. Byretten udtalte videre, at der ikke var indgaet
en endelig handel, for K havde underskrevet og returneret skadet. Under disse
omsteendigheder kunne S ikke paberabe sig den generelt formulerede ansvars-
fraskrivelse i skadet, hvorfor K var berettiget til at heeve keobet. Byretten demte
herefter S i overensstemmelse med K's pastand. S indbragte byrettens dom for
landsretten, der stadfeestede byretsdommen i henhold til grundene med be-
merkning, at det betingede skede, som S' advokat havde sendt til K den 1. maj,
matte betragtes som et fornyet tilbud.

Kommentar:

Det afgorende sporgsmal i sagen var, om ansvarsfraskrivelsen skulle til-

sideseettes, idet det ma veere klart, at K kunne heeve kabet, hvis ansvars-

fraskrivelsen ikke havde foreligget. Dommens begrundelse for at tilsideseaet-
te ansvarsfraskrivelsen har reference til parternes procedure, der bl.a. angik
sporgsmalene, om hvornar der var indgaet en endelig handel om K's keb af
grunden, og om S havde tilsidesat sin oplysningspligt pa tidspunktet for
den endelige handel. Begrundelsen for ansvarsfraskrivelsens tilsideszettelse

ma herefter forstas saledes:
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En seelger kan fa mangelsheeftelse for tilsideseettelse af oplysningspligten
som felge af viden eller burde-viden hos ejendomsmeegleren, der er seel-
gers repreesentant. (Dette er et velkendt forhold). En sddan viden eller bur-
de-viden skal naturligvis foreligge for salget. Ejendomsmaegleren fik for
indgaelsen af den endelige handel, altsa for salget, viden om problemerne
pa nabogrunden og dermed burde-viden om problemerne pa den grund,
som K var ved at kebe. Ejendomsmaegleren orienterede imidlertid ikke K
om problemerne for K's endelige kob af grunden, hvorfor S méatte anses for
at have tilsidesat sin oplysningspligt. Det er endvidere et almindeligt prin-
cip, at tilsideseettelse af oplysningspligten slar igennem en ansvarsfraskri-
velse, og ansvarsfraskrivelsen kunne derfor ikke tilleegges betydning.

Jeg tillader mig at bemaerke, at denne begrundelse virker lidt anstrengt
pa mig — selvom dommens resultat utvivlsomt er rigtigt og rimeligt. Ejen-
domsmeaegleren fik forst sin viden/burde-viden om problemerne over en
maned efter, at ejendomsmaegleren havde afsluttet sin beskeeftigelse med
salget og havde sendt sagen til selgers advokat. Umiddelbart skulle man
vel synes, at de forhold hos ejendomsmeaegleren, der kan udlese mangels-
haeftelse for selger, skal foreligge pa det tidspunkt, da ejendomsmaegleren
forer salgsforhandlingerne og dermed beskaeftiger sig med handlen i det
hele taget.

Dommen kan formentlig opfattes saledes: Badde byret og landsret gnske-
de (helt rimeligt) at tilsideseette ansvarsfraskrivelsen, men mente, at en an-
svarsfraskrivelse som den omhandlede kun kan tilsideszettes, hvis der fore-
ligger culpa hos selger eller dennes repraesentant. For at nd det enskede re-
sultat anvendte man derfor den lidt tvivlsomme konstruktion om efterfel-
gende culpa hos ejendomsmaegleren. For mig at se havde der ikke veeret
noget i vejen for at tilsideseette ansvarsfraskrivelsen under alle omstendig-
heder, fx ved at anse den for ugyldig efter en af aftalelovens ugyldigheds-
regler, hvilket K ogsa paberabte sig.

I ovrigt er afgorelsen om, at der forst var indgaet en endelig handel ved
K's underskrift pa skedet, nok lidt tvivlsom i sig selv. Ogsa pa dette punkt
kan dommen maske siges at baere preeg af et onske om at nd et bestemt re-
sultat.

TBB 2010s. 313 V
Fejlfundering i strid med generelle forskrifter i bygningsreglementet var ikke en
ulovlig bygningsindretning i relation til salgers fritagelse for mangelsheeftelse efter
LFFE. En klausul i kebsaftalen var efter baggrunden for klausulens indsattelse og
efter ordlyden ikke garanti
S solgte et hus til K under brug af huseftersynsordningen. Kebsaftalen inde-
holdt et »forbehold« for, at den indvendige konstruktion (fundament under
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vaegge) var lovlig, med angivelse af, at S skulle daekke udgiften til udbedring.

Dette forbehold var indsat pa K's foranledning, fordi K ville opbryde gulvene

for at lave gulvvarme og ikke ville have, at »lecakuglerne flgj omkring« ved op-

brydningen af gulvene.

Nogen tid efter overtagelsen konstaterede K, at hele huset var fejlfunderet,
herunder at skilleveeggene ikke som angivet i bygningstegningerne var opfort
pa seerskilte fundamenter. Udbedringsudgiften ville tilsyneladende udgere et
meget stort beleb. Fejlfunderingen hang efter det foreliggende sammen med, at
jordbunden ikke havde seedvanlig baeredygtighed. Fejlfunderingen var endvide-
re i strid med en generel bestemmelse i bygningsreglementet pa husets opforel-
sestidspunkt, men det fremgar ikke, hvad denne bestemmelse gik ud pa. Ejer-
skifteforsikringen afviste deekning med henvisning til, at S havde givet garanti,
hvilket tilsyneladende sigtede til det omtalte »forbehold« i kebsaftalen. K anlag-
de herefter sagen mod S og pastod sig tillagt et stort beleb i anledning af fejlfun-
deringen med henvisning til, at fejlfunderingen var en ulovlig bygningsindret-
ning, og til, at forbeholdet i kebsaftalen var garanti.

Landsretten udtalte (noget sammentreengt gengivet):

Efter det oplyste om baggrunden for det omtalte forbehold i kebsaftalen og
forbeholdets ordlyd var forbeholdet ikke en garanti for den overordnede mangel
ved husets fundering eller for, at der var fundament under de indvendige veeg-
ge. Bygningsreglementet indeholder ikke specifikke krav til fundering i et til-
feelde som det foreliggende, hvor jordlagene ikke havde seedvanlig beeredygtig-
hed, og den manglende fundering kunne herefter ikke betragtes som en tilside-
seettelse af offentligretlige forskrifter.

S havde saledes ikke mangelsheeftelse i medfer af undtagelsesbestemmelserne
i LFFE og blev derfor frifundet.

Kommentar:

1) Bade denne dom og de senere UfR 2011 s. 300 V og UfR 2011 s. 2147/2
V statuerer, at forhold i strid med generelt formulerede regler i bygnings-
reglementet ikke skal anses for omfattet af undtagelsesbestemmelsen i
LFFE om selgers mangelsheeftelse for ulovlige bygningsindretninger. Dette
er altsd geeldende ret i dag, i hvert fald efter Vestre Landsrets praksis.

Anderledes muligvis den tidligere UfR 2008 s. 2284 V, der tilsyneladende
lod ejerskifteforsikringens afvisning af at deekke veere afgerende for, om
nogle forhold i strid med forskrifter i bygningsreglementet skulle anses for
ulovlige bygningsindretninger i relation til seelgers mangelsheeftelse. Som
neevnt i kommentaren til denne dom ovenfor ma et eventuelt princip her-
om imidlertid anses for forladt.

Begrebet ulovlige bygningsindretninger har under huseftersynsordnin-
gen betydning i to relationer. Dels er ulovlige bygningsindretninger ikke
omfattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse, dels skal ejerskifteforsik-
ringen ikke deekke ulovlige bygningsindretninger (i sig selv; under BKDF2
skal ejerskifteforsikringen dog daekke ulovligheder ved installationer). Hvis
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huseftersynsordningen skal henge sammen, ma begrebet ulovlige byg-
ningsindretninger imidlertid skulle forstas pa samme made i begge relatio-
ner. Se herom ogsa Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 5.2 hen mod
slutningen.

2) Ejerskifteforsikringens afvisning af at deekke havde tydeligvis relation
til en regel i BKDF om, at ejerskifteforsikringen ikke deekker forhold, som
keber har undladt at kreeve deekket i henhold til tredjemands garanti (5. led
i punkt 2 i bilaget til BKDF, en tilsvarende regel er indeholdt i punkt 6, litra
e, i bilag 1 til BKDF2 ). Forsikringsselskabet forstod altsa et udbedringstil-
sagn fra seelger som garanti i relation til denne regel. Dette er i overens-
stemmelse med Ankeneevnet for Forsikrings forstaelse af reglen, se AF
72162. Ved dommen blev det imidlertid slaet fast, at seelgers udbedringstil-
sagn ikke var garanti.

UfR 2010 s. 343 O
En dbenlys fejl i angivelsen af husets boligareal i BBR var omfattet af selgers frita-
gelse for mangelshaeftelse efter LFFE. Dommen er formentlig forkert

S kebte det hus, der var tale om, i slutningen af 1990'erne. I 2001 fik S bygge-
tilladelse til at udfere en tilbygning. I S' ansegning om byggetilladelse hertil var
angivet, at huset efter tilbygningen ville have et boligareal pa 142 m2. Af gkono-
miske grunde blev S imidlertid nedt til at udfere en mindre tilbygning end plan-
lagt, og huset fik derfor efter tilbygningens feerdiggoerelse kun et boligareal pa
115 m2. I BBR blev boligarealet derimod angivet til 142 m?, tilsyneladende fordi
kommunen havde registreret boligarealet pa grundlag af ansegningen om byg-
getilladelse.

12006 solgte S huset til K under brug af huseftersynsordningen for ca. 3,9 mio.
kr. I kebsaftalen var henvist til salgsopstillingen, hvor det var angivet, at bolig-
arealet ifglge BBR var 142 m2. Efter overtagelsen blev K imidlertid opmeerksom
pa husets rette boligareal, der som neevnt kun var 115 m?. Ifelge en skenserklee-
ring fra en skensmand, der var ejendomsmeegler, medforte forholdet en veerdi-
forringelse pa 440.000 kr., hvilket beleb K pastod sig tillagt hos S.

Landsretten henviste til forarbejderne til LFFE m.m. og udtalte, at det af for-
arbejderne fremgar, at seelgers fritagelse for mangelsheaeftelse alene angér de fy-
siske mangler ved bygningen, som den bygningssagkyndiges undersogelse ret-
ter sig imod. Landsretten fandt endvidere, at det matte antages, at abenlyse
uoverensstemmelser mellem arealangivelserne i BBR og de faktiske forhold vil
blive bemeerket i tilstandsrapporten. P4 denne baggrund fandt landsretten, at
uanset at en arealmangel ikke har karakter af en skade, sdledes som dette begreb
er beskrevet i reglerne om huseftersynet, matte det forhold, at boligarealet var
115 m? og ikke 142 m?, anses for at veere en mangel ved bygningens fysiske til-
stand og dermed omfattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse efter LFFE.

Herefter, og da forskellige undtagelser fra selgers fritagelse for mangelsheef-
telse af neermere angivne grunde ikke fandt anvendelse, frifandt landsretten S.
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Kommentar:

Det er den seedvanlige opfattelse, at en arealmangel ikke kan karakterise-
res som en fysisk bygningsmangel og derfor ikke vil vaere omfattet af seel-
gers fritagelse for mangelshaeftelse efter LFFE. TBB 2009 s. 187 V ansa sale-
des ikke en arealmangel som omfattet af seelgers fritagelse for mangelshaef-
telse. Dommen her er formentlig forkert i den forstand, at den ikke kan
ventes at f& nogen preejudikatvirkning. Se neermere herom min artikel i UfR
2010 B s. 210.

TBB 2010 s. 346 O

Professionel bygherre pilagt at betale afslag svarende til udbedringsudgiften i an-
ledning af forskellige mindre mangler. Kobers endelige reklamation knap 2 dr efter
overtagelsen var rettidig, da den blev afgivet, efter at selger havde ferdigmeldt
byggeriet og derved havde tilkendegivet, at mangler ansds for udbedret. Udtalt, at
tvisten angik handel med fast ejendom og ikke et entrepriseforhold

Dommens sagsfremstilling er noget kortfattet, men dommen kan tilsynela-
dende gengives saledes:

K keobte af et ejendomsselskab S en ejerlejlighed i en ejendom, som S var i
feerd med at opfere, og K overtog lejligheden 1. juli 2006. Efter overtagelsen re-
klamerede K tilsyneladende flere gange over forskellige mindre mangler ved
ejerlejligheden, uden at manglerne blev udbedret. I marts 2008 »feerdigmeldte« S
byggeriet og tilkendegav derved, at alle mangler ansas udbedret. I maj 2008 re-
klamerede K pa ny over manglerne, og da de fortsat ikke blev udbedret, anlagde
K i juli 2008 sagen mod S med pastand om betaling af et belgb i anledning af
manglerne.

Byretten lagde til grund, at ejerlejligheden havde forskellige mangler, og ud-
talte videre: Som felge af, at der var tale om en nyopfert ejerlejlighed, kunne
manglerne ikke karakteriseres som bagatelagtige. Under hensyn til manglernes
mindre igjnefaldende karakter og til, at S i marts 2008 feerdigmeldte entreprisen
og mangelsudbedringen, havde K reklameret rettidigt. Tvisten vedrerte handel
med fast ejendom og ikke et entrepriseforhold, hvorfor K havde ssedvanlige
mangelsbefgjelser som keber. Der tilkom herefter K et afslag i kebesummen fast-
sat med udgangspunkt i udbedringsomkostningerne pa handelstidspunktet. Da
udbedringen ikke ville medfere forbedringer, fastsattes afslaget til de udbed-
ringsomkostninger, der var ansldet af en skensmand, dvs. ca. 22.000 kr., og by-
retten demte herefter S til at betale dette beleb til K.

S ankede til landsretten, der udtalte, at S var professionel bygherre, og at
landsretten kunne tiltreede, at der var tale om retligt relevante mangler. Af de
grunde, der i gvrigt var anfort af byretten, og da der ikke for landsretten var
fremkommet oplysninger, der kunne fore til andet resultat, stadfaestede lands-
retten endvidere dommen.

Kommentar:
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1) Det er ganske interessant, at det beleb, det palagdes S at betale til K,
formelt var et afslag i kebesummen. Reelt var der tale om erstatning, da af-
slaget blev udmalt som svarende til de aktuelle udbedringsomkostninger.
Preemissernes henvisning til udbedringsomkostningerne pa handelstids-
punktet synes uden realitet. Forholdet kan ses som et udslag af felgende,
der ogsa er berort i Mangler ved fast ejendom kapitel 15, afsnit 4.2: Rets-
praksis er til dels uvillig over for formelt at paleegge professionelle bygher-
rer erstatningsansvar for mangler og paleegger i et vist omfang i stedet de
professionelle bygherrer pligt til at betale afslag. Ofte adskiller disse afslag
sig imidlertid kun ved navnet fra erstatning.

2) Der geelder en almindelig ulovbestemt regel om, at keber skal rekla-
mere over for seelger inden rimelig tid efter, at keber har opdaget eller bur-
de have opdaget den mangel, der er tale om. Ved »rimelig tid« forstar rets-
praksis muligvis ca. et ar, se Mangler ved fast ejendom kapitel 17, afsnit 3.
Pa den anden side har keber utvivlsomt ret til at afvente afhjeelpningsfor-
sog fra seelger. I sagen her havde selger foretaget forgeeves afhjeelpnings-
forseg og havde til sidst ligefrem tilkendegivet, at afthjeelpningen var feer-
dig. Keber anlagde retssagen ca. 4 maneder derefter, hvilket (naturligvis)
var rettidigt.

Som naevnt i Mangler ved fast ejendom er det i ovrigt nok et spergsmal,
om der er grund til at opretholde en forholdsvis kort ulovbestemt reklama-
tionsfrist, efter at foraeldelsesloven har indfert en almindelig trearig foreel-
delsesfrist.

TBB 2010 s. 475 O

Godkendt ophaevelse som folge af svigtende betingelse om opndelse af forsikrings-
deekning svarende til den hidtidige bygningsforsikring, der var uden forbehold. Det
var uden betydning, at et forbehold i den bygningsforsikring, der kunne opnds,
skyldtes et forhold, for hvilket der var givet nedslag i kebesummen

Angik en lejlighedsejendom fra 1850, som S solgte til K i 2006 for ca. 5 mio. kr.
I kobsaftalen var anfort, at der var givet nedslag i kebesummen i anledning af
forskellige defekter, herunder et uteet undertag. I kebsaftalen var endvidere an-
fort, at kebet var betinget af, at keber kunne overtage den eksisterende byg-
ningsforsikring eller tegne anden forsikring med tilsvarende deekning i et aner-
kendt forsikringsselskab, og der var angivet frister for K's henvendelse til det
nuverende forsikringsselskab m.m.

Den eksisterende bygningsforsikring indeholdt gjensynligt ikke forbehold.
Dette hang tilsyneladende sammen med, at forsikringen var udstedt uden besig-
tigelse af ejendommen, fordi der ved forsikringstegningen var givet en fejlagtig
oplysning om ejendommens alder.

K henvendte sig til forsikringsselskabet inden udlebet af fristen herfor og
konstaterede, at den eksisterende bygningsforsikring ikke kunne overtages uden
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forbehold. K heevede straks derefter kebet under henvisning til betingelsen i
kobsaftalen om forsikring. Det viste sig senere, at K kunne overtage forsikringen
med forbehold om svampe- og insektskader i tagkonstruktionen, og at forbehol-
det kunne slettes efter udskiftning af undertaget.

S videresolgte ejendommen til anden side for ca. 4, 5 mio. kr. I det veesentlige
som folge af, at K havde faet nedslag i kebesummen pa grund af defekterne ved
undertaget, var K's opheevelse af handlen efter S' opfattelse uberettiget. S anlag-
de derfor sagen mod K med pastand om erstatning til deekning af S' tab ved vi-
deresalget m.m.

K blev frifundet bade ved byret og landsret. Landsretten henviste som be-
grundelse til folgende: Uanset nedslaget i kebesummen havde K ifelge kebsafta-
len et ubetinget krav pa at haeve handlen, hvis K ikke kunne opna samme forsik-
ringsdeekning, som S havde, og péa grund af et af de forhold, der havde dannet
grundlag for nedslaget i kebesummen, kunne K ikke opna den tilsikrede forsik-
ringsdeekning. K havde herefter veret berettiget til at haeve handlen.
Kommentar:

Det blev tilsyneladende som en selvfolge lagt til grund, at K ikke kunne
opna forsikringsdaekning uden forbehold i et andet forsikringsselskab.

Afggrelsen kan sammenholdes med UfR 1981 s. 16 H og UfR 1990 S. 29
H, der begge negtede at godkende kebers ophaevelse som folge af en svig-
tende betingelse om forsikringsdeekning (resumé af den sidstneevnte dom i
Den aktuelle retspraksis s. 9). De to sager var imidlertid preeget af, at kebe-
ren i dem begge havde udvist passivitet med hensyn til at gore haevebefo-
jelsen geeldende, dvs. at keberne ikke som i sagen her haevede kebet klart
og utvetydigt straks efter konstateringen af, at betingelsen om forsikring
ikke kunne opfyldes.

UfR 2010s. 556 H

Salg af erhvervsejendom. Szelger var erstatningsansvarlig for klar tilsidesaettelse af
oplysningspligten ved ikke at have oplyst keber om ejendommens registrering som
muligt forurenet, og det var heroverfor uden betydning, at keber havde undladt at
foretage naermere undersogelser, selvom keber vidste, at der havde veeret muligt
forurenende virksomhed pi ejendommen, og selvom kebsaftalen indeholdt en gene-
relt formuleret »total ansvarsfraskrivelse«

Sagen angik en byejendom med et grundareal pa ca. 2.400 m2. S drev grafisk
virksomhed pa ejendommen fra 1970'erne. I sommeren 2001 blev ejendommen
registreret som muligt forurenet pa vidensniveau 1 med den konsekvens, at an-
vendelse af ejendommen til bl.a. boligformal kreevede amtets godkendelse, hvil-
ket eventuelt forudsatte neermere undersogelse af ejendommen. S fik samtidig
meddelelse om registreringen og dens konsekvenser. I foraret 2002 fik S foreta-
get en teknisk undersogelse, der konkluderede, at risikoen for en veesentlig foru-
rening pa ejendommen var begreenset, men som anbefalede en yderligere un-
dersogelse.
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I sommeren 2002 solgte S ejendommen til et ejendomsselskab K, der ville op-
fore boliger pa ejendommen. Salgssummen var tilsyneladende ca. 3,5 mio. kr.
Kobsaftalen indeholdt en klausul om, at ejendommen solgtes, som den var og
forefandtes, med »total ansvarsfraskrivelse for seelger bade f.s.v. angar bygnin-
ger og grund.« Kort efter kebsaftalens indgaelse blev ejendommens registrering
som muligt forurenet tinglyst, hvilket K blev opmerksom pa, og K forbeholdt
sig i den anledning at rejse krav mod S.

12003 fik K foretaget en forureningsundersggelse, ved hvilken der blev kon-
stateret en ret omfattende forurening pad ejendommen. En del af forureningen
hidrerte fra S' grafiske virksomhed, medens forureningen i gvrigt stammede fra
tidligere anvendelse af ejendommen som betonvarefabrik m.m. Som vilkar for at
fa tilladelse til at opfere boligbyggeri pa ejendommen matte K derfor foretage en
reekke forureningsbekeempende foranstaltninger. K pastod i den anledning S
demt til at betale ca. 1,2 mio. kr. principalt som erstatning, subsidieert som af-
slag, svarende til K's heevdede udgift til forureningsbekeempelsen.

Det lagdes til grund, at S ikke for kebsaftalens indgaelse havde oplyst K om
registreringen som muligt forurenet, saledes at anvendelse til boligformal forud-
satte amtets godkendelse, og saledes at amtet i forbindelse hermed kunne stille
krav om yderligere undersegelser. S havde herved klart tilsidesat sin loyale op-
lysningspligt vedrerende et forhold af veesentlig betydning. Der kunne herover-
for hverken laegges veegt pa, at K undlod at foretage neermere undersogelser,
selvom K vidste, at ejendommen havde veeret anvendt til grafisk virksomhed, el-
ler pa ansvarsfraskrivelsesklausulen.

S blev herefter demt til at betale erstatning til K. Som folge af visse tvivls-
spergsmal m.m. ved K's erstatningsopgerelse fastsattes erstatningen skensmees-
sigt til 1 mio. kr.

Kommentar:

Afgorelsen er et eksempel pa, at saelgers culpa slar igennem over for en
ansvarsfraskrivelse (og her ogsa kebers eventuelle tilsideseettelse af sin un-
dersogelsespligt), men er i ovrigt ikke seerligt bemeerkelsesveaerdig. Det cen-
trale punkt i sagen var, om S havde oplyst K om forureningsrisikoen under
de mundtlige forhandlinger forud for kebsaftalen — hvilket efter forklarin-
gerne forekom lidt usikkert. Men det blev altsa lagt til grund, at S ikke
havde givet en sadan oplysning.

UfR 2010 s. 633 O
Seelger af andelslejlighed pilagt at betale afslag i anledning af mangler ved en for-
bedring af lejligheden pd grundlag af reklamation ca. 13 dr efter salget. Udtalt, at
kobeloven ikke geelder for mangler ved andelslejligheder. Desuden udtalt, at mang-
ler ved andelslejligheder kan danne grundlag for afslag. (Kan eventuelt forstds sd-
ledes, at dette kun geelder for mangler ved forbedringer)
S kebte en andelslejlighed i 1985. I 1987 fik han indrettet et badeveerelse i lej-
ligheden. Indretningen blev udfert af handveerkere, herunder en autoriseret el-
installater og en autoriseret vvs-installater, og blev godkendt af kommunen.
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I 1994 solgte S lejligheden til K1, der i 2006 videresolgte lejligheden til K2. I
2006 eller 2007 konstaterede K2, at der treengte vand ud fra badeveerelset. K2 re-
klamerede over for K1, der i 2007 reklamerede over for S. Arsagen til vandud-
treengningen var, i hvert fald i alt veesentligt, at aflobet fra badeveerelset var ud-
fort forkert. Udbedringsudgiften pa domstidspunktet var ca. 31.000 kr., medens
den pa tidspunktet for salget fra K1 til K2 var ca. 30.000 kr. og pa tidspunktet for
salget fra S til K1 ca. 20.000 kr.

K2 anlagde sag mod K1 med pastand om betaling af et belgb i anledning af
forholdet, og K1 adciterede S med pastand om friholdelse. Sagen mellem K2 og
K1 blev efter rettens forslag forligt mod Kl's betaling af 28.000 kr. til K2, og
dommen angar derfor kun forholdet mellem S og K1.

S gjorde principalt geeldende, at salg af en andelslejlighed, dvs. formelt salg af
en andel i en andelsboligforening med brugsret til en lejlighed, skal betragtes
som salg af losore, saledes at krav vedrerende mangler ved en andelslejlighed
foreeldes efter den toarige reklamationsfrist i kebelovens § 54.

S fik imidlertid ikke medhold i dette synspunkt, hverken ved byret eller
landsret, og landsrettens udtalelser kan lidt sammentreengt gengives saledes:

Grundretten ved andelslejligheder bestar i en vedvarende adgang til brug af
lejligheden. Forbedringer ved en andelslejlighed kan ikke isoleret set betragtes
som lpsere, og den retlige kvalifikation af andelslejligheder medferer, at mislig-
holdelsesbefgjelser i anledning af mangler ikke bortfalder efter den toarige re-
klamationsfrist i kebelovens § 54. K1's krav mod S var derfor omfattet af det for
foreldelsesloven geeldende regelseet om foreeldelse af krav vedrerende fast
ejendom, jf. foreeldelseslovens 30, stk. 1, og var derfor ikke foreeldet. Mislighol-
delsesbefojelsen afslag kan bringes i anvendelse pd mangler ved forbedringer
ved andelslejligheder, og K1 var derfor berettiget til et afslag hos S.

Pa baggrund af enighed mellem parterne om, hvilke foranstaltninger afslaget
skulle deekke, fastsattes afslaget til 15.000 kr., hvilket belob det herefter palagdes
S at betale til K1.

Dommen er ogsa trykt i TBB 2010 s. 184.

Kommentar:

1) Det forekommer efter landsrettens udtalelser lidt usikkert, om det ef-
ter landsrettens opfattelse kun er mangler ved forbedringer af andelslejlig-
heder, der kan danne grundlag for afslag, og som foreeldes efter reglerne
om mangler ved fast ejendom, eller om dette ogsa geelder for andre mang-
ler ved andelslejligheder, altsd mangler, der ikke har sammenhaeng med
forbedringer. Umiddelbart er det imidlertid lidt vanskeligt at se nogen
grund til, at der skulle geelde noget forskelligt, alt efter, om en mangel ved
en andelslejlighed angar en forbedring eller ikke. Retspraksis synes da ogsa
generelt at ga ud p4, at seelgere af andelslejligheder har mangelsheeftelse pa
samme made som andre seelgere af fast ejendom (bortset fra, at de ikke kan
gore brug af huseftersynsordningen). Se nermere Mangler ved fast ejen-
dom kapitel 1, afsnit 11.
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2) Som felge af overgangsreglen i foreeldelseslovens § 30, stk. 1, var S'
forpligtelse til at betale afslag omfattet af den tidligere 20-arige foraeldelses-
frist. Dette var tilfeeldet, selvom den nugeeldende kortere foraeldelsesfrist i
foraeldelsesloven (3 ar med absolut reklamationsfrist 10 ar) ogsa geelder for
fordringer, der er stiftet for foraeldelseslovens ikrafttraeeden 1. januar 2008.
Som folge af § 30, stk. 1, er foraeldelseslovens kortere foreeldelsesfrist forst
slaet igennem pa »gamle« sager om mangler ved fast ejendom pr. 1. januar
2011.

UfR 2010 s. 1003 V

Seelger, der var selvbygger, og som selv havde tegnet huset, var erstatningsansvar-
lig over for keber for grov uagtsomhed som folge af, at seelger havde indberettet for-
kerte oplysninger om boligarealet til BBR, der derfor indeholdt de pigeeldende for-
kerte oplysninger. Det kunne ikke bebrejdes kober, at kober ikke var blevet opmaerk-
som pd problematikken som folge af en ny salgsopstilling med andret angivelse af
boligarealets fordeling, og keber havde heller ikke i ovrigt tilsidesat sin undersogel-
sespligt. Salgsopstillingernes arealangivelse med henvisning til BBR var ikke ga-
ranti

S byggede huset som selvbygger i arene 2003-2005. Da S og hans familie efter
S' forklaring ikke kunne falde til i huset, satte han det til salg og solgte det i 2006
til K for 3,3 mio. kr.

Dommen indeholder nogle ret komplicerede angivelser om forskellige areal-
sporgsmal. Det centrale i disse angivelser kan gengives saledes:

I BBR var angivet, at husets boligareal var 176 m?, hvilket var sket pa grund-
lag af S' oplysning til BBR-registret. I nogle salgsopstillinger, som K fik udleveret
for kobet, var boligarealet angivet til 176 m? med henvisning til BBR. De to
salgsopstillinger indeholdt lidt forskellige angivelser af, hvordan arealet var for-
delt.

Efter overtagelsen konstaterede K, at boligarealet var mindre end 176 m?, og
det konstateredes ved et teknisk syn og sken, at boligarealet rettelig var 144 m2.
Forskellen skyldtes navnlig, at S ved sin oplysning til BBR-registret havde be-
regnet overetagens areal for hejt, og at S i boligarealet havde medtaget nogle
rum, der ikke matte bruges til beboelse. Sagen var anlagt af K mod S i anledning
af forholdet.

Ifolge en skensmand, der var ejendomsmaegler, medferte forholdet en veerdi-
forringelse. Det virker lidt uklart, hvad denne vardiforringelse neermere gik ud
pa, men det synes at veere et beleb i sterrelsesordenen 300.000 kr.

Landsretten udtalte:

Arealoplysningerne i salgsopstillingerne, der henviste til BBR, kunne ikke an-
ses som en tilsikring af, at arealet var 176 m?2.

S havde imidlertid godkendt salgsopstillingerne. Endvidere havde S efter sin
forklaring selv tegnet huset og havde faet en arkitekt til at rentegne det, ligesom
S selv havde staet for byggeriet. Det matte under disse omsteendigheder tilreg-
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nes S som groft uagtsomt, at boligarealet i salgsopstillingerne var angivet til 176
m?, hvorfor S var erstatningsansvarlig over for K. Det kunne ikke (som haevdet
af S) bebrejdes K, at K ikke som folge af den anden salgsopstilling var blevet
opmerksom pé problemstillingen vedrerende boligarealet, og K havde heller
ikke i ovrigt tilsidesat sin undersegelsespligt. Pa baggrund af skenserkleeringen
fra den skensmand, der var ejendomsmeegler, fastsattes erstatningen skensmees-
sigt til 300.000 kr., som S derfor blev demt til at betale til K.

Kommentar:

1) Arealoplysninger i en salgsopstilling er efter seedvanlig opfattelse ikke
garanti, hvis sddanne arealoplysninger indeholder en henvisning til BBR.
Dommen er i overensstemmelse hermed.

2) Det fremgar ikke, om der ved salget blev gjort brug af huseftersyns-
ordningen. Dette var ogsa uden betydning, for s& vidt som arealmangler ef-
ter seedvanlig opfattelse ikke er omfattet af saelgers fritagelse for mangels-
heeftelse. Se om dette emne min artikel i UfR 2010 B s. 210 ff.

3) Afgorelsen kan sammenholdes med TBB 2009 s. 187 V, der ligeledes
angik forkerte oplysninger om boligarealet i BBR, men som frifandt seelger
for mangelsheeftelse med henvisning til, at huset var let overskueligt m.m..
Det centrale i sagen her var imidlertid i modsaetning til i 2009-afgerelsen, at
selger havde udvist culpa, endda grov uagtsomhed. Afgerelsen her ma ses
som et eksempel pd, at culpa hos seelger slar igennem kabers eventuelle til-
sideseettelse af sin undersogelsespligt.

UfR 2010 s. 1304 V
Seelger var erstatningsansvarlig for svigagtigt forhold ved ikke at have givet kober
oplysning om en tidligere tilstandsrapport, der omtalte forskellige defekter. Den
bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig for ikke at have indhentet den tidli-
gere tilstandsrapport, og ejendomsmaegleren var erstatningsansvarlig for ikke at
have udleveret den tidligere tilstandsrapport til keber. I det indbyrdes forhold mel-
lem szlger og ejendomsmaegleren skulle seelger beere det fulde ansvar. (Med hensyn
til det indbyrdes forhold mellem salger og den bygningssagkyndige var der enighed
om fordelingen). Indeholder muligvis en forudsetning om, at mangler ved aflobs-
forhold ikke er omfattet af saelgers fritagelse for mangelshaftelse efter LFFE
S boede i huset, der tilsyneladende var en nedlagt landbrugsejendom. S fik
udarbejdet en tilstandsrapport, der papegede forskellige defekter ved huset. S
foretog nogle udbedringsarbejder og henvendte sig derefter til en ejendoms-
meegler med henblik pa salg af huset. Pa ejendomsmeeglerens foranledning blev
der et par maneder efter den forste tilstandsrapport udfeerdiget en ny tilstands-
rapport ved en anden bygningssagkyndig. Den nye tilstandsrapport omtalte ik-
ke den forste tilstandsrapport.
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Huset blev derefter solgt til K under brug af huseftersynsordningen pa
grundlag af den nye tilstandsrapport. Ejendomsmeaegleren udleverede ikke den
forste tilstandsrapport til K. K tegnede ikke ejerskifteforsikringen.

Pa et tidspunkt efter overtagelsen blev K opmaerksom pé den forste tilstands-
rapport og pa, at ejendommen havde nogle defekter, der var omtalt i den, men
som ikke var omtalt i den anden tilstandsrapport (manglende dampspeerre,
ulovlige elinstallationer, defekter ved tag m.m.). Sagen angik et erstatningskrav
fra K i den anledning bade mod S, mod den bygningssagkyndige, der havde ud-
feerdiget den anden tilstandsrapport, og mod ejendomsmaegleren.

Sagen blev afgjort saledes:

Ad S: Lagt til grund, at S var klar over, at der i den forste tilstandsrapport var
omtalt forhold, som ikke var naevnt i den anden tilstandsrapport. Ved ikke at
orientere K herom eller sgrge for, at K fik den forste tilstandsrapport udleveret,
havde S handlet svigagtigt og var erstatningsansvarlig over for K.

Ad den bygningssagkyndige henvist til felgende: Den bygningssagkyndige
havde efter BKHE haft pligt til at undersege, om der tidligere var udarbejdet til-
standsrapporter for ejendommen. Hvis han havde indhentet den forste til-
standsrapport, kunne og burde han have udleveret den til K, ligesom han i hvert
fald kunne og burde have gennemgaet den med S og derefter have overvejet, om
det var forsvarligt ikke at kommentere eller henvise til de defekter, der var pa-
peget i den. Den bygningssagkyndige var herefter ligeledes erstatningsansvarlig
over for K.

Ad ejendomsmezegleren henvist til folgende: Efter § 13 i ejendomsmeeglerloven
(dvs. loven om omseetning af fast ejendom) skal en ejendomsmaeegler give begge
parter oplysninger af betydning for handlen og herunder geore dem bekendt
med rapporten om en byggeteknisk gennemgang. Ejendomsmeegleren burde
endvidere have undersogt, om der var sket udbedring af de betydelige mangler,
der var neevnt i den ferste tilstandsrapport, eller have foranlediget, at K blev
gjort bekendt med denne tilstandsrapport, der var udarbejdet inden for 6-
maneders perioden i LFFE § 4, stk. 1. Ejendomsmeegleren var derfor erstatnings-
ansvarlig over for K i samme omfang som den bygningssagkyndige.

Erstatningen til K blev fastsat til ca. 106.000 kr., og S, den bygningssagkyndige
og ejendomsmeegleren blev herefter demt til solidarisk at betale dette beleb til K.
S skulle friholde ejendomsmaeegleren i det indbyrdes forhold. (I det indbyrdes
forhold mellem S og den bygningssagkyndige var der efter det foreliggende
enighed om, at S skulle baere 2/3).

Kommentar:

1) Det synes ikke helt klart at fremga af dommen, i hvert fald som den er
gengivet i ugeskriftet, om de mangler, som sagen angik, alle var udtryk for
defekter, der var omtalt i den forste tilstandsrapport, men ikke i den anden.
Jeg har imidlertid skennet det forsvarligt at referere dommen, som det er
gjort ovenfor.

2) Reglen om, at den bygningssagkyndige skal indhente tidligere til-
standsrapporter, indeholdes nu i BKHE § 14.

40



© H.P. Rosenmeier

3) Dommen indeholder en bemeerkning om, at der ikke var grundlag for
at tilleegge K afslag i anledning af nogle forhold ved aflebsinstallationen.
Dette skal vel forstdas som indeholdende en forudsaetning om, at mangler
ved aflgbsforhold ikke er omfattet af saelgers fritagelse for mangelsheeftelse
efter LFFE. Bemeerkningen er imidlertid ganske kortfattet og fremtraeder
som perifer i forhold til de mange andre sporgsmal, som sagen drejede sig
om, sa det er maske tvivlsomt, hvor meget der skal leegges i den.

UfR 2010 s. 2342 O

Frifindelse for afslag i anledning af ulovlige elinstallationer med begrundelse sva-
rende til UfR 2004 s. 1873 H. Udbedringsudgiften pd handelstidspunktet udgjorde
4,2 % af kebesummen

Angik et hus fra 1937. Tilsyneladende i 1970'erne blev der etableret forseenke-
de lofter i huset. S kebte huset ca. 1980, dvs. efter etableringen af de forseenkede
lofter. I 1991 videresolgte S huset til K1 for 460.000 kr. I 2007 solgte K1 huset til
K2 for 775.000 kr. under brug af huseftersynsordningen.

Pa et tidspunkt efter overtagelsen konstaterede K2, at huset havde ulovlige el-
installationer, tilsyneladende navnlig over de forseenkede lofter. Udbedringsud-
giften inkl. nedtagning af lofterne og opsaetning af nye lofter udgjorde ca. 33.500
kr. pa tidspunktet for salget fra K1 til K2 og ca. 20.00 kr. pa tidspunktet for salget
fra S til K1. Sagen angik et krav fra K2 mod K1 i anledning af de ulovlige elin-
stallationer og et friholdelseskrav fra K1 mod S.

Byretten frifandt K1 og i konsekvens heraf ogsa S. K2 ankede til landsretten,
der imidlertid stadfeestede byretsdommen. For landsretten angik sagen udeluk-
kende, om K1 og S skulle betale afslag i kebesummerne.

Landsrettens begrundelse for frifindelsen af K1 var salydende:

»Efter lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom § 2, stk. 5,
kan keberen af en fast ejendom — uanset anden eventuel ansvarsbegreensning for
selgeren — paberabe sig, at et forhold strider mod offentligretlige forskrifter.

De ulovlige elinstallationer udger en ulovlig bygningsindretning, som efter
omsteendighederne og pa objektivt grundlag saledes kan begrunde krav pa for-
holdsmeessigt afslag i kebesummen. Ved afggrelse af, om en keber i en situation
som den foreliggende har krav pa afslag i kebesummen, ma der tages udgangs-
punkt i, om kendskab til forholdet ville have fort til, at kebesummen pa handels-
tidspunktet var blevet fastsat til et klart lavere beleb. Vurderingen heraf mé ske
under hensyn til storrelsen af udbedringsomkostningerne pa handelstidspunk-
tet — absolut og i forhold til kontantkebesummen — samt det paberabte forholds
beskaffenhed.

Henset til storrelsen af udbedringsudgifterne pa handelstidspunktet, herun-
der set i forhold til kontantkebesummen, og karakteren af den ulovlige byg-
ningsindretning, tiltreeder landsretten, at det ikke er sandsynliggjort, at kend-
skab til de ulovlige elinstallationer ville have fort til en sddan nedszettelse af ko-
besummen, at betingelserne for at indremme [K2] et afslag i kebesummen er op-
fyldt. Landsretten bemeerker i ovrigt, at der ved vurderingen af omkostningerne
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til udbedring, ikke helt kan ses bort fra, at en udbedring af den paberabte man-

gel ma anses at indeholde en vis forbedringsveerdi i relation til opseetning af nye

lofter.«

Kommentar:

Landsrettens begrundelse for frifindelsen for kravet om afslag i kebe-
summen er tydeligvis inspireret af preemisserne i den ledende dom om be-
tingelserne for afslag, dvs. UfR 2004 s. 1873 H (resumé af denne dom i Den
aktuelle retspraksis s. 69). Kernen i landsrettens begrundelse synes at veere
udtalelsen om, at det ikke var sandsynliggjort, at kendskab til forholdet
ville have fort til en (neevneveerdig) nedsaettelse af kabesummen. Dette er i
overensstemmelse med UfR 2004 s. 1873 H, for sa vidt som der efter denne
dom skal tages udgangspunkt i, om kendskab til det forhold, der er tale
om, ville have fort til en lavere kebesum.

Landsrettens begrundelse illustrerer, at den neevnte tilkendegivelse fra
Hojesteret kan medfere uklarhed. Spergsmalet, om kebesummen ville veere
blevet nedsat, angéar en hypotetisk, fiktiv situation, og trods landsrettens
udferlige begrundelse er det derfor vanskeligt at udlede, hvad det egentlig
var, som landsretten lagde vaegt pa ved afgerelsen.

Reelt skyldtes frifindelsen formentlig anvendelse af en mindstegraense
for afslag. Udbedringsudgiften pa tidspunktet for salget fra K1 til K2 ud-
gjorde ca. 4,2 % af kebesummen, men der skulle ifolge landsretten i givet
fald ske et vist fradrag for forbedringer. Afgerelsen er for sd vidt i overens-
stemmelse med UfR 2009 s. 36/2 V. Denne dom frifandt for et krav om af-
slag i anledning af ulovlige elinstallationer med en lignende begrundelse,
men angav desuden, at der selv med hensyn til ulovlige bygningsindret-
ninger ma geelde en mindstegraense for afslag. I UfR 2009 s. 36/2 V udgjor-
de udbedringsudgiften pa handelstidspunktet 2,4 % af kebesummen.

Det er for sa vidt bemeerkelsesveerdigt, at de to landsretsdomme tilsyne-
ladende reelt anvender en mindstegraense for afslag med hensyn til en funk-
tionsmangel, dvs. en mangel, der (i hvert fald teoretisk) nedvendigvis skal
udbedres.

Se om UfR 2004 s. 1873 H Mangler ved fast ejendom kapitel 16, afsnit 4.3
og se om mindstegraense for afslag bogens kapitel 16, afsnit 4.5.

UfR 2010 s. 2354 O

Ved byrettens dom blev salger anset erstatningsansvarlig for ikke at have oplyst
om en nedgravet olietank, der ikke var i brug, og som havde medfort olieforurening
af grunden, da salger kendte eller burde kende olietankens eksistens. Bide byretten
og landsretten statuerede endvidere folgende: Seelgers salger var ikke erstatnings-
ansvarlig over for salger, da selger ved sit kob af ejendommen kendte eller burde
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kende olietankens eksistens, og seelgers seelger skulle heller ikke betale afslag, da det
ikke var bevist, at der var sket olieforurening ved selgers kob af ejendommen

Sagen angik en ejendom med en farvehandel. S drev farvehandlen fra 1973 og
kobte ejendommen i 1980. I 1998 solgte S ejendommen til K1, der derefter drev
farvehandlen. I 2006 solgte K1 ejendommen til et byggefirma, K2, der ville ned-
rive ejendommen og bygge en ny ejendom pa grunden. I forbindelse med ned-
rivningsarbejdet blev K2 opmeerksom pé, at der var nedgravet en olietank pa
grunden, og at der ved udsivning af olie fra denne olietank var sket forurening
af grunden. Det fremgar, at der var tale om en gammel olietank, som var taget
ud af brug for S' ejertid, og som ikke var blevet temt og afbleendet.

Sagen var anlagt af K2 mod K1 med péstand om K1's betaling af et belgb i an-
ledning af olieforureningen. K1 adciterede S med péstand om friholdelse.

Ved byrettens dom blev K1 demt til at betale en erstatning pa ca. 628.000 kr.
til K2 med henvisning til, at K1 kendte eller burde kende olietankens eksistens,
hvorfor K 1 var erstatningsansvarlig for ikke at have oplyst om olietanken ved
salget til K2. S blev derimod frifundet for K1's friholdelsespastand.

K1 ankede frifindelsen af S til landsretten, der imidlertid stadfeestede byret-
tens dom.

Landsretten begrundede frifindelsen af S med folgende:

I skodet ved K1's keb af ejendommen var henvist til en ejendomsoplysning fra
kommunen, hvorefter der pa ejendommen var en nedgravet olietank. Ved sit
kob vidste K1 derfor eller burde vide, at der pa ejendommen var en nedgravet
olietank, som ikke var afbleendet. Det var derimod ikke bevist, at S havde en vi-
den om olietanken, som han burde have oplyst om, og nogle erkleeringer fra S i
skedet til K1 var ikke en indestdelse for lovligheden af olietanken. S var herefter
ikke erstatningsansvarlig over for K1. Da det endvidere efter sagens oplysninger
ikke var godtgjort, at ejendommen var olieforurenet ved salget fra S til K1, var
der heller ikke grundlag for at tilleegge K1 et afslag i kebesummen.
Kommentar:

De omtalte erkleeringer i skodet fra S til K1 fremgar ikke af dommen, i
hvert fald ikke, som den er gengivet i ugeskriftet.

Landsrettens begrundelse for frifindelsen af S for at betale afslag svarer
til en lignende begrundelse i byretsdommen. Som naevnt gik begrundelsen
ud p4, at det ikke var bevist, at ejendommen var olieforurenet ved salget fra
S til K1, dvs. at olietanken ikke var begyndt at leekke pa dette tidspunkt.

Denne begrundelse er ikke i overensstemmelse med seedvanlige forestil-
linger om, hvornar en mangel skal veere til stede for at give keber mangels-
befojelser. Normalt kraeves det ikke, at manglen har givet sig udslag pa
kebstidspunktet, idet det er tilstreekkeligt, at manglens arsag var til stede
pa dette tidspunkt. Den nedgravede og ikke afbleendede olietank var arsa-
gen til olieforureningen, og arsagen til forureningen var saledes til stede pa
tidspunktet for salget fra S til K1. Forholdet kan ogsa udtrykkes sadan: Det
var olietanken, der var den egentlige mangel ved ejendommen, og olietan-
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ken var jo pa ejendommen ved dette salg. Det forekommer vanskeligt at
vurdere, hvorfor bade byret og landsret saledes fraveg de seedvanlige fore-
stillinger om forholdet mellem mangler og deres arsager.

UfR 2010 s. 2986/2 H

Vandindtraengen gennem fladt tag. Seelger svarede beneegtende pi et sporgsmidl i
tilstandsrapporten, om selger havde konstateret uteethed i taget. Seelger frifundet
for et regreskrav fra den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring i anledning af
uteet tag, da det ikke var bevist, at selger havde haft viden om vandindtrangen el-
ler folgeskader

Hus med fladt tag bygget i 1968. S kebte huset ca. 1992 og solgte det i 2004 til
K under brug af huseftersynsordningen. S svarede beneegtende pa et spergsmal
i tilstandsrapportens rubrik for oplysninger fra selger, om S havde konstateret
uteethed i taget. K tegnede ejerskifteforsikringen.

Nogle uger efter overtagelsen konstaterede K en saerpreeget lugt fra et kok-
kenskab. K fjernede kekkenelementerne og konstaterede betydelige vandskader
bag dem. Arsagen var vandindtreengen gennem taget. Skensmanden udtalte, at
der var kommet vand gennem taget i leengere tid, og at S ikke havde kunnet
undga at bemeerke det.

Ejerskifteforsikringen deekkede udbedringen (i form af en aftale med K, hvor-
efter ejerskifteforsikringen deekkede K's tab ved videresalg af ejendommen). Den
bygningssagkyndiges ansvarsforsikring erkendte endvidere at veere erstatnings-
ansvarlig som felge af, at den bygningssagkyndige ikke havde bemeerket vand-
indtreengningen under huseftersynet. Udbedringsudgiften var tilsyneladende
ca. 293.000 kr., som den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring derfor betalte til
ejerskifteforsikringen. Sagen angik et regreskrav mod S fra den bygningssag-
kyndiges ansvarsforsikring.

Landsretten afgjorde sagen saledes (i alt veesentligt i overensstemmelse med
byretten): Det lagdes til grund, at S havde veeret bekendt med problemerne ved-
rerende vandindtreengen, og S havde derfor tilsidesat sin oplysningspligt pa
groft uagtsom made ved ikke at have givet den bygningssagkyndige oplysning
om vandindtreengningen. Efter en afvejning af S' grove uagtsomhed over for den
bygningssagkyndiges professionsansvar skulle S i det indbyrdes forhold mellem
S og den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring deekke 2/3 af erstatningen. Ef-
ter de foreliggende oplysninger om S' indteegts- og formueforhold var der ikke
grundlag for nedseettelse eller bortfald af S' erstatningsansvar i medfer af erstat-
ningsansvarslovens § 24. S blev herefter demt til at betale et belgb til den byg-
ningssagkyndiges ansvarsforsikring (det fremgar ikke ganske klart, hvorledes
belobet blev beregnet).

S ankede til Hojesteret, der foretog en udferlig gennemgang af forarbejderne
til LFFE, og som herunder henviste til en udtalelse i forarbejderne om, at der
skal meget til, for at en uprofessionel seelgers adfeerd vil blive karakteriseret som
svigagtig eller groft uagtsom. Hojesteret henviste videre til, at der ifelge skeons-
manden var foretaget reparationer af taget og af et loft som felge af vandskade.
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Efter bevisforelsen fandt Hejesteret det imidlertid ikke bevist, at reparationerne

var sket i S' ejertid, eller at S i gvrigt havde haft en sadan viden om vandind-

treengning og svampeskader mv., at S matte anses for at have handlet svigagtigt
eller groft uagtsomt.

Hojesteret frifandt herefter S.

Byretten og landsrettens domme er optaget i FED som FED 2008 s. 252 @.

I Hojesterets dom er gengivet en udferlig forklaring fra S om, at S ikke havde
konstateret vandindtreengen eller folgeskader. Desuden er gengivet en vidnefor-
klaring fra en byggesagkyndig person, der som mulig keber gennemgik ejen-
dommen flere gange for S' salg af ejendommen til K, og som ikke bemeerkede
tegn pa vandindtreengen.

Kommentar:

Hojesterets dom skal vel forstas som udtryk for en konkret bevisvurde-
ring. Vidneforklaringen fra det byggesagkyndige keberemne, der sa pa hu-
set uden at bemzerke tegn pa vandindtrengen, kan have veeret afgerende.

Hojesterets udferlige referat af LFFE's forarbejder kunne ganske vist pe-
ge i retning af, at dommen er ment som en principiel afgerelse, men det fo-
rekommer i sa fald usikkert, hvad det principielle bestar i. Der kan maske
ligge noget principielt i Hojesterets henvisning til, at S ikke havde haft vi-
den om vandindtreengen m.m., idet dette maske er udtryk for en forudseet-
ning om, at en seelger ikke kan blive erstatningsansvarlig for grov uagt-
somhed pa grundlag af burde-viden. Noget sadant er imidlertid naeppe i
overensstemmelse med seedvanlig forstdelse af begrebet grov uagtsomhed.

Under alle omsteendigheder ma dommen ses som en understregning af,
at der »skal meget til«, for at en uprofessionel seelger bliver erstatningsan-
svarlig for grov uagtsomhed. I virkeligheden betyder begreberne grov
uagtsomhed og svig neesten det samme (men ogsa kun neesten).

UfR 2010 s. 3165 H
Ejerskifteforsikringen skulle deekke omfattende saetningsskader, der havde udviklet
sig efter kobet, da seetningsskaderne ikke var omfattet af forsikringsvilkdrenes und-
tagelse med hensyn til forhold, som keber kendte ved overtagelsen. Herved henvist
til, at keber ikke ved tilstandsrapporten havde fiet oplysninger, der gav mulighed
for at tage s@tningsskadernes reelle karakter i betragtning, da setningsskaderne
var objektivt klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten, der havde anvendt beteg-
nelserne K1 0g K2, 0g da se@tningsskadernes drsag, dvs. fundering pd blod bund,
var til stede ved overtagelsen af ejendommen
Angik en villa fra 1924.
Jjensynlig i anledning af en tvist om seetningsskader i ejendommen blev der i
1996 foretaget en geoteknisk underspgelse. I erkleeringen om den geotekniske
undersogelse var angivet, at der var sket seetninger i huset, at der fortsat ville
kunne komme bevaegelser i huset, og at disse beveegelser blev skennet til at ud-
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gore 5 a 10 mm inden for de naeste 50 ar. I 1998 blev der foretaget en gennemgri-
bende udbedring af setningsskader m.m.

Pa et tidspunkt blev ejendommen opdelt i to anpartslejligheder. Den ene lej-
lighed blev solgt i 2000, og den anden lejlighed blev solgt til en anden keber i
2001. Ved begge salg blev gjort brug af huseftersynsordningen. Begge kebere
tegnede ejerskifteforsikringen for den kebte lejlighed. Ejerskifteforsikringerne
var udstedt af hver sit forsikringsselskab og var begge udstedt med forsikrings-
vilkar svarende til den pligtige minimumsdakning i henhold til BKDF. I til-
standsrapporterne ved begge salg var nevnt setningsskader m.m. med beteg-
nelserne K1 og K2. I begge tilstandsrapporter blev endvidere henvist til erklee-
ringen om den geotekniske undersogelse i 1996, og denne erkleering indgik som
bilag til begge tilstandsrapporterne.

Pa et tidspunkt fik keberne af de to lejligheder foretaget en ny geoteknisk un-
dersogelse. I en erkleering fra 2005 om denne underspgelse udtaltes, at huset
havde nye seetningsskader, og at fundamentet burde forsterkes for at bringe
seetningerne til opheor.

Der blev endvidere i 2005 afholdt syn og sken, formentlig i forbindelse med
de to lejlighedskeberes anmeldelse af skaderne til de respektive ejerskifteforsik-
ringer. I skenserkleeringen blev gjort rede for, at ejendommen var funderet pa et
steerkt seetningsgivende jordlag, og (kort gengivet) at en ekstrafundering var
nedvendig for at forhindre ogede skader.

Sagen var anlagt af de to lejlighedsejere i feellesskab mod de to ejerskiftefor-
sikringsselskaber i feellesskab med pastand om, at de to forsikringsselskaber
skulle anerkende, at de havde pligt til at deekke saetningsskaderne.

Ved byrettens dom blev de to forsikringsselskaber demt til at anerkende
deekningspligten for seetningsskaderne. De to selskaber ankede til landsretten.
En skensmand (tilsyneladende den skensmand, der havde foretaget syn og sken
i 2005) udtalte for landsretten, at der var reel risiko for kollaps af ejendommen,
hvis der ikke blev foretaget en efterfundering, om end risikoen pa nuveerende
tidspunkt var ringe.

Ved landsrettens dom blev forsikringsselskaberne frifundet. Som begrundelse
herfor henviste landsretten til felgende: De to lejlighedskebere havde ved til-
standsrapporterne og erkleringen om den geotekniske undersegelse fra 1996 fa-
et sddanne oplysninger, at de havde haft mulighed for at tage seetningsskader-
nes reelle betydning i betragtning. Seetningsskaderne var herefter omfattet af en
bestemmelse i forsikringsvilkarene om, at forsikringerne ikke deekkede forhold,
som er neevnt i tilstandsrapporten.

De to lejlighedsejere fik herefter sagen indbragt for Hajesteret.

Hgojesteret henviste til LFFE § 5, stk. 1, nr. 1, som affattet ved en sendring af
LFFE i 2000. Ifelge bestemmelsen skal ejerskifteforsikringen deekke fysiske byg-
ningsfejl, der var til stede ved overtagelsen af ejendommen, og som ikke er
neevnt eller er klart forkert beskrevet i tilstandsrapporten. Hojesteret henviste
endvidere til motiverne til eendringen i 2000, hvor det bl.a. er anfert, at udtryk-
ket »forkert beskrevet« er objektivt i den forstand, at det er uden betydning, om
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der vil kunne gennemfoeres et erstatningskrav mod den bygningssagkyndige.
Hojesteret henviste endvidere bl.a. til BKDF.

Hgojesteret udtalte videre (lidt sammentreengt gengivet):

De to lejlighedsejere méatte ved deres keb af lejlighederne veere klar over, at
ejendommen havde seetningsskader beskrevet med karaktererne K1 og K2. Det
var imidlertid ikke bevist, at de to lejlighedsejere havde haft kendskab til, at
setningsskaderne ville udvikle sig sd hurtigt og voldsomt som sket. De sat-
ningsskader, der nu var konstateret, var derfor ikke omfattet af reglen i forsik-
ringsvilkarene (og BKDF) om, at forsikringen ikke deekker forhold, som keberen
havde kendskab til for overtagelsen.

Af de samme grunde matte seetningsskaderne anses for objektivt klart forkert
beskrevet i tilstandsrapporterne. Tilstandsrapporterne anvendte ikke karakte-
rerne K3 eller UN, og det fremgik ikke af erkleeringen om den geotekniske un-
derspgelse fra 1996, som tilstandsrapporterne henviste til, at der var risiko for, at
setningsskaderne ville udvikle sig sddan, at en ekstrafundering ville blive ned-
vendig. Keberne havde herefter ikke faet sadanne oplysninger, at de havde haft
mulighed for at tage seetningsskadernes reelle karakter i betragtning. De nu
konstaterede seetningsskader var herefter ikke omfattet af undtagelsen i forsik-
ringsvilkarene (og BKDF) om, at ejerskifteforsikringen ikke deekker forhold, som
er neevnt i tilstandsrapporten.

Et anbringende fra de to forsikringsselskaber om, at setningsskaderne ikke
var til stede ved lejlighedsejernes overtagelse af lejlighederne og derfor ikke
skulle deekkes, kunne ikke tages til folge. Hojesteret henviste herved til, at seet-
ningsskadernes arsag, dvs. funderingen pa et uegnet jordlag, var til stede ved
overtagelsen af lejlighederne.

Hojesteret stadfeestede herefter byrettens dom, hvorefter de to forsikringssel-
skaber skulle anerkende deekningspligten for seetningsskaderne.

Kommentar:

1) Efter de to BKDF'er (1. led i punkt 4 i bilaget til BKDF og punkt 6, litra
a, i bilag 1 til BKDF2) skal ejerskifteforsikringen ikke daekke et forhold, der
er nevnt i tilstandsrapporten (efter BKDF2 ogsa elinstallationsrapporten),
medmindre forholdet er klart forkert beskrevet. Det angives videre i be-
stemmelsen, at et forhold skal anses for klart forkert beskrevet, hvis beskri-
velsen er misvisende eller klart ufyldestgerende, saledes at en keber ikke
pa grundlag af tilstandsrapporten har haft mulighed for at tage forholdets
reelle karakter, omfang eller betydning i betragtning. I dommen her har
Hajesteret tilkendegivet, at begrebet »klart forkert beskrevet« er et objektivt
begreb, dvs. at det ikke er nodvendigt, at den bygningssagkyndige er er-
statningsansvarlig, for at et forhold skal anses for klart forkert beskrevet.

De omtalte regel i BKDF'erne er imidlertid formuleret pa en made, der
umiddelbart virker kompliceret og sveert forstaelig. Hvis reglerne skal
»oversaettes« til noget umiddelbart forstaeligt, kunne det veere noget i stil
med folgende:
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Ejerskifteforsikringen skal ikke deekke et forhold, der er neevnt i tilstandsrappor-
ten eller elinstallationsrapporten, i det omfang omtalen har givet kober mulighed
for at tage forholdets reelle karakter i betragtning.

Hojesterets dom i sagen her er i overensstemmelse hermed. Det samme
geelder Ankenaevnet for Forsikrings praksis, der sammenfattende gar ud
pa, at ejerskifteforsikringen ikke skal deekke forhold, som tilstandsrappor-
ten har givet kober tilstreekkelige advarsler om. Ankenaevnet tilleegger det i
ovrigt efter omsteendighederne betydning, om keber har faet tilstreekkelig
advarsel pa anden made end gennem tilstandsrapporten.

Se om emnet neermere Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 3.

2) Hojesteret statuerede, at det var tilstreekkeligt for at udlese forsik-
ringsdeekning, at seetningsskadernes drsag var til stede ved overtagelsen af
lejlighederne. Dette er i overensstemmelse med almindelig praksis med
hensyn til, hvornar en mangel skal veere til stede for at udlese mangelsbefo-
jelser for keber. Almindeligvis anses det for tilstreekkeligt, at manglens ar-
sag var til stede ved kebet, saledes at det ikke kreeves, at manglen havde
givet sig udslag pa dette tidspunkt. Hojesteret har herved sléet fast, at det
samme geelder for ejerskifteforsikringer.

3) Hojesterets dom forholder sig ikke til enkelthederne i, hvad ejerskifte-
forsikringerne skulle deekke. Det imidlertid ma veere en konsekvens af
dommen, at forsikringerne skulle deekke udgiften til ekstrafundering og
udbedring af de setningsskader, der har udviklet sig efter kebernes over-
tagelse af lejlighederne. Derimod skulle forsikringerne utvivlsomt ikke
deekke udgiften til udbedring af de setningsskader, der var neevnt i til-
standsrapporterne.
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