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Domsheefte 2, resuméer af domme om mangler ved fast ejendom med kommentarer
fra og med 2011

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 Retsveaesen, For-
sikrings- og Erstatningsretlig Domssamling og Tidsskrift for Bolig- og Byg-
geret fra og med 2011. Desuden indeholder heaftet enkelte utrykte domme
eller vil komme til det.

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

H.P. Rosenmeier
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Domsresuméer med kommentarer

FED 2011 s. 36 O

Ejerskifteforsikringen havde regres mod den bygningssagkyndige i anledning af, at
den bygningssagkyndige burde have angivet nogle forhold med karaktererne K3 el-
ler UN i stedet for som sket med K1. En eventuel uagtsomhed hos ejerskifteforsik-
ringen ved visiteringen af tilstandsrapporten for udstedelsen af ejerskifteforsikrin-
gen var uden betydning, da ejerskifteforsikringen var indtrddt i kebers krav mod
den bygningssagkyndige.

Sagens faktum kan tilsyneladende gengives saledes:

Hus fra begyndelsen af 1970'erne, solgt ca. 2000 under brug af huseftersyn-
sordningen. Husets baerende konstruktion bestod af trykimpreegnerede treesoj-
ler, der var nedstebt i beton et stykke under jorden. I tilstandsrapporten var med
karakteren K1 naevnt blede omréder i treesgjler. Nogle ar efter overtagelsen kon-
staterede kober gjensynligt, at der var rdd i den del af traesgjlerne, der befandt
sig under jorden. Huset blev nedrevet, men ejerskifteforsikringen deekkede med
ca. 6000.000 kr., svarende til et tilbud pa udbedring.

Sagen angik et regreskrav fra ejerskifteforsikringen mod den bygningssag-
kyndige, der havde udfzerdiget tilstandsrapporten.

En skensmand udtalte, at konstruktionen var i strid med en bestemmelse i
bygningsreglementet om, at bygninger skal beskyttes mod fugtighed fra grun-
den, og at den ikke var i overensstemmelse med god handveerksmaeessig skik.
Skensmanden udtalte videre bl.a., at radskader som udgangspunkt skal have
karakteren K3.

Landsretten udtalte:

Den bygningssagkyndiges konstatering af blede omrader i treesgjlerne burde
have givet anledning til mistanke om rddangreb eller neerliggende risiko herfor i
baerende dele af fundamentet. Den bygningssagkyndige burde derfor i tilstands-
rapporten have gjort opmarksom pa problemerne ved at anfore K3 eller UN i
tilstandsrapporten og var erstatningsansvarlig for ikke at have gjort dette. Ejer-
skifteforsikringen var indtradt i kebers krav mod den bygningssagkyndige efter
LFFE § 3, og en eventuel uagtsomhed hos ejerskifteforsikringen ved visiteringen
af tilstandsrapporten for udstedelsen af forsikringen kunne derfor ikke (som
heevdet af den bygningssagkyndige) medfere nedseettelse eller bortfald af er-
statningskravet.

Den bygningssagkyndige blev herefter demt til at betale en erstatning pa ca.
437.000 kr. til ejerskifteforsikringen. Erstatningen blev fastsat pa grundlag af
skensmandens skon over udbedringsomkostningerne.
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Kommentar:

1) Det er tydeligt, at det var skensmandens udtalelser, der var afgerende
for, at den bygningssagkyndige blev palagt erstatningsansvar. Som altid
var skensmanden derfor reelt en slags enedommer i sagen. De retssikker-
hedsmeaessige beteenkeligheder ved dette system har ikke hidtil givet an-
ledning til eendringer af det.

2) Ejerskifteforsikringen var indtradt i kebers erstatningskrav mod den
bygningssagkyndige i medfor af regresreglen i erstatningsansvarslovens §
22, stk. 1. Denne bestemmelse gar ud pa, at et forsikringsselskab, der har
betalt erstatning i henhold til en skadesforsikring, indtraeder i den skadelid-
tes ret mod den erstatningsansvarlige.

Landsretten har hermed fastslaet, at en eventuel uagtsomhed hos forsik-
ringsselskabet ved udstedelsen af forsikringen er uden betydning i denne
forbindelse. Spergsmalet er rent forsikringsretligt, og en naermere analyse
af det ville falde uden for denne materialesamlings rammer.

UfR 2011s.291V

UfR 2011 s. 291 V. Kabers reklamation over for den bygningssagkyndige et dr og
otte mdneder efter kobers konstatering af den defekt, der var tale om, var rettidig.
Herved henvist til, at den bygningssagkyndige var professionel, og til, at keber ikke
havde givet den bygningssagkyndige grundlag for at gd ud fra, at der ikke ville bli-
ve rejst krav. Desuden henvist til karakteren af den bygningssagkyndiges fejl

Angik et hus fra 1923. S solgte huset til K1 i 1999 under brug af huseftersyn-
sordningen. I tilstandsrapporten var angivet, at der var fugt i krybekeelderen
m.m. K1 betingede sig, at der blev foretaget udbedring, saledes at huset kunne
forsikres mod svamp, og S foranstaltede en sadan udbedring. Den bestod tilsy-
neladende i etablering af et nyt gulv.

12004 solgte K1 huset til K2 under brug af huseftersynsordningen. Tilstands-
rapporten indeholdt ikke angivelser om fugt.

I juli 2005 konstaterede K2, at der stod vand i krybekaelderen. Arsagen var ef-
ter sagens oplysninger en meget hoj grundvandsstand. Ejerskifteforsikringen af-
viste deekning, tilsyneladende med den begrundelse, at der ikke var tale om en
skade eller neerliggende risiko for skade (oplysning om selskabets synspunkter
indeholdes i den nedenneevnte kendelse fra Ankenzevnet for Forsikring). I no-
vember 2005 reklamerede K2 over for K1. K2 indbragte desuden sagen for An-
keneevnet for Forsikring.

Ved kendelse af 11. september 2006 i sag 68508 tilkendegav Ankeneevnet for
Forsikring, at ankenaevnet ikke kunne afgere sagen, da en stillingtagen ville for-
udseette en neermere bevisforelse. I marts 2007 reklamerede K2 over for et sel-
skab O, som den bygningssagkyndige, der havde udfeerdiget tilstandsrapporten
ved salget fra K1 til K2, var ansat i. I maj 2007 anlagde K2 sagen mod K1 og O,
med péstand om erstatning.
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Byretten frifandt K1 med henvisning til, at K1 hverken vidste eller burde vide,
at der var fugt i keelderen, hvorfor K1 ikke havde tilsidesat sin loyale oplys-
ningspligt. Byretten ansd derimod O for erstatningsansvarlig som felge af, at
den bygningssagkyndige ikke havde undersegt, om der var fugt i keelderen. By-
retten henviste herved, at den bygningssagkyndige havde kendt tilstandsrap-
porten ved salget fra S til K1, og til nogle udtalelser fra en skensmand. Byretten
demte herefter O til at betale en erstatning pa ca. 170.000 kr. til K2 til deekning af
udbedringsudgiften m.m. med fradrag for forbedringer. Udbedringen var tilsy-
neladende udfert. Det fremgér ikke, hvad den havde bestaet af.

O ankede til landsretten, hvor sagen kun angik spergsmalet, om K2 havde re-
klameret rettidigt over for selskabet.

Landsretten henviste til, at O var en professionel virksomhed, og til, at K2 ik-
ke havde givet O anledning til at g& ud fra, at K2 ikke ville rejse krav mod O.
Landsretten henviste videre til karakteren af den bygningssagkyndiges faglige
fejl. Landsretten fandt herefter, at K2's krav ikke var bortfaldet ved passivitet,
hvorfor landsretten stadfeestede byretsdommen med hensyn til O.

Kommentar:

Der geelder en almindelig ulovbestemt reklamationsregel, hvorefter en
keber, der vil paberabe sig en mangel ved den kebte ejendom, skal rekla-
mere inden for rimelig tid efter, at keber har eller burde have opdaget den
mangel, der er tale om. Reklamationsreglen er omtalt i Mangler ved fast
ejendom kapitel 17, afsnit 3 med hensyn til forholdet mellem keber og seel-
ger og kapitel 11, afsnit 5.7 med hensyn til forholdet mellem kober og den
bygningssagkyndige, der har udarbejdet tilstandsrapport.

Det er efter sagens natur lidt usikkert, hvad der ligger i, at reklamationen
skal ske inden for »rimelig tid«. I Mangler ved fast ejendom kapitel 17, af-
snit 3 udtales, at der ved rimelig tid muligvis typisk forstas omkring et ar.
Denne udtalelse sigter til forholdet mellem kober og saelger, men kan for-
mentlig i princippet ogsa overferes til forholdet mellem keber og den byg-
ningssagkyndige.

I sagen her accepterede landsretten en reklamation over for den byg-
ningssagkyndige ca. 1 ar og 8 maneder efter, at keber havde opdaget den
defekt, der var tale om. Landsretten henviste herved til forskellige forhold,
bl.a. karakteren af den bygningssagkyndiges fejl. I denne henvisning ma
ligge en forudseetning om, at en hej grad af culpa hos en erstatningsansvar-
lig kan medfere en leengere reklamationsfrist end ellers. Landsretten henvi-
ste ogsa til, at den bygningssagkyndige var professionel. Heri ligger vel en
forudseaetning om, at reklamationskravet efter omsteendighederne er lempe-
ligt ved professionsansvar.

Som ogsa nevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 17, afsnit 3 er det i
ovrigt nok et spergsmal, om der er grund til at opretholde en forholdsvis
kort ulovbestemt reklamationsfrist, efter at foraeldelsesloven har indfert en
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almindelig tredrig foreeldelsesfrist, der lober fra det tidspunkt, hvor keber
har eller burde have faet kendskab til manglen. Den tredrige foreeldelses-
frist varetager vel i tilstraekkelig grad de hensyn, som retspraksis har villet
tilgodese med den ulovbestemte reklamationsfrist.

UfR 2011 s. 300 V

UfR 2011 s. 300 V. Ifolge en generel forskrift i bygningsreglementet skulle keeldre
skulle udfores sidan, at der ikke i keelderen opstod generende fugt fra grunden. Det
var ikke en ulovlig bygningsindretning, at en keelder var udfert i strid med denne
forskrift, og en vandindtreengen i kaelderen var derfor omfattet af selgers fritagelse
for mangelsheeftelse i medfor af LFFE. Selger, der havde foretaget udbedring af
vandindtreengen ca. 2 dr for salget, havde ikke udvist grov uagtsomhed i relation til
oplysning om keelderens tilstand. Herved henvist til, at afvandingsforholdene i om-
riadet muliguis havde aendret sig siden salgers udbedring

Angik et hus med keelder, bygget i 1963. S kabte huset i 1996. I den tilstands-
rapport, der var fremlagt ved S' keb af huset, var angivet, at der var fugtskader i
keelderen, og efter overtagelsen foretog S forskellige udbedringsforanstaltninger
ved de indvendige keeldervaegge. Efter et skybrud i 2002 stod der vand i keelde-
ren, og S foretog derefter forskellige foranstaltninger for at udterre kaelderen.

I 2004 solgte S huset til K under brug af huseftersynsordningen. Keelderen
fremstod ved salget tilsyneladende som indrettet til beboelse. I tilstandsrappor-
ten var med karakteren K1 naevnt fugtopstigning i keelderveegge og lost og af-
skallet puds. I tilstandsrapporten rubrik for oplysninger fra salger var skybrud-
det i 2002 og S' foranstaltninger derefter tilsyneladende omtalt.

Straks efter indflytningen konstaterede K ubehagelig lugt fra keelderen, lige-
som K lgbende konstaterede ogede fugtskader i keelderen. Ifelge skensmanden
skyldtes problemerne, at der ved husets opferelse burde have veeret etableret
omfangsdreen m.m. At dette ikke var sket, var ifelge skensmanden i strid med
en bestemmelse i det bygningsreglement, der var geeldende péd opferelsestids-
punktet, hvorefter keeldre skulle udferes sadan, at der ikke i keelderen opstod
generende fugt fra grunden. Udbedringsudgiften udgjorde ca. 370.000 kr.

Ca. 2V ar efter overtagelsen anlagde K sagen mod S med péstand om erstat-
ning eller afslag svarende til belgbet ca. 370.000 kr. Ved byrettens dom blev S
demt til at betale erstatning i overensstemmelse med K's péastand, idet byretten
fandt, at S havde handlet groft uagtsomt ved ikke at have givet K oplysning om
keelderens tilstand.

S ankede til landsretten, der ikke fandt det bevist, at der foreld omsteendighe-
der, hvorefter det kunne tilregnes S som forseetligt eller groft uagtsomt, at K ikke
ved kebet var blevet opmeerksom p3, at forholdene i keelderen var tegn pa alvor-
lige og vedvarende fugtproblemer. Landsretten henviste herved til, at det efter
sagens oplysninger ikke kunne udelukkes, at der var sket eendring i omradets
afvandingsforhold siden 2002. Landsretten frifandt herefter S for erstatningsan-
svar.



© H.P. Rosenmeier

Landsretten henviste videre til folgende: Forholdene ved kelderen var en
mangel, der skyldtes, at huset var opfert under tilsideseettelse af generelle nor-
mer i det bygningsreglement, der var geeldende pé opferelsestidspunktet, hvil-
ket havde medfert skade. Forholdene var derfor ikke omfattet af LFFE § 2, stk. 5,
saledes som indholdet af denne bestemmelse er fastlagt i retspraksis. K var der-
for i medfer af lovens § 2, stk. 1, afskaret fra at paberabe sig bygningens mangel-
fulde tilstand.

Landsretten frifandt herefter S ogsa for K's krav om afslag i kebesummen og
frifandt saledes S i det hele taget.

Kommentar:

1) Denne dom angar bl.a. spergsmalet, om et forhold i strid med en ge-
nerelt formuleret byggeforskrift skal anses for en ulovlig bygningsindret-
ning med den konsekvens, at forholdet ikke er omfattet af saelgers fritagelse
for mangelsheeftelse i medfer af LFFE § 2, stk. 5. Dommen kommer til det
resultat, at et sddant forhold ikke skal anses for en ulovlig bygningsindret-
ning. Afgerelsen herom er i overensstemmelse med tilsvarende afgorelser i
TBB 2010 s. 313 V og UfR 2011 s. 2147/2 V.

Det er altsa i hvert fald Vestre Landsrets praksis, at forhold i strid med
generelle byggetekniske forskrifter er ikke ulovlige bygningsindretninger i
relation til seelgers fritagelse for mangelsheeftelse. En tidligere muligvis
modstdende afgorelse i UfR 2008 s. 2284 V er forladt.

2) At selger ikke blev anset for at have udvist grov uagtsomhed, ma ses
som et udslag af, at der »skal meget til« for, at en uprofessionel seelger skal
anses for at have udvist grov uagtsomhed, se UfR 2010 s. 2986/2 H.

UfR 2011 s. 328 V

UfR 2011 s. 328 V. Forkerte oplysninger om ydermurene i tilstandsrapportens ru-
brik for oplysninger til ejerskifteforsikring medforte ikke erstatningsansvar for den
bygningssagkyndige over for keber

Angik et pudset treehus, som S solgte til K i 2006 under brug af huseftersyn-
sordningen. K tegnede ikke ejerskifteforsikringen. I tilstandsrapporten var med
betegnelserne K2 og UN angivet revner og udbulinger m.m. i murveerk. I til-
standsrapportens rubrik om oplysninger til ejerskifteforsikringen var angivet, at
yderveegge var udfert af massivt murveerk, betonblokke, letbeton og letplade-
konstruktion. Ved tilstandsrapportens udarbejdelse havde den bygningssag-
kyndige tilsyneladende en tilstandsrapport fra 1997, hvor det var angivet, at
yderveeggene bl.a. var udfert af pudset tree. Keber tegnede ikke ejerskifteforsik-
ringen.

Efter overtagelsen konstaterede K, at ydervaeggene til dels var udfert af pud-
set tree, og K opgav som folge heraf at tage huset i brug. Ifelge en skensmand,
der var ejendomsmeegler, medferte forholdet, at huset var nedrivningsmodent,
tilsyneladende fordi ingen vil kebe et pudset traehus.
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(Angivelserne i neeste afsnit bygger pa gengivelsen pa www.husklage.dk af
Ankenaevnet for Huseftersyns afgorelse i sagen, dvs. ankenaevnets afgorelse af 8.
august 2007 i sag 7103).

K klagede til Ankenaevnet for Huseftersyn, der afslog at anse den bygnings-
sagkyndige for erstatningsansvarlig. Ankenaevnet henviste herved til, at det ved
den pageldende rubrik i tilstandsrapporten var angivet, at oplysningerne i rap-
porten var beregnet til forsikringsselskabernes udarbejdelse af tilbud om ejer-
skifteforsikring, og at oplysningerne ikke var en garanti for korrekt materialean-
givelse eller konstruktionsudformning. Ankenaevnets skensmand havde bl.a.
udtalt, at tilstandsrapportens angivelser om yderveeggene matte anses for at vee-
re udtryk for et fejlsken hos den bygningssagkyndige.

K anlagde herefter sag mod den bygningssagkyndige med pastand om en er-
statning pa 200.000 kr. i anledning af de omtalte angivelser i tilstandsrapporten
om ydermurene, men den bygningssagkyndige blev frifundet bade ved byret og
landsret.

For landsretten blev der indhentet et responsum Brancheforeningen for Byg-
ningssagkyndige og Energikonsulenters retsudvalg. I dette responsum udtaltes
bl.a., at det forhold, at en facade delvis er opbygget som pudset treefacade, ikke i
sig selv er en skade, der skal angives som sadan i tilstandsrapportens afsnit om
bygningens tilstand.

Som begrundelsen for frifindelsen udtalte landsretten:

Det lagdes efter det omtalte responsum til grund, at en oplysning om, at en
facade delvis er en pudset treefacade, alene skal angives i tilstandsrapportens
rubrik om oplysninger til ejerskifteforsikring. At oplysningerne i denne rubrik
var forkerte, kunne ikke i sig selv medfere erstatningsansvar for den bygnings-
sagkyndige. At den bygningssagkyndige matte antages at have veeret i besiddel-
se af tilstandsrapporten fra 1997, hvor ydervaeggene var korrekt beskrevet, kun-
ne heller ikke begrunde et erstatningsansvar for den bygningssagkyndige.
Landsretten havde herved lagt veegt pa, at ydervaeggenes konstruktion ikke i sig
selv udgjorde en skade.

K havde gjort geeldende, at de forkerte oplysninger om yderveeggene var ud-
tryk for en faglig fejl hos den bygningssagkyndige. Hverken byret eller landsret
forholdt sig til dette anbringende.

Dommen er ogsa optaget i FED som FED 2010 s. 103 V.

Kommentar:

Selvom keber havde tegnet ejerskifteforsikringen, skulle forsikringen ik-
ke have deekket, idet kober efter Ankeneevnet for Forsikrings praksis som
helt almindelig regel ikke over for ejerskifteforsikringen kan paberabe sig,
at angivelser i tilstandsrapportens rubrik om oplysning til ejerskifteforsik-
ring er forkerte. Emnet er omtalt flere steder i Mangler ved fast ejendom,
ikke mindst i kapitel 6, afsnit 5.2.

Efter praksis hos Ankenaevnet for Huseftersyn (nu Disciplineer- og kla-
geneevnet for beskikkede bygningssagkyndige) bliver heller ikke den byg-
ningssagkyndige erstatningsansvarlig over for keber som felge af forkerte
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angivelser i den pageeldende rubrik. Se herom Mangler ved fast ejendom
kapitel 11, afsnit 5.4.

Sagen angik et tilfeelde, hvor en forkert oplysning i tilstandsrubrikkens
rubrik for oplysning til ejerskifteforsikring tilsyneladende var afgerende for
kebers beslutning om at kebe ejendommen. Men det var altsa kebers risiko
alene, at oplysningen var urigtig, ogsa selvom oplysningen tilsyneladende
muligvis skyldtes en faglig fejl hos den bygningssagkyndige. Sagen er en il-
lustration af, at tilstandsrapporten kan vere mere vildledende end vejle-
dende.

En sag som denne giver derfor anledning til at understrege folgende,
som ogsa kebernes radgivere ma veere opmeerksomme pa: Keber kan ikke
regne med, hvad der stér i tilstandsrapportens rubrik for oplysning til ejer-
skifteforsikring. Keber og kebers ridgiver bor se vaek fra denne rubrik.

TBB 2011 s. 453 V

Det var ikke godtgjort, at det var en mangel, der berettigede til erstatning eller af-
slag, at en ejerlejligheds areal var forkert angivet (97 m?) i salgsopstillingen. Her-
ved henvist til, at bruttoarealet inkl. andel af trappe (93 m?) var angivet rigtigt i
BBR-meddelelsen, og at boligarealet uden andel af trappe (84 m?) var angivet rig-
tigt i ejerlejlighedskortet. Det var ikke afgorende, om disse dokumenter var udleve-
ret til kober for kebsaftalens underskrift, da kebsaftalen indeholdt advokatforbehold.
Desuden henvist til, at lejligheden var nemt overskuelig, og at keber havde besigti-
get den to gange

Angik en ejerlejlighed. S kebte lejligheden pa et tidspunkt og solgte den i 1994
til K1. I 1998 solgte K1 lejligheden til K2, og tilsyneladende i 2006 solgte K2 lej-
ligheden til K3. I BBR-registret var lejlighedens areal angivet som 93 m?. I ting-
bogen var lejlighedens areal efter det foreliggende angivet til 97 m? tilsynela-
dende pa grund af medtagelse af et keelderrum.

Ved salget fra S til K1 blev lejlighedens areal angivet som 97 m? i henhold til
tingbogen. Ved de gvrige salg blev lejlighedens »boligareal« angivet som 93 m2.

I 2009 satte K3 lejligheden til salg gennem en ejendomsmaegler. K3 sagde til
ejendomsmeegleren, at lejlighedens areal var 93 m2. Ejendomsmeegleren konsta-
terede imidlertid, at lejlighedens areal kun var 84 m?, hvilket efter det forelig-
gende skyldtes, at arealet var angivet sdledes pa et lejlighedskort, der indgik i
K3's papirer, og som K3 overgav til ejendomsmeegleren. Lejligheden blev derfor
sat til salg og solgt med angivelse af 84 m? som lejlighedens areal. Ifelge en
skeonserklering fra en skensmand, der var ejendomsmaegler, medferte det tilsy-
neladende en veerdiforringelse af lejligheden, at dens areal var 84 m? i stedet for
93 m2.

Sagen var anlagt af K3 mod K2 og en konsulent, der havde berigtiget K3's keb
af lejligheden, med pastand om betaling af et beleb i anledning af denne veerdi-
forringelse. K3 adciterede K2, der adciterede K1, som adciterede S.
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Byretten frifandt konsulenten, men demte S, K1 og K2 til at betale neermere
fastsatte afslag i kebesummen til deres respektive kebere. K1 og K2 indbragte
sagen for landsretten, der udtalte folgende:

Angivelsen i BBR-registret af lejlighedens areal som 93 m? var korrekt, idet
denne angivelse i overensstemmelse med bekendtgerelse nr. 311 af 27. juni 1983
om beregning af arealet af boliger og erhvervslokaler havde medtaget et trappe-
areal pa 9 m2.

I salgsopstillingen ved K3's keb af lejligheden var ejendommens areal opgivet
som et tinglyst areal pa 97 m?, heraf boligareal 93 m2. K3 besigtigede lejligheden,
der var nemt overskuelig, to gange for kebet. K3 fik desuden udleveret lejlighe-
dens dokumenter, herunder tingbogsattest, BBR-meddelelse og ejerlejligheds-
kortet, der angav lejlighedens areal som 84 m?, og den konsulent, der berigtige-
de K3's keb havde forklaret, at han gennemgik dokumenterne med K3. Det hav-
de ikke afgerende betydning, om K3 forst fik udleveret dokumenterne efter sin
underskrift pa kebsaftalen, der indeholdt et advokatforbehold.

Under disse omstendigheder var det ikke godtgjort. at der foreld en areal-
mangel, der kunne begrunde erstatning eller afslag.

Landsretten frifandt herefter K2, K1 og konsulenten og frifandt dermed alle
sagsogte og adciterede for landsretten (S var ikke inddraget i sagen for landsret-
ten).

Kommentar:

Det ligger fast, hvad der skal forstas ved en lejligheds »bruttoareal«. Det-
te er nemlig fastsat i bekendtgerelse nr. 311 af 27. juni 1983, som landsretten
ogsa henviste til. Det folger saledes af bekendtgerelsen, at begrebet brutto-
areal omfatter ydervaegge og andel af trappe m.m.

Sagen skyldtes pa den anden side tilsyneladende usikkerhed med hen-
syn til, hvad der skal forstas ved en lejligheds »areal» eller »boligareal«, og
om en ejerlejligheds areal ved salg skal opgives som bruttoarealet eller ej,
dvs. med eller uden ydervaegge og andel af trappe m.m. Efter sagens op-
lysninger at demme har det dbenbart betydning for salgsprisen, om arealet
angives pa den ene eller den anden made. Problematikken forekommer lidt
mystisk.

Landsrettens begrundelse for frifindelsen fremtreeder som en samlet
vurdering pa grundlag af sagens omstendigheder. Det har utvivlsomt spil-
let en vaesentlig rolle, at K3 havde besigtiget lejligheden flere gange for ko-
bet. Reekkevidden af landsrettens henvisning til, at der var advokatforbe-
hold i kebsaftalen mellem K2 og K3, forekommer pa den anden side usik-
ker, og advokatforbeholdet indgik formentlig blot som et af leddene i
grundlaget for landsrettens samlede vurdering. Det er sandsynligvis det
rigtigste at se landsrettens afgerelse som en konkret afgerelse uden den
store generelle reekkevidde.

Under alle omsteendigheder viser sagen vel folgende:
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Rddgiveren for en keber af en ejerlejlighed bor veere pd vagt over for, om lejlighe-
dens pris er sat i relation til bruttoarealet. I bekraeftende fald ber det overvejes
at soge prisen forhandlet ned.

UfR 2011 s. 2147/2 V

UfR 2011 s. 2147/2 V. Et tilsagn om udbedring afgivet af ejendomsmeegleren anset
som garanti (byrettens dom, der var endelig pd dette punkt). Et tilsagn fra seelger
om udbedring af knakkede gulvfliser i et badeveerelse var ikke garanti med hensyn
til gulvets konstruktion (dissens). Det var ikke en ulovlig bygningsindretning, at
badeveerelsesgulvet var udfort i strid med generelle forskrifter i bygningsreglemen-
tet 0g de dertil horende SBl-anvisninger

Angik en eldre ejendom solgt i 2007 under brug af huseftersynsordningen.
Sagen angik forskellige defekter ved ejendommen.

Ved byrettens dom blev selger bl.a. demt til at betale et beleb til keber i an-
ledning af vandindtreengen i tagkonstruktionen med henvisning til, at ejen-
domsmeegleren under salgsforhandlingerne havde oplyst, at seelger ville fa for-
holdet udbedret. Byretten karakteriserede dette som en indestaelse. Efter by-
retsdommen betalte seelger det pagaeldende beleb til keber.

For landsretten angik sagen kun fejl ved gulvet i et badeveerelse.

I tilstandsrapporten var med karakteren K3 angivet, at der var kneekkede fli-
ser i det pageeldende badevaerelsesgulv. Tilsyneladende pa grundlag af en aftale
med keber som et led i salgsforhandlingerne fik seelger de péageeldende fliser
udskiftet, og det var neevnt i kebsaftalen, at seelger havde faet fliserne udskiftet.
Efter overtagelsen konstaterede keber imidlertid, at gulvfliserne kneekkede pa
ny. Arsagen var, at badevaerelsets gulv var udfert forkert, dvs. med for stor af-
stand mellem gulvbreedderne.

Kaber gjorde under sagen geeldende, at selger havde mangelsheeftelse for
den fejlagtige gulvkonstruktion. For landsretten stottede kober dette pa dels, at
aftalen om seelgers udskiftning af gulvfliserne var en garanti vedrerende gulvets
tilstand, dels at gulvets konstruktion var en ulovlig bygningsindretning.

Landsrettens flertal udtalte (sammentreengt gengivet):

Ad garanti: Seelgers tilkendegivelse under salgsforhandlingerne om at udskif-
te de kneekkede gulvfliser havde ikke den fornedne klarhed og utvetydighed til
at kunne forstds som en garantiforpligtelse vedrerende gulvets konstruktion.

Ad ulovlig bygningsindretning: Gulvets konstruktion var udfert i strid med
bygningsreglementet og de dertil horende SBI-anvisninger om gulve i vadrum.
Bygningsreglementet og SBI-anvisningerne havde karakter af generelle bygge-
tekniske forskrifter, men indeholdt ikke konkrete pabud om, hvordan man skal
opbygge et badevearelsesgulv. Gulvets konstruktion kunne herefter ikke anses
for en ulovlig bygningsindretning.

Landsrettens flertal frifandt herefter selger.

(Dissens fra et af landsrettens medlemmer for at anse aftalen om udbedring af
gulvfliserne for en garanti med hensyn til gulvets konstruktion og for derfor pa-
leegge seelger mangelsheeftelse for gulvkonstruktionen).
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Domsheefte 2, resuméer af domme om mangler ved fast ejendom med kommentarer
fra og med 2011

Kommentar:

1) Vedrerende landsretsflertallets afgorelse om, at der ikke forela garanti:
I Mangler ved fast ejendom kapitel 13, afsnit 4 udtales, at en oplysning fra
selger kun kan vere garanti, hvis det fremgar klart og utvetydigt af oplys-
ningens eget indhold, hvad den garanterer for eller imod. Landsretsflertal-
lets afgorelse er i overensstemmelse hermed.

2) Vedrerende landsretsflertallets afgorelse om, at badeveerelsesgulvets
konstruktion ikke var en ulovlig bygningsindretning: Denne afgorelse er i
overensstemmelse med tilsvarende afgorelser fra Vestre Landsret i TBB
2010 s. 313 V og UfR 2011 s. 300 V. Det er altsa i hvert fald Vestre Landsrets
praksis, at forhold i strid med generelle byggetekniske forskrifter er ikke
ulovlige bygningsindretninger i relation til seelgers fritagelse for man-
gelshaeftelse. En tidligere muligvis modstaende afgorelse i UfR 2008 s. 2284
V er forladt.

3) Det fremgar, at keber havde tegnet ejerskifteforsikringen, men at for-
sikringen kun delvis havde deekket fejlen ved badeverelsesgulvet. Det
fremgar ikke, hvorfor forsikringen ikke deekkede fuldt ud (hvilket det ellers
ud fra en forsikringsretlig synsvinkel kunne have veaeret interessant at fa
oplyst).

4) Landsrettens flertal bemaerkede som begrundelse for frifindelsen yder-
ligere, at der efter manglernes omfang og karakter sammenholdt med ejen-
dommens salgspris ikke var grundlag for afslag i kebesummen. Denne be-
meerkning er ikke medtaget i referatet af dommen ovenfor, da den ma
skyldes en lapsus. Om man vil, kan man se bemeerkningen som en illustra-
tion af felgende: Komplikationsniveauet for huseftersynsordningen er sa
heijt, at selv landsdommere kan komme til at lobe sur i ordningen.

UfR 2011 s. 2410 V

En angivelse i salgsopstillingen om antallet af veerelser var ikke garanti fra ejen-
domsmaegleren for, at et ulovligt veerelse var godkendt til beboelse. Ejendomsmaeg-
leren ifaldt derimod erstatningsansvar i form af professionsansvar over for keber
som folge af manglende undersogelse af vaerelsets status.

Det er ikke helt let at fa fat pa alle enkeltheder i sagens faktum pa grundlag af
dommens sagsfremstilling, men dommen ma kunne gengives saledes:

Hus fra 1967 med tilbygning fra 1970, solgt 2006 for ca. 1,8 mio. kr. I salgsop-
stillingen var med henvisning til BBR angivet, at boligarealet inkl. tilbygningen
var 150 m2.

Tilbygningen bestod af to veerelser. Efter overtagelsen sogte keber om bygge-
tilladelse til at foretage en eendring ved tilbygningen, og det blev i forbindelse
hermed konstateret, at det ene af veerelserne i tilbygningen ikke lovligt kunne
anvendes til beboelse, idet det 13 for tet pa skel. Dispensation kunne ikke opnas.
Det fremgar, at byggetilladelsen til opferelsen af tilbygningen var géet ud pa op-
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forelse af et veerelse (dvs. det lovlige veaerelse) og et redskabsrum (dvs. det ulov-

lige veerelse).

Sagen var anlagt af keber mod den ejendomsmaegler, der havde berigtiget
handlen, med péstand om erstatning i sagens anledning, og ved dommen blev
ejendomsmeegleren demt til at betale en skensmeessigt fastsat erstatning pa
75.000 kr. til keber.

Som begrundelse for at anse ejendomsmaeegleren erstatningsansvarlig henvi-
ste landsretten til det ulovlige veerelses fremtreeden (lav loftshejde og smal der
m.m.) og til, at ejendomsmaegleren for salget havde veeret i besiddelse af bygge-
tilladelsen til tilbygningen. Ejendomsmeegleren burde derfor have foretaget
neermere undersogelser af verelsets status og havde ved ikke at gore dette til-
sidesat sine forpligtelser efter § 14 i loven om omsetning af fast ejendom (hvor-
efter en ejendomsformidler skal foretage de undersggelser m.m., der er forned-
ne til at sikre en betryggende regulering af forholdet mellem parterne). Lands-
retten karakteriserede ejendomsmeeglerens erstatningsansvar som et professi-
onsansvar.

Landsretten udtalte, at en angivelse i salgsopstillingen af, at der var to veerel-
ser i tilbygningen, ikke (som heevdet af kober) var en tilsikring af, at det ulovlige
veerelse var godkendt til beboelse.

Kommentar:

Det fremgar ikke, om keber havde rejst krav mod seelger. Forholdet var
utvivlsomt ikke omfattet af saelgers fritagelse for mangelsheaeftelse.

Ankenaevnet for Forsikring tog i ankenaevnets sag AF 75794 stilling til
deekningspligten for ejerskifteforsikringen i et tilfeelde, der var ganske lig-
nende, og hvor keber havde tegnet ejerskifteforsikringen med udvidet
dekning mod ulovlige bygningsindretninger. Ankenaevnets afgorelse gik
bla. ud pa, at ejerskifteforsikringen ikke skulle deekke ejendommens veer-
diforringelse som felge af forholdet (hvilket umiddelbart virker lidt overra-
skende).

Det forekommer formentlig ikke sa sjeeldent, at et boelsesrum er opfert
pa grundlag af en byggetilladelse til at udfere et redskabsrum e.l. Dommen
ma ses som en tilkendegivelse om, at ejendomsmeeglerne skal veere pa vagt
over for den slags. Sat en anelse pa spidsen kan forholdet formentlig ud-
trykkes sdledes:

Ejendomsmeaegleren har en selvstendig pligt til at fi afklaret, om alle husets vee-
relser er lovlige.

Ugeskrift for Retsvaesen 2011 s. 3285 &

Seelger var erstatningsansvarlig for ved grov uagtsomhed ikke at have oplyst, at
han havde udfort et selvbyggerarbejde i strid med nogle vilkdr i byggetilladelsen for
arbejdet, og for ikke at have oplyst, at han ikke havde gjort sig bekendt med nogle
regler i bygningsreglementet, til hvilke der var henvist i disse vilkdr. Angdr et re-
greskrav, tilsyneladende fra ejerskifteforsikringen.
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Domsheefte 2, resuméer af domme om mangler ved fast ejendom med kommentarer
fra og med 2011

S opferte i 1990-91 efter forudgaende byggetilladelse en tilbygning til sit hus
som selvbygger. I byggetilladelsen var stillet forskellige vilkar om udferelsen.

I 2004 solgte S huset til K under brug af huseftersynsordningen. I tilstands-
rapportens rubrik for oplysninger fra salger oplyste S, at han havde udfert til-
bygningen som selvbygger.

I 2007 konstaterede K forskellige skader i tilbygningen. Det synes at fremga,
at ejerskifteforsikringen daekkede skaderne, og sagen angik et regreskrav fra for-
sikringsselskabet mod S i medfor af erstatningsansvarslovens § 22, jf. § 19, stk. 1,
nr. 1.

Landsrettens udtalelser kan gengives saledes:

Ved sin udferelse af tilbygningen tilsidesatte S nogle neermere angivne vilkar
i byggetilladelsen og gjorde sig heller ikke bekendt med nogle regler i bygnings-
reglementet, til hvilke der var henvist i vilkérene for byggetilladelsen. S oplyste
imidlertid ikke herom i tilstandsrapportens rubrik om oplysninger fra seelger og
gav heller ikke i gvrigt den bygningssagkyndige heller keber oplysning herom.

S havde handlet uagtsomt ved at undlade at give disse veesentlige oplysnin-
ger og var derfor erstatningsansvarlig, jf. LFFE § 2, stk. 5, og erstatningsansvars-
lovens § 19, stk. 2, nr. 1. Landsretten henviste videre til, at der var enighed om, at
forsikringsselskabet var indtradt i K's krav mod S.

Landsretten palagde herefter S at betale en erstatning pa 120.000 kr. til forsik-
ringsselskabet, svarende til udbedringsudgiften.

Kommentar:

Man kunne maske umiddelbart have fundet det naturligt at begrunde
den selvbyggende salgers erstatningsansvar med grov uagtsomhed ved
selvbyggeriets udforelse.

Som det ses, blev erstatningsansvaret imidlertid ikke begrundet saledes,
men derimod med, at seelger ikke havde oplyst om de fejl, han havde begéet
ved selvbyggeriets udforelse. Dette er i overensstemmelse med felgende
tendens i retspraksis:

Selvbyggende saelgere anses for det meste ikke erstatningsansvarlige for
grov uagtsomhed ved selvbyggeriets udferelse, hvis blot de har oplyst om
selvbyggeriet til tilstandsrapporten (hvilket seelger i sagen havde). Et er-
statningsansvar for grov uagtsomhed i forbindelse med selvbyggeri be-
grundes for det meste med, at seelger ikke har givet tilstreekkelige oplys-
ninger.

Se neermere herom Mangler ved fast ejendom kapitel 15, afsnit 2.1.

UfR 2011 s. 3342 H

Hus solgt under brug af huseftersynsordningen. Et vilkdr i kebsaftalen om, at seel-
ger skulle indhente en erkleering fra en vvs-installater om, at alle vvs-installationer
var fagmaessigt korrekte og lovlige, var garanti for vvs-installationernes fagmees-
sighed og lovlighed. Vilkdret var indsat pd kebers foranledning pd baggrund af nog-
le angivelser i tilstandsrapporten. Garantien var ikke i strid med LFFE's praecepti-
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vitetsregel, selvom den var forholdsvis vidtgdende, da den ikke var en »blanco-ga-
ranti« vedrorende alle mangler. Saelger var som folge af garantien erstatningsan-
svarlig til deekning af udgiften til udbedring af nogle mangler ved vvs-instal-
lationen, men garantien omfattede efter sin ordlyd og sit formil ikke kobers udgift
til at fjerne og genlaegge et gulv, som keber havde lagt, og som skulle tages op i for-
bindelse med udbedringen af vvs-installationen. Seelger var erstatningsansvarlig
for nogle andre mangler pd grundlag af seelgers tilsagn i kebsaftalen om, at seelger
ville udbedre dem.

S solgte huset til K i 2003 under brug af huseftersynsordningen. I tilstands-
rapporten var under salgers oplysninger bl.a. angivet, at dele af vvs-instal-
lationerne var udfert af personer uden autorisation. Tilstandsrapporten inde-
holdt en anbefaling om at fa en »vvs-erkleering pa udfert arbejde« pa nogle
naermere angivne vvs-installationer. I tilstandsrapporten var endvidere med ka-
rakteren K3 naevnt nogle forhold ved taget m.m.

Kebsaftalen indeholdt en angivelse om felgende: S skulle inden overtagelses-
dagen indhente en vvs-erkleering som anbefalet i tilstandsrapporten. Hvis en
sadan erklering ikke kunne umiddelbart kunne fremskaffes, skulle S inden
overtagelsesdagen udfere samtlige arbejder, som matte veere nedvendige for
udstedelse af en sadan erkleering. Denne angivelse var efter det foreliggende
indsat efter K's enske. Desuden indeholdt kebsaftalen en angivelse om, at S
skulle udbedre de forhold, som var neevnt i tilstandsrapporten med karakteren
K3.

I et brev fra K's advokat til ejendomsmeegleren straks efter kebsaftalens un-
derskrift blev bl.a. udtalt felgende:

»VVS-erkleringen . . . skal indeholde en erkleering om, at alle VVS-installa-
tioner er udfert fagmaessigt korrekt og i overensstemmelse med geeldende lov-
givning, herunder vedrerende anmeldelse af sddanne arbejder til offentlige
myndigheder. Erkleeringen skal veere afgivet af en autoriseret VVS-installater.

Séfremt det arbejde, som seelger i h.t. kebsaftalen skal udfere, ikke er udfert
fagmeessigt korrekt pa overtagelsesdagen, eller safremt VVSerkleering ikke fore-
ligger inden for samme frist, er keber berettiget til at lade dem udfere/indhente
VVS-erkleering for seelgers regning og eventuelt foretage det fornedne til opnéa-
else af »ren« VVS-erkleering ligeledes for selgers regning og medtage udgifterne
her til over refusionsopgerelsen tilligemed omkostningerne til konstatering af, at
arbejderne ikke er udfert/ikke er udfert fagmeessigt korrekt. Der sker ikke fra-
drag for eventuel forbedring eller sparet vedligeholdelse.«

Parterne var enige om, at angivelserne i brevet var en del af kebsaftalen.

Inden overtagelsesdagen fik S udfeerdiget en erkleering fra en vvs-installater.
Denne erkleering angik nogle af vvs-installationerne og gik ud pa en beskrivelse
af dem.

Sagen angik et erstatningskrav fra K mod S i anledning af forskellige mangler
ved vvs-installationen samt de forhold, der var neaevnt i tilstandsrapporten med
karakteren K3.
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Domsheefte 2, resuméer af domme om mangler ved fast ejendom med kommentarer
fra og med 2011

Hojesterets preemisser kan gengives saledes (af overskuelighedsgrunde meget
steerkt sammentraengt og til dels lidt omformuleret):

1) Vilkarene i K's advokats brev, der er gengivet ovenfor, matte forstas som en
garanti for, at alle vvs-installationer var udfert handveerksmeessigt korrekt og
var lovlige. Den vvs-erkleering, som S havde indhentet, opfyldte ikke garantien.

2) Garantien var ikke (som heevdet af S) i strid med preeceptivitetsreglen i
LFFE § 21, stk. 1. Herved henvist til, at garantien var foranlediget af anbefalin-
gen i tilstandsrapporten, og at den ikke var en »blanco-garanti« vedrerende alle
mangler, selvom den var forholdsvis vidtgdende ved at omfatte alle vvs-
installationer. Denne udtalelse sigtede til nogle bemeerkninger i LFFE's forarbej-
der om, at en blanco-garanti fra selger vedrerende alle mangler vil veere ugyl-
dig som stridende mod den neevnte preeceptivitetsregel, medmindre seelger har
handlet erhvervsmeessigt.

3) Det fremgik af kebsaftalen, at S havde forpligtet sig til at udbedre K3-
skaderne, og det lagdes til grund, at en af dem ikke var udbedret

4) K havde af neermere angivne grunde ikke (som heevdet af S) reklameret for
sent eller udvist passivitet vedrerende et af de forhold, som sagen angik.

5) Nogle af de forhold, som K paberabte sig, var ikke omfattet af garantien
vedrerende vvs-installationer.

6) Vedrerende K's udgift til at fjerne og genleegge et gulv, som K havde lagt,
og som skulle tages op i forbindelse med udbedringen af vvs-installationerne:
Garantien vedrorende vvs-installationer matte efter sin ordlyd og efter sit formal
forstas saledes, at den ikke deekkede denne udgift.

Hojesteret pélagde herefter S til K at betale en erstatning pa ca. 218.000 kr.
med fradrag af et beleb, der blev deekket over refusionsopgerelsen.
Kommentar:

1) Vilkaret i keobsaftalen om, at seelger ville indhente en erklering fra en
vvs-installater om vvs-installationens fagmeessighed og lovlighed, blev
som neaevnt anset for en garanti fra seelger for vvs-installationens fagmees-
sighed og lovlighed. Dette forekommer ogséa oplagt, da det pa baggrund af
sagens omsteendigheder ikke synes muligt at forstd vilkaret anderledes. Det
forekommer desuden oplagt, at garantien ikke kunne anses for opfyldt, al-
lerede fordi forskellige vvs-installationer efter sagens oplysninger ikke var
fagmeessigt korrekt udfert. Hertil kom i ovrigt, at en erklering fra en vvs-
installater, som seelger havde fremskaffet, klart ikke var i overensstemmel-
se med vilkaret, se neermere det fulde resumé.

2) Forholdet mellem den neevnte garanti og huseftersynsordningens pree-
ceptivitet:

Efter LFFE § 21, stk. 1, kan huseftersynsordningens regler ikke fraviges
til skade for hverken selger eller kober i tilfeelde, hvor ingen af dem har
handlet erhvervsmaessigt. Huseftersynsordningens regler er altsd praecep-
tive for begge parter i sddanne tilfeelde. I motiverne til reglen er bl.a. anfort,
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at en »blanco-garanti« fra seelger vedrerende alle mangler derfor vil veere
ugyldig, hvis selger ikke har handlet erhvervsmeessigt.

Den garanti fra seelger, der er omtalt under punkt 1 ovenfor, var en ga-
ranti vedrerende alle vvs-installationer, og garantien var derfor ret vidtga-
ende. I dommen blev det imidlertid fastslaet, at garantien ikke var s& vidt-
gaende, at den var ugyldig som stridende mod LFFE § 21, stk. 1. Dette er
vel ogsa oplagt. Dels er det reelt noget besynderligt, at preeceptiviteten efter
bestemmelsen geelder for begge parter, hvorfor bestemmelsen nok ber for-
tolkes indskreenkende. Dels synes det ikke muligt at fa gje pa nogen real
grund til, at en seelger ikke skulle kunne afgive en garanti som den, der var
tale om, hvilket i hver faldgeelder, nar der er en saglig grund til en sddan
garanti. En saglig grund, dvs. nogle angivelser i tilstandsrapporten, forela i
sagen, hvilket Hojesteret ogsa henviste til, se det fulde resumé.

3) Bemaerkelsesvaerdig er vel afgorelsen om, at den omtalte garanti ikke
deekkede kebers udgift til fiernelse og genlaegning af et gulv, som keber
havde lagt, og som skulle tages op i forbindelse med udbedringen af vvs-
installationen.

Denne afgorelse viser vel, at der kan opsta et seerligt adeekvansspergsmal
i tilfeelde, hvor en selger er erstatningsansvarlig pa grundlag af garanti,
dvs. et spergsmal om hvilke tab hos keber garantien skal daekke. Hvis an-
svarsgrundlaget for selger havde veeret svig eller grov uagtsomhed, havde
selger meget muligt skullet deekke den naevnte udgift.

FED 20125.73 V

Djensynligt eeldre byhus solgt til et ejendomsfirma. I salgsopstillingen var angivet,
at huset indeholdt tre lejligheder. Kober ville istandseette huset og udleje de tre lej-
ligheder. I en revideret salgsopstilling, der blev udferdiget samtidig med kobsafta-
len, og som indgik som led i denne, var angivelsen andret til, at huset havde tre
beboelsesetager. Efter overtagelsen konstaterede kober, at der ikke lovligt uden vide-
re kunne udlejes tre lejligheder, 0g sagen angik et krav fra keber mod ejendoms-
meegleren i den anledning. Udtalt, at ejendomsmagleren havde handlet erstat-
ningspddragende over for kober ved ikke at have givet kober narmere oplysninger
om den reviderede salgsopstilling. Ejendomsmeegleren blev imidlertid frifundet, da
keber pi grundlag af oplysningerne i den forste salgsopstilling havde haft serlig
anledning til at undersoge, om ejendommen lovligt var indrettet med tre lejlighe-
der. Herved henvist til, at keber var erhvervsmeessigt beskaeftiget med opkeb af
ejendomme til istandsattelse og renovering med henblik pd udlejning og videresalg

Angar salg af et byhus til et ejendomsfirma. Huseftersynsordningen fandt ik-
ke anvendelse, da selger ikke havde anvendt huset til egen beboelse.
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I salgsopstillingen var angivet: »Ejendom med 3 lejligheder — til totalrenove-
ring!...Ejendommen indeholder 3 lejligheder samt keelder med 3 disponible rum
og fremtraeder i oprindelig stand = til totalrenovering.«

Senere udfeerdigede ejendomsmaegleren en revideret salgsopstilling. I denne
var det ikke leengere angivet, at huset havde tre lejligheder, men derimod angi-
vet, at huset indeholdt tre beboelsesetager. Den reviderede salgsopstilling blev
udfeerdiget samtidig med kebsaftalen, og i kebsaftalen var angivet, at kobsafta-
len var indgdet pa grundlag af den reviderede salgsopstilling. Det fremgér, at
koberens repreesentant ikke leeste keobsaftalen eller den reviderede salgsopstil-
ling for sin underskrift pa kebsaftalen, og at han tilsyneladende havde meget
travlt ved underskriften.

Efter overtagelsen konstaterede keber, at udlejning af tre lejligheder i huset
kreevede ret omfattende ombygningsforanstaltninger til lovliggerelse. Kober an-
lagde derefter sag mod ejendomsmeegleren med péastand om betaling af et beleb
i den anledning. Ejendomsmaegleren blev frifundet ved byretten, hvorefter ko-
ber ankede til landsretten.

Landsretten tiltrddte en udtalelse i byrettens dom, hvorefter ejendomsmaegle-
ren havde handlet ansvarspadragende over for keber ved ikke (kort gengivet) at
have oplyst keber om det neermere indhold af den reviderede salgsopstilling.
Landsretten udtalte videre:

Efter oplysningerne i den oprindelige salgsopstilling havde keber, der er er-
hvervsmeessigt beskeeftiget med opkeb af ejendomme til istandseettelse og reno-
vering med henblik pa udlejning og videresalg, haft seerlig anledning til at un-
dersoge, om ejendommen lovligt var indrettet med tre selvsteendige lejligheder.
Da keber ikke havde foretaget neermere undersogelser og herunder ikke havde
besigtiget ejendommens 1. og 2. sal, havde keber veeret eller i det mindste burde
have veeret klar over, at ejendommen naeppe lovligt kunne veere indrettet med
tre selvsteendige lejligheder.

Landsretten stadfeestede herefter byrettens frifindende dom.

Kommentar:

Som det fremgar, udtalte landsretten, at ejendomsmaegleren havde hand-
let ansvarspadragende (dvs. havde padraget sig erstatningsansvar) ved ik-
ke at give kober naermere oplysninger om den reviderede salgsopstilling.
Dette er tydeligvis udtryk for felgende: Ejendomsmeegleren burde have
forstaet, at kebers beslutning om at kebe huset var truffet pa grundlag af
oplysningerne i den forste salgsopstilling, og ejendomsmeegleren burde
derfor have sikret sig, at keber havde set og forstaet den reviderede salgs-
opstilling.

At ejendomsmaegleren alligevel blev frifundet, ma ses som udslag af, at
keber havde tilsidesat sin undersegelsespligt. Landsretten lagde herved veegt
pa, at keber var erhvervsdrivende inden for ejendomsomradet. I Mangler
ved fast ejendom kapitel 17, afsnit 1.3 er tilsvarende naevnt, at kebers un-
dersogelsespligt navnlig synes at spille en rolle for erhvervsmaessige kebe-
re.
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Man kunne ganske vist forestille sig, at ejendomsmaeglerens erstatnings-
ansvar var sldet helt eller delvis gennem keberens tilsideseettelse af under-
sogelsespligten, sdledes at ejendomsmeegleren alligevel var blevet demt.
Dette skete imidlertid ikke, hvilket utvivlsomt henger sammen med fel-
gende: Koberens tilsideseettelse af undersogelsespligten var afgerende, for-
di den var yderst grov, neermest udtryk for en helt uprofessionel adfeerd.

Se det neaevnte afsnit i Mangler ved fast ejendom om forholdet mellem
kobers undersogelsespligt og et erstatningsansvar for saelger.

FED 2012s.79 V

Angdr et hus med tagbeleegning af betontagsten understroget med PUR-skum.
Ankenaevnet for Huseftersyn havde pd grundlag af en erklering fra ankenaevnets
skonsmand anset den bygningssagkyndige erstatningsansvarlig over for keber i an-
ledning af, at den bygningssagkyndige ikke i tilstandsrapporten havde omtalt fugt i
tagkonstruktionen som folge af skummet og ikke med karakteren K3 havde omtalt,
at tagheeldningen var for lav til understrygning med skummet. Ved landsretten
blev den bygningssagkyndige imidlertid frifundet for erstatningsansvar, da det ef-
ter en indhentet skenserkleering ikke kunne laegges til grund, at der havde veeret
specifikke krav til tagheeldningen i forbindelse med anvendelsen af PUR-skum som
understrygning, og da det efter sagens oplysninger ikke kunne anses for godtgjort,
at der ved huseftersynet havde veeret tegn pd fugtskader som folge af skummet. Og-
sd bl.a. henvist til, at en bestemt angivelse i tilstandsrapporten i tilstreekkelig grad
havde gjort keber opmaerksom pi risikoen for skader som folge af skummet. Den
pageeldende angivelse havde karakteren K1 og gik ud pd, at der var mulighed for
opfugtning i skummet med skader pai laegter og speer til folge

Tilsyneladende ca. 30-arigt hus med lav tagheeldning solgt i 2005. Taget be-
stod af betontagsten understroget med PUR-skum. For salget blev der udleveret
en tilstandsrapport til keber. Keber fik derimod ikke et tilbud om ejerskiftefor-
sikring, tilsyneladende fordi salget ikke blev ekspederet af en professionel.

I tilstandsrapporten var med karaktererne K1, K2 og K3 neaevnt forskellige
forhold ved taget. Der var herunder med karakteren K1 angivet, at understryg-
ningen var udfert med skum. I en note til denne angivelse var anfert, at der var
risiko for fugtophobning i skummet med skader pa leegter og speer til folge, men
at der dog ikke var tegn pa skader.

Et ars tid efter overtagelsen konstaterede kober utethed i taget og opfugtning
af leegter m.m. Kober klagede til Ankenaevnet for Huseftersyn, der i 2008 palag-
de den bygningssagkyndige, der havde udfeerdiget tilstandsrapporten, at betale
en erstatning pa 80.000 kr. til keber (ankenzevnets sag 8004).

Ankenaevnets afgerelse byggede pa nogle udtalelser fra ankenaevnets skens-
mand. Disse udtalelser kan noget sammentreengt gengives saledes: Forskellige
fugtskader og rad og svamp i tagkonstruktionen skyldtes, at det anvendte PUR-
skum var uegnet som understrygningsmateriale, hvorfor der var utetheder i ta-
get. En forudseetning for anvendelsen af PUR-skum som understrygning af be-
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tontagdeekning er bl.a., at tagheeldningen ikke er under 40 grader. Denne forud-
seetning var ikke opfyldt, og skaderne var sa omfattende, at udskiftning af tag-
stenene var uundgaelig. Det var overvejende sandsynligt, at de neevnte forhold
havde kunnet konstateres ved den bygningssagkyndiges huseftersyn. Den for-
kerte understrygning burde have veret naevnt i tilstandsrapporten med karakte-
ren K3, og bl.a. den omtalte angivelse om understrygningen med karakteren K1
og noten til den var utilstreekkelig og vildledende.

Efter ankenaevnets afgorelse fik kober tagbeleegningen udskiftet.

Den bygningssagkyndige enskede ikke at efterkomme Ankenzevnet for Hu-
seftersyns afgerelse, og keber anlagde derfor retssag mod den bygningssagkyn-
dige med pastand om, at den bygningssagkyndige skulle tilpligtes at betale et
erstatningsbeleb til keber. Den bygningssagkyndige pastod frifindelse og gjorde
bl.a. geeldende, at erkleeringen fra Ankenaevnet for Huseftersyns skensmand ik-
ke kunne tilleegges veegt, og at den bygningssagkyndige havde flere indsigelser
mod den.

Byretten fandt ikke grundlag for at antage, at et nyt syn og sken ville fore til
et andet resultat i forhold til udtalelserne fra Ankenzevnet for Huseftersyns
skensmand, og byretten demte den bygningssagkyndige til at betale en erstat-
ning pa 80.000 kr. til keber.

Den bygningssagkyndige ankede til landsretten, og for landsretten blev der
iveerksat et syn og skon, tilsyneladende kun med et enkelt sporgsmal til skens-
manden. Dette sporgsmal gik kort gengivet ud pa, om der eksisterer erfa-blade
eller tidsskriftsartikler m.m. om, at anvendelsen af PUR-skum som understryg-
ning forudseetter en tagheeldning pa mindst 40 grader.

Skensmanden svar pa spergsmalet kan sammentreengt gengives saledes: Der
findes 4 erfa-blade og en artikel om anvendelse af tagskum. To af erfa-bladene er
udgaet. Det geeldende erfa-blad (de to geeldende erfa-blade?) og artiklen omtaler
ikke taghaeldning. Derimod er det i de to udgaede erfa-blade omtalt, at for lille
tagheeldning er en typisk fejl.

Landsrettens udtalelser kan sammentreengt gengives saledes:

Det kunne ikke efter skenserkleeringen leegges til grund, at der har veeret spe-
cifikke krav til tagheeldningen i forbindelse med anvendelsen af PUR-skum som
understrygning.

Det kunne af naermere angivne grunde ikke anses for godtgjort, at der ved
huseftersynet havde veeret tegn pa fugtskader som felge af anvendelsen af PUR-
skum. Den bygningssagkyndige havde endvidere i tilstandsrapporten papeget
forskellige problemer med tagkonstruktionen og havde i den forbindelse angi-
vet, at der var risiko for fugtophobning i skum med skader pa laegter og speer til
felge. Den bygningssagkyndige maétte derved anses for i tilstreekkelig grad at
have gjort opmeerksom pa risikoen for skader som folge under understrygnin-
gen med PUR-skum.

Landsretten fandt pa denne baggrund ikke grundlag for at anse den byg-
ningssagkyndige for erstatningsansvarlig, og landsretten frifandt herefter den
bygningssagkyndige.

Kommentar:
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1) I modseetning til en antagelse hos Ankenzevnet for Huseftersyns
skensmand fandt landsretten det ikke bevist, at der ved huseftersynet hav-
de veeret tegn pa fugtskader som folge af det anvendte skum. Dette hang
bl.a. sammen med forskellige oplysninger, der var fremkommet under rets-
sagen.

Afgorende for, om den bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig, var
herefter gjensynligt folgende: Horte det pa tidspunktet for huseftersynet til
almindelig byggefaglig viden, at det omhandlede skum er uegnet som un-
derstrygning ved tage med lav taghaeldning? I bekreeftende fald skulle den
bygningssagkyndige tilsyneladende bl.a. have udformet tilstands-
rapportens angivelser om skummet anderledes end sket.

Ankenaevnet for Huseftersyns skensmand fandt gjensynligt, at forholdet
horte med til almindelig byggefaglig viden. Men dette var tilsyneladende
forkert, hvilket blev konstateret ved et syn og sken for landsretten.

Ankenaevnet for Huseftersyns (nu DDB's) skensmaend er hejt kvalifice-
rede. Sagen illustrerer imidlertid, at skensmaend kan tage fejl lige som alle
andre mennesker, og at man derfor ber veere opmeerksom pa mulige rets-
sikkerhedsmaessige problemer ved syn og sken. Emnet er ogsa omtalt i
Mangler ved fast ejendom kapitel 11, afsnit 5.2.

2) Landsrettens udtalelse om, at keber bl.a. ved en bestemt angivelse i til-
standsrapporten var blevet gjort tilstraekkeligt opmaeerksom pa risikoen for
fugtskader som folge af skummet:

Denne udtalelse forekommer yderst tvivlsom som felge af, at den pa-
geldende angivelse havde karakteren K1, og udtalelsen er ikke i overens-
stemmelse med karaktersystemet. Sddan som karaktersystemet er bygget
op, kan en angivelse i en tilstandsrapport med karakteren K1 ikke tjene
som advarsel til keber om risiko for fremtidige skader. Tveertimod kunne
anvendelsen af denne karakter anses for en ansvarspadragende fejl hos den
bygningssagkyndige, hvilket Ankenaevnet for Huseftersyn og dets skons-
mand ogsa fandt.

Spergsmalet havde dog tilsyneladende mindre betydning i den konkrete
sag.

UfR 20125.89 V
Angdr gener ved aflobsforholdene pid nedlagt landbrugsejendom. Der var enighed
mellem parterne om, at sagen drejede sig om, hvorvidt seelger havde udvist grov
uagtsomhed ved ikke at oplyse om generne. Som folge af genernes beskedne karakter
0g begransede omfang var selgers undladelse af at oplyse om dem ikke udtryk for
grov uagtsomhed

Angik en nedlagt landbrugsejendom, som S kebte i 1991. I forbindelse med sal-
get til S fik selgeren ved en autoriseret kloakmester udfert et kloaksystem med
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septiktank. I maj 2008 solgte S ejendommen til K under brug af huseftersynsord-
ningen. I tilstandsrapportens rubrik for oplysninger fra selger svarede S benaeg-
tende pa nogle spergsmal, om der havde veeret problemer med kloak og aflgbsfor-
hold.

I pasken 2009 konstaterede K problemer med aflebsforholdene. Det fremgar, at
problemerne skyldtes fejl ved udferelsen af kloaksystemet i 1991. Ejerskifteforsik-
ringen afviste deekning, utvivlsomt fordi en ejerskifteforsikring efter den pligtige
minimumsdaekning ikke daekker forhold uden for bygningen. K anlagde derefter
sagen mod S med pastand om S' betaling af erstatning i anledning af problemerne.
Der var enighed mellem parterne om, at tvisten gik ud pa, om S havde udvist grov
uagtsomhed ved ikke at oplyse om problemer ved aflgbsforholdene i forbindelse
med salget til K.

S forklarede bl.a., at kloakken i S' ejertid havde skullet renses hvert 4. eller 5. ar,
sidste gang 4-5 ar for salget. Ifolge en skensmand kunne dette veere rigtigt.

Landsretten henviste hertil og fandt, at generne havde haft sa beskeden karakter
og begreenset omfang, at det ikke kunne anses for groft uagtsomt, at S ikke havde
oplyst om dem ved salget. Landsretten frifandt herefter S.

Kommentar:

1) At seelger ikke havde udvist grov uagtsomhed, forekommer ret oplagt
og viser under alle omstaendigheder, at »der skal meget til«, for at en privat
selger anses for at have udvist grov uagtsomhed, jf. £x UfR 2010 s. 2986/2
H.

2) Efter hidtidige retspraksis ligger det tilsyneladende fast, at seelgers fri-
tagelse for mangelsheeftelse efter LFFE omfatter mangler ved kloaklednin-
ger uden for bygningen. En selger, der har gjort brug af huseftersynsord-
ningen, har derfor kun mangelsheeftelse for sdidanne mangler, hvis salger
har afgivet garanti eller har udvist svig/grov uagtsomhed, jfr. LFFE § 2, stk.
5. Dette geelder dog ikke efter ny LFFE, hvilket muligvis vil fa afsmittende
virkning pa sager under gammel LFFE. Se neermere om disse spergsmal
Mangler ved fast ejendom kapitel 2, afsnit 4.3.

Dommen her ses ikke at forholde sig til spergsmalet. Der var heller ikke
anledning til det, da parterne var enige om, at selger kun havde man-
gelsheeftelse, hvis seelger havde udvist grov uagtsomhed.

UfR 2012 s. 361 V

Privat salger pilagt afslag i anledning af fejl ved vandinstallationen pd grundlag
af reklamation 16-17 dr efter salget (dissens). Salget var sket for LFFE’s ikrafttree-
den.

S fik i 1976-1977 bygget et hus pa sin grund. Byggeriet blev udfert af hand-
veerkere. S boede derefter i huset, indtil han i 1991 solgte det til K for 900.000 kr.
Der blev efter sagens natur ikke gjort brug af huseftersynsordningen ved salget,
da LFFE forst tradte i kraft adskillige ar senere.
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12007 havde K vandskade i badevaerelset. Arsagen var, at vandinstallationen
var udfert af jernrer, der mere eller mindre var teeret veek. Vandrerene var ind-
stobt, hvilket var i strid med de byggetekniske forskrifter pa husets opferelses-
tidspunkt, idet vandrer som de anvendte efter disse forskrifter skulle veere frit
tilgeengelige.

K's husforsikring deekkede skaden i badeverelset, men tog samtidig forbe-
hold om ikke at ville deekke fremtidige lignende skader.

I 2008 anlagde K sagen mod S med péstand om afslag i kebesummen. Det
fremgar, at udbedringsudgiften pé salgstidspunktet ville have udgjort ca. 90.000
kr. inkl. moms. En skensmand, der var ejendomsmeegler, anslog veerdiforringel-
sen pa salgstidspunktet til 75.000 kr. Det fremgar i ovrigt, at K ikke havde ladet
vandinstallationen i andre rum end badeveerelset udbedre.

Byretten frifandt S, hvorefter K indbragte sagen for landsretten.

Landsretten henviste til den ledende dom om betingelserne for afslag, UfR
2004 s. 1873 H, og citerede de centrale preemisser i denne dom. (Kernen i disse
preemisser, der ikke kan gengives kort, gar ud pa, at det afgerende er, om kend-
skab til det forhold, der er tale om, ville have medfert en nedseettelse af kebe-
summen).

Landsrettens flertal udtalte videre:

»Efter forholdets beskaffenhed var der pa handelstidspunktet ikke behov for
straks at foretage udbedring, men mangelen indebar en risiko for, at der ville
opsta bekostelige rorskader inden for en overskuelig periode. Safremt oplysnin-
gerne om mangelen var kommet frem i forbindelse med [K's] keb af ejendom-
men, mé det derfor — under hensyn til sterrelsen af udbedringsomkostningerne
pa handelstidspunktet — antages, at det ville have fort til en sadan nedseettelse af
kebesummen, at betingelserne for at indremme ham afslag i kebesummen er op-
fyldt. Afslaget fastseettes efter en samlet vurdering skensmaessigt til 60.000 kr.«

S blev herefter demt til at betale belgbet 60.000 kr. til K.

(Dissens for at frifinde S med bl.a. med henvisning til, at det ikke var sand-
synligt, at en keber af ejendommen med kendskab til manglen ville have ladet
den udbedre pé salgstidspunktet).

Kommentar:

1) Sagen var ikke omfattet af foraeldelseslovens 10-arige absolutte rekla-
mationsfrist, selvom denne reklamationsfrist har tilbagevirkende kraft. Det-
te skyldes, at den tilbagevirkende kraft forst er indtradt 1. januar 2011, jf.
foreeldelseslovens § 30, stk. 1, og sagen var anlagt forinden.

2) Hojesteret har i den ledende dom om afslag, dvs. UfR 2004 s. 1873 H,
tilkendegivet, at det afgerende er, om kendskab til forholdet ville have fort
til en nedseettelse af kebesummen, idet der ved afgorelsen herom skal tages
hensyn til forskellige objektive omsteendigheder.

Den centrale betingelse for afslag er saledes, hvad parterne ville have af-
talt, hvis defekten havde veret fremme under salgsforhandlingerne. Dette
kriterium er imidlertid nok ikke altid lige let at anvende i konkrete sager.
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Hvad parterne ville have aftalt i en teenkt, hypotetisk situation kan jo ikke
konstateres, og man er pa sin vis henvist til geetteveaerk.

Afgarelsen her kan ses som en illustration af dette, idet det i virkelighe-
den er vanskeligt at se, hvad landsrettens flertal egentlig lagde veegt ved
afgoarelsen om, at seelger skulle betale afslag i kebesummen. Som folge her-
af er det ogsa vanskeligt at gengive flertallets begrundelse i referatform, og
den derfor citeret ordret i det fulde resumé.

UfR 2012 s. 986 V

Hus solgt under brug af huseftersynsordningen. Kober tegnede ikke ejerskiftefor-
sikringen. Seelger havde udfert fundamentet til en tilbygning som selvbygger, 0g
sagen angik skader pd tilbygningen som folge af fejl ved udforelsen af fundamentet.
Dommen indeholder nogle bemeerkninger, der synes at gd ud pd, at fundamentet
ikke kunne anses for en ulovlig bygningsindretning, bl.a. fordi det ikke var oplyst,
om forholdet ville have veeret deekningsberettigende ved tegning af ejerskifteforsik-
ring. Selger var imidlertid erstatningsansvarlig for grov uagtsomhed ved funda-
mentets udforelse. Herved bl.a. henvist til, at selger pd grund af uvidenhed om
grundlaggende forhold ikke veeret i stand til at vurdere, i hvilket omfang der skulle
tages sarlige forholdsregler. (Dissens for frifindelse med begrundelse, at S ikke
kunne anses for at have udvist grov uagtsomhed).

Den mandlige salger S og hans segtefeelle kabte huset i 1997. 11999 fik de op-
fort en tilbygning. S stebte fundamentet til tilbygningen som selvbyggerarbejde,
hvorimod murerarbejdet blev udfert af en murermester. I 2001 solgte S og eegte-
feellen huset til K under brug af huseftersynsordningen. De oplyste til tilstands-
rapporten, at tilbygningen helt eller delvis var udfert som selv- eller medbyg. K
tegnede ikke ejerskifteforsikringen.

12009 konstaterede K skader i tilbygningen, og sagen angik et erstatningskrav
fra K mod S og hans eegtefeelle i den anledning. Skaderne skyldtes fejl ved S' ud-
forelse af fundamentet. Fejlen gik ud pa, at S ikke havde funderet tilstraekkeligt
pa et sted, hvor jorden havde veret opgravet tidligere som folge af kloakarbejde,
idet S ikke havde veeret opmeerksom p4, at forholdet kraevede ekstrafundering.
Det fremgar desuden, at S ikke havde udfert fundamentet i helt tilstraekkelig
dybde, idet han havde misforstaet principperne for fundamentsdybde.

Byretten ansd S for erstatningsansvarlig. Byrettens begrundelse herfor kan
sammentreengt gengives saledes (af overskuelighedsgrunde sammentreengt og
til dels lidt omformuleret):

Ifolge skensmanden er der forskrifter for arbejder af den karakter, som S hav-
de udfert. Det var imidlertid ikke oplyst, om skaderne ville have veeret deek-
ningsberettigende ved tegning af ejerskifteforsikring, eller om tilsideseettelsen af
forskrifterne ville have medfert, at tilbygningen skulle lovliggeres. Der var her-
efter ikke grundlag for at anse S for erstatningsansvarlig pa denne baggrund.
(Disse bemeerkninger synes at sigte til, at funderingen af tilbygningen ikke kun-
ne karakteriseres som en ulovlig bygningsindretning).
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S havde ikke handveerksmaeessig uddannelse og havde udfert stebearbejdet ef-
ter vejledning fra en murermester, men uden at have konsulteret fagpersoner
under arbejdets udferelse. S havde endvidere pd grundlag af uvidenhed om
grundleeggende forhold inden for omrédet ikke veeret i stand til at vurdere, i
hvilket omfang der skulle tages seerlige forholdsregler til sikring af fundamentet,
og havde ikke sikret sig, at hans opfattelse af kravene til dybden af fundamentet
var korrekt.

P& denne bagrund fandt byretten, at S havde handlet s groft uagtsomt, at
han var erstatningsansvarlig over for K.

S' aegtefeelle var endvidere erstatningsansvarlig i samme omfang som S, da
arbejdet ogsa var udfert i hendes interesse, og da hun matte have veeret bekendt
med S' forudseetninger for at udfere arbejdet.

Byretten demte herefter S og eegtefeellen til at betale en erstatning til K sva-
rende til udbedringsudgiften.

S og aegtefellen ankede byretsdommen til landsretten, der imidlertid stadfee-
stede dommen i henhold til grundene. (Dissens fra en af landsrettens tre dom-
mere, der stemte for frifindelse med begrundelse, at S ikke kunne anses for at
have handlet groft uagtsomt).

Kommentar:

1) Dommens henvisning til, at det ikke var oplyst, om forholdet ville ha-
ve veeret deekningsberettigende ved tegning af ejerskifteforsikring:

Denne henvisning forudseetter vel felgende: Den mangelfulde fundering
skulle anses for en ulovlig bygningsindretning og dermed ikke omfattet af
selgers fritagelse for mangelsheeftelse, hvis der havde veeret tegnet ejerskif-
teforsikring (med forleenget varighed), og ejerskifteforsikringen havde af-
vist deekning med den begrundelse, at der var tale om en ulovlig bygnings-
indretning.

Hvis dette er rigtigt forstaet, er det efter min opfattelse beteenkeligt, da
det ikke kan tilkomme det enkelte forsikringsselskab at afgere, hvad der
skal forstas ved ulovlige bygningsindretninger, og da slet ikke i relation til
seelgers mangelsheeftelse. Se neermere Mangler ved fast ejendom kapitel 4,
afsnit 2.3 og kapitel 7, afsnit 5.2.

2) Afgorelsen om, at selger havde udvist grov uagtsomhed ved selvbyg-
geriets udforelse:

Afggrelsen her synes udtryk for en helt anden holdning end afgerelsen i
UfR 2013 s. 293 V, der ikke ansd en selger for at have udvist grov uagtsom-
hed ved udferelsen af et selvbyggeri, selvom der ifelge skensmanden var
tale om grov tilsideseettelse af god handveerkerskik. Dissensen i sagen her
synes derimod at ligge pa samme linje som UfR 2013 s. 293 V.

De fleste afgorelser, der anser en salger for erstatningsansvarlig i forbin-
delse med et selvbyggeri under huseftersynsordningen, begrunder dette
med, at seelger har udvist grov uagtsomhed ved ikke at oplyse tilstreekkeligt
om selvbyggeriet.
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Se om disse sporgsmal neermere Mangler ved fast ejendom kapitel 15, af-
snit 2.1.

UfR 2012 s. 2801 V

Kober skal reklamere over for saelger inden for rimelig tid efter, at keber har eller

burde have opdaget en mangel, 0g en reklamation efter mere end to dr var for sen.

Det gjorde ikke forskel, at manglens drsag ikke var kendt, og at keber straks havde

henvendt sig til den handveerker, der havde udfort den mangelfulde bygningsdel
Angik en landbrugsejendom, som S solgte til K i 2004 (uden brug af husefter-
synsordningen, der ikke kan anvendes ved landbrugsejendomme).

Stuehuset var nyopfert i 1999 efter en brand. Kebsaftalen indeholdt en klausul
om, at S fik gennemfert 5-ars gennemgang af stuehuset og fik udbedret eventu-
elle fejl og mangler. I klausulen var endvidere specielt omtalt revner i nogle
gulvklinker i et badeveerelse. S fik udbedret disse revner for K's overtagelse af
ejendommen, der skete i 2005.

I begyndelsen af 2006 konstaterede K nye revner i det pageeldende gulv. K
henvendte sig i den anledning til den murermester, der havde udfert gulvet,
hvorefter murermesteren udskiftede de revnede gulvklinker.

Ca. 2007 konstaterede K nye revner i det omtalte gulv. K henvendte sig igen til
murermesteren, der imidlertid ikke reagerede. Ifglge sin oplysning reklamerede
K derefter over for S, der imidlertid bestred, at dette var sket. Senere henvendte
K sig til advokat. I juli 2008 reklamerede advokaten over for S.

Det blev ved syn og sken under sagen konstateret, at revnerne skyldtes en
forkert konstruktion af gulvet. Skensmanden anviste en udbedring og ansatte
udgiften hertil til ca. 59.000 kr.

Sagen var anlagt af K mod S med pastand om, at S blev palagt at betale er-
statning svarende til det neevnte udbedringsbeleb. K gjorde geeldende, at S som
folge af den omtalte klausul i kebsaftalen havde afgivet garanti for, at manglerne
ved gulvet ville blive udbedret. Byretten demte S i overensstemmelse med K's
pastand, dog med et mindre fradrag for forbedringer.

S indbragte sagen for landsretten, der udtalte:

En keber, der vil gore mangelsansvar geeldende over for en seelger, skal rekla-
mere inden rimelig tid efter, at keber har eller burde have opdaget manglen.

Reklamationsfristen var begyndt at lebe i forste kvartal 2006, da K efter sin
forklaring konstaterede revner, og det kunne ikke leegges til grund, at K havde
reklameret over for S for i foraret [sommeren?] 2008. En reklamation mere end to
ar efter, at manglen er konstateret, er imidlertid for sen. Det kunne ikke fore til
andet resultat, at arsagen til manglen ikke var kendt, da K konstaterede revner-
ne, eller at K straks havde rettet henvendelse til murermesteren.

Landsretten frifandt herefter S.

Kommentar:

Det centrale i sagen var tilsyneladende neermest et rent bevismeaessigt
sporgsmal, om hvornar keber havde reklameret over for seelger. Ifelge sin
oplysning havde keber reklameret ca. et ar for det reklamationstidspunkt,
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der blev lagt til grund. Seelger bestred det imidlertid, og landsretten lagde
til grund, at det ikke var sket.

(Noget kunne ganske vist tyde pa, at det var rigtigt, se sidste punktum i
referatet i dommen af den kvindelige selgers forklaring for landsretten,
men landsretten fandt det altsa ikke bevist).

Dommen er i gvrigt i overensstemmelse med en fast praksis om, at der
geelder en ulovbestemt reklamationsregel pa ca. et ar, se herom Mangler
ved fast ejendom kapitel 17, afsnit 3.

Som ogsa omtalt der kunne man maske spoerge, om det er nedvendigt at
opretholde en ulovbestemt forholdsvis kort reklamationsfrist ved siden af
den tredrige foreeldelsesfrist efter foraeldelsesloven. Sagen her er dog uden
relevans for dette sporgsmal, da den tidligere 20-arige foraeldelse fandt an-
vendelse som folge af overgangsreglen i foraeldelseslovens § 30, stk. 1.

UfR 2012 5. 3119 V

Et amt og en kommune solgte en ejendom til en professionel bygherre, der ville op-
fore boliger pd ejendommen med henblik pd videresalg. Kobesummen var langt un-
der den offentlige vurdering. Sagen var anlagt af keber mod en region, der var ind-
trddt i seelgers sted, med krav om erstatning eller afslag i anledning af forurening
pi ejendommen. Regionen blev frifundet bl.a. med henvisning til folgende: Skodet
oplyste om forurening og indeholdt en generel ansvarsfraskrivelse med angivelse af,
at kebesummen var fastsat under hensyntagen til ansvarsfraskrivelsen. Det var
endvidere ikke bevist, at salger kendte eller burde kende den forurening, som sagen
angik, og salger havde siledes ikke tilsidesat sin oplysningspligt

Dommen refereres kun i hovedtraek, da dette skennes tilstraekkeligt.

Et amt og en kommune, i det folgende omtalt som S, solgte i feellesskab i 2002
nogle tidligere institutionsbygninger med jordtilliggende til nogle selskaber, der
kebte hver sin del af ejendommen.

Sagen angar et af disse salg. Keber omtales i det folgende som K. Kebet skete
med henblik pa K's opferelse af et antal boliger til videresalg. Den offentlige
vurdering for ejendommen var 34 mio. kr., men kebesummen var kun 21 mio.
kr.

I salgsmaterialet var bl.a. angivet, at der tidligere var konstateret kviksglvfor-
urening pa et naermere angivet areal, og at der var nedgravet flere olietanke i
omradet. Det var videre bl.a. angivet, at der kunne rekvireres en oversigt over
nedgravede olietanke.

I skodet var angivet:

»Ejendommen overdrages...uden ansvar for seelger...

Keber kan séledes ikke rejse krav om erstatning og/eller forholdsmeessigt af-
slag for fejl og mangler, ligesom handlen ikke kan heeves pa dette grundlag.

Parterne er enige om, at kebesummen er fastsat herefter.

Seelger oplyser:
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Miljaforhold
Pa et [neermere angivet areal] er konstateret kvikselvforurening.

Der er i omradet nedgravet flere olietanke.
Ejendommene...[dvs. en neermere angivet del af det solgte] er potentielt foru-
renet (vidensniveau 1) vedrerende tankanlaeg.«

Sagen var anlagt i 2006 af K mod en region, der gjensynligt var indtradt i S' sted.
K pastod regionen tilpligtet at betale erstatning eller afslag i anledning af foru-
rening pa ejendommen.

S blev frifundet bade ved byret og landsret. Landsrettens preemisser kan gen-
gives saledes:

Vedrerende forurening fra nogle olietanke: Landsretten tilsluttede sig byret-
tens preemisser, der sammentreengt gengivet gik ud pa felgende: Det var ikke
bevist, at S pa handelstidspunktet havde haft eller burde have viden om de olie-
tanke, som K's krav vedrerte, eller at S skulle have fortiet forhold eller givet
urigtige oplysninger ved handlen. K havde endvidere ikke benyttet sig af til-
buddet om for handlen at rekvirere en oversigt over nedgravede olietanke. Som
folge af ansvarsfraskrivelsen og angivelsen af, at kebesummen var fastlagt pa
grundlag af den, sammenholdt med den udtrykkelige angivelse af, at der var
nedgravede tanke og forurening, var K herefter afskaret fra mangelsbefgjelser.

Vedrerende forurening fra deponeret asfalt m.m. pa et havneareal: Landsret-
ten tilsluttede sig ogsa pa dette punkt byrettens preemisser, der sammentreengt
gik ud pa folgende: Det var ved handlens indgaelse kendt for begge parter, at
arealet blev anvendt til oplagsplads og parkering, og K matte under disse om-
steendigheder vere forberedt pa en vis forurening. Det var endvidere ikke godt-
gjort, at S havde anvendt arealet til deponering af asfalt m.m., og en stor del af
de udgifter, som K havde anvendt til oprensning, var ikke géet til fjernelse af en
forurening, der kunne give grundlag for kortleegning eller krav om fjernelse. Det
var herefter ikke godtgjort, at der var tale om retligt relevante mangler.

Vedrerende forurening pa et areal, der i sagen omtales som »villagrundene«:
Der var ikke grundlag for at antage, at S kendte eller burde kende forureningen,
og S havde séledes ikke tilsidesat sin oplysningspligt. Desuden henvist til an-
svarsfraskrivelsen sammenholdt med angivelsen i skodet af potentiel forure-
ning. Yderligere henvist til, at ansvarsfraskrivelsen ifglge skedet havde pavirket
salgsprisen i nedadgaende retning. Der var herefter ikke grundlag for mangels-
befgjelser for K. (Byretten havde pa dette punkt begrundet frifindelsen med, at
K af neermere angivne grunde ikke havde dokumenteret et tab).

Kommentar:

Resultatet forekommer ret oplagt for en udenforstaende. Keber vidste, at
der var jordforurening pa ejendommen. Kober havde desuden pataget sig
risikoen for forureningens omfang, hvilket keber matte kunne geore som
professionel akter. At keber havde pataget sig denne risiko, viste sig bl.a.
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ved, at ejendommen var solgt ca. 38 % under den offentlige vurdering,
sammenholdt med angivelsen i skedet af, at kebesummen var fastsat under
hensyntagen til ansvarsfraskrivelsen.

Desuden foreld der ikke et erstatningsgrundlag for saelger, hvilket ellers
altid vil sla igennem en ansvarsfraskrivelse. Det afgerende var derfor tyde-
ligvis, at keber som omtalt havde pataget sig risikoen.

UfR 2012 s. 3143 V

Tilsyneladende lidt eldre hus solgt 2006 under brug af huseftersynsordningen. I
tilstandsrapporten var med karakteren K2 angivet, at der var risiko for skader i
tagkonstruktionen som folge af understrygning med skum, men at der p.t. ikke var
skader. Tilsyneladende forholdsvis kort tid efter overtagelsen konstaterede kober
imidlertid omfattende skader i tagkonstruktionen. Ankenaevnet for Huseftersyn pd-
lagde den bygningssagkyndige erstatningsansvar over for keber med henvisning
til, at understrygningen med skum var ukorrekt bl.a. som folge af taghaeldningen,
og til at det var overvejende sandsynligt, at skaderne havde veeret til stede ved hu-
seftersynet. Ved landsrettens dom blev den bygningssagkyndige frifundet for er-
statningsansvar, da der ikke havde veeret specifikke krav til taghaeldningen i forbin-
delse med anvendelse af det pdgeeldende skum, og da det af neermere angivne grun-
de ikke var godtgjort, at der havde veeret skader ved huseftersynet. I den sidstnaevon-
te forbindelse henvist til, at kebers husforsikring ikke havde konstateret skader, og
til, at ankenaevnets afgorelse byggede pd en besigtigelse 2%2 dr efter huseftersynet

Hus solgt 2006 under brug af huseftersynsordningen. I tilstandsrapporten,
der var udfeerdiget i august 2005, var med karakteren K2 angivet, at tagstenene
var understroget med skum, og at der var risiko for fugtophobning i skummet
med skader pa leegter og speer til folge, men at der dog p.t. ikke var tegn pa ska-
der. Keber tegnede ikke ejerskifteforsikringen.

Tilsyneladende i forbindelse med en ombygning forholdsvis kort tid efter
overtagelsen konstaterede kober omfattende skader i tagkonstruktionen. Keber
klagede til Ankenzevnet for Huseftersyn, der palagde den bygningssagkyndige
at betale erstatning keber. Erstatningen blev fastsat efter fradrag for forbedringer
og et deekningsbelob fra kebers husforsikring (der deekkede en svampeskade
ved en skotrende).

Ankenaevnets afgorelse byggede pa en skenserkleering fra ankeneevnets
skensmand, der havde besigtiget ejendommen i februar 2008. I skenserkleerin-
gen var udtalt: Understrygningen med skum var ukorrekt bl.a. som felge af
tagheeldningen, hvilket var grunden til skaderne, og der skulle foretages nogle
neermere angivne omfattende udbedringsforanstaltninger. Det var endvidere
overvejende sandsynligt, at de pageeldende forhold kunne konstateres og vurde-
res pa tidspunktet for huseftersynet. Der skulle veere givet karakteren K3, og de

refererede bemeerkninger i tilstandsrapporten var utilstreekkelige og vildleden-
de.
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Det synes at fremga, at den bygningssagkyndige ikke betalte erstatningsbele-
bet til keber. Under alle omsteendigheder anlagde keber retssagen mod den
bygningssagkyndige med péastand om en storre erstatning end fastsat af anke-
neevnet. Byretten kom til samme resultat som ankenesevnet og palagde derfor
den bygningssagkyndige at betale belebet 80.000 kr. til keber.

Den bygningssagkyndige ankede til landsretten, der frifandt den bygnings-
sagkyndige for erstatningsansvar. Som begrundelse herfor anferte landsretten:

Det kunne efter sagens oplysninger ikke leegges til grund, at der havde veeret
specifikke krav til tagheeldningen i forbindelse med anvendelse af det skum, der
var tale om. (Denne udtalelse sigter tilsyneladende til tidspunktet for husefter-
synet. Det synes at fremga, at der senere er fremkommet visse byggetekniske
krav til anvendelse af skummet).

Det var desuden ikke bevist, at der var tegn pa fugtskader ved huseftersynet.
Herved henvist til forskellige omstendigheder, herunder at kebers husfor-
sikring i oktober 2007 ikke havde konstateret nedbrud i leegter og speer, og at
skenserkleeringen fra ankensevnets skensmand byggede pa en besigtigelse 2% ar
efter huseftersynet. Den bygningssagkyndige havde endvidere ved de referere-
de angivelser i tilstandsrapporten i tilstreekkeligt omfang gjort opmeerksom pa
risikoen for skader.

Kommentar:

Det er egentlig vanskeligt at kommentere afgerelsen naermere, da den
synes at veere en konkret afggrelse pa grundlag af sagens omsteendigheder.
Men folgende kan maske lige bemeerkes:

Sagen er vel en illustration af forskellen i sagsbehandlingen hos domsto-
lene pa den ene side og Ankenzevnet for Huseftersyn (nu DBB) pa den an-
den side. Ankeneevnets afgerelse byggede pa en vurdering hos ankeneev-
nets skensmand af, at det var overvejende sandsynligt, at skaderne i tag-
konstruktionen havde veeret til stede ved huseftersynet. Landsretten stille-
de imidlertid de krav til et egentligt bevis, som domstolene normalt stiller,
og fandt herefter ikke forholdet bevist. Det har i denne sammenhaeng for-
mentlig spillet en veesentlig rolle, at kebers husforsikring godt og vel to ar
efter huseftersynet ikke fandt skader i tagkonstruktionen (bortset fra en
svampeskade ved en skotrende).

UfR 2012 5. 3483 H

Ejendom solgt med henblik pd nedrivning af de eksisterende bygninger og opforelse
af nye bygninger. Efter kobet konstaterede kober forurening fra en afbleendet ned-
gravet olietank, og kebers udgift til fiernelse af forureningen oversteg kobesummen.
Seelger pdlagt et skonsmaessigt fastsat afslag svarende til ca. 60 % af kobesummen.
Hojesterets begrundelse for fastsettelsen af afslaget storrelse kan ikke gengives
kort, men gik bl.a. ud pd, at afslag i et tilfaelde som det foreliggende md fastsaettes
efter et friere skon
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S var vvs-installater og drev virksomheden fra sin egen ejendom. Han enske-
de at ophere med virksomheden og solgte derfor i 2006 ejendommen til et bolig-
selskab K, der ville nedrive bygningerne og opfere udlejningsboliger pa ejen-
dommen. Kebesummen var 575.000 kr. I skedet var oplyst, at der pad ejendom-
men var en nedgravet afbleendet olietank. S havde selv afbleendet denne olietank
i begyndelsen af 1990'erne.

12007 gik K i gang med at fjerne olietanken i forbindelse med nedrivningen af
bygningerne, og K konstaterede herunder, at der var lidt olie i tanken, og at tan-
ken var utet og havde forurenet jorden. Kommunen pabed forskellige udbed-
ringsforanstaltninger, som K afholdt for et beleb pa ca. 590.000 kr.

K anlagde herefter sagen mod S med pastand om erstatning eller afslag sva-
rende til udbedringsbelsbet ca. 590.00 kr.

Sagen passerede gennem byret, landsret og Hajesteret. De tre instanser var
enige om, at S ikke var erstatningsansvarlig, da der ikke forelad et erstatnings-
grundlag.

Byretten fandt derimod, at der var tale om en mangel, der skulle udlese et af-
slag i kebesummen, og palagde S at betale et skonsmeessigt fastsat afslag i kebe-
summen pa 175.000 kr.. For landsretten og Hojesteret bestred S ikke, at der skul-
le fastseettes et afslag, og sagen angik for disse instanser derfor kun afslagets
storrelse. Landsretten fastsatte afslaget til 575.000 kr., svarende til kebesummen,
da landsretten fandt ejendommen veerdiles som folge af manglen. Hojesteret
fastsatte derimod afslaget til 350.000 kr.

Hojesterets begrundelse herfor var sdlydende (det skonnes ikke muligt at gen-
give begrundelsen anderledes):

»Sagen angar en forurening af en fast ejendom, som det har veret lovmaes-
sigt pakreevet at afhjeelpe straks. I et sddant tilfeelde ma det som udgangspunkt an-
tages, at ejendommens handelsveerdi er forringet med et beleb, der svarer til udgif-
terne til afhjeelpning af forureningen, saledes at det forholdsmeessige afslag
skensmeessigt kan fastseettes pa dette grundlag. I tilfeelde, hvor udgifterne til
afhjeelpning udger en meget betydelig del af kebesummen, er det mindre sik-
kert, at ejendommens handelsveerdi er forringet med et beleb, der fuldt ud svarer
til afhjeelpningsudgifterne, og foreligger der ikke neermere oplysninger — f.eks.
ved syn og sken — om forureningens betydning for ejendommens handelsveerdi,
ma det forholdsmeessige afslag fastsaettes efter et friere sken.

Hojesteret leegger til grund, at Boligselskabets oprensning ikke er géet videre
end nedvendigt, og at ingen af omkostningerne pé i alt [ca. 590.000] kr. har vee-
ret overfladige. Da der imidlertid ikke foreligger neermere oplysninger om foru-
reningens betydning for ejendommens handelsveerdi, og da der endvidere efter
bevisforelsen er en usikkerhed knyttet til, hvor stor en del af omkostningerne
der angar forurening indtruffet efter overtagelsesdagen, herunder i forbindelse
med opgravningen og fjernelsen af tanken, fastseetter Hojesteret skensmeessigt
det forholdsmaessige afslag til 350.000 kr.«

Kommentar:
Som det fremgar af resuméet, udtalte Hojesteret bl.a. folgende: Ved en
forurening, som det har veeret lovmeessigt pakraevet at athjelpe straks, ma
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det som udgangspunkt antages, at eiendommens handelsveerdi er forringet
med et beleb svarende til afhjeelpningsudgiften, saledes at et afslag skens-
meessigt kan fastseettes pa dette grundlag.

Det er neeppe muligt at veere uenig i disse udtalelser, men de illustrerer
pa den anden side den underlige uklarhed, der er forbundet med begrebet
afslag i kebesummen.

Man kunne fx stille spergsmalet, hvorfor det tilsyneladende kun er i et
tilfeelde som omtalt, at afslaget skal fastseettes pa grundlag af veerdiforrin-
gelsen. Umiddelbart kunne man tro, at afslag generelt skal fastsettes som
svarende til den veerdiforringelse, som den pageeldende mangel har med-
fort, og som typisk uden problemer kan konstateres ved et syn og sken
med en ejendomsmeegler som skensmand. Men det er normalt ikke veerdi-
forringelsen, der er grundlaget for udmaling af afslag. Dette folger vel alle-
rede indirekte af den ledende dom om betingelserne for afslag, UfR 2004 s.
1873 H, se ogsa bemeerkningerne om denne dom i Mangler ved fast ejen-
dom kapitel 16, afsnit 4.3

Man kunne ogsa spoerge, hvad der teenkes pa med henvisningen til, at et
afslag i et tilfeelde som omtalt »skensmaessigt« kan fastseettes pa grundlag
af veerdiforringelsen. Denne henvisning peger i retning af, at det maske al-
ligevel ikke skal veere veerdiforringelsen, der er afgerende.

Realiteten er tydeligvis folgende: Det atheenger af rettens konkrete skon
over rimeligheden i det enkelte tilfeelde, om en seelger skal paleegges at be-
tale afslag i kebesummen, og i bekraeftende fald hvilket belob afslaget skal
seettes til. Det ville nok veere at foretraekke, at Hojesteret sagde dette ligeud.
Effekten af de udferlige preemisser bade i dommen her og i UfR 2004 s.
1873 H synes i virkeligheden kun at veere en sloring af denne enkle realitet.

I sagen her endte Hgjesteret af neermere angivne grunde med at fastseette
afslaget ud fra et »friere skon«, se gengivelsen af Hojesterets preemisser i
resuméet. Realiteten synes imidlertid at veere, at afslag altid fastseettes og
udmales ud fra et friere sken.

Der er i ovrigt neeppe de store retssikkerhedsmaessige beteenkeligheder
ved, at det er sidan. Dels er det friere sken, der er tale om, et kvalificeret
fagligt dommerskeon. Dels er der som folge af huseftersynsordningen ikke
s& mange sager om afslag mere, og nar der kun er fa sager om et emne, er
det ikke sa retssikkerhedsmeessigt beteenkeligt, at de afgores konkret.

Det ville ogsa vere vanskeligt at anvise faste generelle retningslinjer for
afgorelserne om afslag. Sddanne retningslinjer kunne neeppe ga ud pa an-
det, end at en veerdiforringende mangel automatisk udleser et afslag sva-
rende til veerdiforringelsen. Noget sddant ville imidlertid neeppe veere hen-
sigtsmeessigt.
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UfR 2013 5. 53 V

Konstateret, at kobers eventuelle krav mod den bygningssagkyndige i medfor af
foraeldelseslovens overgangsregel blev foreeldet 1. januar 2011, medmindre det for-
inden var foraeldet bide efter foraeldelsesloven og den tidligere 1908-lov om foreel-
delse. Endvidere konstateret folgende: Kravet var foreeldet efter foraeldelsesloven, da
kober ikke inden udlobet af denne lovs tredrige foraeldelsesfrist havde foretaget de
nodvendige skridt til at afbryde foreeldelsen. Kravet var desuden foraldet efter
1908-loven, da keber ikke uden ufornoedent ophold havde forfulgt et retligt skridt til
at afbryde foraeldelsen (det retlige skridt bestod i en klage til Ankenaevnet for Hus-
eftersyn, der imidlertid havde afvist klagen som bevismaessigt uegnet). Kobers
eventuelle krav mod den bygningssagkyndige var herefter foreeldet. Udtalt, at reg-
len i LFFE § 3, stk. 2, hvorefter keber skal reklamere over for den bygningssagkyn-
dige inden 5 dr fra overtagelsen, fastsaetter en absolut reklamationsfrist og ikke er
en foraldelsesregel

Hus solgt under brug af huseftersynsordningen med overtagelsesdag 1. de-
cember 2005.

I december 2009 rejste keber krav over for den bygningssagkyndige, der hav-
de udfeerdiget tilstandsrapporten.

1. september 2010 klagede keber til Ankeneevnet for Huseftersyn over den
bygningssagkyndige.

14. oktober 2010 afviste ankensevnet sagen som bevismaessigt uegnet.

28. juni 2011 anlagde keber retssagen mod den bygningssagkyndige.

Afgorelsen drejer sig kun om, hvorvidt kebers krav mod den bygningssag-
kyndige var forzeldet.

Der var enighed mellem parterne om, at foreeldelsesfristen var begyndt at lo-
be ved kebers overtagelse den 1. december 2005.

Landsretten udtalte:

LFFE § 3, stk. 2 fastseetter en absolut reklamationsfrist pa 5 ar for krav mod
den bygningssagkyndige, og der er hverken i bestemmelsens ordlyd eller forar-
bejder holdepunkter for (som heevdet af keber) at anse bestemmelsen for at anga
kravs foreeldelse.

Kabers krav mod den bygningssagkyndige var derfor omfattet af foreeldelsen
i henhold til foreeldelsesloven. Som felge af overgangsreglen i foreeldelseslovens
§ 30, stk. 1, foreeldedes kravet tidligst 1. januar 2011, medmindre det forinden
var foreeldet bade efter foreeldelsesloven og de tidligere bestemmelser om foreel-
delse (dvs. 1908-loven om forzeldelse, lov nr. 274 af 22. december 1908).

Indbringelsen af sagen for Ankeneevnet for Huseftersyn var sket efter udlebet
af den tredrige foreeldelsesfrist efter foraeldelseslovens § 3, stk. 1. Indbringelsen
havde derfor ikke afbrudt foraeldelsen i medfer af foreldelseslovens § 16, stk. 3
(hvorefter foreeldelse afbrydes ved, at fordringshaveren tager de nedvendige
skridt til at sette en hjemlet voldgift eller anden seerlig afgorelsesmade i gang).

Indbringelsen for ankenaevnet var derimod sket for udlebet af den femarige
foreeldelsesfrist efter 1908-loven om foreeldelse. Retssagen blev imidlertid forst
anlagt den 28. juni 2011, efter at Ankenaevnet for Huseftersyn havde afvist kla-
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gen den 14. oktober 2010. Kravet kunne herefter ikke anses for at veere forfulgt

uden ufornedent ophold, jf. 1908-lovens § 2 (hvorefter foraeldelsen afbrydes ved

retlige skridt, som fordringshaveren forfelger uden uforngdent ophold). Ind-

bringelsen for ankenzevnet havde saledes ikke afbrudt foreeldelsen efter 1908-

loven.

Landsretten konkluderede herefter, at kebers eventuelle krav mod den byg-
ningssagkyndige var foraeldet.

Kommentar:

Umiddelbart virker afgerelsen maske lidt kompliceret, men realiteten var
enkel nok:

Kobers eventuelle krav mod den bygningssagkyndige var opstaet for
foreeldelsesloven, men var alligevel omfattet af denne lov, fordi den har til-
bagevirkende kraft, jf. lovens § 30, stk. 1. Som felge af en overgangsregel i
bestemmelsen blev kebers krav imidlertid ferst foraeldet pa et neermere an-
givet tidspunkt efter foraeldelseslovens ikrafttreeden, medmindre kravet
forinden var foraeldet bade efter foreeldelsesloven og den tidligere 1908-lov
om foreeldelse. Og kobers krav var foreeldet inden dette tidspunkt bade ef-
ter foraeldelsesloven og 1908-loven.

Som det fremgar, udtalte landsretten felgende om LFFE § 3, stk. 2, der
fastseetter en 5-arig reklamationsfrist for kebers krav mod den bygnings-
sagkyndige: Denne bestemmelse fastseetter en absolut reklamationsfrist og
er ikke en foreaeldelsesregel.

De almindelige foreeldelsesregler geelder altsa ved siden af LFFE § 3, stk.
2. Kober havde reklameret inden udlebet af fristen efter denne regel, men
dette forhindrede saledes ikke, at kebers krav blev foraeldet efter de almin-
delige foreeldelsesregler.

For en udenforstdende, der kun kender sagen fra dommen, melder sig
uvilkarligt spergsmalet, om forzaeldelsen var suspenderet (udskudt) i medfer
af foreeldelseslovens § 3, stk. 2. Landsretten havde imidlertid ikke anled-
ning til at komme ind pa dette, da der var enighed mellem parterne om, at
foreeldelsen lob fra kebers overtagelse af ejendommen. Det 1& derfor fast,
hvornér foreeldelsen var begyndt at lobe, og at den ikke havde veeret su-
spenderet.

FED 2013 s. 58 O, Ostre Landsrets dom af 26. marts 2013 i sag 3. afd. B-
754-11

Hus tilsyneladende fra begyndelsen af 1960 erne, solgt under brug af huseftersyn-
sordningen i 2000. 1 tilstandsrapporten var med karakteren UN naevnt tegn pd op-
stigende fugt i en skillevaeg, men at fugtmdling ikke gav tegn pd aktuel fugt. Sagen
angik et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen i anledning af et massivt angreb
af skimmelsvamp, tilsyneladende over hele huset eller med fare herfor. Udbedringen
skulle bestd i etablering af en ny gulvkonstruktion, hvilket ville koste mere end
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ejerskifteforsikringens maksimumdaekning (som utvivlsomt svarede til kobesum-
men med fradrag af grundveerdien, jf. punkt 5 i bilaget til BKDF). Ejerskifteforsik-
ringen afviste deekning bl.a. med henvisning til den naevnte angivelse i tilstands-
rapporten. Landsretten fandt, at angrebet af skimmelsvamp var en daekningsberet-
tigende skade, da drsagen var en naermere angivet fejludforelse af gulvkonstruktio-
nen, hvilket var i strid med bygningsreglementet. Efter sagens oplysninger fandt
landsretten det endvidere sandsynliggjort, at de forhold, der havde givet anledning
til skaden, ikke ville vaere blevet opdaget, selvom keber havde foretaget den under-
sogelse, som tilstandsrapportens angivelse med UN gav anledning til. Landsretten
palagde herefter ejerskifteforsikringen at betale ejerskifteforsikringens maksimum-
belob til kober med tilleeg af genhusningsomkostninger.
Sagen angar et hus, der tilsyneladende var bygget i forste halvdel af 1960'erne,
og som blev solgt under brug af huseftersynsordningen, efter det foreliggende i
2000. I tilstandsrapporten var med karakteren UN angivet, at der var tegn pa
grundfugt i en skilleveeg, og at det var ukendt, om arsagen var opstigende
grundfugt fra defekt fugtspeerre eller uteethed i ror. Det var videre angivet, at
fugtmaling ikke gav tegn pa aktuel fugt.

Kober tegnede ejerskifteforsikringen, og i 2005 anmeldte keober over for ejer-
skifteforsikringen, at der var skimmelsvamp i huset. Ejerskifteforsikringen afvi-
ste deekning bl.a. med henvisning til de naevnte angivelser i tilstandsrapporten,
og sagen angar et krav fra keber mod ejerskifteforsikringen i anledning af
skimmelsvampen.

Dommens sagsfremstilling synes ikke fuldsteendig, og det er vanskeligt at fa
fat pa sagens faktum, i det mindste sddan som dommen er gengivet i FED.
Dommen indeholder referater af nogle omfattende og detaljerede skenserklee-
ringer, som imidlertid forekommer sveert forstaelige, i hvert fald umiddelbart.

Men det fremgar, at der var omfattende angreb af skimmelsvamp i husets
gulvkonstruktion, og at udbedring skulle besta i etablering af en ny gulvkon-
struktion, hvilket ville koste et hejere belgb end ejerskifteforsikringens maksi-
mumdeekning. (Denne maksimumdeekning, der var knap 1,2 mio. kr., svarede
utvivlsomt til kebesummen med fradrag af grundveerdien, jf. punkt 5 i bilaget til
BKDF).

I ovrigt skennes det tilstreekkeligt at give et referat af landsrettens udtalelser,
der noget sammentreengt kan gengives saledes:

Landsretten lagde efter skonsmandens udtalelser felgende til grund:

Der var massiv veekst af skimmelsvamp pa oversiden af husets betonklaplag,
hvilket matte antages at nedseaette husets veerdi og anvendelighed som beboelse,
ligesom der med de konstaterede bygningskonstruktioner var neerliggende risi-
ko for egning af skimmelveeksten i fremtiden. Arsagen var, at gulvkonstruktio-
nen var udfert uden dampspeerre og tilstreekkeligt dreen, hvilket ikke var i over-
ensstemmelse med bygningsreglementet pa husets opferelsestidspunkt.

Landsretten fandt, at der herefter var tale om en skade omfattet af ejerskifte-
forsikringens deekningspligt.
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Efter skensmandens udtalelser fandt landsretten videre, at en relevant bygge-
teknisk undersegelse af de forhold, der var nevnt i tilstandsrapporten med ka-
rakteren UN, med overvejende sandsynlighed ikke ville have afsloret omfang og
art af forekomsten af skimmelsvamp, og at det manglende eller fraveerende
dreen ikke ville kunne opdages ved en sadan undersogelse. Herved henvist ogsa
til en forklaring fra den bygningssagkyndige, der havde udfeerdiget tilstands-
rapporten. Landsretten fandt det herefter sandsynliggjort, at de forhold, der
havde givet anledning til skaden, ikke ville veere blevet opdaget, selvom keber
havde foretaget den underspgelse, som tilstandsrapportens angivelse med UN
gav anledning til.

Landsretten pélagde herefter ejerskifteforsikringen at betale ejerskifteforsik-
ringens maksimumbelegb til keber samt genhusomkostninger. Ejerskifteforsik-
ringen skulle ikke forrente udbedringsbelgbet, da der ikke var foretaget udbed-
rimng.

Kommentar:

Der er tale om en omfattende og kompliceret sag, og dommen skal nok
forst og fremmest ses som en konkret afgorelse pa grundlag af sagens om-
steendigheder. Den har maske derfor ikke den store generelle interesse,
men er medtaget, fordi den belyser de nedennaevnte spergsmal.

1) Ejerskifteforsikringen var tydeligvis tegnet uden udvidet deekning
mod ulovlige bygningsindretninger. Det er derfor ganske interessant, at
landsretten i sin begrundelse for deekningspligten henviste til, at gulvkon-
struktionen var udfert i strid med bygningsreglementet. Forholdet illustre-
rer imidlertid felgende, der ogsa er omtalt i Mangler ved fast ejendom kapi-
tel 7, afsnit 5.2:

Undtagelsen om, at en ejerskifteforsikring ikke skal deekke ulovlige byg-
ningsindretninger (efter BKDF2 dog bortset fra ulovlige installationer) sy-
nes ikke at spille den store rolle i praksis.

Dette bl.a. fordi en ulovlig bygningsindretning typisk vil veere udtryk for
en bygge- og konstruktionsfejl, altsa et forhold i strid med god byggeskik.
Et sddant forhold er det, der i Mangler ved fast ejendom kaldes en skade i
betydning 2, jf. bogens kapitel 6, afsnit 4.2, og som neevnt dér en sddan
skade deekningsberettigende, hvis den har fremkaldt det, der i bogen kal-
des en skade i betydning 1, jf. kapitlets afsnit 4.1, dvs. en skade i den al-
mindelige betydning af dette ord. Denne forudseetning var unzegtelig op-
fyldt i sagen.

2) Som ogsa nevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 6, afsnit 5.4 geel-
der folgende konsekvens af en angivelse af et forhold i tilstandsrapporten
med karakteren UN (»Undersoges naermere«): Ejerskifteforsikringen skal
ikke deaekke det, der ville blive opdaget ved den undersogelse, som angivel-
sen sigter til.
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I sagen her blev det imidlertid lagt til grund, at problemerne ikke ville
veere blevet opdaget ved den undersogelse, som angivelsen i tilstandsrap-
porten med karakteren UN gav anledning til.

Landsrettens afgorelse herom kunne maske umiddelbart virke lidt velvil-
lig over for keber, jf. landsrettens henvisning til, at det »var sandsynlig-
gjort«, at problemerne ikke ville veere blevet opdaget. Afgorelsen forekom-
mer imidlertid rimelig nok. Som neevnt gik den pageeldende angivelse i til-
standsrapporten ud pa tegn pa fugtopstigning i en skilleveeg uden aktuel
fugt, og en sadan angivelse kan ikke veere en relevant advarsel om et mas-
sivt angreb af skimmelsvamp.

UfR 2013s. 72V

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

Sagens faktum kan tilsyneladende gengives saledes:

Gammelt hus, der pa et tidspunkt blev kebt af et aegtepar, S1 (hustruen) og S2
(manden). I 2006 udferte S2 som selvbygger en omfattende modernisering af
huset. Der blev udstedt byggetilladelse hertil pa grundlag af bygningstegninger.
I bygningstegningerne var angivet 200 mm isolering i gulvet.

12007 solgte S1 og S2 huset til K for knap 1,7 mio. kr. under brug af husefter-
synsordningen. I salgsopstillingen var bl.a. anfert, at huset var moderniseret
med gulvvarme. I tilstandsrapporten var angivet, at der var foretaget en total
indvendig renovering, og at noget af arbejdet var udfert som selvbygger- eller
medbyggerarbejde. K tegnede ejerskifteforsikringen Efter overtagelsen konstate-
rede K en leengere mangler. Ejerskifteforsikringen deekkede udbedring af en del
af disse mang]er.

Sagen var anlagt af K mod S1 og S2 og angik et erstatningskrav i anledning af
nogle defekter, som ejerskifteforsikringen ikke deekkede. Det drejede sig folgen-
de: Isoleringen i gulvet bestod ikke af 200 mm isolering, men af 100 mm flamen-
co-plader. Desuden manglede der isolering i yderveegge og en redningsabning i
et veerelse. K pastod erstatningen fastsat til ca. 428.000 kr. svarende til den ud-
bedringsudgift, der var ansat af skensmanden. Af denne udgift udgjorde udgif-
ten til isolering af gulvet med 200 mm isolering ca. 375.000 kr.
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Med hensyn til isoleringen i gulvet fremgar: 200 mm isolering var ifelge
skensmanden nedvendig for at opfylde bygningsreglementets krav om isole-
ringsevne. S havde isoleret med 100 mm flamenco plader, fordi denne isolering
efter hans opfattelse var lige sa effektiv som 200 mm isolering, og fordi den var
lettere at nedleegge. Forholdet medferte et beskedent merforbrug af varme, sva-
rende til 90 1 fyringsolie pr. ar.

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

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

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

P& baggrund af oplysningerne i salgsopstillingen om, at ejendommen var
moderniseret bl.a. med gulvvarme, var oplysning om forholdet derfor af betyd-
ning for en keber, selvom foregelsen af energiforbruget var mindre betydelig.
Forholdet udgjorde derfor en mangel. S2 havde endvidere handlet groft uagt-
somt ved at udfere isoleringen som sket uden pa nogen made at soge at sikre sig
sagkyndig oplysning om den seerlige isoleringsevne, som han troede, at den
valgte isolering havde.

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

Pa grundlag af oplysningen om det mindre arlige merforbrug af energi var
der ikke grundlag for at antage, at en keber med kendskab til forholdet ville
iveerkseette den omfattende og bekostelige udbedring, som skensmanden havde
beskrevet. Tabet méatte derfor anseettes skonsmaeessigt efter en vurdering af for-
holdets betydning for handelsprisen. Landsretten tiltradte herefter, at erstatnin-
gen var fastsat som af byretten til belgbet 50.000 kr.

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

Kommentar:

1) Landsrettens begrundelse for at paleegge seelgerne erstatningsansvar
ses at ga ud pa felgende:

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

b) Begge saelgere havde udvist [grov] uagtsomhed ved ikke over for ke-
ber at oplyse, at gulvisoleringen var udfert anderledes end angivet i byg-
ningstegningerne.
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Som det fremgar, gar begrundelsen under punkt a ud pa, at den mandli-
ge saelger havde udvist grov uagtsomhed ved selve selvbyggeriet.

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

2) Fastseettelsen af erstatningens storrelse:

Et erstatningsansvar for salgeren af en fast ejendom i anledning af en
mangel fastseettes normalt som svarende til udbedringsudgiften pa doms-
tidspunktet med fradrag for forbedringer.

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

UfR 2013 s. 140 H
Sommerhus solgt uden brug af huseftersynsordningen. Sagen angik seetningsska-
der i en tilbygning som folge af utilstraekkelig fundering, og udbedringsudgiften pd
handelstidspunktet med fradrag af forbedringer udgjorde ca. 56 % af kebesummen.
Seelger pilagt at betale et skonsmeaessigt fastsat afslag pd 125.000 kr. til keber, sva-
rende til ca. 27 % af kebesummen. Ved fastsattelsen af afslaget bl.a. henvist til. at
der ikke foreld oplysninger om, hvilken virkning det ville have haft pd handelspri-
sen, hvis den utilstraekkelige fundering havde vaeret oplyst, og at dette bevismees-
sigt mitte komme kober til skade. Ved landsrettens dom ikke taget hensyn til et an-
bringende fra saelger om, at der mi geelde en overgraense for afslag. Hojesteret tog
ikke stilling til dette anbringende. Udtalt, at keber havde reklameret rettidigt, idet
det ikke var godtgjort, at skaderne for reklamationen havde udviklet sig til at vaere
sd foruroligende, at der var anledning til at foretage mere indgribende foranstalt-
ninger for at finde drsagen. Tilbygningen var udfort af selgers forgaenger som
selvbyggerarbejde, 0g salget fra forgaengeren til selger var 0gsd sket uden brug af
huseftersynsordningen. Ved landsrettens dom, der var endelig pi det pigeeldende
punkt, blev salgers forgaenger demt til direkte til kober at betale erstatning svaren-
de ca. 74 % af kebesummen ved salget mellem forgeengeren og salger
Sommerhus fra 1985 oprindeligt pa 65 m2. S kebte huset kort efter opferelsen.
1 1992 opferte S som selvbyggerarbejde en tilbygning pa 42 m2. I 1999 solgte S
huset til K1 for kontant 454.000 kr. I 2000 solgte K1 huset til K2 for kontant
465.000 kr. Gjensynligt blev der ikke gjort brug af huseftersynsordningen ved
nogen af salgene.
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12003 eller 2004 konstaterede K2 visse revner mellem tilbygningen og det op-
rindelige hus og foretog nogle mindre udbedringsforanstaltninger. I 2007 kon-
staterede K2 nye skader, og i eftersommeren 2008 konstaterede K2 yderligere
skader, herunder en bred revne pa gulvet under et gulvteeppe. I oktober 2008
reklamerede K2 over for K1, og i november 2008 reklamerede K2 over for S.

Det fremgar, at tilbygningen var fejfunderet, og at der som felge heraf var ret
omfattende skader i den. Udbedringsudgiften blev af skensmanden ansat til ca.
269.000 kr. pa tidspunktet for salget fra K1 til K2 og til ca. 256.000 kr. pa tids-
punktet for salget fra S til K1.

Sagen var anlagt af K2 mod K1 og S med pastand om, at K1 og S blev demt til
solidarisk at betale belgbet ca. 269.000 kr. til K2, for K1's vedkommende som af-
slag og for S' vedkommende som erstatning i form af »springende regres«. Bade
S og K1 pastod frifindelse. K1 gjorde bl.a. (reelt) geeldende, at et afslag ville
overstige den overgraense, der ma geelde for afslag.

Bade i byretten og landsretten blev K1 demt til at betale et afslag til K2.
Landsretten fastsatte afslaget til 260.000 kr., svarende til udbedringstidsudgiften
pa tidspunktet for salget mellem K1 og K2 med et forbedringsfradrag, og udtalte
herved, at der ikke var grundlag for at fastseette afslaget til et lavere belab. Belo-
bet 260.000 kr. svarer til ca. 56 % af kebesummen ved K2's kob.

(Byretten havde fastsat afslaget i forholdet mellem K1 og K2 til et lavere beleb
med henvisning til, at der ber geelde en overgreense for afslag pa 40 % af kebe-
summen. Dissens fra en af landsrettens dommere, der gik ind for frifindelse af
K1 med begrundelse, af K2 havde reklameret for sent).

Landsretten demte endvidere S til at betale erstatning til K2 med 335.000 kr.
svarende til udbedringsudgiften pa skenstidspunktet med fradrag for forbed-
ringer, saledes at S heeftede for 260.000 kr. heraf solidarisk med K1. Afgerelsen
blev begrundet med, at S havde udfert tilbygningen som selvbygger og var di-
rekte ansvarlig over for K2 som felge af, at der ikke var foretaget tilstreekkelig
fundering, og som folge af karakteren af denne fejl. Belebet 335.000 kr. svarer til
ca. 74 % af kebesummen ved salget mellem S og K1.

(Byretten havde frifundet S for K2's krav med henvisning til, S ikke havde
udvist en sa grov fejl, at der var grundlag for springende regres).

Bade i byret og landsret blev S endvidere demt til at friholde K1.

Sagen for Hojesteret omfattede ikke S, og landsrettens dom er derfor endelig
med hensyn til S.

K1 ankede landsrettens dom til Hojesteret og gjorde for Hojesteret bl.a. fel-
gende geeldende: K2 havde reklameret for sent. Det ville veere urealistisk at fore-
stille sig, at der var blevet givet et nedslag pa 56 % af kebesummen, og et afslag
burde i hvert fald ikke fastseettes til mere end 25-30 % af kebesummen.

Hgojesteret udtalte:

Det var ikke godtgjort, at revnerne for 2007 og seerligt i 2008 havde udviklet
sig sa foruroligende, at det matte give anledning til at foretage mere indgribende
foranstaltninger for at finde arsagen. K2, der reklamerede over for K1 i oktober
2008, havde herefter reklameret rettidigt.
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Hojesteret udtalte derefter folgende, hvilket var en ordret gengivelse af en ud-
talelse fra Hojesteret i UfR 2004 s. 1873 H:

»Som anfert i Hojesterets dom [i]...UfR 2004 s. 1873 H...ma der ved afgerel-
sen af, om en kober i en mangelsituation har krav pa afslag i kebesummen, tages
udgangspunkt i, om kendskab til forholdet ville have fort til, at kebesummen
var blevet lavere. Vurderingen heraf ma ske under hensyn til sterrelsen af ud-
bedringsomkostningerne pa handelstidspunktet — absolut og i forhold til kebe-
summen — samt det paberabte forholds beskaffenhed, f. eks. pa den ene side en
vaesentlig og aktuel ulovlighed over for pa den anden side et forhold, der ikke
inden for en overskuelig periode vil forringe ejendommens anvendelighed.«

Hojesterets udtalelser herefter kan refereres saledes:

Ejendommen led af en mangel, og K2 kunne som felge heraf kreeve afslag i
kebesummen.

Den oprindelige bygning havde kunnet anvendes uden problemer. Tilbyg-
ningen havde endvidere kunnet anvendes uden problemer i en arrekke efter
K2's keb, og det var ikke oplyst, om tilbygningen ville seette sig yderligere. En-
delig foreld der ingen oplysninger om, hvilken virkning det ville have haft pa
handelsprisen, hvis den utilstreekkelige fundering havde veeret oplyst. Dette
matte bevismeessigt komme K2 til skade.

Pa denne baggrund fastsatte Hojesteret skensmeessigt det afslag, som Kl
skulle betale til K2, til 125.000 kr. Dette belab svarer til ca. 27 % af kebesummen,
og K1 fik saledes medhold i sit synspunkt om fastsaettelsen af et eventuelt afslag.
Kommentar:

1) Det forekommer usikkert, hvilken reekkevidde der kan indleegges i
Hojesterets fastsaettelse af afslagets storrelse.

Pa den ene side kan afgorelsen herom forstds som udtryk for en princi-
piel forudseetning om, at veerdiforringelsen normalt ber oplyses i sager om
afslag. En sadan oplysning kan fremskaffes gennem et seerligt syn og skeon
med en ejendomsmeegler som skensmand. Dommen en nydannelse, hvis
den skal forstds saledes, men den viser under alle omsteendigheder, at det
kan veere hensigtsmaessigt at fa veerdiforringelsen fastlagt. Som felge af
dommen ma det indtil videre nok anbefales, at det altid sker.

Pa den anden side kan afgorelsen ogsa forstas som en konkret rimelig-
hedsafgerelse pa grundlag af sagens lidt seeregne omstendigheder, dvs. pa
folgende made: Der var tale om et sommerhus af relativt beskeden vaerdi.
Sommerhuset havde fungeret uden egentlig udbedring og kunne muligvis
fortsat fungere uden. Endvidere ville den udbedring pa handelstidspunk-
tet, som skensmanden havde anvist, koste et uforholdsmeessigt stort belob i
forhold til sommerhusets veerdi, ogsa efter fradrag for forbedringer, der
udgjorde et yderst beskedent belgb. Det ville derfor veere urimeligt at fast-
sette afslaget som svarende hertil, og der var derfor ikke andet at gore end
at fastseette afslaget til et eller andet rimeligt skensmaessigt belob. Jeg er
mest tilbgjelig til at forstd dommen pa denne made.
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Derimod skal Heojesterets afgorelse utvivlsomt ikke forstds som udtryk
for, at der generelt skal geelde en overgreense for afslag. Hvis afgerelsen
skulle forstds pa denne made, ville det givetvis veere fremgaet udtrykkeligt
af den.

Den ledende dom om betingelserne for afslag er UfR 2004 s. 1873 H, der
indeholder en principiel tilkendegivelse fra Hojesteret om disse betingelser.
De omtalte tvivlsspergsmal kan ses som udslag af en generel usikkerhed
med hensyn til, hvad der egentlig ligger i denne tilkendegivelse. Usikker-
heden, der er omtalt i flere tidligere kommentarer, viser sig bl.a. ved, at det
ikke er muligt at gengive tilkendegivelsen kort og sammenfattende. Den
blev da ogsa refereret ordret i dommen her.

Som ligeledes naevnt i flere tidligere kommentarer synes realiteten imid-
lertid at veere folgende: Det afhaenger af en konkret, skonsmeessig rimeligheds-
vurdering, om en salger skal pileegges at betale afslag i kebesummen til kober, og i
bekraeftende fald hvilket belob afslaget skal sattes til. Afgerelsen her synes at
veere et tydeligt eksempel pa dette.

2) Afgorelsen om, at keber havde reklameret rettidigt:

Den ulovbestemte reklamationsfrist i henhold til retspraksis leber forst
fra det tidspunkt, da keber kendte eller burde kende det forhold, der er tale
om. Kober reklamerede endvidere kort tid efter sin konstatering af egentli-
ge skader.

3) Landsrettens endelige afgorelse om, at seelgers forgeenger som selv-
bygger var erstatningsansvarlig direkte over for keber:

Afgorelsen er et udslag af en fast praksis om felgende: Erstatningskrav
mod selvbyggende szlgere i anledning af fejl ved selvbyggeriet kan frem-
seettes af senere led i ejerkeeden i form af »springende regres«.

UfR 2013 s. 264 V

Hus fra 1971 solgt 2006 under brug af huseftersynsordningen. Tagbekleedningen
var den oprindelige 0g havde en restlevetid pd hojst 8-9 dr, men tilstandsrapportens
almindelige del indeholdt en urigtig angivelse om, at tagbeklaedningen var ny. 1
kobsaftalen blev om bygningens fysiske tilstand henvist til tilstandsrapporten. Den
bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig over for keber som folge af den om-
talte angivelse i tilstandsrapporten. Udgiften til ny tagbeklaedning ville udgere ca.
160.000 kr., og erstatningen blev i overensstemmelse med kebers pdstand fastsat til
ca. 131.000 kr., hvilket var udtryk for et forbedringsfradrag pd grundlag af restleve-
tiden for den bestiende tagbeklaedning. Seelger blev frifundet for erstatningsansvar
med henvisning til folgende; Den urigtige angivelse var ikke garanti. Seelger havde
udvist uagtsomhed, men uagtsomheden havde bestdet i, at selger ikke havde reage-
ret pd den urigtige angivelse i tilstandsrapporten, hvilket ikke var grov uagtsom-
hed. (Dissens)
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Hus fra 1971 solgt 2006 under brug af huseftersynsordningen. I tilstandsrap-
porten var neevnt nogle forhold vedrerende taget med karakteren K1, for et en-
kelt af forholdene K2. Det var desuden angivet i tilstandsrapporten, at der ny
var tagbekleedning. Denne angivelse stod i tilstandsrapportens almindelige del,
dvs. ikke i den seerlige rubrik for oplysninger til ejerskifteforsikring. I et tilleeg til
tilstandsrapporten (»Sundhedsattest«) var tagbekleedningens forventede restle-
vetid ansat til 11-20 r. Det var angivet i sundhedsattesten, at den ikke indgik i
grundlaget for ejerskifteforsikringen. I kebsaftalen var om bygningens fysiske
tilstand henvist til tilstandsrapporten.

Tilsyneladende knap et ar efter overtagelsen konstaterede keber, at taget var
uteet. Ejerskifteforsikringen afviste deekning. Det fremgar ikke med hvilken be-
grundelse. Keber anlagde derefter sagen mod seelger og den bygningssagkyndi-
ge, der havde udfeerdiget tilstandsrapporten, med pastand om erstatning.

Folgende fremgar: Tagbekleedningen bestod af eternitplader og matte antages
at veere den oprindelige tagbeklaedning fra husets opferelse. Det var ikke oplyst,
hvorfor tilstandsrapporten indeholdt den refererede forkerte angivelse om, at
tagbekleedningen var ny. Skensmanden ansatte tagbekleedningens restlevetid til
hejst 8-9 &r og angav, at en ny tagbekleedning ville koste 160.000 kr., hvoraf 80 %
ville veere forbedring.

Keber pastod salger og den bygningssagkyndige demt til at betale en erstat-
ning pa 131.200 kr. Det at fremgar, at belobet svarede til udgiften til en ny tagbe-
kleedning med fradrag af et belgb pa 28.800 som folge af restlevetiden for den
bestdende tagbekleedning.

(Ifelge skensmanden ville en ny tagbekleedning koste 160.000 kr., og levetiden
for den ville veere hgjst 50 ar, mens restlevetiden for den gamle tagbekleedning
hejst var 8-9 ar. Belobet 28.800 kr. fremkom herefter saledes: 160.000 / 50 x 9 =
28.800).

Landsrettens preemisser kan oversigtligt gengives séaledes:

Den bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig over for keber som folge af
den fejlagtige angivelse i tilstandsrapporten af, at tagbekleedningen var ny, hvil-
ket han som bygningssagkyndig burde have vidst ikke var tilfeeldet. Det kunne
endvidere ikke bebrejdes keber, at kober ikke blev opmeerksom pd sundhedsat-
testens angivelse om tagbekleedningens restlevetid. Herved henvist til sund-
hedsattestens mere underordnede status og til, at keber ifglge sin forklaring ikke
havde heeftet sig ved sundhedsattesten, fordi det var blevet oplyst, at den iseer
skulle bruges til eventuelt at tegne en udvidet ejerskifteforsikring.

Som felge af oplysningen i tilstandsrapporten havde keber haft en berettiget
forventning om, at huset havde ny tagbeklaedning, og angivelsen i sundhedsat-
testen om restlevetiden for tagbeklaedningen kunne under de foreliggende om-
steendigheder ikke fore til reduktion af erstatningen.

Landsretten stadfeestede herefter byrettens dom, hvorefter den bygningssag-
kyndige skulle betale pastandsbelegbet 131.200 kr. til keber.

Landsretten frifandt derimod seelger med henvisning til felgende:

Der var ikke grundlag for at antage, at den urigtige angivelse i tilstandsrap-
porten hidrerte fra seelger. Oplysningen havde ikke karakter af garanti, men
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selger havde udvist uagtsomhed ved ikke at sikre sig, at oplysningerne om tag-

bekleedningen ved handlen var rigtige. Uagtsomheden havde imidlertid bestdet

i, at seelger ikke havde reageret pa den urigtige angivelse i tilstandsrapporten,

hvorfor den ikke kunne anses for grov.

(Dissens fra en af landsrettens tre dommere for at frifinde den bygningssag-
kyndige med henvisning til angivelserne om taget i tilstandsrapporten og til, at
kober ikke havde godtgjort at have lidt et tab. Herved henvist til skensmandens
angivelse af tagbeleegningens restlevetid til hejst 8-9 ar. Dissensen gik desuden
ud pa at begrunde frifindelsen af seelger tilsvarende).

Kommentar:

Afgorelsen synes pa sin vis at veere en konkret afgorelse pa grundlag af
sagens lidt seeregne omsteendigheder. Dommen kan dog give anledning til
folgende bemeerkninger:

1) Afgorelsen om, at den bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig
som folge af den urigtige angivelse om ny tagbekleedning i tilstandsrappor-
ten:

Det var uoplyst, hvorfor denne angivelse var kommet ind i tilstandsrap-
porten. Den bygningssagkyndige kunne tydeligvis ikke huske det og gav
udtryk for, at det vel skyldtes en fejl. Det ma endvidere veere oplagt, at en
sadan fejl udleser den bygningssagkyndiges professionsansvar. En fejl er
noget, der ikke burde veere sket, og er derfor udtryk for »culpa«.

Det skal bemeerkes, at den urigtige angivelse stod i tilstandsrapportens
almindelige del. Den stod altsa ikke i den serlige rubrik for oplysninger til
ejerskifteforsikring, hvor fejlagtige oplysninger efter praksis ikke udleser
erstatningsansvar for den bygningssagkyndige over for keber.

2) Afgorelsen om at selger ikke havde givet garanti:

Det, der i givet fald kunne veere garanti fra selger, ville veere kobsafta-
lens henvisning til tilstandsrapporten med hensyn til bygningens fysiske
tilstand. Afgorelsen er i overensstemmelse med, hvad der synes at veere
sedvanlig praksis pa felgende punkter: Selvom oplysninger fra seelger i fx
kobsaftalen maske efter omstendighederne kan vere garanti, er henvis-
ninger i kebsaftalen til andre dokumenter ikke garanti i sig selv.

3) Erstatningen blev fastsat som svarende til udgiften til en ny tagbe-
kleedning med et forbedringsfradrag. Noget sadant er helt seedvanligt. For-
bedringsfradraget blev imidlertid efter kebers pastand fastsat pa grundlag
af restlevetiden for den gamle tagbekleedning, hvilket er ganske useedvan-
ligt. Normalt fastseettes et forbedringsfradrag med udgangspunkt i leveti-
den for den nye bygningsdel.

Det forekommer vanskeligt at vurdere, om dommens fastseettelse af for-
bedringsfradraget skal ses som en konkret rimelighedsafgerelse, eller om
den har mere generel reekkevidde.
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UfR 2013 5. 293 V

Hus solgt under brug af huseftersynsordningen. Sagen angik et erstatningskrav fra
keber mod salger i anledning af defekter ved taget, der var udfort af selger som
selvbyggerarbejde, og keber gjorde geeldende, at selger havde udvist grov uagtsom-
hed ved udferelsen. Defekterne blev af skonsmanden karakteriseret som udtryk for
grov tilsideseettelse af god hindvaerksskik. Seelger blev frifundet, da der ikke var til-
straekkeligt grundlag for at fastsld, at seelgers tilsidesaettelse af god hindveerksskik
ved taget udforelse havde karakter af grov uagtsomhed. Henvist til, at seelger til til-
standsrapporten havde oplyst, at taget var udfort som selvbyg eller medbyg. I by-
rettens dom yderligere bl.a. henvist til, at ejerskifteforsikringen ville have daekket,
hvis den havde veeret tegnet

Tilsyneladende aeldre hus, som S solgte til K i 2007 under brug af huseftersyn-
sordningen. K tegnede ikke ejerskifteforsikringen. I tilstandsrapporten var med
karaktererne K1, K2 og K3 naevnt forskellige defekter ved taget. I tilstandsrap-
portens rubrik for selgers oplysninger var angivet, at taget var udfert som selv-
byg eller medbyg. Det fremgar, at S selv havde oplagt taget som selvbyggerar-
bejde ca. et ar for salget.

Ca. et ar efter overtagelsen konstaterede kober defekter ved undertaget. Ko-
ber klagede til Ankeneevnet for Huseftersyn, hvis skensmand udtalte, at under-
taget var udfert forkert m.m. Ankeneevnet palagde imidlertid ikke den byg-
ningssagkyndige erstatningsansvar, idet ankenaevnet ikke fandt det tilstreekke-
ligt sandsynliggjort, at forholdene kunne konstateres ved huseftersynet.

K anlagde derefter retssagen mod S med pastand om, at S blev pélagt at beta-
le erstatning anledning af det defekte undertag. Til stotte for pastanden gjorde K
geeldende, at S havde begaet groft uagtsomme byggefejl ved sin opleegning af
taget.

Der blev afholdt syn og sken for retten, og skensmanden udtalte felgende:
Der var huller i undertaget som folge af manglende opstramning. Undertaget
var saerdeles sjusket oplagt og var slet ikke strammet ordentligt. Der var ogsa
forskellige andre fejl ved taget, og nogle af dem var udtryk for grov tilsideseet-
telse af god handverksskik. Der var vandgennemgang gennem taget og begyn-
dende mugning af undertaget, og arsagen hertil var grov tilsideseettelse af god
handveerksskik.

S forklarede: Han var temrerleerling og at havde som sddan veeret med til at
opseette undertag m.m. Ved sin opleegning af taget havde han radfert sig med
sin mester og treelasthandlen og havde fulgt de geeldende vejledninger og in-
strukser. Der havde ikke veeret problemer med taget i hans ejertid.

Byretten frifandt S med folgende begrundelse (sammentraengt gengivet):

S havde fulgt anvisningerne fra sin mester og treelasthandlen. At S var temrer-
leerling, medferte ikke, at han skulle bedemmes anderledes end andre med hen-
syn til graden af uagtsomhed. S havde til tilstandsrapporten oplyst, at taget var
udfert som selvbyggerarbejde, og der havde ikke veeret problemer med taget i
hans ejertid. Herefter, og da ejerskifteforsikringen ville havde daekket, hvis den
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havde veeret tegnet, havde S ikke udvist en sadan grad af grov uagtsomhed, at S

var erstatningsansvarlig efter LFFE § 2, stk. 5.

K ankede til landsretten og gjorde for landsretten yderligere geeldende, at det
ikke var sikkert, at ejerskifteforsikringen ville have daekket, hvis den havde vee-
ret tegnet.

Landsretten stadfaestede byrettens dom med felgende begrundelse:

Vurderingen af, om S havde handlet groft uagtsomt, skulle ses i lyset af, at S
til tilstandsrapporten havde oplyst, at taget var udfert som selvbyg eller med-
byg. Landsretten var endvidere enig med byretten i, at der ikke var tilstraekke-
ligt grundlag for at fastsla, at S' tilsideseettelse af god handveerksmeessig frem-
gangsmade havde karakter af grov uagtsomhed.

Kommentar:

1) En seelger, der har gjort brug af huseftersynsordningen, er erstatnings-
ansvarlig for grov uagtsomhed i medfer af LFFE § 2, stk. 5. Et sddant er-
statningsansvar vil typisk blive udlest af seelgers groft uagtsomme tilside-
settelse af sin oplysningspligt, hvilket der er mange eksempler pa i rets-
praksis.

Et erstatningsansvar for grov uagtsomhed ma imidlertid ogsa kunne ud-
loses af groft uagtsomme byggefejl hos en seelger, der har veret selvbygger,
og dommen indeholder da ogsa en forudseetning herom.

Pa den anden side er det lidt sveert at forestille sig, hvornar et sadant er-
statningsansvar skulle komme pa tale i praksis, nar det ikke kunne komme
pa tale i sagen her. Som naevnt karakteriserede skonsmanden salgers byg-
gefejl som grov tilsideseettelse af god handvaeerksskik. Se om naermere om
emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 15, afsnit 2.1.

2) Byrettens begrundelse for ikke at anse saelger for at have udvist grov
uagtsomhed gik tilsyneladende bl.a. ud pa, at ejerskifteforsikringen ville
have daekket, hvis keber havde tegnet den. Hvis dette er rigtigt forstaet, er
denne del af byrettens begrundelse uden egentlig mening, da daekning fra
ejerskifteforsikringen ikke fritager seelger for mangelsheeftelse for groft
uagtsomt forhold. Dette folger allerede af, at ejerskifteforsikringen har re-
gres mod seelger, hvis ejerskifteforsikringen har deekket en mangel, som
seelger har mangelsheeftelse for pa grund af svig eller grov uagtsomhed, jf.
erstatningsansvarslovens § 22, stk. 1, og § 19, stk. 2, nr. 1.

I ovrigt forekommer det ikke helt sikkert, at ejerskifteforsikringen ville
have deaekket, hvis den havde veret tegnet, da tilstandsrapporten indeholdt
forskellige advarsler om taget.

Under alle omsteendigheder ber man veere varsom med at sammenkaede
seelgers mangelshzeftelse eller fritagelse for mangelsheeftelse med antagel-
ser om, hvad ejerskifteforsikringen ville have daekket eller ikke ville have
deekket. Hvad en ejerskifteforsikring skal deekke, athaenger af de bindende
regler om ejerskifteforsikringernes daekningspligt, og disse regler er ikke
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lette at ga til. Man kan ikke en gang regne sikkert med, at en eventuel til-
kendegivelse fra det konkrete forsikringsselskab er i overensstemmelse
med de bindende regler.

UfR 2013 5. 303 V

ZAldre hus solgt under brug af huseftersynsordningen. Seelger havde indrettet keel-
deren til beboelse 0og havde i forbindelse hermed som selvbyggerarbejde udfort drae-
ning under og ved keelderen. Dreeningen var mangelfuld, hvorfor der skete van-
dindtraengen i kalderen. Efterskifteforsikringen afviste deekning med henvisning
til, at der md ventes vandindtreengen i keelderen i gamle huse, hvilket blev opret-
holdt af Ankenaevnet for Forsikring. Udtalt, at keber havde haft en berettiget for-
ventning om, at keelderen var tor, 0og at den mangelfulde draening var en mangel
ved huset. Saelger pdlagt erstatningsansvar over for keber, da seelger havde udvist
grov uagtsomhed. Herved henvist til forskellige forhold, herunder at det var an-
svarspddragende, at selger, der var uddannet murer, havde udfort draenene som
sket, og at selger ikke havde oplyst, at han havde udfort draenene uden autoriseret
kloakmester

Hus fra 1939. S kebte huset i 1995. I 1995/96 seenkede S keeldergulvet og lagde
dreen under det nye keeldergulv. I forbindelse hermed indrettede S tilsyneladen-
de keelderen til beboelse. S var murer og udferte arbejdet selv. Omradet havde
hej grundvandstand, og de dreen, som S havde lagt under keeldergulvet, stop-
pede efterhanden til, hvorfor der skete vandindtreengen i keelderen. I 2007 etab-
lerede S derfor et udvendigt dreen ved keelderen. Det fremgér, at badde de ind-
vendige og udvendige dreen var fejludfert pa forskellig méade, og at der fortsat
skete vandindtraengen i keelderen.

I 2008 solgte S huset til K under brug af huseftersynsordningen. I tilstands-
rapporten var angivet, at der ikke var malbar opfugtning i keelderen. I tilstands-
rapportens rubrik for oplysninger fra seelger var angivet, at der var udfert selv-
byggerarbejde, og at der havde veret vandindtreengen i keelderen for etablering
af dreen i 2007.

Ca. % ar efter overtagelsen anmeldte K til ejerskifteforsikringen, at der var
skimmelsvamp i keelderen. Ejerskifteforsikringen afviste deekning med henvis-
ning til, at der ma ventes fugt i keelderen i seldre ejendomme, hvilket Ankenaev-
net for Forsikring opretholdt ved kendelse af 14. juni 2010 i sagen AF 76796.

K anlagde endvidere retssagen mod S med pastand om erstatning. K fik
medhold, idet S bade ved byret og landsret blev demt til at betale en erstatning
pa ca. 182.000 kr. til K, svarende til udgiften til korrekt etablering af dreen m.m.

Begge instansers begrundelse for domfaeldelsen er udferlig og kan ikke gen-
gives kort. Landsrettens begrundelse kan oversigtligt ssmmenfattes saledes:

Ved kebet fremstod keelderen som indrettet til beboelse, og K havde derfor
haft en berettiget forventning om, at keelderen var tor. Angivelsen i tilstandsrap-
porten om, at der ikke var malbar opfugtning, og S' oplysning til tilstandsrap-
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porten om, at der havde veeret vandindtreengen for 2007, matte ligeledes forstas

sadan, at kaelderen var tor.

Efter sagens oplysninger var dreening nedvendig for at holde keelderen tor. S
havde udfert dreenene selv i strid med et krav om anvendelse af autoriseret klo-
akmester, og draenene var mangelfulde. Deres tilstand var derfor en mangel.

Det var ansvarspadragende for S, at S, der var uddannet murer, havde udfert
draenene som sket. Det méatte videre leegges til grund, at S ikke havde oplyst om,
at han havde seenket keeldergulvene i 1995/96, at han havde udfert det indven-
dige dreen uden autoriseret kloakmester, at dette draen ikke fungerede, og at han
ligeledes uden autoriseret kloakmester havde udfert det udvendige dreen i 2007.
S havde endvidere ikke haft noget rimeligt grundlag for at antage, at fugtpro-
blemerne var lost ved etableringen af det udvendige dreen i 2007.

Landsretten tiltrddte herefter byrettens vurdering, hvorefter S havde udvist
grov uagtsomhed.

Kommentar:

Landsrettens begrundelse for at anse saelger for at have udvist grov uagt-
somhed fremtreeder tydeligvis som udtryk for en helhedsvurdering pa
grundlag af en reekke forskellige elementer, herunder fejl ved seelgers selv-
byggerarbejde og utilstreekkelig oplysning fra saelger om selvbyggerarbej-
dets udferelse. Henvisningen til, at seelger var uddannet murer, skal vel
endvidere forstas som udtryk for folgende: Efter omsteendighederne kan
det pavirke vurderingen af, om en selvbyggende selger har udvist grov
uagtsomhed, at salger er bygningshandveaerker.

Generelt er retspraksis i ovrigt tilbageholdende med at palegge selger,
der har gjort brug af huseftersynsordningen, selvbyggeransvar for grov
uagtsomhed ved selvbyggeriets udforelse, blot seelger har oplyst til til-
standsrapporten, at det pageeldende arbejde er udfert som selvbyggerar-
bejde. Se herom neermere Mangler ved fast ejendom kapitel 15, afsnit 2.1.

UfR 2013 s. 635 V
Seelger var ansvarlig for tilsidesattelse af sin loyale oplysningspligt ved ikke at op-
lyse kober om naboens planer om at eendre sin tagrejsning og indrette beboelse i
tagetagen og om, at selger havde givet naboen tilladelse hertil. Erstatningen fast-
sat til 325.000 kr., svarende til vaerdiforringelsen som folge af forholdet. Ved byret-
tens dom, der var endelig pd dette punkt, blev en pistand fra keber om ophaevelse af
kobet ikke taget til folge med henvisning til, at keber havde mistet sin eventuelle ret
til ophaevelse ved forst at haeve kebet i form af en pdstand i steevningen 3-4 mdne-
der efter, at kober var blevet opmaerksom pi naboens byggeri
Angar et hus i et attraktivt omrade, der tilsyneladende var blevet bebygget i
1960'erne.
Ifelge en byplanvedtegt matte der i omradet kun opferes dben og lav bolig-
bebyggelse, dog saledes at der kunne gives dispensation til mindre betydende
lempelser. Pa ejendommene var der endvidere tinglyst en deklaration om, at en
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husejer ikke uden samtykke fra de andre husejere matte foretage eendringer i
bygningernes form og farve m.m., hvilket dog ikke skulle veere til hinder for
endringer eller tilbygninger, der ikke zendrede helhedsindtrykket, og som kun-
ne godkendes af kommunen.

S (en eeldre enke?) havde boet i huset siden begyndelsen af 1990'erne. I efter-
aret 2007 satte hun huset til salg gennem en ejendomsmaeegler.

I februar 2008 sggte S' nabo kommunen om tilladelse til at eendre tagrejsnin-
gen pa sit hus og indrette beboelse i tagetagen. Kommunen svarede, at den forst
ville tage stilling til anspgningen, nar naboen havde indhentet samtykke fra de
ovrige husejere. Ligeledes i februar 2008 indhentede naboen sadanne samtykker,
herunder et samtykke fra S. Kommunen meddelte gjensynligt herefter naboen
den enskede tilladelse, og naboen gik tilsyneladende i gang med ombygningen i
januar/februar 2009.

I'juli 2008 solgte S sit hus til K for ca. 1,8 mio. kr. S oplyste ved salget ikke om,
at hun havde givet naboen den omtalte tilladelse. Hun havde heller ikke oplyst
ejendomsmeegleren om det, men havde blot fremlagt underskrifterne fra nabo-
ens underskriftindsamling ved en af ejendomsmeeglerens fremvisninger af hu-
set.

I september 2008 flyttede K ind i huset. I januar/februar 2009 blev K opmeerk-
som pa ombygningsforanstaltningerne pa nabohuset. K folte sig generet af, at
naboen ville kunne kigge ind fra den nye tagetage. K's advokat reklamerede i
den anledning over for S den 20. februar 2009, og i et brev af 18. marts 2009 til S
fra K's advokat blev der taget forbehold om at heeve kabet. Den 20. maj 2009 an-
lagde K sagen mod S med péstand om opheevelse af kebet, subsidieert om er-
statning.

Ifelge en skensmand, der var ejendomsmeegler, medferte naboens sendring af
tagetagen en veerdiforringelse af huset med 325.000 kr. i forhold til kebesummen
ca. 1, 8 mio. kr.

Fra byrettens preemisser kan navnes:

S havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved ikke at sikre sig, at oplysnin-
gen om naboens byggeri og det meddelte samtykke hertil faktisk blev videregi-
vet til K. Uanset at K forst i januar/februar 2009 blev bekendt med byggeriets
fulde omfang, havde K ved forst at haeve kebet udtrykkeligt ved steevningen mi-
stet en eventuel ret til at haeve kebet. S var derimod erstatningsansvarlig over for
K for den verdiforringelse, som naboens byggeri havde medfert, og veerdifor-
ringelsen kunne i overensstemmelse med skensmandens vurdering seettes til
325.000 kr.

Byretten demte herefter S til at betale belobet 325.000 kr. til K.

S ankede byrettens dom til landsretten. For landsretten pastod K byrettens
dom stadfeestet, og K gentog saledes ikke for landsretten pastanden om ophee-
velse.

Landsretten stadfeestede byrettens dom. Landsrettens begrundelse herfor ses
reelt at ga ud pa, at landsretten tilsluttede sig byrettens begrundelse for at pa-
leegge S at betale belgbet 325.000 kr. til K.

Kommentar:
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Man kan vel ga ud fra, at der var blevet gjort brug af huseftersynsord-
ningen ved salget. Dette var imidlertid i sa fald uden betydning, da seelgers
fritagelse for mangelshaeftelse efter huseftersynsordningen ikke omfatter
gener fra naboer.

Byrettens afskeering af ophaevelse af kobet er udslag af felgende seerlige
reklamationsregel ved ophaevelse: Kobers tilkendegivelse om opheaevelse af
kobet (specifik reklamation) skal ske inden ugrundet ophold.

Byrettens afgerelse forekommer i ovrigt noget streng over for keber pa
dette punkt. Keber havde allerede efter 1-2 maneder taget forbehold om at
heaeve kobet, og der ma vel indremmes en keber en vis rimelig tid til at
overveje og drofte med sin advokat, om der virkelig skal foretages et sa af-
gorende skridt som opheevelse. Men byretten fandt altsd, at keber havde
heevet kobet for sent.

UfR 2013 s. 2269 H

Tilladt, at sagseger i en sag om mangler ved et hus fremlagde nogle fotografier 0g
lod dem indgi i grundlaget for et kommende syn og sken. Herved henvist til fol-
gende: En part er som udgangspunkt ikke afskdret fra at fremlaegge fotografier, der
viser de faktiske forhold, 0g sagsegte havde mulighed for at anfaegte fotografierne og
deres bevismeessige betydning. Det var bl.a. uden betydning, at nogle af fotografi-
erne viste forhold, der var udbedret

Det er vanskeligt at hold fa sagens faktum pa grundlag af gengivelsen af
dommen i ugeskriftet, men faktum gik tilsyneladende ud pa felgende:

Et byggefirma byggede et hus og solgte det til en privatperson. Sagen var an-
lagt af keber mod byggefirmaet under paberabelse af nogle mangler ved huset.
Der skulle holdes syn og sken. Keber havde faet nogle af de paberabte mangler
udbedret, men havde for udbedringen faet taget nogle fotografier af de péageel-
dende bygningsdele. Kaber enskede at fremleegge disse fotografier og nogle an-
dre fotografier med henblik pa, at fotografierne kunne blive udleveret til skons-
manden.

Sagen drejede sig om, hvorvidt keber var berettiget til at fremleegge de omtal-
te fotografier. Byggefirmaet protesterede mod en sddan fremleggelse og fik
medhold bade i byret og landsret.

Sagen kom til Hejesteret, der derimod tillod, at fotografierne blev fremlagt, og
at de kunne indga i grundlaget for skenserkleringen. Hgjesterets begrundelse
herfor gik ud pa felgende:

En part er som udgangspunkt ikke afskaret fra at fremleegge fotografier, der
alene viser de faktiske forhold, og hverken indholdet af fotografierne eller om-
steendighederne ved deres tilblivelse gav grundlag for at fravige dette udgangs-
punkt.

At de mangler, der fremgik af nogle af fotografierne, nu var udbedret, og at
nogle af fotografierne var optaget efter sagens anleeg, kunne ikke fore til andet
resultat. Hojesteret henviste herved til, at byggefirmaet kunne anfegte fotogra-
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fierne og deres bevismeessige betydning, herunder i forbindelse med udfeerdi-

gelsen af skenstemaet og afhjemlingen af skensmanden.

Kommentar:

Hojesterets afgorelse synes veere en principiel afgerelse om, at fotos, der
viser de faktiske forhold, normalt kan fremleegges under en retssag.

Efter kommentatorens opfattelse kan dette kun tiltreedes. Afskeering af
bevisferelse ud fra formelle synspunkter kan fore til forkerte afgorelser, og
der kan aldrig vaere noget galt i at fa en sag oplyst bedst muligt.

For god ordens skyld ber folgende dog méske bemeerkes i sammenhaen-
gen: Sa godt som alle fotos er i dag digitale fotos, der kan manipuleres
uden greenser pa en computer. Den bevismaessige veerdi af et foto er derfor
ikke nedvendigvis sa hej, som de fleste nok forestiller sig.

UfR 2013 s. 2454 V

Selger af landbrugsejendom var erstatningsansvarlig over for keber for tilsidesaet-
telse af sin oplysningspligt ved ikke at have oplyst om nedgravede affaldsdepoter,
som saelger kendte, 0g hvis tilstedeveerelse var en retligt relevant mangel. Udtalt, at
kober havde haft en undersogelsespligt, men ikke havde haft anledning til at foreta-
ge udgravning i det omfang, som ville have veeret nodvendigt for at konstatere af-
faldsdepoterne. At der verserede sag ved miljomyndighederne om et pdbud til seel-
ger om fjernelse af affaldsdepoterne, kunne ikke medfore, at kober var afskiret fra
privatretligt at fid sagen behandlet. Herved henvist til, at keber ikke ville give sam-
tykke til, at salger foretog fiernelsen, og til, at jordforureningslovens § 44, stk. 2,
forudseetter, at ejendommens ejer giver samtykke til forurenerens fiernelse af en
forurening. I byrettens dom, der var endelig pd dette punkt, udtalt, at folgende an-
givelser i skodet ikke var garanti: En oplysning fra selger med henvisning til op-
lysninger fra regionen om, at der ikke var forurening pd ejendommen, og en angi-

velse af, at der salger bekendt ikke var affaldsdepoter pi ejendommen
Landbrugsejendom pa 112 ha solgt 2008 for ca. 28 mio. kr. I skedet var angivet
folgende:

»Seaelger oplyser . ..
at der ikke forefindes forurening pa ejendommen, jfr. oplysninger fra [regio-
nenJ,

at der seelger bekendyt, ikke forefindes affaldsdepoter pa ejendommen,

Selger og seelgers ejendomsmeegler har opfodret keber til at gennemga
ejendommen grundigt inden kebet. Kober har forinden haft adgang til hele
ejendommen, herunder dens jorde, alle bygning, disses tagrum m.v. Keber
er opfordret til at gennemga ejendommen med fagfolk udpeget af keber. I
det omfang, der er eeldre bygninger, ma keber tolerere disses tilstand.«
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Kort efter overtagelsen konstaterede keber, at der var nedgravet affald pa ejen-
dommen. Det fremgér, at der var store maengder nedgravet affald, tilsyneladen-
de for det meste bestdende af bygningsaffald. Ifelge en skensmand ville bort-
skaffelsen koste 520.000 kr. + moms. Keber pastod sig under sagen tillagt dette
belob hos szlger som erstatning eller afslag. Seelger pastod frifindelse. (Der ses
bort fra et modkrav, der ogsa indgik i pastandene).

Byretten udtalte (steerkt sammentraengt og til dels omformuleret gengivet):

Af nzermere angivne grunde var salger var bekendt med, at der pa handels-
tidspunktet var nedgravet store meengder affald pa ejendommen, og affaldet var
ubestridt nedgravet i strid med kommunens regulativ for erhvervsaffald.
Meengden af affald taget i betragtning udgjorde affaldet en retlig mangel. Op-
lysningerne i skodet med henvisning til oplysning fra regionen om, at der ikke
var forurening, og om, at der selger bekendt ikke var affaldsdepoter, var ikke en
garanti for, at der ikke var affald pa ejendommen. Seelger havde derimod tilside-
sat sin oplysningspligt ved ikke at oplyse, at der var nedgravet affald. Erstatnin-
gen herfor skulle fastseettes i overensstemmelse med det belgb, som skensman-
den havde angivet, og der var ikke grundlag for at nedseette erstatningen med
henvisning til, at keber skulle have tilsidesat sin undersogelsespligt.

Byretten demte herefter seelger i overensstemmelse med kebers pastand,
hvorefter seelger ankede til landsretten.

Medens sagen verserede for landsretten, meddelte kommunen pabud om
fjernelse af det meste af affaldet. Pabuddet blev meddelt til selger, der klagede
til Natur- og Miljoklagenaevnet over pabuddet. Keber oplyste over for landsret-
ten, at han ikke onskede, at seelger skulle fjerne affaldet, og han i givet fald ville
gore det selv.

For landsretten gjorde keber ikke gaeldende, at seelger havde afgivet garanti.

For landsretten nedlagde salger en subsidieer pastand om frifindelse for tiden
med henvisning til, at den endelige stillingtagen til tvisten mellem parterne
skulle afvente Natur- og Miljeklagensevnets afgerelse.

Landsretten udtalte (ligeledes steerkt sammentreengt og til dels omformuleret
gengivet):

Seelger havde kendt affaldsdepoterne og at havde ikke oplyst keber om dem.
Selvom keber havde haft en underspgelsespligt, havde han ikke haft anledning
til at foretage udgravning i det omfang, som ville have veeret nedvendigt for at
konstatere affaldsdepoterne.

Pa denne baggrund og under hensyn til kommunens pabud og omfanget af
forureningen var forureningen en retligt relevant mangel ved ejendommen. Da
seelger ikke havde oplyst om forureningen, havde han tilsidesat sin loyale op-
lysningspligt og var derfor erstatningsansvarlig.

Uanset bestemmelsen i jordforureningslovens § 44, stk. 2 (se om bestemmel-
sen nedenfor), har ejeren af en forurenet ejendom ikke pligt til at acceptere, at en
forurener far adgang til ejendommen med henblik p& oprydning, idet bestem-
melsen forudseetter, at ejeren af ejendommen giver samtykke til, at forureneren
foretager oprydning. Da keber ikke ville give samtykke til, at seelger foretog op-
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rydning, og da det forhold, at der verserede en sag ved miljemyndighederne ik-

ke kunne medfere, at keber var afskaret fra privatretligt at fa sagen behandlet,

tog landsretten ikke seelgers subsidieere pastand om frifindelse for tiden til folge.

Landsretten stadfeestede herefter byrettens dom.

Jordforureningsloven er lovbekendtgerelse nr. 1427 af 4. december 2009 med
senere sendringer. Efter lovens § 41 kan miljemyndigheden meddele forureneren
pabud om at fjerne en forurening, der er indtruffet efter en bestemt dato, og ef-
ter § 44, stk. 1, kan et sddant pabud meddeles, selvom forureneren ikke har ra-
dighed over ejendommen. Efter § 44, stk. 2, kan miljeomyndigheden meddele
den, der har radighed over ejendommen, pabud om at tale, at forureneren gen-
nemfegrer bl.a. oprydning.

Kommentar:

1) Afgerelsen om, at seelger var erstatningsansvarlig for ikke at have op-
lyst om affaldsdepoterne:

I hvert fald landsretten udtalte, at affaldsdepoternes tilstedeveerelse var
en retligt relevant mangel. Denne udtalelse synes at forudseette folgende i
relation til selgers oplysningspligt: Det, som sealger skal oplyse om, er
mangler. Seelger behever derfor ikke oplyse om noget, der ikke er en man-
gel.

Der er imidlertid neeppe noget egentligt indhold i en sddan forudseet-
ning, se Mangler ved fast ejendom kapitel 14, afsnit 2. Se ogsa bogens kapi-
tel 1, afsnit 17 om begrebet mang]ler.

Under alle omsteendigheder var det oplagt, at seelger skulle have oplyst
om affaldsdepoterne. Der var tale om flere omfattende affaldsdepoter, hvis
fjernelse ville koste et meget stort beleb, og kommunen havde meddelt pa-
bud om fjernelse.

2) Udtalelsen om, at keber havde haft en undersogelsespligt, men ikke
havde haft anledning til at foretage de udgravninger, der var nedvendige
for at konstatere affaldsdepoterne:

Ogsa dette ma veere oplagt. Nok har (navnlig erhvervsmaessige) kebere
en underspgelsespligt, men kebers undersegelsespligt kan naturligvis ikke
omfatte pligt til at foretage omfattende udgravninger. Dette ma ogsa geelde
i et tilfeelde som det foreliggende, hvor keber var blevet opfordret til at
gennemga ejendommen grundigt, se herom det fulde resumé. Se i ovrigt
om kebers undersogelsespligt Mangler ved fast ejendom kapitel 17, afsnit
1.

3) Byrettens udtalelse om, at seelger ikke havde afgivet garanti:

Udtalelsen er i overensstemmelse med seedvanlig praksis, hvorefter hen-
visninger til oplysninger fra andre og erkleeringer med ordene »szelger be-
kendt« ikke er garanti. Se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 13, af-
snit 9 henholdsvis afsnit 4.
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4) Henvisningen til, at keber ikke ville give samtykke til, at selger fjer-
nede forureningen:

Selgers eventuelle fjernelse af forureningen ville veere en afhjelpning af
manglen. En selger af en fast ejendom har imidlertid ikke afhjelpningsret
for fysiske mangler, medmindre andet matte veaere aftalt, se herom Mangler
ved fast ejendom kapitel 12, afsnit 1. En seelger kan altsd normalt ikke und-
drage sig mangelsheeftelse ved at tilbyde at afhjeelpe den mangel, der er ta-
le om.

5) Udtalelsen om, at jordforureningslovens § 44, stk. 2, forudsaetter sam-
tykke fra en ejendoms ejer til forurenerens fjernelse af en forurening pa
ejendommen:

§ 44, stk. 2, i jordforureningsloven (lovbekendtgerelse nr. 1427 af 4. de-
cember 2009 med senere aendringer) gar ud pa, at miljpmyndigheden kan
give den, der har radighed over en ejendom, pabud om at tale, at forurene-
ren bl.a. fjerner en forurening pa ejendommen.

Umiddelbart synes den omtalte udtalelse at stride direkte mod ordlyden
af § 44, stk. 2. Pa den anden side skal bestemmelsen formentlig fortolkes
steerkt indskreenkende. Emnet skal ikke omtales naermere her, da det er rent
miljeretligt.

UfR 2013 s. 2490 O

Ejerskifteforsikringen havde daekket defekter ved en kloak i en tilbygning, som sael-
ger havde fiet udfort for salget af ejendommen. Fastsldet, at forsikringsselskabet
havde regres mod den entreprenor, der havde udfort kloakken, i anledning af fejl ved
udforelsen m.m. For byretten protesterede entreprenoren mod »springende regres«
fra forsikringsselskabet. 1 byrettens dom, der var endelig pd dette punkt, blev for-
sikringsselskabet tillagt springende regres med henvisning til LFFE § 2, stk. 6, nu
stk. 7, 0g UfR 2004 s. 114 H (hvorefter en bygherre havde adgang til at rejse direk-
te krav mod en underentreprenor i anledning af fejl ved underentreprenorens arbej-
de). Der var udmeldt to skensmeend, der anviste hver sin udbedringsmetode med
meget stor prisforskel. Lagt til grund, at det var den dyre udbedring, der var den
rigtige.

Hus solgt 2005 under brug af huseftersynsordningen. Efter overtagelsen kon-
staterede keober defekter ved den indvendige kloak i en tilbygning, som seelger
havde faet opfert i 2004. Ejerskifteforsikringen daekkede defekten, og sagen an-
gar et regreskrav fra forsikringsselskabet mod den entreprener, der havde ud-
fort kloakken.

Entrepreneren blev bade ved byret og landsret demt til at betale erstatning til
forsikringsselskabet som folge af fejludferelse af kloakken m.m. Baggrunden
herfor skal ikke omtales naermere. Folgende kan derimod neaevnes:

a) Entreprengren gjorde for byretten geeldende, at forsikringsselskabet ikke
havde adgang til »springende regres« mod entrepreneren. Byretten fandt imid-
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lertid, at forsikringsselskabet havde springende regres, og begrundede dette
med folgende:

»lfelge § 2, stk. 6, i lov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., kan en keber indtraede i krav, som en seel-
ger af fast ejendom matte have mod tidligere seelgere og mod den, der har
medvirket ved opferelsen af bygningen.

Der er sdledes grundlag for, at en keber af en fast ejendom kan udeve
springende regres overfor en entreprener eller underentreprener, i tilfeelde
af at der konstateres fejl og mangler i ejendommen, se ogsa U 2004.114 H. Et
regreskrav overtages direkte af et forsikringsselskab, der har udbetalt erstat-
ning til en keber af fast ejendom pa grundlag af en ejerskifteforsikring.

Retten leegger saledes til grund, at sagseger som forsikringsselskab har
ret til at gore et krav geeldende overfor en entreprengr/underentreprener.«

Entreprenegren gjorde ikke for landsretten geeldende, at forsikringsselskabet ikke

havde adgang til springende regres, og landsretten havde derfor ikke anledning

til at forholde sig til spergsmalet. Landsretten strejfede imidlertid emnet ved at
udtale, at entreprenoren ved sin udferelse af kloakken havde péadraget sig an-
svar »over for ejendommens ejer«.

b) Der var udmeldt to skensmeend, der tilsyneladende afgav hver sin skons-
erkleering. Baggrunden herfor fremgar ikke af referatet af dommen i ugeskriftet.
De to skensmeend anviste hver sin udbedringsmetode, og den ene af disse ud-
bedringsmetoder ville koste langt mere end den anden. Bade byret og landsret
lagde imidlertid til grund, at det var den dyre udbedring, der var den rigtige.

Det fremgar ikke, hvorledes den udbedring, som ejerskifteforsikringen havde
deekket, var blevet gennemfort.

Kommentar:

1) Byrettens begrundelse for, at ejerskifteforsikringen havde »springende
regres« mod entrepreneren, se enkeltheder i begrundelsen i citatet i det
fulde resumé:

Det centrale i denne begrundelse synes naermest at ga ud p4a, at LFFE § 2,
stk. 6, nu stk. 7, gav hjemmel til springende regres. (Efter bestemmelsen er
selgers brug af huseftersynsordningen ikke til hinder for, at keber kan ind-
traede i seelgers krav mod bl.a. den, der har medvirket til opferelsen af byg-
ningen).

Hvis dette er rigtigt forstaet, ma der nok siges at veere tale om en misfor-
staelse af LFFE § 2, stk. 6, nu stk. 7. Folgende ma nemlig antages: Bestem-
melsen giver ikke en selvsteendig adgang til springende regres. Den gar
kun ud p4a, at seelgers brug af huseftersynsordningen ikke er til hinder for
springende regres, hvis en springende regres ellers matte veere hjemlet i
andre regler. Se neermere herom Mangler ved fast ejendom kapitel 2, afsnit
3.
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Som det fremgar henviste byretten dog ogsa til en entrepriseretlig dom
om springende regres, og det ma i det hele taget nok antages, at entreprise-
retten giver vid adgang til springende regres. Emnet skal ikke omtales
neermere her, da det er rent entrepriseretligt.

Den egentlige hjemmel til den springende regres i en sag som denne er
efter kommentatorens umiddelbare opfattelse erstatningsansvarslovens §
22, stk. 1, jf. § 19, stk. 2, nr. 2. Af disse bestemmelser folger, at en skadesfor-
sikring, der har deekket en skade, har regres mod den erstatningsansvarli-
ge, hvis denne har handlet erhvervsmeessigt.

2) Det er interessant at bemeerke, at de to skensmeend i sagen anviste
hver sin udbedringsmetode med meget stor prisforskel mellem dem. For-
holdet illustrerer, at der generelt kan veere retssikkerhedsproblemer ved sy-
stemet med syn og sken. Emnet er ogsa omtalt i Mangler ved fast ejendom
kapitel 11, afsnit 5.2.

UfR 2013 s. 2996 V
Hus solgt for 2,8 mio. kr., af forskellige grunde uden brug af huseftersynsordnin-
gen. Mangler ved tagbekleedningen med udbedringsudgift pd handelstidspunktet
140.000 kr. Salger frifundet for kebers krav om afslag i kebesummen med henvis-
ning til, at udbedringsudgiften skulle sammenholdes med kebesummen og mang-
lens karakter og med den om end begraensede okonomiske fordel, som keber ville fi
ved en ny tagbelaegning. (Dissens for at tillegge kober et skonsmeessigt fastsat af-
slag pd 70.000 kr. med henvisning til, at det af naermere angivne grunde mitte an-
tages, at kendskab til manglen ville have fort til nedseettelse af kebesummen)

Hus fra 1981, solgt 2004 for 2,8 mio. kr. Der blev ikke gjort brug af husefter-

synsordningen ved salget.

Efter det foreliggende kunne huseftersynsordningen ikke bruges, da salger
var en virksomhed, og da det formelt ikke var selve huset, men derimod to
ejerlejligheder, der blev solgt, hvoraf den ene skulle bruges til erhverv. Der er i
ovrigt set veek fra disse forhold i referatet, da de er uden betydning for forsta-
elsen af dommen.

Sagen angik et krav fra keber mod selger om afslag i kebesummen i anledning
af paberabte mangler ved tagbeleegningen, der bestod af teglsten. Ifelge et syn
og sken var tagbeleegningen pa en del af huset defekt og skulle udskiftes inden
for 2-5 ar. Skensmanden anslog udgiften til udskiftning pa handelstidspunktet
til 140.000 kr. Ifelge skensmanden kunne der pa handelstidspunktet have veeret
forventet en restlevetid for tagbeleegningen pa 51 ar.

Bade landsret og byret fandt, at forholdet udgjorde en mangel ved huset.
Landsrettens flertal udtalte videre (lidt sammentraengt gengivet):

Udbedringsudgiften pa 140.000 kr. skulle sammenholdes med kebesummen
pa 2,8 mio. kr. og manglens karakter og med den om end begreensede gkonomi-

56



© H.P. Rosenmeier

ske fordel, som keber ville fa ved en ny tagflade. Der var herefter ikke grundlag
for at tilleegge kaber et afslag i kebesummen.

Seelger blev herefter frifundet.

Dissens fra en af landsrettens dommere med henvisning til felgende: Under
hensyn til manglens betydning for restlevetiden i funktionel og eaestetisk hen-
seende for den pageeldende del af tagbeleegningen, og til at en udskiftning ville
veere ngdvendig inden for f& ar, méatte det antages, at kendskab til manglen ville
have betydet, at kebesummen var blevet lavere. Efter udbedringsomkostninger-
ne og leengden af den reducerede restlevetid stemte den dissentierende dommer
for skensmeessigt at fastseette afslaget til 70.000 kr.

Sagen omfattede yderligere nogle spergsmal om eventuelle mangler ved tag-
beleegningen i gvrigt og om den rette levetid for tagbeleegninger af den pageel-
dende type. Det er ikke skennet nedvendigt at omtale disse sporgsmal naermere.

Kommentar:

1) Det fremgar ikke, hvad landsretten sigtede til med sin henvisning til
manglens karakter. Efter kommentatorens fornemmelse skal der dog ikke
nedvendigvis indleegges noget serligt i denne henvisning, der kan veere
medtaget for en sikkerheds skyld. Men henvisningen sigter maske til, at det
efter sagens oplysninger ikke var nedvendigt at udskifte tagbeleegningen
omgaende, for at huset kunne fungere, og at sagen efter landsrettens vur-
dering eventuelt kunne have faet et andet resultat, hvis dette havde veeret
tilfeeldet.

Under alle omstaendigheder er dommen tydeligvis udtryk for anvendel-
se af en egentlig mindstegreense for afslag.

Emnet mindstegreense for afslag er omtalt i Mangler ved fast ejendom
kapitel 16, afsnit 4.5. Som anfert der kunne det neermest se ud til, at rets-
praksis anvender en mindstegraense pa omkring 6 % af kontantkebesum-
men, dvs. at der ikke tilleegges afslag, hvis afslaget ville komme under
denne mindstegraense.

Udbedringsudgiften pa handelstidspunktet pa 140.000 kr. i sagen her
svarede til 5 % af kebesummen, men landsretten ville tilsyneladende have
fratrukket et mindre forbedringsfradrag ved fastsaettelsen af et afslag. Det
er maske daekkende at sige, at afslaget i givet fald ville have udgjort om-
kring 4 % af kebesummen, hvad der altsd i sa fald var for lidt.

2) Dissensen ville pa den anden side ikke anvende en sadan
mindstegraense, idet det afslag pa 70.000 kr., som dissensen gik ind for, sva-
rede til 2,5 % af kebesummen. Dissensen er i gvrigt tydeligvis inspireret af
den ledende dom om afslag, dvs. UfR 2004 s. 1873 H. Denne dom opstiller
en slags hypotetisk kriterium om, hvad parterne ville have aftalt, som be-
tingelse for afslag. Se neermere om 2004-dommen Mangler ved fast ejen-
dom kapitel 16, afsnit 4.3, hvor det bl.a. omtales, at dommens hypotetiske
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kriterium kan geore det vanskeligt at se, hvad der egentlig bliver lagt veegt
pa.

Dissensen i dommen her synes at illustrere dette. Som begrundelse for
antagelsen om, at kebesummen ville veere blevet nedsat, henviste dissensen
til nogle neermere angivne forhold, se referatet af dissensen i det fulde re-
sumé. Disse forhold synes imidlertid ikke at veere andet, end hvad der kan
siges om sa mange storre defekter, og det forekommer derfor uklart, hvad
dissensen naermere skal ses som udtryk for. Som ogsa naevnt i Mangler ved
fast ejendom synes hovedfunktionen ved et hypotetisk kriterium at g& ud
pa at fritage for at identificere og formulere den egentlige begrundelse.

3) Som felge af huseftersynsordningen vil en sag som denne normalt ik-
ke opstd, og det skyldtes efter det foreliggende blot nogle seerlige omsteen-
digheder, at der ikke var blevet gjort brug af huseftersynsordningen ved
salget af huset, se herom det fulde resumé. Hvis huseftersynsordningen
kunne have veret og var blevet anvendyt, ville selger jo slet ikke have haft
mangelsheeftelse (ordningens undtagelser fra saelgers fritagelse for man-
gelsheeftelse var uden relevans).

Ugeskrift for Retsvaesen 2013 s. 3175 H

Hus solgt under brug af huseftersynsordningen med en udbudspris pd 950.000 kr.
0g med et nedslag pi 25.000 kr. som folge af en vandskade. I salgsopstillingen og
kebsaftalen var med henvisning til BBR angivet, at husets boligareal var 113 m?.
Senere konstaterede kober imidlertid, at boligarealet rettelig var 95,7 m?. Kaber til-
lagt afslag 50.000 kr., da dette belob udgjorde veerdiforringelsen pd handelstids-
punktet som folge af arealafvigelsen, og da belobet hverken absolut eller henset til
kebesummen udgjorde et uvaesentligt beleb. I evrigt bl.a. udtalt: Den urigtige op-
lysning om boligarealet udgjorde en mangel, 0og denne mangel kunne ikke anses for
at have en sddan relation til bygningens fysiske tilstand, at den var omfattet af sel-
gers fritagelse for mangelshaeftelse efter huseftersynsordningen. Synes at indeholde
en principiel tilkendegivelse om betingelserne for afslag. Ved landsrettens dom, der
var endelig pd dette punkt, fastsldet, at angivelserne om arealet i forbindelse med
salget ikke var garanti

Hus kebt i 2006 under brug af huseftersynsordningen. Huset var udbudt for
950.000 kr., men blev solgt med et nedslag afslag pa 25.000 kr. som folge af en
vandskade. I salgsopstillingen og kebsaftalen var med henvisning til BBR angi-
vet, at husets boligareal var 113 m2.

Efter nogle ar gik keber i gang med en ombygning af huset. I forbindelse
hermed foretog keber en opmaling og konstaterede herved, at boligarealet var
mindre end 113 m?2. Det fremgar, at boligarealet rettelig var 95,7 m2. Sagen var
anlagt af keber mod selger med krav om et belob som erstatning eller afslag i
anledning af forholdet. Erstatningskravet blev begrundet med, at szlger ifelge
keber havde givet garanti for boligarealets storrelse. Ifglge fra en skensmand,
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der var ejendomsmeegler, ville handelsprisen for huset pa salgstidspunktet have
veeret 900.000 kr., hvis det rigtige boligareal havde veeret oplyst.

Byretten udtalte (steerkt sammentreengt gengivet): Arealafvigelsen udgjorde
ca. 15 % og var en faktisk mangel, der af neermere angivne grunde ikke var om-
fattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse i henhold til seelgers brug af hu-
seftersynsordningen. Seelger var ikke erstatningsansvarlig, idet den forkerte op-
lysning ved salget om arealet ikke var en garanti. Efter skensmandens oplysnin-
ger medferte arealafvigelsen imidlertid en veerdiforringelse pa 50.000 k..

Byretten palagde herefter seelger at betale et afslag pa 50.000 kr. til keber.

I byrettens dom er refereret nogle udtalelser fra skensmanden. Disse udtalel-
ser gar bl.a. ud pa, at der er et bredere kebergrundlag for huse med boligareal
113 m? end for huse med boligareal 97,5 m2. Udtalelserne skal tilsyneladende
forstés séledes, at angivelserne om boligarealet for et hus kan have reel betyd-
ning for salgsveaerdien.

Seelger ankede til landsretten, der imidlertid stadfeestede byretsdommen.
Landsrettens begrundelse, der reelt svarer til byrettens begrundelse, gengives
ikke.

Seelger fik herefter sagen indbragt for Hojesteret, der imidlertid stadfaestede
landsrettens dom og dermed byrettens dom. For Hgjesteret gjorde keber ikke
geeldende, at saelger havde givet garanti for boligarealets storrelse.

Haojesterets begrundelse gik ud pa felgende (bortset fra nogle citater af LFFE's
forarbejder m.m., der blev givet som led i begrundelsen):

Der foreligger bl.a. en mangel ved en salgsgenstand, hvis seelgeren har givet
urigtige oplysninger af betydning for keberens bedemmelse af salgsgenstanden.
Arealafvigelsen var endvidere ikke uveesentlig, og boligarealets storrelse har
normalt stor betydning ved prisfastseettelsen af en familiebolig. Den urigtige op-
lysning om boligarealet udgjorde derfor en mangel.

En urigtig oplysning om en ejendoms boligareal kan ikke anses for at veere en
mangel med en sadan relation til bygningens fysiske tilstand, at den er omfattet
af LFFE § 2, stk. 1 (reglen om fritagelse af mangelsheeftelse for fysiske byg-
ningsmangler for en selger, der har gjort brug af huseftersynsordningen). Der
matte herved leegges veegt pa, at ejendommens fysiske tilstand som sadan var
som forudsat.

Ved afgorelsen af, om keber i en mangelsituation har krav pa afslag i kebe-
summen, skal der tages udgangspunkt i, om kendskab til forholdet ville have
fort til, at kebesummen var blevet lavere. Vurderingen heraf ma ske under hen-
syn til storrelsen af veerdiforringelsen pa handelstidspunktet — absolut og i for-
hold til kebesummen — samt det paberabte forholds beskaffenhed.

I lyset af manglens karakter og skensmandens vurdering tiltrddte Hojesteret
endvidere, at veerdiforringelsen kunne fastseettes til 50.000 kr., og at dette beleb
hverken absolut eller henset til kebesummen var et uvaesentligt belab.
Kommentar:

1) Dommen ma forst og fremmest ses som en principiel tilkendegivelse
om felgende: Mangler ved boligarealet er ikke omfattet af salgers fritagelse for
mangelshaftelse i henhold til huseftersynsordningen.
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Selvom seelger har gjort brug af huseftersynsordningen, har selger sale-
des stadig mangelsheeftelse for mangler ved boligarealet efter de traditio-
nelle, ulovbestemte regler. UfR 2010 s. 343 &, der kom til det modsatte re-
sultat, er klart tilsidesat ved Hojesterets dom i sagen her og ved den lig-
nende UfR 2013 s. 3181 H, der blev afsagt samtidig. 2010-dommen er i ov-
rigt flere steder i Mangler ved fast ejendom karakteriseret som forkert, hvil-
ket altsa er blevet bekreeftet ved de to hejesteretsdomme.

2) Det meddelte afslag pa 50.000 kr. svarede til ca. 5,3 % af kebesummen
(idet kebesummen tilsyneladende skulle anses for at udgere 950.000 kr.). I
Mangler ved fast ejendom kapitel 16, afsnit 4.5 er anfort, at retspraksis til-
syneladende anvender en mindstegreense for afslag pa omkring 6 %. Uan-
set om dette matte veere rigtigt eller ej, er mindstegreensen altsa i hvert fald
lavere ved mangler ved boligarealet.

Under alle omsteendigheder kan man konstatere, at en urigtig oplysning
om boligarealet i salgsdokumenterne kan fore til afslag i kebesummen, og-
sa selvom oplysningen er givet i form af en henvisning til BBR. Dette geel-
der tilsyneladende uden hensyn til, at keber jo typisk har set huset for ke-
bet. Det haenger sammen med, at den formelle arealstorrelse gjensynligt har
reel betydning for salgsveerdien, hvilket Hojesteret ogsa henviste til, se det
fulde resumé. Se ogsa herved referatet i det fulde resumé af nogle udtalel-
ser fra skonsmanden. (Den eventuelle betydning af kebers besigtigelse var
tilsyneladende ikke fremme under sagen).

For mange lidt eeldres ejendommes vedkommende er det formentlig
usikkert, hvor oplysningerne i BBR om boligarealet egentlig stammer fra,
og hvor rigtige de er. Dette geelder utvivlsomt ikke mindst for aeldre huse,
der pa et tidspunkt har faet tagetagen indrettet til beboelse. Denne dom og
UfR 2013 s. 3181 H viser imidlertid felgende:

Ved salg af huse som de neevnte kan det medfere fare for salger at ga ud
fra oplysningerne om boligarealet i BBR og at videregive disse oplysninger
i salgsopstillingen og/eller kobsaftalen, ogsa selvom det sker med henvis-
ning til BBR. Den mest effektive beskyttelse mod denne fare ma vaere at fa
en landinspektor til at opmale huset, for det seettes til salg, men dette kan
formentlig veere bekosteligt. En alternativ mulighed vil maske veere noget i
stil med folgende: At fremheeve i salgsopstillingen, at oplysningerne om
boligarealet ikke bygger pa opmaling, og at keber bor opmale selv, hvis ke-
ber leegger vaegt pa boligarealets nojagtige storrelse.

3) Hojesterets dom synes at indeholde en principiel tilkendegivelse om
betingelserne for afslag, se naermere det fulde resumé. Denne tilkendegi-
velse afviger dog tilsyneladende ikke reelt fra tilkendegivelsen om emnet i
den ledende dom om det, dvs. UfR 2004 s. 1874 H. Se om denne dom
Mangler ved fast ejendom kapitel 16, afsnit 4.3.
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4) Landsrettens afgerelse om, at den urigtige arealangivelse ved salget
ikke var garanti: Denne afgorelse er i overensstemmelse med saedvanlig
praksis, hvorefter oplysninger, der henviser til et andet grundlag, fx BBR,
ikke er garanti. Se herom Mangler ved fast ejendom kapitel 13, afsnit 9.

UfR 2013 s. 3181 H

Hus solgt for ca. 1,6 mio. kr. under brug af huseftersynsordningen. Kober tillagt et
skonsmeessigt fastsat afslag pd 150.000 kr. i anledning af urigtige oplysninger i
salgsopstillingen om boligarealets storrelse. Oplysningerne var givet med henvis-
ning til BBR. Salgsopstillingen var en del af kebsaftalen. Udtalt, at en urigtig op-
lysning om en ejendoms boligareal ikke kan anses for at vaere en mangel med en si-
dan tilknytning til bygningens fysiske tilstand, at den er omfattet af seelgers frita-
gelse for mangelsheeftelse i henhold til huseftersynsordningen. Ved landsrettens
dom, der var endelig pd dette punkt, fastsldet, at seelger ikke var erstatningsansvar-
lig i anledning af de urigtige oplysninger

S kobte huset i 2007. I BBR var ved S' keb angivet, at husets boligareal var 90
m?, og at der hverken var tagetage eller keelder. Senere indrettede S tagetagen til
beboelse, uden at der blev foretaget eendringer i BBR.

Nogle ar efter satte S huset til salg gennem en tredjemand, tilsyneladende en
ejendomsmeegler. I salgsopstillingen blev angivet, at boligarealet ifelge BBR var
saledes: Stueetage 90 m?, keelder 12 m? og tagetage 60 m?2. Angivelsen af tageta-
gens areal byggede pa en tommelfingerregel, som ejendomsmeegleren havde
fortalt S om.

Huset blev herefter solgt til K for ca. 1, 6 mio. kr. under brug af huseftersyn-
sordningen. I kebsaftalen var angivet, at BBR ikke var i overensstemmelse med
de faktiske forhold, og at S ville sgrge for at f& angivelserne i BBR pa plads. S fik
herefter tagetagens areal opmalt af en temrer og fik pa grundlag af denne opma-
ling angivet i BBR, at huset havde en tagetage med boligareal 48 m?.

Kort efter anlagde K sagen mod S med pastand om S' betaling af et beleb pa
ca. 193.000 kr. som erstatning eller afslag i anledning af, at boligarealet for stue-
tagen og tagetagen ikke var som angivet i salgsopstillingen.

Det fremgar, at stueetagens rette boligareal er 75 m?, og at tagetagens rette bo-
ligareal er 47 m2. I folge en skensmand, der var ejendomsmeegler, medforte afvi-
gelsen i forhold til salgsopstillingens angivelser om disse boligarealer en verdi-
forringelse af huset pa belgbet ca. 193.000 kr.

K begrundede erstatningspastanden med, at de forkerte arealangivelser i
salgsopstillingen var garanti og desuden kunne tilregnes S som uagtsomme.

Byretten demte S til at betale et afslag til K, svarende til det pasteevnede belob
pé ca. 193.000 kr. Byrettens begrundelse herfor refereres ikke. Det fremgar i ov-
rigt, at ejendomsmeegleren var inddraget i sagen for byretten, tilsyneladende af
S, men at ejendomsmeegleren blev frifundet.

S ankede til landsretten, der stadfeestede byrettens dom, dog saledes at afsla-
get blev fastsat til 150.000 kr. Landsrettens begrundelse herfor gik ud pa felgen-
de (sammentraengt gengivet):
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Salgsopstillingen var vedlagt kebsaftalen og var en del af parternes aftale. I
betragtning af den betydning, som sterrelsen af en familiebolig har for prisfast-
seettelsen og boligens anvendelighed, métte arealafvigelsen anses for en mangel.
Denne mangel kunne imidlertid ikke anses for at have en sadan relation til hu-
sets fysiske tilstand, at den var omfattet af LFFE § 2, stk. 1 (dvs. reglen om seel-
gers fritagelse for mangelsheeftelse i henhold til huseftersynsordningen).

Det var ikke godtgjort, at S havde afgivet garanti for boligarealet eller udvist
et erstatningspadragende forhold. Arealafvigelsen medforte imidlertid en sadan
forskel i husets handelsvaerdi, at K var berettiget til et afslag i kebesummen. Af-
slaget kunne efter en samlet vurdering skensmeessigt fastseettes til belobet
150.000 kr.

Sagen kom til Hojesteret, der citerede nogle forarbejder til LFFE m.m., og som
derefter udtalte (lidt sammentreengt gengivet):

En urigtig oplysning om en ejendoms boligareal kan ikke anses for at veere en
mangel, der har en sadan tilknytning til bygningens fysiske tilstand, at den er
omfattet af LFFE § 2, stk. 1. Det matte herved leegges til grund, at ejendommens
fysiske tilstand som sddan var som forudsat.

Skensmanden havde angivet husets veerdi ved korrekt arealangivelse, og det
var ubestridt, at K havde krav pa afslag, hvis LFFE § 2, stk. 1, ikke fandt anven-
delse. Hojesteret fandt ikke grundlag for at tilsideseette landsrettens sken, hvor-
efter afslaget var fastsat til 150.000 kr.

Da K ikke havde nedlagt pastand om erstatning for et storre beleb, havde Ho-
jesteret ikke anledning til at tage stilling til, om S var erstatningsansvarlig over
for K.

Hojesteret stadfeestede herefter landsrettens dom.

Kommentar:

Der henvises forst og fremmest til kommentaren til den lignende UfR
2013 s. 3175 H, der blev afsagt samtidig, men folgende kan bemaerkes her:

1) De to domme er udtryk for en principiel tilkendegivelse om folgende:
Mangler ved boligarealet er ikke omfattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse i
henhold til huseftersynsordningen.

2) Afslaget i sagen her udgjorde godt 9 % af kebesummen og 1a derfor
klart over den mindstegraense for afslag, som retspraksis synes at folge. Af-
slagets storrelse haenger sammen med, at urigtigheden af arealoplysnin-
gerne i salgsopstillingen var massiv (boligarealet oplyst til 150 m?, men det
var kun 122 m?).

3) Landsrettens afgorelse om, at seelger ikke var erstatningsansvarlig:
Denne afgorelse ma nok navnlig ses som en konkret afgorelse pa grundlag
af sagens omsteendigheder. Den synes dog ogsa at veere udtryk for seedvan-
lig praksis om, at oplysninger med henvisning til BBR ikke er garanti.

FED 2014 s.40 V
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Hus solgt 2011 under brug af huseftersynsordningen. I tilstandsrapportens rubrik
for oplysninger til ejerskifteforsikring var angivet, at gulvkonstruktionen bestod af
betongulve. Denne angivelse var imidlertid ikke rigtig, idet der var krybekaelder, og
sagen angdr et erstatningskrav fra keber mod den bygningssagkyndige i den an-
ledning. Den bygningssagkyndige blev frifundet for erstatningskravet, da han ikke
havde tilsidesat sine forpligtelser i henhold til bekendtgorelsen om huseftersyn-
sordningen. Herved henvist til, at krybekeelderen var en bygningsdel, der ikke kun-
ne efterses, og at den efter det oplyste ikke kunne konstateres ved huseftersynet.
Desuden henvist til folgende: Kober havde ikke bevist, at den bygningssagkyndige
(som heevdet af keber) vidste, at det var en afgorende forudsaetning for keber, at der
var stebt betongulv, 0g keber havde heller ikke loftet sin bevisbyrde for, at den byg-
ningssagkyndige (som ligeledes heevdet af keber) havde givet garanti.

Hus solgt 2011 under brug af huseftersynsordningen. I tilstandsrapportens
rubrik for oplysninger til ejerskifteforsikring var angivet, at gulvkonstruktionen
bestod af betongulve. Der var imidlertid krybekelder. Dette kunne ikke ses ved
huseftersynet, fordi nogle ventilationsadbninger var skjult af bevoksning.

Keber havde pa den anden side lagt afgerende veegt pa, at der ikke var kry-
bekelder. For kebet havde keber derfor ringet til den bygningssagkyndige og
spurgt, hvorledes den omtalte angivelse i tilstandsrapporten skulle forstas. Det
fremtreeder som lidt uklart, hvad den bygningssagkyndige svarede, men det
fremgar tydeligvis, at keber forstod svaret som en udtalelse om, at der ikke var
krybekeelder.

Efter overtagelsen gik keber i gang med en renovering af huset. Keber konsta-
terede herved, at der var krybekeelder, og sagen angar et erstatningskrav fra ke-
ber mod den bygningssagkyndige i den anledning.

Den bygningssagkyndige blev frifundet bade ved byret og landsret. Landsret-
tens begrundelse for frifindelsen kan sammenfattes saledes:

Den bygningssagkyndige havde ikke handlet erstatningspadragende ved hu-
seftersynet og udfeerdigelsen af tilstandsrapporten, idet han ikke havde tilside-
sat sine forpligtelser efter den dageeldende bekendtgerelse om huseftersynsord-
ningen (bekendtgerelse nr. 1667 af 21. december 2010). Herved henvist til, at
krybekeelderen var en bygningsdel, der ikke kunne efterses, og at den efter det
oplyste ikke kunne konstateres ved bygningsgennemgangen, heller ikke pa bag-
grund af ventilationsabningerne i soklen. Keber havde endvidere ikke bevist, at
den bygningssagkyndige for kebet (som heevdet af keber) var bekendt med, at
det var en afgerende forudseetning for keber, at der var stebt betongulv, og ke-
ber havde heller ikke loftet bevisbyrden for, at den bygningssagkyndige (som: li-
geledes haevdet af kaber) skulle have givet garanti herfor.

Kommentar:

1) Afgerelserne om, at keber ikke havde bevist, at den bygningssagkyn-
dige vidste, at det var en afgerende forudseetning for keber, at der var be-
tongulv, og om, at keber ikke havde loftet sin bevisbyrde for, at den byg-
ningssagkyndige havde givet garanti:
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Det giver sig selv, at keber har bevisbyrden for, at den bygningssagkyn-
dige har givet garanti. [ ovrigt er disse afgeorelser konkrete afgorelser uden
generel interesse.

2) Det centrale i begrundelsen for frifindelsen af den bygningssagkyndi-
ge er henvisningen til, at han ikke havde tilsidesat sine forpligtelser. Denne
begrundelse kan forstds som indeholdende en forudseetning om, at den
bygningssagkyndige havde veeret erstatningsansvarlig over for keber, hvis
den urigtige angivelse om gulvkonstruktionen kunne tilregnes den byg-
ningssagkyndige som en faglig fejl.

Pa den anden side var den urigtige angivelse indeholdt i tilstandsrappor-
tens rubrik for oplysninger til ejerskifteforsikring, og det synes at veere den
almindelige holdning, at urigtige angivelser i denne rubrik ikke under no-
gen omstendigheder kan medfere erstatningsansvar for den bygningssag-
kyndige. Dette fordi huseftersynet gar ud pa at afdeekke skader, og fordi en
urigtig angivelse i den omtalte rubrik ikke er en »skade«. Den ledende af-
gorelse herom er UfR 2011 s. 328 V. Se om emnet ogsa Mangler ved fast
ejendom kapitel 11, afsnit 5.4, hvor 2011-dommen ligeledes er naevnt. DBB's
praksis er i overensstemmelse med det anferte, se fx DBB 11138.

Under alle omsteendigheder ma dommen her ses som en illustration af
folgende, der ogsa er neevnt flere steder i Mangler ved fast ejendom, ikke
mindst i bogens kapitel 2, afsnit 6:

Tilstandsrapportens rubrik om oplysninger til ejerskifteforsikring er en
slags »feelde«, hvilket enhver keberradgiver ber veere opmaerksom pa. An-
givelserne i denne rubrik fremtraeder reelt som oplysninger til keber om
ejendommen, men kober kan ikke stotte ret pa disse oplysninger i nogen
henseende.

UfR 2014 s. 301 V
Salg af et enfamilieshus. For salget var der konstateret forurening pd grunden, men
kaber fik forst kendskab til forureningen efter kobet ved, at ejendommen blev kort-
lagt som forurenet. Forureningen skyldtes, at en forurening pi nabogrunden havde
bredt sig. Seelger var erstatningsansvarlig for tilsidesaettelse af sin oplysningspligt
ved ikke at have oplyst keber om, at der for salget var foretaget boringer pi grunden
som folge af mistanke om forurening fra nabogrunden og foretaget opgravninger pi
nabogrunden. Erstatningen fastsat som svarende til udgiften til fiernelse af forure-
ningen, herunder udgiften til nogle nedvendige arbejder pd nabogrunden
Angar et enfamilieshus med tilherende grund, i det felgende omtalt som »hu-
set«. S kebte huset i 2001, indrettede to lejligheder i det og lejede dem ud.
Pa nabogrunden 14 et autoveerksted med tankstation, der blev nedlagt tilsyne-
ladende ca. 2005. I 2005-2006 blev der endvidere ved boringer pa nabogrunden
konstateret olieforurening pa nabogrunden. Efter denne konstatering blev der
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desuden foretaget nogle boringer pa husets grund for at se, om forureningen
havde spredt sig ind dér, og der blev herved ogsa konstateret forurening pa hu-
sets grund. Det fremgér ikke, hvorfor de omtalte boringer blev foretaget, og
hvem der stod for dem. Det fremgar derimod, at der efter konstateringerne ved
boringerne blev foretaget opgravninger pa nabogrunden for at fjerne forurenin-
gen dér.

12008 solgte S huset til K, der bruger huset til egen bolig. Kebesummen frem-
gar ikke. (Det fremgar heller ikke, om der blev gjort brug af huseftersynsordnin-
gen ved salget, hvilket jo ogsa er uden betydning, da sagen ikke angar en fysisk
bygningsmangel).

I 2009 kortlagde regionen husets grund som forurenet pa vidensniveau 2 og
meddelte K, at K ikke matte udfere gravearbejder uden tilladelse m.m. Regionen
tilkendegav samtidig felgende over for K (lidt sammentreengt gengivet): Der ik-
ke ville ske yderligere offentlig indsat pa husets grund, da forureningen la dybt
og derfor ikke udgjorde en sundhedsrisiko og desuden var vanskelig at fjerne.
Kortleegningen af huset som forurenet ville blive slettet, hvis forureningen blev
fjernet.

Kortleegningen af husets grund som forurenet skete tilsyneladende pa grund-
lag af konstateringerne ved de omtalte boringer i 2005-2006. Det fremgar ikke,
hvorfor kortlegningen forst skete i 2009.

Sagen var anlagt af K mod S i anledning af forureningen pa husets grund.
Ifolge en skensmand ville udgiften til fjernelse af forureningen udgere ca.
165.000 kr. Belgbet omfattede visse arbejder pa nabogrunden, idet disse arbejder
ifolge skonsmanden var nedvendige, fordi forureningen 14 i skellet til nabo-
grunden. K pastod under sagen S demt til at betale belabet ca. 165.000 kr. som
erstatning eller afslag.

S pastod frifindelse og gjorde bl.a. geeldende, at han ved salget til K hverken
vidste eller burde vide, at der var forurening pa husets grund. En af de lejere,
som S havde lejet en lejlighed i huset til, forklarede imidlertid folgende som
vidne: Hun havde boet i lejligheden, mens de omtalte boringer pa husets grund
blev foretaget, og havde faet at vide, at de skyldtes mistanke om forurening.
Hun havde straks fortalt S herom. S benzegtede dette, men forklarede, at han
havde bemeerket opgravningerne pa nabogrunden.

I gvrigt synes folgende at fremga: K havde tilfeeldigvis truffet vidnet i anden
anledning. De var kommet til at tale om huset, og vidnet havde herunder fortalt
K om boringerne pa husets grund.

Byretten udtalte, at ejendommen som folge af forureningen var beheeftet med
en mangel pa salgstidspunktet. Byretten lagde videre til grund, at S havde be-
market opgravningerne pd nabogrunden, og at vidnet havde fortalt S om, at der
var blevet taget prover pa husets grund som folge af mistanke om forurening.
Byretten fandt videre, at S havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved ikke at
oplyse K herom, og byretten demte herefter S til at betale belgbet ca. 165.000 kr.
til K som erstatning.

S ankede til landsretten, der imidlertid stadfeestede byrettens dom med be-
meerkning, at landsretten kunne tiltreede byrettens resultat og begrundelsen her-
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for. Landsretten tiltradte herunder, at S burde havde oplyst K om, at der var ble-

vet taget prover pa husets grund som felge af mistanke om forurening. Lands-

retten henviste videre til skensmandens angivelse af nedvendigheden af visse
arbejder pa naboejendommen.

Kommentar:

Ifolge en vidneforklaring var seelger ved salget bekendt med, at der var
mistanke om forureningen, se neermere det fulde resumé. Vidneforklarin-
gen blev lagt til grund, og afgerelsen forekommer herefter oplagt.

Som det fremgar af det fulde resumé, havde kober tilsyneladende fundet
vidnet ved et rent tilfeelde, og det kunne derfor veere interessant at gisne
om, hvilket udfald sagen havde faet uden vidneforklaringen.

I sa fald var saelger muligvis ikke blevet anset for erstatningsansvarlig. Pa
den anden side var seelger meget muligt blevet palagt et afslag i kebesum-
men svarende til udgiften til fjernelsen af forureningen og dermed svaren-
de til erstatningsbelobet. Denne fornemmelse bestyrkes af, at i hvert fald
byretten karakteriserede forureningen som en mangel, se neermere referatet
af byrettens udtalelser i det fulde resumé.

Efter sagens oplysninger medferte forureningen ganske vist ikke sund-
hedsrisiko eller gener ved brugen af ejendommen, men den medfoerte for-
mentlig en veerdiforringelse af ejendommen, meget muligt svarende til ud-
giften til fjernelsen af forureningen.

I hvert fald medferte klassificeringen af ejendommen som forurenet for-
mentlig en sddan veerdiforringelse. I virkeligheden gik kebers behov vel
forst og fremmest ud pa at fa klassificeringen ophaevet, dvs. at det for sa
vidt var selve klassificeringen, der i givet fald havde veret den egentlige
afslagsbegrundende mangel. Klassificeringen fandt ganske vist sted efter
salget, men dens arsag, altsa forureningen, var jo til stede ved salget. Selv-
om en defekt forst har vist sig efter salget, vil den kunne udlese mangelsbe-
fojelser, hvis den arsag var til stede da.

(Det er herved forudsat, at klassificeringen ikke skyldtes skeerpelse af
miljoreglerne efter salget. Sagen kan ikke bzere et forseg pa en analyse af,
hvilken mangelsheeftelse saelger matte have haft, hvis der var sket en sddan
skaerpelse).

Ostre Landsrets dom af 7. april 2014 i sag 20. afd. nr. B-1159-13

ZAldre hus solgt 2010 under brug af huseftersynsordningen. Sagen angdr van-
dindtraengen i keelderen som folge af forkert udfort omfangsdraen. Seelger frifundet
for erstatningsansvar, selvom keber konstaterede manglens symptomer fi mdineder
efter overtagelsen, og selvom om kebsaftalen (salgsopstillingen?) angav, at kaelde-
ren var tor. Saelger derimod pilagt afslag med henvisning til, at omfangsdraen be-
finder sig uden for bygningen og ikke indgdr som en del af bygningens fysiske til-
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stand, og at mangler ved omfangsdreenet derfor ikke var omfattet af seelgers frita-
gelse for mangelshaftelse. Desuden henvist til, at udbedring ifolge skensmanden
var helt nedvendig, til kebers forklaring om manglerne og til, at kendskab til mang-
len ville have fort til en lavere kobesum. Videre udtalt, at keber herefter var beretti-
get til et afslag svarende til udbedringsudgiften, selvom denne kun udgjorde 3,82
% af kebesummen. Afslaget herefter fastsat som svarende til udbedringsudgiften

Hus fra 1903. S kebte huset i 1993. I hvert fald i S’ ejertid blev keelderen delvist
anvendt til beboelse. Pa et tidspunkt i S' ejertid blev keelderen renoveret efter
vandindtraengen, ligesom S i 2007 fik etableret et omfangsdreen.

12010 solgte S huset til K under brug af huseftersynsordningen for 5,4 mio. kr.

Tilstandsrapportens rubrik om szelgers oplysninger indeholdt forskellige an-
givelser om, at tidligere fugtproblemer i keelderen var udbedret. I kebsaftalen
(rettelig salgsopstillingen?) var endvidere bl.a. angivet, at keelderen var meget
anvendelig, nyrenoveret og terlagt og indeholdt et lyst, tart soveveerelse.

Ca. 3 méneder efter overtagelsen blev K opmeerksom pa fugtproblemer i keel-
deren. K fik foretaget forskellige undersogelser og udbedringer og fik til sidst
konstateret, at omfangsdraenet var forkert udfort.

K anlagde herefter sagen mod S med pastand om S' betaling af et beleb som
erstatning eller afslag som felge af det forkert udferte omfangsdreen (og som
folge af, at der til dels manglede omfangsdreen, hvilket K dog kun gjorde geel-
dende for byretten).

Under retssagen forklarede K bl.a., at han ved kebet havde lagt stor veegt p3,
at keelderen var i orden, og at ejendomsmeegleren flere gange havde forsikret
ham om, at keelderen var tor.

Ifelge et syn og sken var omfangsdreenet lagt for hejt, saledes at udbedring
skulle ske ved etablering af et nyt omfangsdreen. Udgiften hertil ville ifolge
skensmanden udgere ca. 206.000 kr., svarende til ca. 3,82 % af keabesummen.

Ved byrettens dom blev S frifundet bl.a. med henvisning til, at vand- og fug-
tindtreengen i en keelder er omfattet af bygningens fysiske tilstand og dermed er
omfattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse efter huseftersynsordningen.

K ankede til landsretten, hvor K bl.a. forklarede: Der treenger dagligt fugt ind
i keelderen, og fugten er steget op i kekkenet. Nar han er hjemme, teender han
ventilator, affugter og varmekanon, for at keelderen ikke bliver yderligere ode-
lagt.

Landsretten udtalte (til dels lidt sammentreengt gengivet):

Omfangsdreen, der befinder sig uden for bygningen, indgar ikke som en del
af bygningens fysiske tilstand. Mangler ved omfangsdraenet var derfor ikke om-
fattet af S' fritagelse for mangelsheeftelse efter huseftersynsordningen.

Det lagdes til grund, at S havde ikke havde haft fugtproblemer i keelderen si-
den 2007. S havde derfor ikke tilsidesat sin loyale oplysningspligt eller p4 anden
made handlet ansvarspadragende ved salget. S havde endvidere heller ikke med
den fornedne klarhed givet garanti for en tor keelder.

Landsretten udtalte videre (i citatet er K's navn erstattet af betegnelsen K):
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»Skensmanden har under afhjemlingen i landsretten blandt andet forklaret, at
det er veerre at have et dreen som det foreliggende end slet ikke at have et dreen,
og at det er helt nodvendigt, at dreenet omleegges. Henset hertil, til K's forklaring
om manglerne, og idet det laegges til grund, at kendskab til manglerne ville have
fort til en lavere kebesum, finder landsretten, at K er berettiget til et forholds-
meaessigt afslag svarende til udbedringsomkostningerne, uanset at disse alene
udger 3,82 % af kebesummen. «

Landsretten demte herefter S til at betale belgbet ca. 206.000 kr. til K.
Kommentar:

1) Afgoerelsen indeholder en principiel tilkendegivelse om folgende:

Mangler ved omfangsdraen er ikke omfattet af salgers fritagelse for mangelsheef-
telse efter huseftersynsordningen.

Dette folger klart af huseftersynsordningen som udformet efter reformen
pr. 1. maj 2012, se neermere herom Mangler ved fast ejendom kapitel 2 af-
snit 4.3. Salget her skete under huseftersynsordningen, som den var udfor-
met for reformen, men det folger af dommen, at det anforte ogsa geelder for
sadanne salg.

Se i evrigt om emnet fremstillingen i Mangler ved fast ejendom a.st.

2) Paleeggelsen af afslaget, selvom det kun udgjorde 3,82 % af kebesum-
men:

I Mangler ved fast ejendom kapitel 16 afsnit 4.5 er udtalt, at retspraksis
synes at anvende en mindstegraense for afslag pa omkring 6 %. Dommen
her skal da tilsyneladende ogsa forstas som udtryk for en bevidst fravigelse
af en ellers seedvanlig mindstegraense.

Landsrettens begrundelse for denne fravigelse synes praeget af det prin-
cipielt hypotetiske kriterium for afslag, som Hojesteret har opstillet i den
ledende UfR 2004 s. 1873 H. Som omtalt i Mangler ved fast ejendom kapitel
16 afsnit 4.3 bevirker dette kriterium imidlertid, at det kan veere sveert at se,
hvad der egentlig bliver lagt veegt pa ved afgerelser om afslag.

En sddan uklarhed gor sig tilsyneladende ogsé geeldende for afgerelsen i
sagen her om fravigelse af mindstegreensen. Det synes saledes sveert at
vurdere, om afgorelsen skal forstds som en konkret rimelighedsafgerelse,
eller om den er udslag af en mere principiel holdning, fx at mindstegreen-
sen skal veere lavere end ellers ved mangler, der nodvendigvis skal udbed-
res.

Det har muligvis spillet en rolle, at seelger vist i virkeligheden godt kun-
ne veere palagt erstatningsansvar for tilsideseettelse af oplysningspligten
og/eller pa grundlag af garanti. Hvis dette er rigtigt, er dommen udtryk for,
at landsretten af en eller anden grund foretrak at bruge afslagsbefojelsen
frem for erstatningsbefgjelsen. En konsekvens var sa, at landsretten var
nedt til at fravige den seedvanlige mindstegraense for afslag at né resultatet.
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Under alle omstendigheder forekommer landsrettens afgerelse helt ri-
melig, men af systematiske grunde havde det maske nok veeret at foretreek-
ke, at landsretten havde pdlagt domsbelobet som erstatning i stedet for af-
slag.

UfR 2014 s. 2212 V

Hus solgt i 2003 for 775.000 kr. I skedet oplyste salger, at en nedgravet olietank
var tomt og afbleendet. I 2007 konstaterede keber, at olietanken ikke var temt og af-
bleendet, 0g af der var olieforurening pd grunden. Forureningen havde forbindelse
med olietanken. Ifolge en skonsmand, der var sagkyndig i ejendomshandel, medfor-
te forureningen en veerdiforringelse af huset med 250.000 kr. pd skonstidspunktet.
Ifolge skonsmanden ville veerdiforringelsen have vaeret mindre pd handelstidspunk-
tet, hvis den havde veeret kendt, da markedet dengang var knapt si folsomt for fejl
0g mangler som nu. Landsretten domte selger til at betale 200.00 kr. til kober. Af
domsbelobet var tilsyneladende 85.000 kr. et erkendt erstatningsbelob til deekning
af udgiften til fjernelse af forureningen og slojfning af olietanken. Den resterende
del af domsbelobet, altsd 115.000 kr. (ca. 15 % af kebesummen), var et afslag i kobe-
summen i anledning af den vardiforringelse af ejendommen, som forureningen
medforte. Med hensyn til afslagets storrelse henviste landsretten til, at afslaget som
udgangspunkt mitte fastseettes som svarende til veerdiforringelsen pd handelstids-
punktet. Afslaget blev herefter fastsat skensmeessigt bl.a. med henvisning til, at
skensmanden ikke havde udtalt sig om veerdiforringelsen pd handelstidspunktet

Refereres kun oversigtligt, bl.a. fordi det er vanskeligt at forsta sagens enkelt-
heder pé grundlag af gengivelsen af dommen i ugeskriftet.

S solgte huset til K i 2003 for 775.00 kr. (Salget skete tydeligvis under brug af
huseftersynsordningen, hvad er imidlertid er uden betydning). I skedet oplyste
S, at en nedgravet olietank var temt og afbleendet.

Tilsyneladende i 2007 konstaterede K imidlertid, at olietanken ikke var temt
og afbleendet, og at der stadig var olie i tanken. K konstaterede samtidig oliefor-
urening i jorden i forbindelse med olietanken.

Som felge af denne forurening blev ejendommen kortlagt som forurenet med
karakteristikken F2 (dvs. forurening, der kan medfere sundhedsmeessig risiko,
eller som skal undersgges neermere). Sagen angik et krav fra K mod S i anled-
ning af forureningen m.m.

Ifelge en skensmand, der var sagkyndig i ejendomshandel, og som besigtige-
de ejendommen i 2012, medferte forureningen et fald i ejendommens veerdi, og-
s& selvom kortleegningen som forurenet mod forventning blev opheevet. Ifolge
skensmanden ville veerditabet ikke have veeret lige s& stort, hvis forureningen
havde veeret kendt pa salgstidspunktet i 2003, idet markedet dengang var knapt
sa felsomt for fejl og mangler som nu.

Det fremgar, at forureningen (kortleegningen som forurenet?) medforte vee-
sentlige problemer med at optage realkreditlan i ejendommen.
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Ifelge en teknisk skensmand kunne forureningen veaere opstaet som felge af
uteethed i tanken, uteethed i sugeledningen fra tanken, spild ved pafyldning eller
en kombination af disse faktorer. Der synes endvidere at vere en vis usikkerhed
med hensyn til, hvad der skulle gores for at fjerne og afbede forureningen (?).

Ved byrettens dom blev S demt til at betale 338.000 kr. til K.

S ankede til landsretten med pastand om frifindelse mod betaling af 85.000 kr.
Det séledes erkendte beleb pa 85.000 kr. angik tilsyneladende udgifter til slgjf-
ning af olietanken og fjernelse af forureningen i muligt omfang (?).

Det, som sagen for landsretten drejede sig om, var tilsyneladende alene eller
navnlig, om S skulle betale et belob til K til deekning af veerdiforringelsen af
ejendommen som folge af forureningen. Landsrettens udtalelser om dette
sporgsmal kan gengives saledes:

Det var ikke bevist, at forureningen skyldtes forhold, som S var erstatnings-
ansvarlig for. Det var imidlertid ubestridt, at forureningen havde veaesentlig be-
tydning for ejendommens veerdi, og K var derfor berettiget til et afslag i kebe-
summen. Et sadant afslag matte som udgangspunkt fastseettes som svarende til
forskellen mellem ejendommens veerdi pa handelstidspunktet med og uden for-
ureningen. Den skensmand, der var ejendomsmaegler, havde imidlertid ikke ud-
talt sig om veerdiforringelsen pa handelstidspunktet. Afslaget matte herefter
fastseettes skensmeessigt, idet der ved fastseettelsen matte indga de betydelige
vanskeligheder, som forureningen medforte for K med hensyn til l1aneoptagelse
og -omleegning og med hensyn til et senere salg.

Landsretten fandt herefter, at det belgb, som S skulle betale til K, passende
kunne fastseettes til 200.000 kr., idet der i dette belgb indgik et beleb pa 7.500 kr.,
som S havde erkendt at skulle betale til K til slgjfning af olietanken. (Man kan
vel ga ud fra, at belgbet 7.500 kr. var indeholdt i det erkendte beleb pa 85.000
kr.?).

Landsretten demte herefter S til at betale belgbet 200.000 kr. til K.
Kommentar:

1) Som det fremgar, indeholdt domsbelobet tilsyneladende et erkendt be-
lob til udbedring af manglerne. At saelger imidlertid herudover skulle beta-
le et afslag i kebesummen, gav vel sig selv, idet forureningen efter sagens
oplysninger medferte en betragtelig forringelse af ejendommens handels-
veerdi under alle omstendigheder. I ovrigt forekommer det usikkert, om
det erkendte belob var tilstreekkeligt til at deekke en fuldsteendig udbed-
ring/afbedning af forureningen.

2) Med hensyn til udmaling af afslag i kebesummen i anledning af foru-
rening af grunden synes folgende at neermest veere en almindelig holdning
i retspraksis: Afslaget skal fastseettes pa grundlag af forureningens betyd-
ning pa handelstidspunktet, uanset om denne betydning har eendret sig i
den ene eller den anden retning siden.

I UfR 2009 s. 1729 H blev et afslag i anledning af tjeereforurening séledes
fastsat pa grundlag af (kort gengivet) veerdiforringelsen pa handelstids-
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punktet, selvom den pageeldende forurening tilsyneladende pa domstids-
punktet blev anset som mindre alvorlig end pa handelstidspunktet. Afsla-
get i sagen her blev ligeledes fastsat med udgangspunkt i veerdiforringel-
sen pa handelstidspunktet, selvom veerdiforringelsen pa domstidspunktet
omvendt var blevet storre som folge af markedets udvikling.

FED 2015 s. 19 O, Ostre Landsrets dom af 15. januar 2015 i sag 21. afd. nr.
B-1693-12

Hus fra 1970, kebt 2006. 1 tilstandsrapporten var med karakteren UN naevnt
skaevheder i to gulve. Efter rid fra sin advokat fik keber i den anledning en byg-
ningssagkyndig til at se pd huset. Den bygningssagkyndige foretog ikke en egentlig
undersogelse, men gav udtryk for, at gulvene blot kunne udbedres. Senere viste det
sig imidlertid, at huset var fejlfunderet, hvilket var drsag til skeevheden i det ene af
de to gulve. Fejlfunderingen medforte vandindtreengen gennem satningsrevner i
kaeldervaeggene. Udbedring ville koste et meget stort belob. Sagen angdr et krav fra
keber mod ejerskifteforsikringen om, at ejerskifteforsikringen skulle deekke udbed-
ring af fejlfunderingen. Ejerskifteforsikringen blev imidlertid frifundet med hen-
visning til, at keber ikke havde foretaget en relevant undersogelse i anledning af de
omtalte angivelser i tilstandsrapporten, dvs. efter det foreliggende en geoteknisk
undersogelse.

Hus fra 1970 solgt 2006 under brug af huseftersynsordningen.

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

Som felge af disse angivelser tilrddede kobers advokat, at keber fik en sag-
kyndig til at se pa huset. Keber fik herefter en murermester, som keber havde
forretningsforbindelse med, til at se pa huset. Murermesteren, der ogsa var byg-
ningskonstrukter, foretog ikke en egentlig undersogelse, men gav udtryk for, at
skaevhederne i de to gulve blot kunne udbedres. Keber keobte herefter huset og
tegnede ejerskifteforsikringen.

Ca. 12 ar efter overtagelsen var der vandindtreengen i keelderen. I forbindelse
med udbedringen blev der konstateret setningsrevner i keelderveeggene. Det
fremgar, at revnerne havde veeret skjult af fliser.

Efter en leengere korrespondance mellem keobers advokat og det forsikrings-
selskab, som ejerskifteforsikringen var tegnet i, blev der holdt syn og sken og fo-
retaget en geoteknisk undersogelse. Det fremgik heraf, at huset var fejlfunderet
og ikke 14 vandret, idet det havde sat sig op til 10 cm. Det fremgik videre, at den
ene af angivelserne i tilstandsrapporten med karakteren UN angik forhold, der
skyldtes seetningen. Det fremgar desuden, at der treengte vand ind gennem seet-
ningsrevnerne i keeldervaeggene. Kober forklarede bl.a., at keelderen ikke kunne
bruges pa grund af skimmelsvamp, og at keber vil ga konkurs, hvis der ikke
kommer forsikringsdeekning.
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Skensmanden anviste en udbedring, der ville koste ca. 2 mio. kr., heri indbe-
fattet en betydelig udgift til etablering af omfangsdreen mv. Skensmanden gav
endvidere udtryk for, at en relevant undersogelse i anledning af tilstandsrappor-
tens angivelser med karakteren UN ville veere en geoteknisk undersogelse.
Skensmanden forklarede dog ogsa, at han ikke selv fik mistanke om fejlfunde-
ringen, da han sa huset forste gang, ligesom skensmanden gav udtryk for en vis
usikkerhed med hensyn til, om en enhver geotekniker umiddelbart ville veere
blevet opmaerksom pa fejlfunderingen.

Sagen var anlagt af keber mod det forsikringsselskab, som ejerskifteforsikrin-
gen var tegnet i, og kebers endelige pastand gik ud pa, at forsikringsselskabet
skulle demmes til at betale belgbet ca. 2 mio. kr. samt et beleb pa 950.000 kr. til
deekning af ejendommens veerdiforringelse som folge af forholdene.

Forsikringsselskabet blev imidlertid frifundet. Landsrettens begrundelse her-
for kan sammenfattes saledes:

Landsretten henviste til skensmandens udtalelser om, hvad der ville veere en
relevant undersegelse i anledning af tilstandsrapportens angivelser med karak-
teren UN, og landsretten fandt herefter, at keber ikke havde pé relevant made
havde undersogt ejendommen. Fejlfunderingen var derfor undtaget fra ejerskif-
teforsikringens daekning.

Den bygningssagkyndige, der havde udfeerdiget tilstandsrapporten, var ansat
i forsikringsselskabet, og keber havde ogsa begrundet kravet mod forsikrings-
selskabet med, at den bygningssagkyndige havde udvist fejl. Landsretten fandt
imidlertid ikke, at dette var tilfeeldet.

Kommentar:

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

Fejlfunderingen i sagen blev konstateret ved en geoteknisk undersogelse,
men forlebet var preeget af folgende: Det var gjensynligt sveert selv for en
byggetekniker at se, at huset var fejlfunderet. Seetningsrevnerne i kaelder-
vaeggene var skjult af fliser, og den bygningssagkyndige, som keber havde
til at se pa huset, fik ikke mistanke om fejlfundering. Heller ikke skens-
manden fik en sddan mistanke, da han sa huset forste gang. Endvidere sy-
nes det at fremga, at der skulle omfattende udgravninger m.m. til for at
konstatere fejlfunderingen, og skensmanden gav udtryk for en vis usikker-
hed med hensyn til, om enhver geotekniker umiddelbart ville vaere blevet
opmerksom pa den.
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I ovrigt er der tilsyneladende tale om en mangel af den type, der ode-
leegger kobers okonomi og maske ogsa kebers liv. Huseftersynsordningen
fanger ikke altid den slags mangler.

Sagen synes at vise folgende: Hvis en angivelse i tilstandsrapporten med
karakteren UN angar et forhold, der kan skyldes fejlfundering, fx revner el-
ler skeevheder, bor kebers radgiver formentlig direkte frarade kebet. Det er
gjensynligt ikke nok at rade keber til at f& en bygningssagkyndig til at se pa
huset.

Hojesterets dom af 6. november 2014 i sag 131/2013, UfR 2015 s. 498 H
Angdr storrelsen af et afslag i kebesummen for en andelslejlighed pd grund af
mangler ved badeveerelset, som salger havde indrettet nogle dr for salget. I kobe-
summen var udgiften til indretning af badeveerelset indgdet som forbedring med ca.
36.000 kr. Udbedringsudgiften for manglerne udgjorde 175.000 kr. pd skenstids-
punktet, 0g ifolge skensmanden angik 27.000 kr. af den oprindelige udgift til ind-
retning af badeveerelset den del af indretningen, der ikke var udfert korrekt. Afsla-
get blev fastsat til belobet 27.000 kr. med henvisning til en rakke forskellige for-
hold, herunder folgende: Lejligheden var solgt for maksimalprisen i henhold til an-
delsboligloven, men maksimalprisen skulle have veeret nedsat med det navnte be-
leb, hvis manglerne havde veret kendt ved salget. Der var herefter en formodning
for, at kebesummen for lejligheden var blevet nedsat tilsvarende, hvis parterne hav-
de haft kendskab til manglerne, og keber havde ikke afkreeftet denne formodning.
Hojesterets dom indeholder i ovrigt en reekke principielle udtalelser, der ikke kan re-
fereres kort. Se gengivelsen af dem i det fulde resumé. Det kan her naevnes, at
dommen indeholder nogle udtalelser om fastseettelse af afslag i kebesummen for en
andelsbolig pd grund af mangler ved forbedringer, bide hvis boligen er solgt til og
under den tilladte maksimalpris.

Angar en 3%-veerelses andelslejlighed. S kebte lejligheden ca. 1990. 11995 fik
S indrettet et badeveerelse i lejligheden, hvilket kostede ca. 39.000 kr.

12002 solgte S lejligheden til K for ca. 246.000 kr. Salgssummen svarede til lej-
lighedens tilladte maksimalveerdi, ca. 200.000 kr., med tilleeg af ca. 46.000 kr. for
forbedringer. Af belebet for forbedringer angik ca. 36.000 kr. badeveerelset efter
en begyndende nedskrivning over 30 &r af udgiften til etablering af det, medens
resten angik nogle andre forbedringer.

12009 konstaterede keber problemer ved badeveerelset, og det fremgar, at ba-
deveerelset var udfert ulovligt og handveaerksmeessigt ukorrekt. Ifolge en skens-
erkleering fra 2011 udgjorde udbedringsudgiften 175.000 kr. inklusive udgiften
til udbedring af nogle ret omfattende folgeskader. Udbedringsudgiften bortset
fra felgeskaderne var 100.000 kr. Skensmanden udtalte endvidere: Af det beleb
pa ca. 39.000 kr., som S' indretning af badeveerelset havde kostet, angik 27.000 kr.
den del af indretningen, der var ikke var udfert korrekt.
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Sagen var anlagt af K mod S i anledning af manglerne, og sagen passerede
byret, landsret og Hojesteret. Ved landsrettens dom blev S demt til at betale et
afslag til K pa det ovenfor omtalte belob pa 27.000 kr. K indbragte sagen for Ho-
jesteret med pastand om, at afslaget skulle fastseettes til udbedringsudgiften
175.000 kr. S pastod heroverfor landsrettens dom stadfeestet.

Hojesteret udtalte (i referatet er forskellige nojagtige talangivelser erstattet af
ca.-belob, ligesom betegnelserne for keber og salger er erstattet af K og S):

»Overdragelse af en andelsbolig indebaerer en samlet overdragelse af med-
lemskabet i andelsboligforeningen med de elementer, medlemskabet indebeerer,
herunder andelen i foreningens formue og brugsretten til en lejlighed med de
individuelle forbedringer, tidligere brugere maétte have foretaget i lejligheden.
Hgjesteret finder, at det som udgangspunkt ma bero pa almindelige keberetlige
principper, om keberen af en andelsbolig har krav pa afslag i kebesummen, hvis
der efter kabet viser sig mangler ved individuelle forbedringer af lejligheden.

Ved afgerelsen af, om keberen har krav pa afslag i kebesummen som felge af
mangler, ma der tages udgangspunkt i, om kendskab til manglerne pa handels-
tidspunktet ville have fort til, at kebesummen var blevet lavere. Vurderingen
heraf ma ske under hensyn til storrelsen af udbedringsomkostningerne pa han-
delstidspunktet samt manglernes beskaffenhed, jf. Hojesterets domme af... [UfR
2014 s. 1873 H 0g 2013 s. 140 H]".

Afslaget foretages i den samlede kgbesum. Det forhold, at kebesummen efter
andelsboliglovens regler om maksimalpris skal specificeres, herunder pa andel i
foreningsformuen og individuelle forbedringer, sendrer ikke pa, at et eventuelt
afslag kan foretages i hele kebesummen.

Efter andelsboliglovens maksimalprisregler skal der ved fastsaettelsen af pri-
sen pa en andelsbolig tages hgjde for mangler, som er kendte pa handelstids-
punktet, herunder ved at prisen for mangelfulde forbedringer nedseettes eller
bortfalder helt (den nedsatte maksimalpris for andelsboligen). Maksimalprisreg-
lerne indebeerer i almindelighed, at der handles til priser under markedsveerdi-
en. Hojesteret finder derfor, at hvis parterne uden kendskab til manglerne har
handlet til maksimalprisen, er der en formodning for, at de med kendskab til
manglerne ville have handlet til den nedsatte maksimalpris.

K betalte ca. 246.000 kr. for andelsboligen. I dette belgb indgik forbedring i
form af etablering af badeveerelse med ca. 36.000 kr. Hojesteret leegger til grund,
at kebesummen pa ca. 246.000 kr. var fastsat efter maksimalprisbestemmelserne
i andelsboligloven, og at parterne siledes handlede til maksimalprisen. Efter
skensmandens besvarelser... finder Hgojesteret, at kun en del af forbedringsar-
bejderne vedrerende badeverelset var mangelfulde eller ville blive berert af ud-
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bedringen, og at prisen for denne del udgjorde ca. to tredjedele. Maksimalprisen

for andelsboligen skulle med kendskab til manglerne have veaeret nedsat i over-

ensstemmelse hermed.

Hgjesteret finder, at K ikke har afkreeftet formodningen for, at parterne med
kendskab til manglerne ville have handlet til en sédledes nedsat maksimalpris.

Herefter tager Hojesteret S' pastand om stadfeestelse af landsrettens dom til
folge.

Hgojesteret bemeerker, at selv om parterne ikke havde handlet andelsboligen
til maksimalprisen, men til en lavere markedsveerdi, skal afslaget ikke udmaéles
til et beleb svarende til de samlede udbedringsudgifter, som ansléet af skens-
manden. Udmalingen skal ske efter en samlet bedemmelse under hensyn til bl.a.
felgende forhold: Der skal i almindelighed ses bort fra udgifter til udbedring af
skader pa bygningsbestanddele, som det pahviler tredjemand at vedligeholde.
Endvidere skal udgifterne omregnes til prisniveauet pa handelstidspunktet, og
der skal tages hensyn til keberens nytte af forbedringen fra handelstidspunktet
til udbedringen samt veerdien af, at der ved udbedring sker udskiftning af
gammelt med nyt.«

Kommentar:

Kommentatoren ma tilsta, at han ikke er specielt fortrolig med det an-
delsboligretlige univers. Bemarkningerne nedenfor skal ses med dette for-
behold.

Som ogsa nevnt i det korte resumé indeholder Hojesterets dom en reek-
ke forskellige principielle udtalelser. De er refereret i det fulde resumé,
hvor Hgjesterets praemisser er gengivet ordret, og interesserede henvises
derfor til det fulde resumé. Nogle af udtalelserne skal imidlertid fremdra-
ges her.

1) Hojesterets dom indeholder bl.a. en tilkendegivelse om folgende:
Spergsmalet, om seelger af en andelsbolig skal betale afslag til keber i an-
ledning af mangler ved forbedringer, skal som udgangspunkt afgores i
overensstemmelse med de almindelige regler om afslag i anledning af
mangler ved fast ejendom. Hgjesteret herved fastslaet dette forhold, om
end tilkendegivelsen herom naeppe kan karakteriseres som en egentlig ny-
dannelse.

2) Derimod ses Hgjesterets dom at indeholde en ny og principiel tilken-
degivelse om, hvordan et sadant afslag skal udmiles. Denne tilkendegivelse
kan tilsyneladende sammenfattes saledes:

Hyvis en andelsbolig a) er solgt for den tilladte maksimalpris b) indbefat-
tet et tilladt maksimumbeleb for forbedringer, og c) der viser sig mangler
ved forbedringerne, og d) der skal fastseettes et afslag i kebesummen for
boligen pa grund disse mangler:

Sa skal afslaget som udgangspunkt fastsaettes som nogenlunde svarende
til den del af den afholdte udgift til forbedringen, som angar den mangel-
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fuldt udferte del af denne. Hvis manglerne havde veret kendt pa handels-
tidspunktet, skulle den tilladte maksimalpris nemlig have veret nedsat til-
svarende, og der er derfor en formodning for, at parterne ville have aftalt
en saddan nedsattelse af kebesummen.

3) Denne tilkendegivelse passer sikkert godt ind i hele systemet med
fastseettelse af priser for andelsboliger. Efter kommentatorens opfattelse er
Hojesterets begrundelse for tilkendegivelsen imidlertid en illustration af
det underligt fiktive element i de principper for afslag pa grund af mangler,
som Hgjesteret har tilkendegivet i den ledende UfR 2004 s. 1873 H. Se gene-
relt om emnet Mangler ved fast ejendom kapitel 16, afsnit 4.3.

Efter disse principper er det overordnet afgerende, hvad parterne ville
have aftalt, hvis en mangel havde veeret fremme under salgsforhandlinger-
ne. Dette geelder ifolge dommen ligeledes med hensyn til afslag i anledning
af mangler ved forbedringer af en andelsbolig. Fastsaettelsen af afslaget til
27.000 kr. blev sdledes begrundet med en formodning om, at kebesummen
for lejligheden var blevet nedsat med dette beleb, hvis manglerne havde
veeret kendt pa handelstidspunktet. Man kunne imidlertid godt have en vis
tvivl med hensyn til, om denne formodning er realistisk.

Keobesummen for lejligheden var ca. 246.000 kr., og udbedringsudgiften pa
handelstidspunktet ville formentlig have udgjort omkring 135.000 kr. (beregnet
pa grundlag af Byggecentrums byggeindeks).

En del af udbedringsudgiften angik ganske vist nogle folgeskader, der ma-
ske ikke havde udviklet sig endnu, da lejligheden blev solgt. Uden folgeskader-
ne ville udbedringsudgiften pa handelstidspunktet tilsyneladende have udgjort
ca. 75.000 kr. (ligeledes beregnet efter byggeindekset).

Hvis manglerne havde veret kendt pa handelstidspunktet, skulle keber alt-
sd have veeret indstillet pa at afholde i hvert fald ca. 75.000 kr. til udbedring af
manglerne, og meget muligt mere. Det forekommer ikke umiddelbart indly-
sende, at keber herefter ville have stillet sig tilfreds med en nedseettelse af kobe-
summen med 27.000 kr.

Disse bemeerkninger eendrer naturligvis ikke ved, at Hojesterets tilkendegi-
velse er, som den er. De @ndrer heller ikke ved, at tilkendegivelsen som
nevnt sikkert passer godt ind i systemet for fastseettelse af priser for an-
delsboliger. Det er kun begrundelsen for tilkendegivelsen, som kommentato-
ren tillader sig at seette et lille spergsmalstegn ved.

4) Som ogsa naevnt i det korte resumé indeholder Hgjesterets dom nogle
udtalelser om, hvordan et afslag i kebesummen for en andelsbolig pa
grund af mangler ved forbedringer skal fastseettes, hvis boligen er solgt
under den tilladte maksimalpris. Se neermere sidste afsnit i Hojesterets
preemisser som gengivet i det fulde resumé.
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5) Dommen angar ikke afslag i kebesummen for andelsboliger i anled-
ning af mangler ved andet end forbedringer af den konkrete bolig. Hvad
der matte geelde pa dette punkt, skal ikke soges analyseret neermere her.

Hojesterets dom af 15. december 2014 i sag 155/2013, UfR 2015 s. 962 H
Angir et hus solgt i 2005 under brug af huseftersynsordningen. Hojesteret pilagde
saelger at betale et afslag i kebesummen i anledning af mangler ved et omfangs-
dreen. Herved henvist til, at manglerne ved omfangsdreenet ikke var omfattet af
saelgers fritagelse for mangelshaeftelse efter huseftersynsordningen, da indretninger
uden for bygningen falder uden for huseftersynet og de generelle forsikringsmulig-
heder, og da det ved huseftersynsordningen er forudsat, at der md veere en vis
sammenhaeng mellem selgers fritagelse for mangelshaftelse, tilstandsrapportens
sigte 0g indhold og de generelle forsikringsmuligheder. Afslaget skonsmeessigt fast-
sat til 150.000 kr., dvs. lidt under udbedringsudgiften pd handelstidspunktet. Her-
ved henvist til, at en kober med kendskab til det mangelfulde omfangsdreen ville
have kraevet et afslag i prisen, og at der ved fastsattelsen af den prisreduktion, der i
sd fald var blevet aftalt, mitte tages udgangspunkt i udbedringsomkostningerne.

Hus solgt 2005 under brug af huseftersynsordningen.

Dommen angar et sagsanleeg fra keber mod szlger i anledning af van-
dindtreengen i keelderen. Vandindtreengningen skyldtes efter det foreliggende
dels problemer med et dreen under huset, dels mangler ved et omfangsdreen.
Den samlede udbedringsudgift ville tilsyneladende udgere omkring 330.000 kr.,
hvoraf omkring halvdelen tilsyneladende angik omfangsdreenet. Det fremgar, at
udbedringsudgiften for omfangsdreenet pd handelstidspunktet udgjorde ca.
158.000 kr.

For Hojesteret angik sagen efter det foreliggende kun spergsmaélene, om
manglerne ved omfangsdraenet skulle anses for omfattet af seelgers fritagelse for
mangelsheeftelse efter huseftersynsordningen, og om der skulle fastszettes et af-
slag i kebesummen.

Hojesterets udtalelser er omfattende. Det skonnes imidlertid forsvarligt at
sammenfatte dem saledes:

Det var ikke bevist, at problemerne ved draenet under huset var til stede ved
salget. Det var derimod bevist, at manglerne ved omfangsdreenet var til stede
ved overtagelsen.

Manglerne ved omfangsdraenet var endvidere ikke omfattet af seelgers frita-
gelse for mangelsheeftelse efter huseftersynsordningen, da indretninger uden for
selve bygningen falder uden for huseftersynet og ejerskifteforsikringens deek-
ningspligt. Herved henvist til, at det ved huseftersynsordningen er forudsat, at
der ma veere en vis sammenhaeng mellem seelgers fritagelse for mangelsheeftel-
se, tilstandsrapportens sigte og indhold og de generelle forsikringsmuligheder.

Hojesteret péalagde herefter saelger at betale et skensmeessigt fastsat afslag i
kebesummen pa 150.000 kr. Herved udtalt, at en keber med kendskab til det
mangelfulde omfangsdraen ville have kraevet et afslag i prisen, og at der ved
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fastseettelsen af den prisreduktion, der i sa fald var blevet aftalt, matte tages ud-

gangspunkt i udbedringsomkostningerne.

Kommentar:

Det ligger fast, at seelgers fritagelse for mangelsheeftelse efter husefter-
synsordningen ikke omfatter mangler ved omfangsdreen, hvis ejendom-
mens salg er sket under huseftersynsordningen, som denne ordning er i
dag, dvs. som udformet ved reformen pr. 1. maj 2012. Se herom neermere
Mangler ved fast ejendom kapitel 2, afsnit 4.3 under overskriften »Men ny
LFFE har taget stilling«.

Spergsmalet pa den anden side veaeret noget tvivlsomt med hensyn til
salg under huseftersynsordningen, som den var for reformen pr. 1. maj
2012. Emnet omtales i Mangler ved fast ejendom a.st. for den naevnte over-
skrift.

Efter Hojesterets dom her er denne tvivl imidlertid bortfaldet, idet dom-
men indeholder en klar tilkendegivelse om folgende: Mangler ved om-
fangsdreen er heller ikke omfattet af selgers fritagelse for mangelsheeftelse
efter huseftersynsordningen, hvis salget af ejendommen er sket under hu-
seftersynsordningen som affattet for reformen pr. 12. maj 2012.

UfR 2015s. 242 V

Hus solgt 2009 under brug af huseftersynsordningen. I salgsopstillingen og kebs-
aftalen var boligarealet angivet til 138 m? ifolge BBR. Kobsaftalen indeholdt endvi-
dere en klausul om, at afvigelser fra BBR var salger uvedkommende. Senere blev
det konstateret, at boligarealet rettelig var 120 m?, hvilket medferte en veerdiforrin-
gelse af ejendommen pd salgstidspunktet pd 50.000 kr., dvs. knap 3,5 % af kebe-
summen. Landsretten fastslog, at forholdet udgjorde en mangel, og at den omtalte
klausul i kebsaftalen ikke kunne tilleegges betydning heroverfor. Landsretten fandt
det endvidere uden betydning, at keber havde haft lejlighed til at besigtige huset
flere gange for kobet. Landsretten frifandt imidlertid seelger med henvisning til, at
et afslag ville komme til at svare til mindre end 3,5 % af kobesummen. (Se i ovrigt
referatet af landsrettens begrundelse i det fulde resumé). For byretten havde kober
gjort gaeldende, at arealangivelsen i salgsdokumenterne var garanti, og at selger
derfor var erstatningsansvarlig. Byretten frifandt imidlertid saelger for erstat-
ningsansvar med begrundelse, at angivelsen ikke var garanti som folge af, at den
henviste til BBR. Landsretten havde ikke anledning til at tage stilling til sporgsmd-
let da sagen for landsretten kun angik, om keber skulle betale afslag.

S solgte huset til K i 2009 for 1.450.000 kr. under brug af huseftersynsordnin-
gen. I BBR var boligarealet angivet til 138 m?, og i salgsopstillingen og tilsynela-
dende ogsa i kebsaftalen var boligarealet angivet til 138 m? ifelge BBR.

Kobsaftalen indeholdt endvidere folgende, som ejendomsmeegleren havde
indsat som en standardklausul:
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»Kober er bekendt med og accepterer, at opferelsesar, bygningsarealer m.v. er
oplyst i henhold til BBR-ejermeddelelse, og at disse oplysninger i nogle tilfeelde
kan afvige fra de faktiske forhold, eventuel afvigelse i oplysningerne er seelger
og dennes ejendomsmeegler uvedkommende. «

Da K efter nogle ar ville saelge huset, blev det konstateret, at boligarealet var
mindre end angivet i BBR, og det blev under sagen lagt fast, at boligarealet rette-
lig var 120 m?2. Det fremgar, at den urigtige angivelse til 138 m? var kommet ind i
BBRiS' ejertid, men det virker uklart, hvad den skyldtes.

Sagen var anlagt af K mod S med pastand om, at S skulle betale et beleb i an-
ledning af arealafvigelsen.

For byretten gjorde K bl.a. geeldende, at S var erstatningsansvarlig, fordi den
urigtige arealangivelse var en garanti. Byretten frifandt imidlertid S for erstat-
ningsansvar med begrundelse, at angivelsen ikke var en garanti som felge af, at
den henviste til BBR.

For landsretten gjorde K kun geeldende, at S skulle betale afslag i kebesum-
men. For landsretten blev der endvidere indhentet en skenserkleering fra en
ejendomsmeegler, hvorefter den urigtige arealangivelse medferte en veerdifor-
ringelse af ejendommen pa salgstidspunktet pa 50.000 kr.

Landsretten udtalte (stort set ordret gengivet bortset fra udeladelse af et ind-
ledende afsnit):

Der var tale om en ikke uveesentlig arealafvigelse, og boligarealets storrelse
har normalt stor betydning ved prisfastseettelsen af en familiebolig. Der var ikke
grundlag for at antage, at det forholdt sig anderledes i sagen, selvom K havde
haft lejlighed til at besigtige ejendommen flere gange. Den urigtige arealoplys-
ning var derfor en mangel, og den refererede klausul i kebsaftalen kunne ikke
tilleegges betydning heroverfor.

Efter skenserkleeringen kunne det leegges til grund, at veerdiforringelsen ud-
gjorde 50.000 kr. Ved afgerelsen af, om K havde krav pa afslag i kebesummen,
skulle der tages udgangspunkt i, om kendskab til forholdet ville have fort til, at
kebesummen var blevet lavere. Vurderingen heraf matte ske under hensyn til
storrelsen af veerdiforringelsen pa handelstidspunktet sa vel absolut som i for-
hold kebesummen, samt manglens beskaffenhed.

Da afslaget udgjorde mindre end 3,5 % af den kebesum, der var oplyst i kebs-
aftalen, var der herefter ikke grundlag for at give et afslag i kebesummen.

S blev herefter frifundet.

Kommentar:

1) I praksis optraeder formentlig i vidt omfang en situation som den i sa-
gen, altsa folgende situation: Salgsdokumenterne indeholder angivelse af
boligarealet med henvisning til BBR, og pa et tidspunkt efter salget finder
keber ud af, at angivelsen af boligarealet i BBR er forkert.

2) Som neevnt blev forholdet anset for en mangel, der principielt kunne
danne grundlag for et afslag i kebesummen. Dette er i overensstemmelse
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med de to principielle hojesteretsdomme i UfR 2013 s. 3175 H og s. 3181 H,
der begge angik lignende tilfeelde.

Selvom en arealangivelse med henvisning til BBR ikke er garanti (byret-
tens dom), er den altsd principielt en mangel, der danner grundlag for af-
slag i kebesummen, hvis BBR's arealangivelse viser sig at veere forkert.

3) Huset var solgt under brug af huseftersynsordningen, hvad der imid-
lertid var uden betydning. Saelgers fritagelse for mangelsheeftelse efter hu-
seftersynsordningen omfatter ikke mangler ved boligarealet, hvilket frem-
gar af de to hgjesteretsdomme, der er naevnt ovenfor. (Dette ma ogsa geelde
for andre arealmangler end mangler ved boligarealet).

4) Det er desuden uden betydning i en situation som den foreliggende, at
keber har set huset for kebet, hvilket den normale keber naturligvis altid
har. Dette fremgar klart af dommen her og synes ogsa tydeligt forudsat i de
to ovennaevnte hgjesteretsdomme.

5) Som det videre fremgar, gjorde det heller ikke forskel, at salgsdoku-
menterne i sagen her indeholdt en ansvarsfraskrivelsesklausul med hensyn
til fejl i BBR.

Hvis en sadan ansvarsfraskrivelsesklausul skal have effekt, skal den altsa
udformes anderledes end gjort her (se referatet af den i det fulde resumé).
Maske skal den indeholde en udtrykkelig opfordring til keber om selv at fa
opmalt boligarealet, hvis kaber leegger veegt pa arealets nojagtige storrelse.
Men den vil meget muligt heller ikke i sa fald blive tillagt retsvirkning. Den
bedste sikring for selger mod problemer som i sagen ma under alle om-
steendigheder veere, at seelger far boligarealet opmalt af en landinspekter,
for huset seettes til salg.

6) Som det desuden fremgar, blev seelger frifundet med en begrundelse,
der reelt gik ud pa anvendelse af en mindstegranse for afslag. Landsretten
henviste herved til, at afslaget i givet fald skulle have veeret udmalt til et
beleb, der udgjorde under 3,5 % af kebesummen (idet det herved blev for-
udsat, at afslaget i givet fald skulle fastseettes som svarende til veerdiforrin-
gelsen).

I dette ligger formentlig blot, at i hvert fald et afslag pa (lidt) under 3,5 %
var under mindstegreensen, og det er neeppe meningen, at mindstegreensen
i tilfeelde som det foreliggende netop skal veere pa 3,5 %.

I begge de to hgjesteretsdomme, der er neevnt i punkt 1 ovenfor, blev
seelger palagt at betale afslag til keber. I den forstneevnte dom svarede af-
slaget til ca. 5,3 % af kebesummen, og i den anden dom til godt 9 % af ke-
besummen. Hvis dommen her og de to hgjesteretsdomme skal ses under ét,
ligger mindstegraensen for afslag for mangler som de omhandlede altsa et
sted mellem ca. 3,5 % og ca. 5 % af kebesummen.
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UfR 2015 s. 283 O

Angir et krav fra keberen af en andelslejlighed mod saelger om nedseettelse af kobe-
summen, fordi lejlighedens areal var angivet for hojt ved salget, dvs. et krav om til-
bagebetaling af overpris for lejligheden i medfor af andelsboligforeningslovens regel
herom. Dommen er en forelobig afgorelse, der kun angdr spergsmilet, om kebers
krav var foraldet efter andelsboligforeningslovens seerlige foraeldelsesfrist pd 6 md-
neder for et sidant krav. Fastsldet, at kebers krav ikke var foreeldet, da (rent over-
sigtligt gengivet) sagen var anlagt inden 6 mdneder efter, at kober var blevet be-
kendt med kravet.

S solgte en andelslejlighed til K i 2006. Lejligheden var efter det foreliggende
en taglejlighed. I overdragelsesaftalen var lejlighedens areal angivet til 88,1 m?2.
Salgssummen for lejligheden var ca. 776.000 kr., der var beregnet efter reglerne
om prisfastsettelse for andelslejligheder i andelsboligforeningslovens § 5, her-
under péa grundlag af det naevnte areal for lejligheden. K fik ikke udleveret ud-
skrift af BBR ved kebet.

12012 ville K seette lejligheden til salg. K henvendte sig i den anledning til to
ejendomsmeeglere, der begge konstaterede, at lejlighedens areal i BBR var angi-
vet til 78 m2. I den anledning rettede K i oktober 2012 henvendelse til andelsbo-
ligforeningen, der i et svar ligeledes i oktober 2012 gav udtryk for, at arealangi-
velsen i BBR var forkert (kort gengivet, i hvert fald kunne foreningens svar for-
stas saledes, hvilket K gjorde). K slog sig til tals hermed.

Den 29. januar 2013 deltog K i et mede hos en advokat for ejeren af en de an-
dre taglejligheder. Under modet orienterede advokaten om, at der var problemer
med taglejlighedernes arealer, dvs. tilsyneladende at de var registreret forkert
hos andelsboligforeningen.

Den 6. maj 2013 anlagde K sagen mod S med pastand om, at K's kebesum for
lejligheden skulle nedszettes med ca. 77.000 kr., dvs. nedseettes til det beleb, som
kebesummen skulle have udgjort, hvis den var blevet beregnet pa grundlag af et
areal pa 78 m2 K stottede tydeligvis pastanden pa andelsboligforeningslovens §
16, stk. 1. Af denne bestemmelse folger, at keberen af en andelslejlighed kan for-
lange prisen nedsat, hvis prisen har veeret fastsat til et hejere beleb end tilladt ef-
ter reglerne om prisfastseettelse for andelslejligheder i andelsboligforeningslo-
vens § 5.

S gjorde geeldende, at K's krav var foreeldet efter andelsboligforeningslovens §
16, stk. 3, hvorefter et krav som omtalt foreeldes 6 maneder efter det tidspunkt,
hvor erhververen kendte eller burde kende kravet. Foreeldelsen afbrydes ved
sagsanleeg.

Der blev under sagen holdt syn og sken, hvorved det blev konstateret, at lej-
lighedens areal er 78 m2.

Dommen er en forelobig afgerelse, der alene tager stilling til, om K's krav var
foreeldet.

Sagen passerede byret og landsret, der begge fastslog, at K's krav ikke var
foreeldet. Begge instansers begrundelse herfor er udferlig og kan ikke gengives
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kort. Det findes imidlertid tilstreekkeligt her rent oversigtligt at sammenfatte

landsrettens begrundelse saledes:

Foreeldelsen af K's krav i medfer af andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3,
blev suspenderet ved andelsboligforeningens svar til K i oktober 2012, og forzael-
delsen kunne tidligst lebe fra K's mede hos en advokat i januar 2013. Foreaeldel-
sen var herefter afbrudt ved K's sagsanleeg i maj 2013.

Kommentar:

1) Dommen angar udelukkende sporgsmalet, om kebers krav var foreel-
det efter den seerlige regel i andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, om for-
®ldelse efter 6 maneder af krav om tilbagebetaling af overpris for en an-
delslejlighed. En naermere omtale af denne forzeldelsesregel ville ligge uden
for materialesamlingens emne, men dommen er medtaget, fordi den bely-
ser folgende:

Sa vidt ses skal krav fra keberen af en andelslejlighed mod saelgeren i an-
ledning af forhold ved lejligheden placeres i en af de felgende to kategorier:

a. Krav om tilbagebetaling af overpris, dvs. en pris i strid med regler-
ne i andelsboligforeningslovens § 5 om prisfastsaettelse ved salg af
en andelslejlighed (formelt salg af en andel i andelsboligforeningen
med brugsret til en bestemt lejlighed).

b. Krav i anledning af mangler ved forbedringer af den konkrete lej-
lighed, dvs. forbedringer, hvis udgift er indgaet i kebesummen for
lejligheden i medfer af den naevnte bestemmelse.

Krav om tilbagebetaling af overpris (kategori a) reguleres af andelsbolig-
foreningsloven og er herunder omfattet af den omtalte seerlige foraeldelses-
frist i denne lov.

Krav i anledning af mangler ved forbedringer af den konkrete lejlighed
(kategori b) reguleres derimod ikke af andelsboligforeningsloven, men er
omfattet af de almindelige ulovbestemte regler om mangelsheeftelse for
seelgere af fast ejendom. Dette fremgar af retspraksis, saledes UfR 2006 s.
3107 H, UfR 2010 s. 633 & og Hojesterets dom af 6. november 2014.

Der er links til resumé/kommentar m.m. vedrorende de to sidstneevnte domme
gennem venstre spalte pa materialesamlingens forside. Den forstneevnte dom er
refereret i Den aktuelle retspraksis, hvortil der ogsa er link smst. Der geelder
dog nogle seerlige principper for udmaling af afslag i kebesummen for en an-
delslejlighed i anledning af mangler ved forbedringer af lejligheden, se kom-
mentaren til Hojesterets dom af 6. november 2014.

Krav i anledning af mangler ved forbedringer af den konkrete lejlighed er
saledes ikke undergivet den omtalte seerlige foreeldelsesfrist i andelsbolig-

82



© H.P. Rosenmeier

foreningsloven, men foreeldes efter almindelige foreeldelsesregler, nu for-
eeldelsesloven. Dette blev fastslaet i UfR 2006 s. 3107 H.

Det er altsa afgerende for den retlige behandling, om et krav placeres i
den ene eller den anden kategori. Et krav i anledning af en arealmangel
som i sagen skal abenbart placeres under krav om tilbagebetaling af over-
pris (kategori a).

Dette var tydeligvis opfattelsen hos parterne i sagen. Men i virkeligheden kun-
ne man maske forestille sig, at ogsa et sadant krav skal behandles efter de al-
mindelige regler om mangelshaeftelsen for szlgere af fast ejendom og dermed
skal placeres under kategori b (?). I hvert fald synes det umiddelbart sveert at se
nogen grund til andet. En arealmangel ved den konkrete lejlighed er vel lige s&
fuldt en mangel ved lejligheden, som en mangel ved forbedringer af lejligheden
er det.

Et krav i anledning af mangler ved selve ejendommen, dvs. ved andet end
forbedringer af den konkrete lejlighed, ma vel skulle placeres under krav
om tilbagebetaling af overpris (kategori a), da sddanne mangler vil pavirke
ejendommens veerdi og dermed den tilladte salgssum for de enkelte lejlig-
heder i henhold til andelsboligforeningslovens § 5.

2) Dommen tager ikke stilling til, om kebers krav var berettiget, men
man kunne vel forestille sig, at selger efter dommen anerkender kravets
rigtighed. Det er i hvert fald umiddelbart svert at se, hvordan seelger skal
kunne komme uden om dette.

3) Som det fremgar af det fulde resumé, hang problemerne sammen med,
at arealet var angivet forkert i kebsaftalen for lejligheden, og at keber ikke
ved kobet fik udleveret udskrift af BBR, der angav arealet rigtigt.

Det kunne veere interessant at forestille sig udfaldet af en tilsvarende sag
om en ejerlejlighed eller et hus. I en sddan sag vil den forkerte arealangivel-
se meget muligt blive anset for garanti med deraf felgende erstatningsan-
svar for seelger. I hvert fald vil den utvivlsomt kunne danne grundlag for et
afslag i kebesummen, jf. herved bl.a. UfR 2015 s. 242 V (ogsa link til resu-
mé/kommentar af denne dom gennem venstre spalte pa materialesamlin-
gens forside, i kommentaren omtales nogle principielle hgjesteretsdomme).

UfR 2015 s. 498 H
Se under Hgjesterets dom af 6. november 2014.

UfR 2015s. 702 O

Hus fra 1937 solgt i 2011 under brug af huseftersynsordningen. I tilstandsrappor-
tens rubrik for oplysninger fra selger var svaret ja til et sporgsmdl, om der var om-
fangsdraen. Sagen angik et erstatningskrav fra keber mod seelger i anledning af, at
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der alligevel ikke var omfangsdraen. Seelger bestred at have sagt til den bygnings-
sagkyndige, der udferdigede tilstandsrapporten, at der var omfangsdren. Den
bygningssagkyndiges materiale om huseftersynet, der kunne have belyst sporgsmi-
let, var endvidere gdet tabt. Landsretten fastslog, at den urigtige oplysning om om-
fangsdraen ikke var garanti. Landsretten fandt imidlertid, at seelger havde udvist
simpel uagtsomhed ved ikke at have rettet den urigtige oplysning i perioden mellem
tilstandsrapportens udfeerdigelse og husets salg. Landsretten fandt videre, at seelger
derfor var erstatningsansvarlig over for keber efter dansk rets almindelige erstat-
ningsregler. Med henvisning til et forbedringssynspunkt palagde landsretten heref-
ter selger at betale en skonsmeessigt fastsat erstatning pd 35.000 kr., svarende til
halvdelen af den oplyste udgift til etablering af et omfangsdraen. Ved byrettens
dom, der var endelig pd dette punkt, blev den bygningssagkyndige frifundet for et
regreskrav fra selger, da det ikke var bevist, at den bygningssagkyndige havde
handlet erstatningspddragende.
Hus fra 1937. S solgte huset til Ki 2011 for ca. 5 mio. kr. under brug af husef-
tersynsordningen. I tilstandsrapportens rubrik for seelgers oplysninger var sat
markering ved »Ja« i folgende rubrik:

»Er der dreen langs husets fundament?«

Denne rubrik kom ind i tilstandsrapporten i 2004. Rubrikken er nu formuleret
saledes, hvilket tilsyneladende er sket som et led i gennemforelsen af reformen
pr. 1. maj 2012:

»Er der helt eller delvist dreen langs husets fundament?

Hvis ja, hvor og hvornér er det etableret?«

Pa et tidspunkt efter overtagelsen konstaterede K, at huset ikke havde omfangs-
dreen, og K anlagde sagen mod S med pastand om en erstatning pa 70.000 kr. i
den anledning, svarende til den oplyste udgift til etablering af et omfangsdraen.

S bestred, at han havde sagt til den bygningssagkyndige, der udfeerdigede til-
standsrapporten, at der var omfangsdreen, da den var blevet sendt til ejen-
domsmeegleren straks efter modtagelsen. S forklarede videre, at han ikke havde
gennemgaet tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige forklarede, at han hu-
skede, at han havde talt med S om omfangsdren, men at han ikke huskede
neermere, hvad de havde talt om.

Det fremgar videre, at den bygningssagkyndiges materiale om huseftersynet
var gaet tabt ved en oversvemmelse.

For landsretten var der enighed mellem parterne om, at forholdet ikke var
omfattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse efter huseftersynsordningen.

Landsretten fandt, at den omhandlede urigtige oplysning ikke var garanti fra
S. Landsretten henviste herved til en angivelse i tilstandsrapporten om, at seel-
gers oplysninger ikke tilsigtede at veere garanti, og at spergsmalet om omfangs-
dreen ikke havde veret droftet under kebsforhandlingerne.

Landsretten fandt videre, at uanset om S eller den bygningssagkyndige var
ansvarlig for den urigtige oplysning, havde S udvist simpel uagtsomhed ved ik-
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ke i perioden fra tilstandsrapportens udfeerdigelse og salget af ejendommen 6

maneder senere ikke at rette oplysningerne om dreen i tilstandsrapporten. S

havde derved padraget sig erstatningsansvar over for K efter danske rets almin-

delige regler om erstatningsansvar. Ansvaret var endvidere ikke begreenset som

i LFFE § 2, stk. 5 (dvs. til ansvar for svig og grov uagtsomhed), da LFFE ikke an-

gar forhold uden for bygningerne.

Landsretten palagde herefter S at betale en skonsmaessigt fastsat erstatning pa
35.000 kr. til K. Ved fastsaettelsen af erstatningsbelgbets storrelse henviste lands-
retten til, at der skulle foretages et fradrag pa grund af skensmandens oplysnin-
ger om seedvanlig levetid for omfangsdreen m.m.

Ved byrettens dom, der var endelig pa dette punkt, blev den bygningssag-
kyndige frifundet for et regreskrav fra seelger (med en begrundelse, der ma for-
stds sadan, at det ikke var bevist, at den bygningssagkyndige havde handlet er-
statningspadragende).

Kommentar:

1) Afgerelsen om, at den urigtige oplysning ikke var garanti: Afgerelsen
er i overensstemmelse med almindelig praksis, hvorefter seelgers oplysnin-
ger til tilstandsrapporten ikke er garanti, se Mangler ved fast ejendom kapi-
tel 13, afsnit 10.

2) Afgorelsen om, at seelger var erstatningsansvarlig over for keber:

Denne afgorelse er sikkert rimelig nok i sig selv, allerede fordi seelger vel
ma veere nermere end kober til at beere risikoen for en forkert oplysning i
tilstandsrapportens rubrik om oplysninger fra saelger. Endvidere var simpel
uagtsomhed tilstreekkeligt ansvarsgrundlag som ogsa fastsldet i dommen,
da omfangsdreen ikke er omfattet af huseftersynsordningen, se punkt 3 ne-
denfor.

Bemeerkelsesveerdig er imidlertid landsrettens begrundelse for afgerel-
sen om, at salger havde udvist simpel uagtsomhed. Denne begrundelse
forudseetter tydeligt, at seelger udviser simpel uagtsomhed ved ikke at
gennemleese og kontrollere tilstandsrapportens gengivelse af seelgers svar
pa tilstandsrapportens spergsmal til seelger om omfangsdreen. I relation til
det seedvanlige krav om grov uagtsomhed har det pa den anden side fra
begyndelsen veret tanken, at seelger normalt ikke skal foretage en kritisk
gennemgang af tilstandsrapporten, se herom Mangler ved fast ejendom
kapitel 14, afsnit 3. Landsrettens begrundelse forudseetter pa sin side, at
selger altid har en sddan delvis pligt.

Reglerne om huseftersynsordningen ma siges at veere komplicerede og
sveert tilgeengelige nok i forvejen, og hermed er der tilfort dem en yderlige-
re komplikation. Hertil kommer, at det synes noget vidtgédende at sige, at
seelger ligefrem udviser uagtsomhed ved ikke at gennemga tilstandsrap-
portens referat af seelgers svar pa rapportens spergsmal om omfangsdraen.
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Af disse arsager havde efter kommentatorens opfattelse veeret bedre, at
landsretten havde fundet en anden begrundelse for afgerelsen, fx at selger
havde bevisbyrden for ikke at have givet den urigtige oplysning, og at
denne bevisbyrde ikke var loftet.

Under alle omsteendigheder har afgerelsen dog neeppe den store preeju-
dikatvirkning, for sa vidt som et tilfeelde som dette meget muligt ikke vil
forekomme igen. Som det fremgar, var det centrale element i sagen i virke-
ligheden, at den bygningssagkyndiges materiale om huseftersynet var gaet
tabt.

3) Det ligger fast, at mangler ved omfangsdreen, herunder at der mangler
et nodvendigt omfangsdraen, ikke er omfattet af seelgers fritagelse for man-
gelsheeftelse efter huseftersynsordningen, se bl.a. kommentaren til Hojeste-
rets dom af 15. december 2014 (link gennem venstre spalte pa materiale-
samlingens forside). Det ligger ligeledes fast, at ejerskifteforsikringen ikke
skal daekke et sddant forhold, se Mangler ved fast ejendom kapitel 8, afsnit
2.1.

Heraf folger, at seelger er erstatningsansvarlig pa grundlag af simpel
uagtsomhed for tilsideseettelse af sin oplysningspligt med hensyn til om-
fangsdreen. Selvom erstatningsansvar for et urigtigt svar pa tilstandsrap-
portens spergsmal til seelger normalt forudseetter grov uagtsomhed, ma er-
statningsgrundlaget derfor veere simpel uagtsomhed med hensyn til et
urigtigt svar pa rapportens spergsmal om omfangsdraen. Dommen her ma
ogsa skulle forstds som udtryk for dette, selvom den ikke tager udtrykkelig
stilling til spergsmalet.

Disse forhold har dog naeppe den store realitetsbetydning, da et urigtigt
svar pa tilstandsrapportens sporgsmal til seelger formentlig normalt skal
anses for mindst groft uagtsomt under alle omsteendigheder.

4) I det omfang andre af tilstandsrapportens spergsmal til selger end
sporgsmalet om omfangsdreen skal anses for at omfatte forhold uden for
huseftersynsordningen, ma det, der er neevnt under punkt 2 og 3 ovenfor,
gelde tilsvarende. Enkelte af tilstandsrapportens andre spergsmal til seel-
ger synes endvidere at have denne karakter. Emnet skal imidlertid ikke om-
tales yderligere her.

UfR 2015 5. 962 H
Se under Hgjesterets dom af 15. december 2014.
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