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Forord til 2. udgave

enne udgave er teenkt som et materialebind til brug for en

kommende ny udgave af min bog »Mangler ved fast ejen-
dom«, men kan som fglge af emneregistrene ogsa anvendes selv-
steendigt.

Kapitel 1 svarer til de referater af trykte domme, der har va-
ret indeholdt i1 de hidtidige udgaver at »Mangler ved fast ejen-
domg, dvs. alle trykte domme om emnet fra et bestemt ar og
fremefter.

Kapitel 2 indeholder de referater af utrykte domme, der var
indeholdt i 1. udgave af nerverende bog, samt referater af et
stort antal utrykte afggrelser, som jeg siden har modtaget fra
forskellige retter og advokater mfl.

Bilagene 1-4 bestdr af optryk af loven om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., bekendtggrelsen om
huseftersynsordningen, uddrag af loven om omsaztning af fast
ejendom samt vejledningen for de beskikkede bygningssagkyn-
dige.

Endelig indeholder bogen to emneregistre, ved hjelp af hvil-
ke leeseren kan finde frem til den aktuelle retspraksis om ethvert
spgrgsmal inden for bogens emne.

Jeg takker pa det hjerteligste de mange, der har sendt mig
utrykte afggrelser, uden hvilket denne udgave ikke havde veret
mulig.

Odense, 7. februar 2000

H.P. Rosenmeier
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Kapitel 1. Trykte domme

Dette kapitel indeholder i overensstemmelse med de hidtidi-
ge udgaver af »Mangler ved fast ejendom« korte referater
af domme om mangler ved fast ejendom trykt i Ugeskrift for
Retsvasen.

Jeg har overvejet ikke at tage disse referater med. Den inter-
esserede leser sldr vel alligevel selv op 1 ugeskriftet. At jeg des-
uagtet har medtaget dem, skyldes, at mange praktikere tilsyne-
ladende har varet glade for de tilsvarende referater i »Mangler
ved fast ejendom«.

Referaterne i »Mangler ved fast ejendom« er begyndt med
domme trykt fra og med 1977. Jeg har imidlertid i denne bog
kun medtaget referater af domme trykt i 1990 og fremefter. Det
haenger sammen med, at domme om mangler ved fast ejendom
generelt er forzldet efter 1 hvert fald ca. 10 ar. Ogsa en af
dommene fra 1990, dvs. Ufr. 1990 s. 86 V, ma anses for forael-
det, men grensen har skullet traekkes et sted.

Det har ogsd varet et spgrgsmal om prioritering af plads-
behovet. De ekstra sider, som medtagelsen af @ldre domme ville
kraeve, har bedre kunnet bruges pa andet stof.

Ufr. 1990 s. 29 H
Opheevelse pd grund af mangler ved eldre ejendom ikke godkendt. Med henvisning til de
konkrete omstendigheder godkendtes heller ikke ophevelse pa grundlag af klausul om
forsikring

Sagen angik en villa, der var bygget sidst i 1930’erne. Salgeren solgte den
til to kgbere i 1985 for 810.000 kr. med overtagelsesdag 15. juli 1985. I slut-
sedlen var indeholdt en klausul om, at kgberne var bekendt med ejendom-
mens vedligeholdelsestilstand og havde haft lejlighed til at undersgge bygnin-
gen og derved var bekendt med, at reparationer var ngdvendige for udbed-
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Kapitel 1. Trykte domme

ringer af skader pd murverk, tegltag og varmtvandsbeholder. I slutsedlen var
desuden indeholdt en klausul om, at det var en betingelse for kgberne, at
ejendommen kunne forsikres mod svamp og insekter til normal premie og
uden forbehold. Sidst i august 1985 meddelte et forsikringsselskab, at byg-
ningsforsikring ikke kunne omfatte skade forvoldt af murgdeleggende insek-
ter, fgr et angreb — efter det foreliggende af murbier — var blevet bekeempet
og fugerne udbedret.

I Igbet af sommeren og efterdret 1985 reklamerede kgberne over en rekke
mangler. I et brev af 2. september 1985 fra kgbernes advokat til selgeren op-
gjordes kgbernes krav til ca. 71.000 kr. vedrgrende nogle nermere angivne
mangler. Der blev desuden taget forbehold om et krav med hensyn til murbi-
er. Kgbernes advokat tilkendegav i brevet at ville acceptere et afslag i kgbe-
summen pd 70.000 kr. I et brev af 24. september 1985 til selgeren tilkendegav
kgbernes advokat, at han matte overveje at tilrdde kgberne at have handlen
pé grundlag af slutseddelklausulen om forsikring, hvis der ikke meget hurtigt
fandtes en for kgberne tilfredsstillende lgsning. I et brev af 22. oktober 1985
meddelte salgerens advokat, at salgeren ville give et afslag pa 35.000 kr. Her-
efter haevede kgbernes advokat handlen i et brev af 1. november 1985. Det
fremgdr ikke klart af dommen eller i hvert fald af referatet i ugeskriftet, om
der blev givet nogen egentlig begrundelse for ophavelsen, og i bekrzeftende
fald hvilken. I marts 1986 fraflyttede kgberne ejendommen, der derefter blev
solgt til en anden kgber.

Sagen var anlagt af kgberne med pastand om, at szlgeren skulle anerken-
de, at handlen var gyldigt haevet, og at sxlgeren skulle frigive nogle depone-
rede belgb. For landsretten, der var fgrste instans, gjorde kgberne gzldende,
at ejendommen var behaftet med vasentlige mangler, som szlgeren kendte
eller burde have kendt, og at ejendommen trods szlgerens tilsikring ikke
umiddelbart kunne forsikres mod svamp og insekter. Ved et syn og skgn pavi-
stes en rakke fejl ved ejendommen. Landsretten tillagde kgberne et belgb pa
ca. 90.000 kr., nogenlunde svarende til udbedringsudgiften for nogle defekter,
der karakteriseredes som vasentlige mangler (ulovlige aflgbsforhold, rddan-
grebet gulvbjzlke, ulovlig loftsbeklaedning, ulovlig elinstallation, murbiangreb
og fejlmonteret cirkulationspumpe). Landsrettens afggrelse svarede pa dette
punkt til en tilkendegivelse fra landsretten, som parterne havde accepteret.
Landsretten anfgrte videre, at stgrstedelen af de pageldende mangler kunne
vaere opdaget af kgberne ved deres undersggelse af ejendommen fgr kgbet, at
der ikke var grundlag for at antage, at selgeren havde handlet svigagtigt, og at
manglerne herefter og under hensyn til det om ejendommens alder og vedli-

geholdelsestilstand oplyste ikke kunne paberdbes som ophavelsesgrund.
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Kapitel 1. Trykte domme

For Hgjesteret angik sagen alene spgrgsmalet, om kgberne havde varet be-
rettiget til at heve kgbet. Kgberne procederede nu navnlig pa slutseddelklausu-
len om forsikring. Hgjesteret henviste til kgbernes kendskab til ejendommens al-
mindelige tilstand, deres oprindeligt tilkendegivne indstilling til, at betingelsen
om forsikring ikke straks kunne opfyldes, og til stgrrelsen af det belgb (ca.
24.000 kr.), som ville kreeves for at muligggre tegning af forsikring uden for-
behold. Hgjesteret fandt herefter, at kgberne ikke havde kunnet have hand-
len pa grundlag af slutseddelklausulen om forsikring. Hgjesteret tiltrddte, at
de forhold, der var betegnet som mangler, ikke havde kunnet give tilstraekke-
ligt grundlag for ophavelsen.

Ufr. 1990 s. 86 V'
Afslag 3,3% som fplge af ulovlige elinstallationer, der var pabudt udbedret af Elektrici-
telsrddet

Sagen angik et hus fra 1913 (med en garage fra 1971). Elinstallationen i hu-
set var udfgrt i 1967, tilsyneladende af en elinstallatgr. Szlger solgte huset til
to kgbere 1 1986 med overtagelsesdag 1. januar 1986. Kontantvaerdien af kg-
besummen var 545.000 kr. I januar 1987 meddelte Elektricitetsradet kgberne
pébud om udbedring af en lengere reekke ulovligheder ved elinstallationen.
Kgberne pastod sig under sagen tillagt ca. 24.500 kr. som erstatning for tilsi-
deszattelse af selgers oplysningspligt eller afslag i kgbesummen. Belgbet svare-
de tilsyneladende til udgiften til udbedring af ulovlighederne ved elinstallatio-
nen. Kgberne havde afholdt udgiften.

Landsretten fandt ikke grundlag for at statuere, at selger havde eller burde
have veret bekendt med, at installationen var ulovlig, og der var derfor ikke
grundlag for at palegge selger erstatningsansvar. Under hensyn til mangler-
nes karakter fandtes kgberne, der havde modtaget pdbud om udbedring af in-
stallationen, at have krav pa et forholdsmzssigt afslag i kgbesummen. Afslaget
fastsattes skgnsmaessigt til 18.000 kr.

Sagen angik tilsyneladende ogsd nogle andre forhold, der imidlertid ikke er

omtalt naermere i referatet i ugeskriftet.

1. Dommens bestemmelse om et afslag til en meget lav procentdel af kgbe-
summen ma anses som udtryk for en nu foraldet retspraksis. Dommen sy-
nes pd dette punkt »overruled« ved Ufr. 1990 s. 537 V og formentlig ogsa
ved Ufr. 1998 s. 474 H.
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Kapitel 1. Trykte domme

Ufr. 1990 s. 381 H

Hus totalskadet af svamp. Godkendt ophevelse trods oplysning om, at der ikke kunne
tegnes forsikring mod svamp. Kgber havde for kpbet gennemgdet ejendommen med en
bygningssagkyndig

Der var tale om en villa, bygget i 1923. Salgeren havde overtaget den i
1982 efter sin mands dgd. I 1985 solgte hun den til to kgbere for ca. 562.000
kr. I salgsdokumenterne var anfgrt, at der ikke kunne tegnes forsikring mod
angreb af svamp og insekter pa grund af ejendommens alder og konstruktion,
og at der var taget hgjde for dette i bruttoydelse og prisfastsettelse. Fgr kgbet
havde kgberne besigtiget ejendommen tre gange, tredje gang sammen med en
arkitekt, der foretog en almindelig undersggelse af huset, men som efter det
oplyste ikke bemzrkede svamp. Efter overtagelsen begyndte kgberne nogle
mindre istandsaxttelsesarbejder og konstaterede herved kraftige svampean-
greb, hvorefter de straks havede handlen. Derefter blev der i enighed mellem
parterne foretaget daekningssalg, hvorved ejendommen solgtes til et byggesel-
skab til nedrivning for 450.000 kr.

Retssagen drejede sig om, hvorvidt ophavelsen var berettiget. Landsretten
henviste til, at ejendommen var angrebet af svamp af en art og i et omfang,
der gjorde den uanvendelig til beboelse. Landsretten henviste videre til, at ef-
ter det oplyste om parternes kendskab til ejendommens stand havde kgberne
nok mittet vere forberedt pa ngdvendigheden af reparations— og udbedrings-
arbejder, men ikke pd, at ejendommen var totalskadet pd grund af svam-
peangreb. Sxlger matte bare risikoen herfor, hvorfor ophavelsen var beretti-
get. Afggrelsen stadfestedes af Hgjesteret i henhold til grundene.

Kgberne procederede bl.a. pd, at salger havde kendt svampeangrebet. Sel-
ger bestred dette, og hendes advokat henviste herved bl.a. til, at hun var kvin-
de og som sddan laegmand. Der blev ikke i dommen taget stilling til, om salger
havde kendt svampeangrebet, da dette spgrgsmal gjensynlig fandtes uden be-
tydning for resultatet.

Ufr. 1990 s. 438 H
Bygherren af ejerlejlighedsejendom pdlagt at betale erstatning til ejerforeningen som fpl-
ge af fejludforelse samt afslag som fplge af nogle andre mangler. Fremhevelse af culpa
som betingelse for erstatning

Sagen angik et ejerlejlighedskompleks, der blev bygget 1977-81 af nogle
byggeselskaber. Komplekset blev bygget med henblik pa salg af lejlighederne
som ejerlejligheder, og lejlighederne blev solgt under opfgrelsen. Komplekset
havde i alt 315 lejligheder. Under sagen, som ejerforeningen havde anlagt
mod bygherrerne, pastod ejerforeningen sig tillagt ca. 2,6 mio. kr. for mangler

ved tag og ca. 1,2 mio. kr. for mangler ved varmeanlaeg mv. og haveanlag.
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Kapitel 1. Trykte domme

Taget var et tagpaptag. Det var utaet, men det fremgik, at det var bygget i
overensstemmelse med galdende regler og praksis pd byggeriets tidspunkt,
om end skgnsmandene udtalte, at aflgbenes placering stred mod sund for-
nuft. Det fremgik videre, at den pagzldende udfgrelsesmetode senere havde
vist sig uhensigtsmassig, bl.a. med hensyn til taghaldningen.

Landsretten udtalte, at manglerne ved taget skyldtes fagfejl begdet i forbin-
delse med byggeriets opfgrelse. Landsretten pdlagde bygherrerne at betale en
erstatning pd 1.327.042 kr. med hensyn til taget, svarende til udgiften til en af
de udbedringsmdder, der var anvist af skgnsmendene. Landsretten palagde
desuden bygherrerne at betale en yderligere erstatning pé ca. 245.000 kr. for
fejl ved koldtvandsanlaeg og haveanlaeg.

Bygherrerne indbragte sagen for Hgjesteret, der henviste til, at lejlig-
hedskomplekset var blevet opfgrt med henblik pa udstykning og salg af ejer-
lejligheder. Afggrende for, om ejerforeningen kunne krave erstatning eller af-
slag, var herefter, om bygherrerne som szlgere kunne drages til ansvar for
manglerne, eller om disse efter deres karakter og betydning kunne begrunde
et forholdsmaessigt afslag. Med hensyn til taget var der ikke noget at bebrejde
bygherrerne, og der var herefter ikke godtgjort erstatningspligt for dem. Der
tillagdes imidlertid ejerforeningen et forholdsmzssigt afslag i anledning af
manglerne ved taget. Afslaget fastsattes skgnsmaessigt til det af landsretten til-
kendte belgb (1.327.042 kr.). Med hensyn til manglerne ved koldtvandsanleg-
get og haveanlegget stadfestede Hgjesteret landsrettens afggrelse under hen-
visning til, at disse mangler skyldtes den handvarksmassigt dérlige udfgrelse,
som bygherrerne ved salget af lejlighederne var eller burde vere bekendt

med.

Ufr. 1990 s. 537 V
Som fplge af udbedringsudgiftens stprrelse ikke mangelsheftelse for ulovlige elinstal-
lationer. Synes at afvise Jprgen Ngrgaards tilsikringskonstruktion. Viser, at anpartslej-
ligheder skal behandles som ejerlejligheder

Der var tale om et hus bygget i 1910, som to personer kgbte i 1984. I huset
var indrettet to lejligheder. Ejendommens to ejere boede i den ene lejlighed
og lejede den anden ud. Efter at den udlejede lejlighed var blevet ledig, solgte
de den i 1988 som anpartslejlighed for 299.000 kr. I skgdet var indeholdt en
klausul om, at sxlger oplyste, at bl.a. ejendommens installationer szlger be-
kendt var lovlige, og at der ikke szlger bekendt fandtes skjulte fejl og mangler
ved ejendommen. Kort efter overtagelsen konstaterede kgberen imidlertid, at
elinstallationen i forbindelse med nogle forseenkede braddelofter var ulovlig.
Denne elinstallation var udfgrt mange ar fgr selgernes kgb af ejendommen.

Ved et syn og skgn fgr retssagen ansattes udbedringsudgiften til ca. 12.800 kr.
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Kapitel 1. Trykte domme

Kgberen péstod sig under sagen tillagt erstatning, subsidizert forholdsmaessigt
afslag svarende til dette belgb. Der var enighed om, at belgbet udgjorde 4,28%
af kgbesummen. Kgberen procederede bl.a. pa, at det ved kgbet af lejligheden
mdtte anses tilsikret, at elinstallationen var lovlig. Szlgerne procederede her-
overfor pd, at det ville veere en fiktion at anse elinstallationens lovlighed tilsik-
ret, og at der ikke foreld et pdbud om lovligggrelse fra myndighederne.
Byretten udtalte bl.a., at den citerede klausul i skgdet ikke fandtes at inde-
holde en garanti for, at installationen var lovlig eller i gvrigt mangelfri, og at
der ikke uden serlige holdepunkter burde indfortolkes en tilsikring i kgbs-
aftalen. Byretten frifandt derfor salger for erstatningsansvar, men tillagde i
stedet kgberne et forholdsmaessigt afslag, der ud fra forbedringssynspunkter
fastsattes til 8.000 kr. Sxelgerne indbragte sagen for landsretten, der tiltradte,
at skgdets bestemmelser ikke kunne anses for en tilsikring vedrgrende de om-
tvistede forhold, og at der ikke i gvrigt var grundlag for at pélaegge sxlgerne
erstatningsansvar for manglerne. Landsretten udtalte videre, at der efter ud-
bedringsudgiftens stgrrelse ikke fandtes grundlag for at tillegge kgberen no-
get forholdsmassigt afslag i kgbesummen. Landsretten frifandt siledes sal-

gerne.

Ufr. 1990 s. 809 @
Fejl ved andelslejlighed kunne ikke danne grundlag for mangelshefielse for selger af
lejligheden, da fejlene angik bygningens bestanddele®

Sagen angik en andelslejlighedsejendom med ca. 26 lejligheder. S flyttede
omkring 1977 ind i nogle klubvzrelser i ejendommens tagetage. I 1981 lod S
for egen bekostning (men utvivlsomt med tilladelse fra andelsboligforeningen)
klubvzrelserne ombygge til en egentlig lejlighed. S boede derefter i denne lej-
lighed, som fik status som andelslejlighed. I januar 1984 solgte S sin andel i
andelsboligforeningen med brugsret til lejligheden til K1 for 180.000 kr. I
1984-85 konstaterede andelsboligforeningen, at der manglede dampspaerre i
vaeggene ved lejligheden. Andelsboligforeningen havde imidlertid ikke rad til
at foretage udbedring. Forholdet skyldtes tilsyneladende fejl ved S’ indretning
af lejligheden. I 1986 solgte K1 andelen med brugsret til lejligheden til K2.
Under sagen pastod K1 sig tillagt et belgb hos S i anledning af, at en del af kg-
besummen ved Kl’s salg til K2 i overensstemmelse med andelsboligfor-
eningens vedtegter var deponeret hos foreningen og tilbageholdt af denne til
dxkning af manglen. (Byrettens dom angar ogsd dette spgrgsmal, men refere-
res ikke pa det pageldende punkt.)

2. Anderledes Ufr. 1999 s. 2058 V.
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Kapitel 1. Trykte domme

Byretten frifandt S med henvisning til, at S havde ladet arbejdet udfgre af
autoriserede hindvarkere og derfor ikke kunne anses for at have handlet
uforsvarligt, ligesom der heller ikke fandtes noget ansvarsgrundlag i gvrigt. K1
indbragte sagen for landsretten med pastand om, at S dgmtes til at betale
18.000 kr. K1 stgttede for landsretten pastanden pd reglen om forholdsmaes-
sigt afslag og gjorde gzldende, at denne regel matte vere anvendelig pd sam-
me made som ved overdragelse af fast ejendom.

Landsretten udtalte, at fejlene angik bygningens bestanddele, som ingen
enkelt andelshaver var ansvarlig for. At sidanne fejl kunne stedfzestes til en be-
stemt lejlighed, medfgrte ikke, at tabet som fglge af fejlen skulle baeres alene af
den andelshaver, hvis andelsret er forbundet med brugsret til den pdgaldende
lejlighed. Selve bygningsfejlene kunne herefter ikke — som ved overdragelse
af fast ejendom — betragtes som en mulig mangel i forholdet mellem kgber og
seelger af en andel i en andelsboligforening. Herefter frifandtes S.

Ufr. 1991 5. 170 H
Selger var erstatningsansvarlig ved ikke at have oplyst, at en grund ikke mdtte bebygges.
Identifikation af selgeren bdde med egtefellen og ejendomsmegleren

S ejede to naboejendomme, hver af grundareal ca. 800 m2. Den ene ejen-
dom var bebygget med beboelses— og erhvervsbygninger, mens den anden var
ubebygget og blev brugt som have. I 1967 indgik S en overenskomst med en
nabo gdende ud pa, at naboen matte bygge i en narmere angivet afstand til
skellet fra den ejendom, der blev brugt som have. S fik vederlag herfor. Denne
overenskomst havde som konsekvens, at S’ havegrund herefter var behzftet
med et byggeretligt skel, sdledes at der ikke mdtte bygges inden for en vis af-
stand fra skellet til naboen. Dette fremgik tilsyneladende hverken af overens-
komsten eller byplanvedtagten. Det var imidlertid gjensynlig registreret i
kommunen, og S var tilsyneladende bekendt med det fra overenskomstens
indgdelse. I 1981 gav kommunen S afslag pd ansggninger om tilladelse til at
overskride det omtalte byggeretlige skel.

Sidst 1 1985 gnskede S at sxlge begge ejendomme og henvendte sig i den
anledning til en ejendomsmzgler. Denne spurgte telefonisk kommunen om
byggemulighederne pd havegrunden og fik efter det oplyste til svar, at by-
planvedtzegten ikke var til hinder for bebyggelse. Ejendomsmagleren bekraf-
tede derefter dette skriftligt over for kommunen uden nogen reaktion fra den-
ne. §” axgtefzlle, der reprasenterede S under salgsforhandlingerne, kunne ik-
ke forstd dette. Han gik derfor op pd kommunekontoret, hvor han fik oplyst,
at der fortsat ikke matte bygges pa havegrunden.
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Kapitel 1. Trykte domme

I marts 1986 solgtes begge ejendomme til K for 1.610.000 kr. Nogen tid
efter blev K opmarksom pé det byggeretlige skel pd havegrunden. K reklame-
rede i den anledning over for S den 25. juli 1986.

Ifglge en skgnsmand, der var ejendomsmzgler, ville veerdien af den bebyg-
gede ejendom pé salgstidspunktet udggre 1,2 mio. kr. kontant og verdien af
begge ejendomme samlet 1.295.000 kr. kontant under forudsatning af, at der
ikke var mulighed for frasalg af havegrunden. Hvis havegrunden kunne be-
bygges med et almindeligt parcelhus, ville dens vaerdi pa salgstidspunktet ifgl-
ge skgnsmanden have udgjort 600.000 kr. kontant.

Under sagen videresolgte K begge ejendomme for 1,5 mio. kr., svarende til
en kontantpris pa ca. 1.388.000 kr. Kgberen fik tilladelse til at sammenlagge
ejendommene og udstykke dem i to villaparceller under forudsatning af, at
erhvervsbygningerne blev nedrevet.

Det lagdes til grund, at K ved kgbet forudsatte, at havegrunden kunne vi-
deresazlges som byggegrund, og at i hvert fald ejendomsmzgleren, der repra-
senterede S, var bekendt hermed. S var herefter erstatningsansvarlig ved ikke
at have oplyst, at havegrunden ikke matte bebygges. Erstatningen fastsattes
skgnsmaessigt til 250.000 kr. med henvisning dels til skgnsmandens udtalelser,
dels til, at der ved det senere salg méitte antages at vere sket en vis begrens-
ning af tabet. Der fandtes ikke grundlag for at tillegge renter fra et tidligere
tidspunkt end sagsanlaegget.

Ejendomsmagleren blev frifundet for en regrespastand fra S. Der hensas
herved til, at S og hendes xgtefzlle vidste, at magleren uden at have fiet re-
aktion skriftligt havde bekraftet kommunens telefoniske oplysning om, at der
kunne bygges pa havegrunden, og at S’ egtefxlle ikke havde fortalt magleren,
at kommunen derefter over for ham havde fastholdt, at der alligevel ikke
madtte bygges pa grunden. Der var herefter ikke grundlag for at palegge ejen-
domsmaegleren erstatningsansvar over for S.

Ufr. 1991 s. 363 ©
Erstatmingsansvar med konkret begrundelse som folge af urigtige oplysninger i varme-
synsrapport

S, der ejede et parcelhus bygget i 1966, bestemte sig til at sxlge huset og
indhentede i den anledning i januar 1985 en varmesynsrapport. I rapporten
blev anfgrt, at ejendommen var hulmursisoleret, og at varmeforbruget var
2.200 liter olie og tre rummeter brende arligt. I marts 1985 solgte S ejen-
dommen til K1 for 920.000 kr. I maj 1985 solgte K1 ejendommen til K2 for
880.000 kr. I den forudgdende annonce fra ejendomshandleren og i salgsop-
stillingen var anfgrt, at ejendommen havde god varmegkonomi. Varmesyns-

rapporten indgik tilsyneladende i salgsmaterialet og var i hvert fald vedlagt
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slutsedlen. Efter overtagelsen konstaterede K2 et hgjere varmeforbrug end
paregnet. Af sagens oplysninger fremgik, at de angivelser i varmesyns-
rapporten, som er navnt ovenfor, var urigtige. Dels var ejendommen ikke
hulmursisoleret som udtalt i rapporten, om end den i stedet havde en isole-
rende bagvag, hvilket tilsyneladende var lige sd godt som hulmursisolering.
Dels havde S brugt omkring 3.000 liter olie om aret, ikke 2.200 som anfgrt 1
rapporten. Det synes uklart, hvorledes de urigtige oplysninger var kommet
ind i den. Sagen var anlagt af K2 mod K1 med péstand om erstatning eller af-
slag i anledning af urigtighederne i varmesynsrapporten. K1 adciterede S med
friholdelsespdstand, og S erkendte at vaere friholdelsespligtig over for K1.

Byretten frifandt K1 og dermed tillige S. K2 ankede til landsretten og gjor-
de alene gzldende (sddan som jeg forstdr det), at K1 var erstatningsansvarlig
som fglge af, at de urigtige oplysninger i varmesynsrapporten var en tilsikring.

Landsretten henviste til, at varmesynsrapportens skgn over energiforbruget
hvilede pa et urigtigt grundlag. Landsretten henviste videre til, at angivelserne
i rapporten om hulmursisolering var i modstrid med bygningstegningerne,
som den energikonsulent, der havde udfardiget rapporten, benyttede eller 1
hvert fald havde adgang til at benytte. Landsretten fandt, at oplysningerne i
varmesynsrapporten i hvert fald under disse omstaendigheder var oplysninger,
som K1 madtte vere ansvarlig for. Landsretten pédlagde herefter K1 at betale
erstatning til K2. Erstatningen fastsattes skgnsmaessigt til 15.000 kr. under
hensyn til den betydning, forholdene kunne antages at ville have haft for ejen-
dommens salgspris. I overensstemmelse med sin tilkendegivelse blev S dgmt til
at friholde K1.

Forskellige forhold, der kunne have betydning for erstatningsudmalingen,
er af overskuelighedsgrunde ikke medtaget i foranstdende referat. Et regres-

krav fra S mod energikonsulenten er heller ikke omtalt i referatet.

Ufr. 1991 5. 539 H
Opheevelse som fplge af funderingsfejl ikke godkendt. Forudsetning om, at selger som
professionel bygherre var erstatningsansvarlig for mangler

Der var tale om et parcelhus. Szlger, der var bygmester eller lignende,
havde bygget huset i 1979 og solgte det i 1986 for 625.000 kr. med overtagel-
sesdag 1. maj 1986. Det fremgar ikke, om salgeren selv havde boet i huset i
mellemtiden. I vinteren 1986/87 konstaterede kgberen revnedannelser, og
den 17. august 1986, dvs. godt et ar og tre méineder efter overtagelsen, hzeve-
de kgberen handlen. Szlgeren tilkendegav straks efter ophzvelsen, at han var
villig til at foretage udbedring. I oktober 1989 overtog salgeren huset pa
tvangsauktion som ufyldestgjort panthaver i henhold til szlgerpantebrevet.

Kgberen pdstod under sagen saxlgeren tilpligtet at anerkende ophaevelsen.
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Szlgeren gjorde galdende, at ophaevelsen havde varet uberettiget, men aner-
kendte den af praktiske grunde. Sagen drejede sig herefter om opggrelsen af
parternes gkonomiske mellemvarende. Det havde betydning for denne opgg-
relse, om ophavelsen var berettiget. Ifglge skgnsmanden havde ejendommen
forskellige funderingsfejl. Skgnsmanden foreslog en udbedring, hvis udgift an-
sattes til knap 70.000 kr.

Landsretten udtalte, at ejendommen ved kgbet var behaftet med mangler,
for hvilke szlgeren som professionel bygherre var erstatningsansvarlig. Under
hensyn til udbedringsudgiftens stgrrelse og til, at der ved kgbet var tale om et
brugt hus, kunne manglerne imidlertid ikke begrunde en ophzvelse af hand-
len. Hgjesteret tiltrddte af de grunde, der var anfgrt af landsretten, at mang-
lerne ikke var sd vasentlige, at kgberen kunne krave handlen ophavet.

Opggrelsen af parternes gkonomiske mellemverende er ikke omtalt neer-
mere i ovenstdende referat, da denne opggrelse ikke skgnnes at have almen
interesse.

Ufr. 1991 5. 677 H
Bygherre af ejerlejlighedsejendom pdlagt at betale erstatning til ejerforeningen for visse
mangler og afslag for nogle andre mangler

Et interessentskab opfgrte 1972-75 et byggekompleks med 225 lejligheder
og diverse erhvervslokaler mv. Tilsyneladende blev en del af komplekset op-
fgrt med henblik pd udlejning, men i 1974 og 1975 blev komplekset opdelt 1
ejerlejligheder. Lejlighederne solgtes fra sidst i 1974 og til sommeren 1975.
Allerede fra begyndelsen var der vandindtreengen gennem taget, et fladt tag
beklaedt med tagpap. Sagen angik et krav fra ejerforeningen mod interessent-
skabet.

Landsretten tillagde ejerforeningen en erstatning pa ca. 131.000 kr. i an-
ledning af visse mangler, der skyldtes projekterings— og udfgrelsesfejl, svaren-
de til udbedringsomkostningerne for disse mangler. Landsretten tillagde end-
videre ejerforeningen et forholdsmzssigt afslag pd 800.000 kr. + moms i an-
ledning af en reekke gvrige mangler, herunder vandindtraengen gennem taget.
Belgbet 800.000 kr. + moms svarede tilsyneladende til omkring 40% af ud-
bedringsomkostningerne for de pagaldende mangler. Landsretten bemarke-
de serskilt om taget, at der var tale om en sdkaldt udviklingsskade, som ikke
kunne medfgre erstatningsansvar for konstruktionsfejl.

Interessentskabet ankede til Hgjesteret, men anerkendte for Hgjesteret
landsrettens dom for sa vidt angdr erstatningsbelgbet ca. 131.000 kr. for visse
mangler. For Hgjesteret angik tvisten derfor kun de mangler, for hvilke lands-
retten havde tillagt ejerforeningen et forholdsmessigt afslag. Hgjesteret til-

tradte. at disse mangler var verdiforringende mangler, der berettigede til et
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forholdsmzssigt afslag. Det belgb pa 976.000 kr. (800.000 kr. + moms), som
landsretten havde tillagt ejerforeningen, fandtes af nzrmere angivne arsager
ikke at overstige, hvad ejerforeningen kunne ggre krav pa som forholdsmzes-
sigt afslag. Der var derfor ikke anledning til at tage stilling til, hvorvidt der
matte pahvile interessentskabet erstatningsansvar for manglerne. Med be-
merkning, at landsretten ikke burde have fastsat det forholdsmassige afslag
som et grundbelgb med tilleg af moms, stadfestede Hgjesteret herefter dom-

men.

Ufr. 1992s. 2V

Erstatningskrav mod professionel bygherre fra senere ejerled i anledning af udfgrelsesfe;jl
afuvist, da et mellemliggende ejerled og det nuverende ejerled set under ét havde reklame-
ret for sent

S, der ma have vaeret hdandvaerksmester eller bygmester, byggede en villa i
1972. Han solgte den allerede fgr faerdigggrelsen til K1 med overtagelsesdag
1. november 1972 og ferdiggjorde den derefter. I 1976 solgte K1 ejendom-
men til K2. Senere solgte K2 ejendommen til K3. I 1985 solgte K3 ejendom-
men til K4 med overtagelsesdag 1. oktober 1985. Kort efter indflytningen kon-
staterede K4 revner 1 vaggen ved villaens pejs, og K4’s forsikringsselskab af-
viste at forsikre pejs og pejseskorsten. En bygningssagkyndig, som K4 hen-
vendete sig til, konstaterede i august 1986, at der var tale om en alvorlig funde-
ringsfejl, og at pejs og skorsten méatte nedbrydes og genopfgres pa ny. I august
1986 reklamerede K4 over for K3, der straks afviste mangelshzftelse. I januar
1987 reklamerede K4 over for S. Sagen var anlagt af K4 med S som eneste
sagspgt. K4 nedlagde under sagen pdstand om, at S blev dgmt til at betale
30.500 kr., formentlig svarende til udbedringsudgiften.

Byretten dgmte S i overensstemmelse med K4’s pastand og henviste herved
til, at der var tale om en faglig fejl ved villaens opfgrelse, og at S ved salget til
K1 havde pataget sig en kontraktlig forpligtelse til at ferdigggre ejendommen.
Byretten henviste videre til, at S havde veret hovedentreprengr ved byggeriet,
ligesom han selv havde stet for dele af byggearbejderne. Byretten fandt der-
for, at S hzeftede for egne fejl og underentreprengrernes fejl sa vel over for K1
som over for senere ejerled, og ansvaret var ikke foraldet.

S ankede til landsretten, der tiltradte, at S som udgangspunkt var erstat-
ningsansvarlig for manglerne, og at K4’s krav ikke var foreldet. Landsretten
henviste imidlertid til, at ansvaret var et ansvar i kontraktsforhold, og at S
derfor kunne pédberdbe sig manglende reklamation ogsa fra tidligere ejeres si-
de. Efter det fremkomne var der som fglge af problemerne udfgrt reparatio-
ner pa skorstenen og dele af gavlvaeggen fgr K4’s overtagelse af ejendommen

1. oktober 1985. K4 havde imidlertid fgrst reklameret over manglerne over for
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S ijanuar 1987, dvs. mindst ca. et ar og fire mdneder efter reparationen. Den-
ne reklamation var sket for sent. Landsretten frifandt derfor S.

Referatet 1 ugeskriftet er ret kortfattet. Foranstdende skgnnes at vare en
dxkkende gengivelse.

Ufr. 1992 s. 82 H
Tkke mangelshefielse for pget kloakbidrag, der udlgstes af kobers byggeri. Kobers syns-
punkt om vanhjemmel afvist

Et smedefirma, S, solgte i 1986 til et entreprengrfirma, K, en grund for 1,1
mio. kr. Grunden var nabogrund til en grund, som K havde i forvejen, og pa
hvilken K’s kontorbygning og oplagsplads 1a. De to grunde var i byplanved-
teegten reserveret til erhvervsformal. Kloakering var gennemfgrt i henhold til
en axldre landvaesenskommissionskendelse, hvorved der var pdlignet den
grund, som sagen angik, et kloakbidrag svarende til et parcelhusbidrag. Efter
kgbet opfgrte K kontorbygning og lagerhal pa grunden. Som fglge af dette
byggeri forhgjede kommunen kloakbidraget for grunden med ca. 310.000 kr.,
sdledes at det derefter svarede til kloakbidraget for erhvervsejendomme. Un-
der sagen pastod K sig tillagt belgbet ca. 310.000 kr. hos S, principalt som er-
statning, subsidizert som forholdsmessigt afslag. Til stgtte for erstatningspa-
standen paberabte K sig reglerne om vanhjemmel og gjorde desuden gzlden-
de, at S havde vidst, at K’s byggeri ville udlgse forhgjet kloakbidrag, og at S
derfor havde tilsidesat sin oplysningspligt.

Landsretten frifandt imidlertid S og henviste herved bl.a. til, at K ikke hav-
de haft grundlag for pa forhdnd at g ud fra, at byggeriet kunne ske, uden at
der blev udlgst forhgjet kloakbidrag. K ankede til Hgjesteret, der stadfestede
landsrettens afggrelse. Hgjesteret henviste til, at K ikke havde fiet garanti eller
i gvrigt med rimelighed havde kunnet forudsztte, at byggeriet ikke ville udlg-
se yderligere kloakbidrag. Der foreld derfor ikke nogen mangel, der kunne
berettige til erstatning eller forholdsmaessigt afslag.

I foranstdende referat er af overskuelighedsgrunde udeladt forskellige om-
steendigheder, der ikke skgnnes at have almen interesse.

Ufr. 1992 5. 377 H
Ikke mangelsheflelse for frostsprengte gule tagsten, da skaderne ikke skyldies fejl ved
tagstenene

Sagen angik 27 kaedehuse, der var bygget i 1976-77. Husene var, tilsynela-
dende af arkitektoniske grunde, bekleedt med gule tegltagsten. I 1983 konsta-
teredes omfattende afskalninger pa tagstenene, og det fremgik, at en total ud-
skiftning var ngdvendig. Udgiften ville andrage et millionbelgb. Sagen var
anlagt af grundejerforeningen mod byggeriets hovedentreprengr og mod ar-
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kitekten med pdstand om, at disse tilpligtedes at betale udbedringsomkostnin-
gerne. Det blev under sagen oplyst, at vinteren 1980-81 havde veret sarlig
hard ved tage og facader som fglge af en usedvanlig stor nedbgrsmangde og
mange »frysepunktspassager«.

Landsretten henviste til, at de omfattende afskalninger af tagstenene skyld-
tes frostspraengninger. Landsretten henviste videre til, at der ikke var pdvist
fejl ved tagstenene, og at vinterhalvaret 1980-81 efter det oplyste havde varet
seerlig farligt for bl.a. tegltagsten. Det fandtes herefter overvejende betankeligt
at legge til grund, at de anvendte gule tegltagsten ikke ved leveringen op-
fyldte de krav, der kan stilles til sidanne sten. Landsretten frifandt herefter de
sagsggte. Grundejerforeningen ankede sagen til Hgjesteret for sd vidt angar
hovedentreprengren, men Hgjesteret stadfzestede frifindelsen med begrundel-
se, at det heller ikke efter bevisfgrelsen for Hgjesteret fandtes tilstreekkeligt
godtgjort, at skaderne pa taget skyldtes fejl ved de anvendte tagsten.

Nogle spgrgsmil om taghaldningen og om, hvorvidt hovedentreprengren
havde mangelshzftelse som szlger, er ikke medtaget i foranstdende referat, da
de tilsyneladende ikke blev tillagt betydning for afggrelsen.

Ufr. 1992 5. 393 H
Godkendt opheevelse pd grund af lugtgener efter kattehold. Landsretten tillagde kpber
handelsomkostninger med objekiiv begrundelse, hvilket Hgjesteret ikke tog stilling til

En kgber af en ejendom var berettiget til at heve kgbet som fglge af usaed-
vanlig staerke lugtgener efter kattehold. Kgber havde ikke bemzrket lugtge-
nerne under besgg pad ejendommen fgr kgbet, men fandtes ikke at have tilsi-
desat sin undersggelsespligt.

Landsretten havde tillagt kgber nogle handelsomkostninger uden hensyn
til, om salger havde udvist noget erstatningspadragende culpgst forhold. Hg-
jesteret fandt imidlertid, at szlger burde have varet klar over, at ejendom-
mens anvendelsesmuligheder var vasentlig nedsat som fglge af lugtgener. Da
seelger ikke havde gjort kgber bekendt hermed, havde Hgjesteret ikke behov
for at tage stilling til, om handelsomkostningerne kunne tillegges kgber ogsa
for det tilfzelde, at slger ikke havde udvist noget culpgst forhold, hvilket pro-
ceduren heller ikke gav anledning til.

Dommen er ikke egentligt refereret i ugeskriftet, og foranstdende er en na-

sten ordret gengivelse af ugeskriftets angivelser om den.
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Ufr. 1992 s.414 H
Ansvarsfraskrivelse ved grundsalg omfattede ikke forurening af grunden. Selger pdlagt
afslag. Afslaget reduceret som fplge af egen skyld

Sagen angik en grund, der tidligere havde varet brugt som tankstation,
hvilket fremgik af bygningstegningerne. Et biludlejningsfirma ejede grunden i
mange ir og anvendte den til biludlejning. Biludlejningsfirmaet anvendte ogsa
i nogle ar grunden til optankning af udlejningsbilerne, indtil dette blev stand-
set efter pabud fra kommunen. I 1986 solgte biludlejningsfirmaet grunden til
nogle pensionskasser for 1.025.000 kr. I bdde slutseddel og skgde var inde-
holdt klausuler om, at szlger fraskrev sig ansvar vedrgrende jordbundsforhol-
dene. Efter kgbet gik pensionskasserne i gang med at bygge pa grunden. Ved
udgravningen til byggeriet konstateredes imidlertid, at grunden var benzin-
forurenet. Pensionskasserne foretog herefter en forureningsoprydning og
fortsatte byggeriet. Under sagen pastod pensionskasserne biludlejningsfirmaet
dgmt til at betale et forholdsmaessigt afslag pd ca. 350.000 kr., svarende til den
af en skgnsmand ansatte oprydningsudgift med fradrag af visse besparelser.

Landsretten bemzrkede, at ansvarsfraskrivelsen alene angik funderingsfor-
hold og derfor ikke kunne afskere pensionskasserne fra mangelsbefgjelser.
Pensionskasserne var herefter berettiget til et forholdsmzssigt afslag i kgbe-
summen. Landsretten foretog en opggrelse af dette afslag, mindende om en
erstatningsopggrelse, afviste herunder at medtage bl.a. et paberdbt lejetab med
henvisning til, at det ikke var dokumenteret, og fastsatte en egen skyld pa 1/3
for pensionskasserne som fglge af, at disses bygherrerddgiver burde have gjort
dem opmerksom pa forureningsrisici. Som konklusion fastsatte landsretten
skgnsmaessigt det forholdsmaessige afslag til 165.000 kr. Biludlejningsfirmaet
ankede til Hgjesteret, og pensionskasserne pastod for Hgjesteret stadfestelse
af landsrettens dom. Hgjesteret tiltradte, at der ikke var grundlag for at anta-
ge, at ansvarsfraskrivelsen ogsd omfattede forureningsskader, og det kunne
ikke fgre til bortfald af mangelsbefgjelserne, at pensionskasserne og deres rad-
giver havde veret klar over, at der tidligere havde varet drevet benzinstation
pa ejendommen. Afslaget fastsattes i overensstemmelse med pensionskassernes
pastand for Hgjesteret til 165.000 kr., dvs. som svarende til det afslag, der var
fastsat af landsretten. Hgjesteret stadfaestede sdledes landsretsdommen.

Af overskuelighedsgrunde er en laengere rakke forskellige spgrgsmal, der

ikke skgnnes at have almen interesse, udeladt i foranstdende referat.

22



Kapitel 1. Trykte domme

Ufr. 1992 5. 638 V

Udstykker af parcelhusgrunde pdlagt erstatningsansvar over for senerve ejerled som fplge
af fejludfprt vej, da det mellemliggende ejerled, der var i god tro, selv havde kunnet rejse
erstatningskrav mod udstykkeren

S udstykkede i 1976 et parcelhusomrdde. Nogenlunde samme &r solgte han
en grund til K1, et murermesterfirma. K1 byggede et hus pd grunden og
solgte i 1977 ejendommen til K2. Der var problemer med vejene i udstyknin-
gen, idet S havde forsgmt at lade laegge slidlag pd dem. Sagen var anlagt af K2
mod S, og K2’s pastand gik ud p4d, at S skulle betale en erstatning pa ca. 5.000
kr. som fglge af det manglende slidlag. Belgbet ma formodes at svare til K2’s
andel af udgiften til pdleegning af slidlag. Det var ubestridt, at S havde tilside-
sat sin oplysningspligt over for K1, idet S ved salget til denne havde undladt at
oplyse, at han ikke agtede at lade palaegge vejene et slidlag. Det var ligeledes
ubestridt, at K1 ikke havde mangelshzftelse over for K2, da K1 havde varet i
god tro og derfor ikke havde tilsidesat sin oplysningspligt ved salget til K2, og
da det belgb, som sagen angik, var for lavt til at kunne begrunde et forholds-
meessigt afslag. Det, der blev procederet om i sagen, var herefter, om K2 kun-
ne ggre krav gaeldende direkte mod S.

Byretten frifandt S med begrundelse, at der ikke foreld sidanne szrlige
omstendigheder, som matte kraeves for at tillade K2 at ggre sit krav gaeldende
direkte mod szlgers hjemmelsmand. K2 ankede til landsretten, der henviste
til, at K1 selv havde kunnet rejse et erstatningskrav mod S. Under hensyn
hertil og til, at S som professionel bygherre selv havde forestdet udstykningen
af parcelhusomrddet, fandtes den omstendighed, at K2 ikke kunne ggre kra-
vet geldende over for K1, ikke at afskeere K2 fra at ggre kravet gaeldende mod
S. Landsretten dgmte derfor S i henhold til K2’s pastand.

Ufr. 1992 5. 819 V
Selger pdlagt erstatningsansvar for ulovligt selvbyggerarbejde, da han tkke ved salget
havde oplyst om, at han selv havde udfprt arbejdet

Sagen angik et hus, som to personer i 1988 solgte til to kgbere for 560.000
kr. I szlgernes ejertid havde den ene af dem udfgrt forskelligt arbejde pa hu-
set som selvbygger og havde herunder i 1985-86 indlagt nogle vandrgr. De
omhandlede vandrgr fungerede uden problemer, men i 1989 opdagede kg-
berne ved en undersggelse, der blev foretaget i anden anledning, at vandrgre-
ne var udfgrt ulovligt og hdndvarksmaessigt ukorrekt.

Byretten frifandt szlgerne for erstatningsansvar i den anledning. Lands-
retten henviste imidlertid til, at det pdgzldende arbejde kun havde mattet
udfgres i henhold til serlig autorisation, dvs. af en vvs—installatgr. Da saelgerne

ikke ved salget havde oplyst om, at den ene af dem selv havde udfgrt arbejdet,
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var de erstatningsansvarlige. Erstatningen fastsattes til 7.320 kr., svarende til
udbedringsomkostningerne.

Ufr. 1993 s. 72 H
Fejl ved gulvvarmeanleg, der tkke havde veret omitalt under salgsforhandlingerne, ud-
ldste ikke mangelsbefgjelser

Sagen angik en villa, der blev solgt i 1986 for knap 1,4 mio. kr. I villaen var
installeret gulvvarme i kgkken og badevzarelse, men installationerne var util-
strekkelige og i et vist omfang ulovlige. Det fandtes ikke godtgjort, at gulv-
varmeanlaegget var blevet omtalt i forbindelse med salgsforhandlingerne, og
da sxlger ikke havde tilsidesat en oplysningspligt, havde salger ikke pligt til at
betale erstatning til kgber. Selv om et sddant parcelhus efter alder og beskaf-
fenhed typisk vil vaere forsynet med gulvvarmeanlag, kunne kgber ikke uden
videre ga ud fra, at dette var tilfzeldet, og det matte derfor pahvile kgber selv
at fa spgrgsmalet oplyst. Kgber kunne derfor heller ikke kraeve forholdsmzes-
sigt afslag.

Dommen er ikke egentligt refereret i ugeskriftet, og foranstiende er en nz-
sten ordret gengivelse af ugeskriftets angivelser om den.

Ufr. 1993 s. 257 H
Professionel bygherre pdlagt erstatning for fejludfprelse. Erstatningen fastsat lavere end
udbedringsomkostningerne, bl.a. fordi ejendommens verdiforringelse ville blive mindre,
efterhdnden som tiden gik

Sxlger, der var bygmester, opfgrte i 1978 et parcelhus med henblik pa vi-
deresalg. Samme ar solgte han det til to kgbere, der flyttede ind i det 1. juli
1978. Som fglge af en rgrskade i begyndelsen af 1986 mdtte en del af ejen-
dommens gulvkonstruktion hugges op. Kgberne konstaterede herved, at ter-
rendzkket tilsyneladende var konstrueret anderledes end normalt. I januar
1986 reklamerede de over en raekke mangler. Ved et syn og skgn konstatere-
des, at ejendommen havde en leengere razkke konstruktive mangler, dvs. for-
hold, der var udfgrt i strid med bygningsreglementet. Under sagen pastod kg-
berne sig tillagt en erstatning pa ca. 230.000 kr., nogenlunde svarende til ud-
bedringsudgifterne. Der blev holdt et sarligt syn og skgn vedrgrende ejen-
dommens vardiforringelse som fglge af manglerne. Den pagxldende skgns-
mand, der var ejendomsmagler, udtalte bl.a., at visse af manglerne ville med-
fgre veerdiforringelse svarende til udbedringsudgifterne for de pdgaldende
mangler, dvs. ca. 200.000 kr. Dette var ifglge den pagzldende skgnsmand
tilfeeldet, uanset at ejendommen nu var ca. 10 ar gammel, uden at de pagzl-
dende mangler havde medfgrt skader pd den. Skgnsmanden udtalte imidler-

tid, at der, efterhdnden som drene gik, ville veere mindre nervgsitet hos en kg-
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ber, saledes at prisreduktionen ville falde med ca. 10% om aret, og at man
formentlig helt kunne undgé prisreduktion, nar ejendommen var 20 &r gam-
mel, uden at der havde vist sig fglgeskader.

Den vasentligste af de mangler, der var vardiforringende ifglge den skgns-
mand, som var ejendomsmaegler, var, at ejendommens terrendzk var udfgrt
forkert. Denne fejl gik, siledes som jeg forstar det, navnlig ud p4, at terraen-
daxkket ikke spaerrede tilstraekkeligt for fugt nedefra. Den tekniske skgnsmand
udtalte imidlertid, at han ikke havde konstateret fugt, og at der ikke var grund
til at forvente fugtproblemer i fremtiden, da grundvandsstanden i omradet var
faldende. Han ville ikke lade udfgre hele den af ham selv anviste udbedring
vedrgrende terreendakket, hvis huset var hans eget. (Jeg forstdr dommens re-
ferat af denne skgnsmands udtalelser sdledes.)

Landsretten lagde til grund, at ejendommen havde de mangler, der var an-
givet af den tekniske skgnsmand. Saxlger, der som selvsteendig bygherre havde
opfgrt huset med videresalg for gje, var erstatningsansvarlig for udbedring af
dem. Ved erstatningsfastsattelsen hensa landsretten til, at navnlig manglerne
ved terraendakket ikke havde medfgrt vaesentlige bygningsskader eller forrin-
gelse af husets brugsverdi, og at risikoen herfor i fremtiden var beskeden. Der
hensas videre til, at omkostningerne ved udbedring af disse mangler ville vere
meget store i forhold til den navnte beskedne risiko. Landsretten lagde yder-
ligere vaegt pa, at manglerne ved huset efter det oplyste matte antages at have
begraenset og i fremtiden stadig mindre indflydelse pa ejendommens handels-
vaerdi. Under hensyn hertil og til oplysninger, der var fremkommet under
domsforhandlingen om udgifterne til nogle udbedringsforanstaltninger, der
var mindre omfattende end anvist af den tekniske skgnsmand, men dog efter
det foreliggende forsvarlige, fastsatte landsretten skgnsmeessigt erstatningen til
50.000 kr.

Kgberne ankede til Hgjesteret, der udtalte, at huset led af grove konstrukti-
ve og skjulte mangler, og at szlgeren var erstatningsansvarlig. Hgjesteret til-
traddte de af landsretten anfgrte principper for erstatningsudmaélingen. Hgje-
steret fandt imidlertid, at landsretten ved udmalingen ikke havde taget mang-
lernes betydning for ejendommens tilstand og specielt dens handelsveardi til-
streekkeligt 1 betragtning. Hgjesteret fastsatte herefter skgnsmaeessigt erstatnin-
gen til 125.000 kr.
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Ufr. 1994 s. 79 H

Tkke mangelsbefgjelse for ejendomssagkyndig kpber, der havde undladt tilstrekkelig besig-
tigelse. Anvendt mindstegrense 3,2%. Det afskar ikke mangelsbefgjelse for et senere kp-
berled, at dette havde medbragt sagkyndig bistand ved besigtigelsen

Sagen angik et hus, der var bygget i 1964. S kgbte huset i 1975 og solgte det
i september 1987 til et typehusfirma, K1, for ca. 1.520.000 kr. (Samtidig kgbte
S en ejerlejlighed af K1, og transaktionerne mellem S og K1 havde derfor ka-
rakter af mageskifte.) I oktober 1987 solgte K1 huset til K2 for 1.585.000 kr.
Det fremgar, at K1 ikke havde besigtiget taget fgr sit kgb af huset, og at K1 ik-
ke havde foretaget sig noget ved huset i den mellemliggende korte tid (en ma-
ned) fgr salget til K2. Derimod lod K2 fgr sit kgb huset gennemga af en be-
kendt, der var arkitekt. Denne papegede visse fejl, men blev ikke opmaerksom
pa svampeangreb. Umiddelbart efter overtagelsen konstaterede K2 imidlertid
svampeangreb og reklamerede straks over for K1. Det synes at fremg, at hu-
set var angrebet af svamp i betydeligt omfang, dels som fglge af defekt tag, dels
som fglge af en utzet vandledning. Der var tilsyneladende herudover visse
mindre fejl. Ifglge skgnsmanden burde en almindelig kvalificeret byggetekni-
ker/arkitekt ved en besigtigelse have registreret en lang rakke defekter ved ta-
get og fejl ved vandinstallationen. Skgnsmanden udtalte under sin mundtlige
forklaring, at hele taget var skredet, og at enhver burde have set det. Under
sagen, der blev behandlet ved landsret som fgrste instans, pastod K2 sig tillagt
et forholdsmeessigt afslag pd ca. 275.000 kr. hos K1 til daekning af udbedrings-
udgifter og driftstab ved dobbelt boligudgift under udbedringen m.m. K1 pa-
stod frifindelse og adciterede S med friholdelsespdstand.

Landsretten udtalte, at ejendommen var i ringere stand, end K2 kunne for-
vente, og at det i den foreliggende sag fandtes uden betydning, at K2 havde
ladet en bekendt, der var arkitekt, foretage en overfladisk besigtigelse. K2 var
herefter berettiget til et afslag. Dette fastsattes skgnsmeessigt til 200.000 kr.
med henvisning til, at der skulle ske fradrag for forbedringer og til, at K2 ikke
var berettiget til under forholdsmzessigt afslag at f& godtgjort »driftstab« ved at
have to ejendomme samtidig. Det palagdes S at friholde K1 for belgbet
200.000 kr.

Sa vel K1 som S ankede til Hgjesteret med pastand om frifindelse. K1 gik
derefter konkurs, hvorefter KI’s konkursbo transporterede K1’s krav mod S
til K2, idet K2 samtidig frafaldt sit krav mod konkursboet. Hgjesteretssagen
mellem K2 og K1 blev haevet, og Hgjesteret tillod K2 at nedlegge en selvstan-
dig pastand over for S, ligesom Hgjesteret tillod K2 processuelt at succedere i
K1’s konkursbos krav mod S. K2 pastod derefter S tilpligtet at betale principalt

erstatning, subsidieert forholdsmaessigt afslag.
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Hgjesteret bemarkede, at der ikke var oplyst grundlag for erstatnings-
ansvar for S. Hgjesteret bemzrkede videre, at S kun havde pligt til at betale af-
slag, i det omfang K1 var berettiget til afslag hos S. Det matte ved bedgmmel-
sen af K1’s berettigelse til afslag hos S tages i betragtning, at K1 erhvervsmaes-
sigt beskeeftigede sig med opfgrelse og videresalg af ejendomme, at huset blev
erhvervet som led i et mageskifte, at langt de fleste og i hvert fald de vasentlig-
ste af defekterne kunne konstateres ved en sedvanlig besigtigelse foretaget af
en byggesagkyndig, og at en sddan besigtigelse burde have fgrt til yderligere
undersggelser. Under disse omsteendigheder matte K1 vare afskdret fra at pa-
berdbe sig i alt fald stgrste delen af defekterne, og et afslag kunne herefter
hgjst have udgjort 48.000 kr. Efter dette belgbs stgrrelse i forhold til kgbesum-
men og under hensyn til de pagzldende manglers karakter (mangler ved
vandrgr, visse aflgbstilslutninger og lysarmaturer) ville der ikke vaere grundlag

for at palaegge S at betale afslag til K1. S frifandtes herefter.

Ufr. 1994 s. 143 @
Andelsboligforening var ikke ansvarlig for mangler ved badeverelse i en andelslejlighed

S solgte i 1989 en andel i en andelsboligforening med brugsret til en lejlig-
hed til K for ca. 95.000 kr., hvoraf ca. 46.000 kr. var pris efter vurdering. I
1991 konstateredes vandskade i lejlighedens badeverelse, der var indrettet af
S11979. Badevrelset synes at have vaeret ulovligt. K fik foretaget udbedring
for ca. 27.000 kr. og pastod under sagen andelsboligforeningen dgmt til at er-
statte dette belgb.

Landsretten udtalte, at de udgifter, som K havde atholdt, vedrgrte athjaelp-
ning af mangler ved en forbedring af lejligheden, foretaget af en tidligere an-
delshaver. Denne forbedring matte antages at vaere indgaet i det belgb, som K
havde betalt til S, og omfattedes ikke af det, som andelsboligforeningen stiller
til rddighed og fér afgift for. Andelsboligforeningens bestyrelse fandtes ikke at
have padraget sig erstatningsansvar i forbindelse med installationen af bade-
vaerelset eller i kraft af sin godkendelse af, at K ikke gav overpris for andelen.
Andelsboligforeningen blev herefter frifundet. (Dissens for at anse andelsbo-
ligforeningen for erstatningsansvarlig over for K bl.a. med henvisning til, at
foreningen burde have sikret sig, at badevarelset var lovligt, og til, at forenin-
gen ikke burde have godkendt den mellem S og K aftalte pris for andelen.)

Ufr. 1995 s. 238 V
Varmesynsrapport anset som tilsikring som folge af omstendighederne ved dens udleve-
ring

S kgbte det hus, som sagen angik, i forbindelse med, at han lod sig pensio-
nere som landmand, og flyttede ind i det. Omkring sommeren 1990 havde S
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salgsforhandlinger med K om salg af huset til denne. Ved den afsluttende
salgsforhandling, under hvilken ejendomsmzgleren gjensynlig var til stede,
spurgte K’s agtefelle om husets isolering. S udleverede i den anledning en
varmesynsrapport fra 1983 til K, og rapporten blev derefter gennemgaet. 1
rapporten var angivet, at ejendommen var hulmursisoleret. Varmesynsrap-
porten var udferdiget af en energikonsulent pa S’ anmodning.

K underskrev derefter slutsedlen. Efter overtagelsen synes K at have haft
problemer med at varme huset op. Hun konstaterede, at varmeforbruget var
stgrre end ventet og opdagede i den forbindelse, at ejendommen alligevel ikke
var hulmursisoleret. K anlagde herefter sagen mod S med pastand om beta-
ling af godt 14.000 kr. til deekning af udgift til hulmursisolering, merforbrug
af varme og udgift ved undersggelser af huset.

Landsretten henviste til, at varmesynsrapporten blev gennemgdet med K
under den omtalte salgsforhandling, og at der ikke — heller ikke pa ejen-
domsmzglerens foranstaltning — blev taget forbehold over for rapportens
indhold, skgnt magleren métte antages at have varet klar over, at oplysninger
1 en varmesynsrapport om skjult isolering ikke hviler pd en ngje gennemgang
ved udhugning af sten. Under disse omstendigheder matte oplysningerne i
varmesynsrapporten anses som en tilsikring, og den manglende hulmurs-
isolering var en mangel, som S var erstatningsansvarlig for. Erstatningen fast-
sattes skgnsmaessigt til 10.000 kr. nogenlunde svarende til udgiften til hul-
mursisolering og K’s merforbrug af varme i en periode, idet det ikke fandtes
godtgjort, at K havde haft udgift ud over disse poster.

Sagen angik ogsd et erstatningskrav fra S mod energikonsulenten, hvilket

ikke er medtaget i ovenstdende referat.

Ufr. 1995 5. 411 V
Afslag for ulovlige elinstallationer negtet med henvisning til udbedringsudgiftens stgr-
relse (8,4% af kpbesummen)

S, der var landmand, kgbte i 1980 en naboejendom for at fi mere jord og
lejede stuehuset ud. I 1981 solgte han stuehuset til K1. Kgbesummen fremgar
ikke af referatet i ugeskriftet. I 1986 solgte K1 huset til to kgbere, K2, for
297.000 kr.

I 1991 konstaterede K2 ulovligheder ved elinstallationen og anlagde senere
sagen mod K1. Ved syn og skgn konstateredes, at elinstallationerne i forbin-
delse med nogle nedhangte lofter ikke var udfgrt i henhold til steerkstrgms-
reglementet, og at nogle skra loftsplader ikke var lovlige. Udbedringsudgiften
ville i 1986 have udgjort ca. 28.700 kr. K2 pastod under sagen den pris, som

de havde givet for ejendommen, nedsat tilsvarende. K1 adciterede S.
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Byretten udtalte, at sxlgere af fast ejendom hafter for, at elektriske instal-
lationer ikke er ulovlige, og at kgbere har krav pd, at kgbesummen nedszttes
forholdsmaessigt, hvis der viser sig ulovligheder. Byretten tillagde herefter K2
et forholdsmaessigt afslag pa 24.900 kr. hos K1, svarende til udbedringsudgif-
ten i 1986 for elinstallationen og loftsarbejde i forbindelse hermed og tillagde
desuden K1 et forholdsmzssigt afslag hos S pa 17.800 kr., svarende til den
naevnte udbedringsudgift i 1981.

Byretten afviste at tillegge K2 og (dermed K1) noget belgb vedrgrende de
skrd loftsplader og henviste herved til, at udskiftning af dem kunne vare sket
for 3.280 kr. i 1986 og 2.780 kr. i 1981. Den pdgzldende mangel fandtes her-
efter sd bagatelagtig i forhold til kgbesummerne, at den ikke kunne begrunde
et forholdsmassigt afslag, og den kunne ikke leegges sammen med kravet om
udbedring af elinstallationen.

K1 ankede dommen til landsretten. K2 gentog ikke for landsretten kravet
vedrgrende de skrd loftsplader, og sagen for landsretten angik saledes alene
de ulovlige elinstallationer. Landsretten udtalte, at der efter oplysningerne om
stgrrelsen af de udgifter, der var forbundet med lovligggrelse af elinstallatio-
nen, dvs. 24.900 kr. pa tidspunktet for salget fra K1 til K2, jfr. ovenfor, ikke
var grundlag for at tilkende K2 et afslag hos K1. Landsretten frifandt herefter
K1 og som fglge deraf ogsa S.

Ufr. 1996 s. 304 V
Oplysning i standardbestemmelser, der var tilleg til slutsedlen, ikke anset for garanti.
Kgber tillagt afslag

Der var tale om et hus, som S solgte til K i 1992. Kgbesummen udgjorde
efter det foreliggende 661.765 kr. omregnet til kontantverdi. Slutsedlen var
forsynet med et tilleg indeholdende en rakke standardbestemmelser, udar-
bejdet af Dansk Ejendomsmaglerforening. Ifglge disse standardbestemmelser
erklerede szlger bla., at de pd ejendommen varende bygninger var lovligt
opfgrt, indrettet og benyttet. I det senere skgde var anfgrt, at sxelger bla. er-
klerede, at de pd ejendommen varende bygninger selger bekendt (udhaevnin-
gen foretaget af mig) var lovligt opfgrt, indrettet og benyttet.

P4 et tidspunkt konstaterede K imidlertid, at en tilbygning var ulovlig, idet
den i strid med bygningsforskrifterne manglede sokkel. Udbedringsudgiften
blev ved syn og skgn fastsat til 56.250 kr. incl. moms, dvs. 8,5% af kgbesum-
men omregnet til kontantvaerdi.

Der blev under sagen indhentet en erklering fra Dansk Ejendomsmaegler-
forening. Af erklaringen fremgik bl.a., at den omhandlede klausul ved ud-
formningen af foreningens nuvarende standardbestemmelser i 1993 fik indsat

ordene »sxlger bekendt«.
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Byretten ansd den omtalte klausul i de standardbestemmelser, der var tilleg
til slutsedlen, for garanti og dgmte derfor S til at betale belgbet 56.250 kr. til
K. Byretten henviste herved til, at en klar og utvetydig meningsfuld passus i
en handelsaftale mellem to parter er bindende, uanset at den har plads i et af-
snit, der hedder »Standardbestemmelser«, og at der derfor var givet garanti.
Byretten henviste videre til, at den @ndrede formulering i skgdet ikke havde
veret drgftet og praciseret i forbindelse med skgdeskrivningen, og at K’s un-
derskrift pa skgdet pd denne baggrund ikke kunne tolkes som opgivelse af ga-
rantien.

K ankede til landsretten, hvis flertal henviste til fglgende: Den omhandlede
klausul var helt generelt formuleret og indgik pa linje med en lang raekke an-
dre bestemmelser i et taettrykt set standardbestemmelser. Bestemmelsen var
ikke saerlig fremhzevet, og der var ikke anvendt ord som »garanterer« eller lig-
nende, der kunne henlede parternes opmarksomhed pa, at garanti var tilsig-
tet. Bestemmelsen havde endvidere ikke veret fremhavet under gennemgan-
gen af slutsedlen, og bygningernes lovlighed havde ikke vearet serligt drgftet.
Den @ndrede formulering i skgdet havde heller ikke givet anledning til drgf-
telse.

P4 denne baggrund fandt landsrettens flertal ikke tilstreekkeligt grundlag
for at fastsla, at der ved den anfgrte standardbestemmelse var givet K garanti3
for, at bygningerne i enhver henseende var lovligt opfgrt.

Flertallet henviste videre til, at udbedringsudgiften udgjorde 8,5% af kgbe-
summens kontantverdi, at manglerne angik et ulovligt forhold ved opfgrelsen
af tilbygningen, og at udbedring var absolut ngdvendig for, at tilbygningen
kunne anvendes efter sit formdl. Under hensyn hertil og til stgrrelsen af de
ngdvendige udbedringsomkostninger fandt flertallet, at betingelserne for for-
holdsmaessigt afslag svarende til udbedringsudgiften var til stede. Med denne
begrundelse stemte landsrettens flertal for at stadfzeste byretsdommen.

En af landsrettens dommere tiltradte, at erkleringen i standardbestemmel-
serne mdtte anses for garanti og stemte for stadfzestelse med denne begrundel-
se.

Byrettens dom blev siledes stadfzstet.

3. Dommen synes pa dette punkt »overruled« ved Vestre landsrets dom af 19.
oktober 1998, der er refereret i kapitel 2, og som i et lignende tilfelde ansa
en oplysning i standardbestemmelserne for garanti.
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Ufr. 1996 s. 318 V
En fogedret kan normalt ikke forlange, at rekvirenten af en tvangsauktion indhenter til-
standsrapport og forsikringsoplysning

En kreditforening begzrede i eftersommeren 1995 tvangsauktion over en
fast ejendom. Af forskellige grunde kunne auktionen fgrst holdes i januar
1996, dvs. efter ikrafttreedelsen af loven om forbrugerbeskyttelse.

Fogedretten tilkendegav, at salgsopstillingen skulle vedlagges tilstandsrap-
port og forsikringsoplysning og henviste herved bl.a. til, at det bgr tilstraebes,
at en liebhaver pa tvangsauktion skal kunne sammenligne med tilbud, der
indhentes i fri handel, idet en sidan sammenlignelighed vil fremme en fri og
forhdbentlig hgjere prisdannelse pa tvangsauktionsejendomme. Da kreditfor-
eningen ikke gnskede at efterkomme fogedrettens krav, afsagde fogedretten
en kendelse om, at kreditforeningens salgsopstilling ikke kunne danne
grundlag for tvangsauktion.

Kreditforeningen kazrede til landsretten, der udtalte, at retsplejelovens §
569, stk. 2, 2. pkt. ikke indeholder hjemmel til, at fogedretten generelt stiller
et krav som det omhandlede. Der var endvidere ikke oplyst sidanne ganske
seerlige forhold vedrgrende den pdgaldende ejendom, som skulle kunne be-
grunde, at salgsopstillingen ikke var egnet til at skabe kgberinteresse uden at
vaere vedlagt tilstandsrapport og forsikringsoplysning. Landsretten ophaevede
derfor fogedrettens kendelse og henviste sagen til fortsat behandling ved fo-
gedretten.

Ufr. 1996 s. 576 V
Bruger mindstegrense pd 6,5%. Fejlfundering

Hus solgt 1989 for 619.000 kr. I 1993 konstaterede kgber revner i en til-
bygning fra 1986. Det fremgik, at de skyldtes fejlfundering. Kgber pastod sig
tillagt et afslag pa ca. 41.600 kr., tilsyneladende svarende til udbedringsudgif-
ten.

Et afslag matte fastsettes til 40.000 kr. Efter stgrrelsen af dette belgb i for-
hold til kgbesummen (ca. 6,5%) var der imidlertid ikke grundlag for afslag,
hvorfor salger frifandtes.

Ufr. 1996 s. 1666 H
Ansvarsfraskrivelse om jordbunden omfattede ikke nedgravet affald. Kgbers undersggel-
sespligt

En kommune solgte i 1988 en byggegrund til et aktieselskab med henblik
pa dettes opfgrelse af et hotel pa grunden. Kgbesummen var knap 11 mio. kr.,
der var fastsat under hensyn til, at kgber fgr kgbet havde ladet foretage en
jordbundsundersggelse, ved hvilken der var blevet konstateret blgd bund pa
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en del af grunden. I skgdet var anfgrt, at sxelger intet ansvar pdtog sig for
bundforholdene.

Da kgber efter overtagelsen gik i gang med at grave ud til byggeriet, kon-
stateredes, at der var byggeaffald i jorden i den omtalte del af grunden, hvilket
ikke var blevet opdaget ved jordbundsundersggelsen. Kgber lod affaldet grave
op og kgre til forskellige lossepladser m.m., hvilket pafgrte kgber betydelige
udgifter, og kgber pdstod sig under sagen tillagt ca. 6,1 mio. kr. i den anled-
ning. For Hgjesteret gjorde kgber alene belgbet galdende som afslag i kgbe-
summen.

Det statueredes, at forholdet havde fordrsaget sidanne upéregnelige eks-
traomkostninger, at det var en mangel ved grunden. Kgber havde ikke tilside-
sat sin undersggelsespligt, og den citerede passus i skgdet afskar ikke kgber fra
at ggre manglen geldende. Der tillagdes herefter kgber et afslag pa 3 mio. kr.
Afslaget fastsattes ud fra en samlet vurdering bl.a. under hensyn til, at det var
usikkert, i hvilket omfang de af kgber udfgrte foranstaltninger havde varet
ngdvendiggjort af manglen. (Dissens for at frifinde szlger med henvisning til
den citerede passus i skgdet og til, at kgber var en professionel bygherre.)

Ufr. 1997 s. 129 H
Kpbers reklamationspligt. Seelgers oplysningspligt

S, der var tgmrermester, drev sin virksomhed fra nogle ejendomme, som
han ejede. En mindre del af ejendommene var udlejet til auto— og pladevaerk-
sted. Ved en lokalplan i 1977 udlagdes omrddet til etageboligbebyggelse, og i
maj 1978 solgte S ejendommene til kommunen for 1,8 mio. kr. Dette skete til-
syneladende under pres fra kommunen og trussel om ekspropriation. Ejen-
dommene blev i forbindelse med salget udlejet til S, der fortsatte som lejer til
1987. 1 1988 solgte kommunen ejendommene til et socialt boligselskab. Efter
overtagelsen begyndte boligselskabet et byggeri og konstaterede herved, at
jorden var forurenet med olie- og tjerestoffer. Forureningens omfang blev
endeligt konstateret i november 1988. Kommunen pétog sig med stor bekost-
ning (hele?) oprensningsarbejdet, og byggeriet fortsattes. S blev ikke inddra-
get, fpr kommunen i februar 1991 reklamerede over for ham.

Under sagen pastod kommunen sig tillagt ca. 3,1 mio. kr. hos S som erstat-
ning eller afslag. Med hensyn til erstatningspastanden gjorde kommunen gal-
dende, at S ved salget burde have oplyst, at der i hans tgmrervirksomhed hav-
de veret anvendt olie— og tjereprodukter, og at han ikke havde kunnet vare
uvidende om en ulovlig sivebrgnd, som en del af forureningen havde tilknyt-
ning til.

Hgjesteret frifandt S. Hgjesteret udtalte, at forureningen i hvert fald i det
vaesentligste foreld pd handels— og overtagelsestidspunktet i 1978. Hgjesteret
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henviste videre til, at kommunen ved kgbet havde veret bekendt med den
form for erhvervsvirksomhed, som havde veret drevet pd grunden, og at
kommunen derfor matte vere indstillet pd, at der kunne vare efterladenska-
ber fra virksomheden, men at den foreliggende forurening var af en sidan ka-
rakter og af et sdidant omfang, at den var en mangel. I hvert fald fordi der ikke
efter konstateringen af forureningen var blevet gjort noget for at bevissikre
dens arsager, var der ikke grundlag for at fastsla, at S havde udvist ansvarspa-
dragende adfaerd ved salget. Der var derimod grundlag for et afslag. Da for-
ureningens omfang og konsekvenser imidlertid i det vaesentlige havde stdet
klart i efterdret 1988, burde kommunen have reklameret over for S pa et va-
sentligt tidligere tidspunkt end februar 1991. Ved at undlade dette havde
kommunen mistet sin ret til at kraeve afslag i kgbesummen.

(Gengivelsen af Hgjesterets praemisser i foranstdende referat er af oversku-

elighedsgrunde forenklet noget.)

Ufr. 1997 s. 548 H
Kpbers reklamationspligt. Garantiers lpbetid

En sparekasse S erhvervede et badehotel pa tvangsauktion og solgte det i
foraret 1978 til K. I skgdet var anfgrt, at salger indestod for, at ejendommens
vandforsyning og kloakforhold ville blive bragt i forskriftsmzssig stand uden
omkostninger for K. Der blev herefter for S’ bekostning etableret et kloakan-
leg pd ejendommen. K indrettede ferielejligheder i ejendommen og solgte til-
syneladende nogle af dem som ejerlejligheder. Der synes gennem arene at ha-
ve vaeret forskellige problemer med kloakforholdene. I 1984 blev K og nogle
lejlighedsejere sdledes straffet for at have udledt forurenet spildevand. I de-
cember 1991 reklamerede K over for S. K péstod sig under sagen tillagt en er-
statning pd ca. 1,4 mio. kr. hos S under pédberabelse af mangler ved vandfor-
synings— og kloakanlag.

Den citerede bestemmelse i skgdet kunne ikke forstds som en tidsubegran-
set garanti for, at ejendommens vandforsynings— og kloakforhold er lovlige og
funktionsduelige. Endvidere havde der pdhvilet K en reklamationspligt med
hensyn til eventuelle mangler ved kloaksystemet, hvis udbedring S havde be-
talt for. Ved fgrst at have reklameret i december 1991, skgnt der langt tidlige-
re havde veret problemer med aflgbsforholdene, havde K fortabt sin ret til
eventuelle mangelsbefgjelser. S frifandtes sdledes.

(Sidste afsnit ovenfor er en sammenskrivning af landsrettens og Hgjesterets

pramisser. Den er forhdbentlig deekkende.)
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Ufr. 1997 5. 592 V
Opstigende fugt i gammel ejendom var tkke en mangel. Efterfplgende mangler

Angik en landbrugsejendom med stuehus fra 1893 moderniseret i 1971.
Ejendommen solgtes 1995 for kontantpris 1.170.000 kr. Ifglge en tilstands-
rapport var der ikke graverende fejl eller mangler ved ejendommen. Kgbers
indflytning skete kort fgr overtagelsesdagen, og straks efter indflytningen kon-
staterede kgber fugtproblemer. Disse skyldtes opstigende fugt i skilleveegge og
bagmur. Kgber pastod sxlger dgmt til at betale erstatning, subsidiert afslag,
med 82.000 kr., svarende til udbedringsudgiften. Kgber gjorde bl.a. gelden-
de, at fugtproblemerne skulle betragtes som en efterfglgende mangel med
deraf fglgende objektivt erstatningsansvar for selger, fordi de var konstateret
mellem salget og overtagelsen.

Det lagdes til grund, at fugtproblemerne skyldtes ejendommens oprindelige
konstruktion, og at der derfor ikke var tale om en fejl, som var opstdet mellem
kgbet og overtagelsen. Som fglge af ejendommens alder og af, at ombygningen
1 1971 ikke havde omfattet skilleveeggenes konstruktion og heller ikke burde
have gjort dette, var fugtproblemerne ikke en retlig relevant mangel. Lands-
retten henviste videre til, at fugtproblemerne havde varet af begranset om-
fang, og at generne kunne begrznses rimeligt ved varme og udluftning.

Ufr. 1997 s. 637 V
Mindstegrense for afslag. Ulovligt badeveerelse. Belpbsgrense for afslag?

Referatet er noget mere udfgrligt end referatet i ugeskriftet. Angik en ejer-
lejlighed i en xldre ejendom, solgt 1994 for 340.000 kr. I salgsmaterialet var
anfgrt, at der ikke var foretaget byggeteknisk gennemgang. I kgbsaftalen an-
fgrtes, at sxlger refunderede kgbers istandsettelsesudgifter, dog maksimalt
20.000 kr., og saelger betalte pa denne baggrund 20.000 kr. til kgber til maling
og nye vinduer. P4 et tidspunkt opdagede kgber, at badevarelset var ulovligt.
Det synes at fremga, at dette ikke umiddelbart kunne ses, og en handvaerker,
som kgber havde medbragt under besigtigelsen, havde ikke bemzrket det.
Udbedringsudgift tilsyneladende 45.500 kr. Kgber pastod sig tillagt belgbet
som erstatning eller afslag.

Klausulen om szlgers refusion af maksimalt 20.000 kr. kunne ikke afskere
kgber fra at paberdbe sig manglen, og der var heller ikke tilstreekkeligt
grundlag for at statuere, at kgber burde have konstateret manglen under be-
sigtigelsen. Spgrgsmélet om en byggeteknisk gennemgang havde ikke varet
drgftet nermere, og kgbers accept af, at der ikke foreld en byggeteknisk gen-
nemgang, kunne ikke afskaere kgber fra at ggre mangelsindsigelsen galdende.
Szlger var imidlertid ikke erstatningsansvarlig, da salger ikke var eller burde

vaere bekendt med manglen. Et afslag burde skgnsmaessigt fastsattes til 25.000
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kr., og det udtaltes, at dette belgb var 7,3% af kgbesummen. Da manglerne ik-
ke var af en siddan karakter, at yderligere udbedring ud over en foretaget
midlertidig reparation var absolut pdkravet, var der ikke grundlag for afslag.
(Dissens for at tillegge et afslag pd 30.000 kr. med henvisning til, at udbedring
matte anses ngdvendig.)

Byretten havde begrundet frifindelsen for afslag med, at afslaget pd 25.000
kr. ville komme under den grense, der bgr galde for afslag.

Ufr. 1997 5. 1275 @
Selgers oplysningspligt. Mindstegrense for afslag. Garanti

Hus fra 1935 med tagpaptag solgt 1993 med overtagelse i oktober samme
ar for kontantpris 588.000 kr. Tagpappet var oplagt senest i 1979. I vinteren
1993-94 konstaterede kgber vandgennemgang gennem taget. Ifglge skgns-
manden skulle der oplegges nyt tagpap og udskiftes rddne tagbredder m.m.
Nogle forhold blev af forskellige grunde ikke anset for mangler, men en rekke
utetheder i tagdekningen, tilstanden af nogle inddaekninger samt en nerme-
re angivet fugtskade blev anset for retligt relevante mangler. Udbedringsud-
giften var ca. 64.000 kr. Det lagdes til grund, at der ikke havde veret fugtgen-
nemtraengning fra taget i selgers ejertid. Saelger havde herefter ikke tilsidesat
sin loyale oplysningspligt, og der var sdledes ikke grundlag for erstatning.
Endvidere udtalt, at det belgb, som kunne tilkomme szlger, under hensyn til
den forbedring, som en udbedring ville medfgre, ikke kunne tilkendes som af-
slag. I salgsdokumenterne var oplyst, at ejendommen var forsikret mod in-
sekter og svamp. Tilsyneladende efter konstateringen af manglerne opsagde
forsikringsselskabet imidlertid dekningen. Dette kunne ikke i sig selv fgre til

ansvar for salger. Salger frifandtes sdledes.

Ufr. 1998 s. 123 V
Ej ansvar for bygningssagkyndig, da ejendommens tilstand ikke gik ud over, hvad der
md ventes ved et eldre hus

Hus bygget 1947 og solgt i 1994 for 930.000 kr. Under salgsforhandlinger-
ne havde kgber forlangt en tilstandsrapport, og en sddan blev udfaerdiget af en
ingenigr pa salgers foranledning. I rapporten var angivet, at ydervaegge var i
normal vedligeholdelsestilstand. Kort efter overtagelsen fik kgber besgg af en
murermester, der sagde, at murverket var i miserabel tilstand. Kgber fik en
anden murermester til at se pd murvarket, og han sagde det samme. Kgber
reklamerede over for szlger, der imidlertid afviste reklamationen under hen-
visning til tilstandsrapporten. Kgber anlagde derefter erstatningssag mod den
bygningssagkyndige, der havde udfardiget tilstandsrapporten, og havde un-
der sagen transport fra salger pd dennes eventuelle krav mod den bygnings-
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sagkyndige. En udmeldt skgnsmand udtalte, at dekfugernes tilstand ikke af-
veg vaesentligt fra deekfuger med tilsvarende udfgrelse, men at de ikke havde
normal vedligeholdelsestilstand. Udbedringsudgiften androg ca. 60.000 kr. +
moms. Udbedring ville medfgre forbedring.

Byretten lagde efter skgnserkleringen til grund, at daekfugerne ikke havde
normal vedligeholdelsestilstand og henviste videre til, at fugernes darlige til-
stand efter det oplyste var konstateret af en murermester straks efter overta-
gelsen, og at den bygningssagkyndige burde have bemzrket den. Byretten
palagde herefter den bygningssagkyndige at betale en erstatning til kgber pa
35.000 kr. + moms, dvs. 43.750 kr.

Landsretten frifandt imidlertid den bygningssagkyndige. Landsretten hen-
viste bl.a. til, at det ikke var godtgjort, at ydervaeggenes vedligeholdelsestil-
stand adskilte sig fra vedligeholdelsestilstanden for andre huse af tilsvarende
konstruktion og alder, og til, at udsigten til vedligeholdelsesudgifter pa tids-
punktet for tilstandsrapportens udferdigelse méitte have varet s fjern, at det
ikke kunne bebrejdes den bygningssagkyndige, at den forventede restlevetid
ikke fremgik af tilstandsrapporten.

Ufr. 1998 5. 185 @
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyitelse. Garanti. Ikke grov uagtsomhed

Hus solgt 1996 for godt 1,3 mio. kr. under brug af loven om forbrugerbe-
skyttelse. (I hvert fald var parterne enige om, at loven skulle finde anvendel-
se.) Gulvene pa 1. salen var daekket af teeppebeleegning. I udbudsmaterialet
var angivet, at der var sildebensparketgulve. I tilstandsrapporten var angivet
»ingen bemarkninger« om gulvene. I et oplysningsskema, der var en del af til-
standsrapporten, havde salgerne svaret benagtende pa et spgrgsmal, om der
var fejl og mangler ved gulve dekket med belegning, fx traegulv under teppe-
belzegning. Der manglede imidlertid parketgulv pa ca. 6 m? gulvareal pa 1. sal,
hvor der tidligere havde staet nogle indbyggede skabe. Szlgerne havde fjernet
disse skabe omkring 1989-91 og havde derefter nedlagt spanplader som gulv
pa de pagaldende arealer. Szlgerne forklarede, at de havde fortalt ejendoms-
mzgleren om forholdet, hvilket mzagleren imidlertid benzgtede. Ifglge den
ene selgers forklaring havde szlgerne opfattet det ovenfor naevnte spgrgsmal i
oplysningsskemaet som sigtende til gulvenes funktion. Udgiften til nedlaeg-
gelse af parketgulv pd de omtalte arealer udgjorde ca. 25.000 kr., som kgberne
pastod sig tillagt som erstatning.

Landsretten udtalte, at det var en retligt relevant mangel, at den egentlige
gulvflade var afbrudt af omrdder med vasentligt anderledes materiale. Lands-
retten henviste imidlertid til, at oplysningerne i udbudsmaterialet og tilstands-

rapporten ikke kunne antages at indebare en garanti for, at der var parket-
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gulv overalt pd 1. sal. Landsretten henviste videre til, at ejendommen var ble-
vet solgt med teppebelegning pa 1. sal, og at szlgernes reparation af gulvet
var udfgrt mindst fem ar fgr salget og efter det oplyste var korrekt. Herefter
og efter manglens beskaffenhed kunne det ikke tilregnes salgerne som groft
uagtsomt, at de ikke havde oplyst om forholdet i oplysningsskemaet. Salgerne
frifandtes derfor.

Ufr. 1998 s. 474 H
Hgjesterel knesclter begrebet funktionsmangler. Afslag knap 6% for ulovlige elinstalla-
tioner. Jprgen Ngrgaards tilsikringskonstruktion afvist

Angik et xldre hus. S solgte det til K i 1992 for kontantpris ca. 297.000 kr.
Kort efter overtagelsen opdagede K, at elinstallationerne over nogle forsen-
kede lofter var ulovlige, og K pastod S dgmt til at betale udbedringsudgiften
ca. 17.800 kr. som erstatning eller afslag. Erstatningspastanden begrundedes
for Hgjesteret med, at det maétte anses tilsikret, at ejendommen ikke havde
ulovlige indretninger, som K som ejer var forpligtet over for det offentlige til
at udbedre, og med, at S havde tilsidesat sin oplysningspligt.

Det var ikke godtgjort, at S var eller burde vaere bekendt med ulovlighe-
derne, og der var heller ikke fremkommet andet grundlag for at pdlegge S er-
statningsansvar. Hgjesteret tillagde derimod K et afslag svarende til den om-
talte udbedringsudgift (der tilsyneladende refererede til handelstidspunktet).
Henvist til, at kgber selv ved ldre huse er berettiget til at gd ud fra, at elin-
stallationerne ikke er ulovlige, og at det matte antages, at en kgber ville have
forlangt kgbesummen reduceret svarende til udbedringsudgiften, hvis forhol-
det havde varet oplyst. Endvidere henvist til, at udgiften hverken absolut eller
i forhold til kgbesummen udgjorde et uvesentligt belgb (knap 6%).

Dissens for frifindelse fra et mindretal pd to dommere. Mindretallet anfgrte,
at der ved afggrelsen af, om en kgber har krav pd afslag, ma tages udgangs-
punkt i en vurdering af, om manglerne ville have pavirket kgbesummen, hvis
kgberen havde kendt dem, og at stgrrelsen af udbedringsomkostningerne ba-
de absolut og i forhold til kontantkgbesummen ma tillegges vasentlig betyd-
ning. Mindretallet henviste endvidere til, at manglernes karakter ikke 1 sig selv
bgr tillegges afggrende betydning, og til, at det ikke fandtes sandsynligt, at
kendskab til manglerne ville have fgrt til nedszttelse af kgbesummen.

For byretten og landsretten angik sagen ogsd regreskrav mod nogle tidlige-

re ejerled. Disse frifandtes med forskellige begrundelser.
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Ufr. 1998 s. 647 V
Tilstandsrapport var ikke garanti. Selger hefter som udgangspunkt ikke for den byg-
ningssagkyndiges fejl

Hus solgt 1995. Fgr salget fik salger efter maglerens rad udfaerdiget en til-
standsrapport, 1 hvilken der ikke var anfgrt noget om de forhold, som sagen
angik, dvs. fejl ved tag og skotrende. Szlger betalte 2.200 kr. for tilstandsrap-
porten. Kgber pastod sig under sagen tillagt ca. 42.000 kr. hos salger som er-
statning 1 anledning af de navnte fejl og gjorde gzldende, at sxlgers fremlaeg-
gelse af tilstandsrapporten var garanti for, at ejendommen ikke havde de pa-
gxldende mangler. Kgber synes dog ogsd at have gjort geldende, at rappor-
ten var fejlagtig, og at sxlger haftede herfor, samt at selger havde tilsidesat
sin oplysningspligt. I hvert fald tog landsretten stilling til disse spgrgsmal.

Landsretten henviste til, at tilstandsrapporten var udarbejdet for en beske-
den pris og efter én besigtigelse uden indgreb i bygningen. Landsretten ud-
talte videre, at udlevering af en sidan rapport som udgangspunkt ikke i sig
selv kan pddrage szlgeren ansvar for mangelfulde eller urigtige oplysninger i
rapporten. Det lagdes desuden til grund, at salger ikke var eller burde vare
bekendt med de paberdbte mangler. Da tilstandsrapporten endvidere ikke
under salgsforhandlingerne havde varet anvendt pa en méde, der kunne give
kgber opfattelsen af, at salger ville indestd for dens rigtighed, frifandtes sal-
ger.

Ufr. 1999 s. 293 V
Afslag 5,9% 1 anledning af smuldrende gule tagsten

S fik i 1987-88 opfart et hus som bygherre. Som tagbekleedning anvendtes
gule tagsten. I 1993 solgte S huset til K for 880.000 kr. Tilsyneladende i 1996
konstateredes, at tagstenene smuldrede. Dette skyldtes, at tagstenene var af
darlig kvalitet. Afhjeelpningen skulle bestd i oplegning af nye tagsten, og ud-
giften hertil ansloges til 70.000 kr.

Byretten frifandt S for erstatningsansvar, men tillagde K et afslag pa 50.000
kr. under henvisning til prisudviklingen siden handelstidspunktet og et for-
bedringssynspunkt. Byretten udtalte herved, at der var tale om en funda-
mental mangel, som ngdvendigvis métte udbedres, og at belgbet 50.000 kr. 1
hvert fald under disse omstaendigheder ikke var under mindstegransen for af-
slag.

Landsretten udtalte, at der intet grundlag var for at antage, at S ved salget
burde have veret bekendt med, at tagstenene var af darlig kvalitet, og at S
derfor ikke havde tilsidesat sin oplysningspligt. Da byggeriet var udfgrt af en
professionel entreprengr, var der heller ikke grundlag for at palaegge S erstat-

ningsansvar som medbygger. Efter det oplyste om udbedringsomkostningerne
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for manglen, der vedrgrte hele tagfladen, matte det imidlertid forventes, at
kendskab til manglen pa handelstidspunktet ville have medfgrt en reduktion
af salgsprisen. Det tiltrddtes pd denne baggrund, at der var tillagt K et afslag,
og afslaget kunne skgnsmzssigt fastsettes i overensstemmelse med byrettens
afggrelse. Byrettens dom stadfzestedes siledes.

Ufr. 1999 s. 574 H
Betingelse var tkke garanti. En oplysning var heller ikke garanti som fplge af de kon-
krete omstendigheder

8 personer sggte et sted at bo. De stiftede en andelsboligforening og kgbte
ved slutseddel af maj 1990 en 100-drig ejendom pa Frederiksberg for 2 mio.
kr. Ejendommens tag var i meget darlig stand, hvilket var abenbart og synligt.
Ejendommens forsikring omfattede dekning mod svamp og insekter. Salger
accepterede under forhandlingerne om slutsedlen en betingelse stillet af kg-
bers advokat om, at kgber kunne overtage forsikringen. Overtagelsesdagen var
1. juli 1990. Senere i juli 1990 konstaterede kgber, at forsikringsselskabet ikke
ville overfgre forsikringen til kgber uden forbehold, medmindre der blev
foretaget istandsattelse af taget. Kgbers advokat tog herefter forbehold om er-
statningskrav. I skgdet, der blev konciperet af kgbers advokat, og som blev
underskrevet den 1. august 1990, var indeholdt en oplysning om, at kgber
kunne overtage ejendommens forsikring. Midt i august 1990 sendte kgbers
advokat skgdet til tinglysning, men tilbagekaldt det derefter fra tinglysning.
Kgbers advokat sggte endvidere at fi ejendommen forsikret uden forbehold i
et andet forsikringsselskab, men dette tog ultimo august 1990 forbehold ved-
rgrende ejendommens tag. Der blev herefter foretaget forskellige tekniske un-
dersggelser. I januar 1991 tilkendegav kgbers advokat, at kgber ikke gnskede
at hzeve handlen, men at man alene rejste krav om afslag i kgbesummen. Kort
efter blev skgdet sendt til tinglysning og tinglyst. I sommeren 1991 blev der
foretaget syn og skgn. Skgnsmanden udtalte, at ejendommens tag skulle reno-
veres pd nermere angiven made og ansatte udgiften til ca. 506.000 kr., hvor-
fra skulle traekkes 75.000 kr. for en svampeskade, der ville blive daekket af den
oprindelige forsikring.

Under sagen pastod kgber salger dgmt til betale erstatning, subsidizert af-
slag, med ca. 574.000 kr. og gjorde i fgrste rakke gzldende, at betingel-
sen/oplysningen om, at forsikringen kunne overtages, var tilsikring. Szlger pa-
stod frifindelse mod betaling af 75.000 kr. Det fremgar ikke, hvorledes de
nevnte belgb fremkom. Saxlger adciterede en tidligere lejer, men adcitations-
sagen blev sat i bero.

Landsretten udtalte, at slutsedlens betingelse vedrgrende forsikringsforhol-

dene alene kunne forstds som udtryk for ret til at heve kgbet, hvis betingelsen

39



Kapitel 1. Trykte domme

svigtede. Det samme var tilfeldet for oplysningen i skgdet om, at forsikringen
kunne overtages. Landsretten henviste videre til, at kgber pa skgdets tids-
punkt var blevet bekendt med, at forsikringen ikke kunne overtages uden for-
behold, og at kgber havde frafaldet at hzeve handlen. Der var herefter intet
grundlag for at anse salger for erstatningsansvarlig. Da manglerne endvidere
var dbenbare, kunne kgber kun fi medhold i det af sxlger erkendte omfang,
og salger blev herefter dgmt til at betale det erkendte belgb pa 75.000 kr. Kg-
ber ankede til Hgjesteret, der imidlertid stadfzestede landsrettens dom i hen-
hold til grundene.

Ufr. 1999 5. 1739 V
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Oplysningsansvar for begge selgere, selv
om vist kun den ene reelt havde udvist erstatningspddragende forhold

Hus fra 1994 solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Szl-
gerne var tilsyneladende et zgtepar, og salget hang tilsyneladende sammen
med deres skilsmisse. Sagen angik en hulhed i entregulvet.

Den mandlige szlger havde pa et tidspunkt reklameret over for den fabrik,
der havde udfgrt gulvbelaegningen, og fabrikken havde anerkendt reklamati-
onen og foretaget en erstatningsleverance, som den mandlige szlger imidler-
tid havde videresolgt. Den mandlige szlger oplyste ikke om dette over for den
bygningssagkyndige, der udferdigede tilstandsrapporten, ligesom den mand-
lige saelger svarede nej pd et spgrgsmal i rapportens oplysningsskema, om der
havde veret tvister m.m. vedrgrende fejl og mangler. Den kvindelige salger
var ikke til stede ved den bygningssagkyndiges gennemgang og havde heller
ikke givet urigtige oplysninger.

Landsretten henviste til, at selgerne i deres ejertid havde reklameret over
gulvet og i den forbindelse havde faet en erstatningsleverance med henblik pa
at fd lagt et nyt gulv, men at erstatningsleverancen var blevet videresolgt, uden
at det nye gulv var blevet lagt. Selgerne havde séiledes fiet erstatning for en
mangel, som de ikke havde ladet udbedre, og de var bekendt med, at der ikke
var naevnt noget i tilstandsrapporten om mangler ved gulvet. P4 denne bag-
grund havde begge szlgere handlet groft uagtsomt ved ikke at have foranledi-
get, at kgberne blev gjort bekendt med deres viden om gulvets tilstand. Begge
seelgere var herefter erstatningsansvarlige. Erstatningen fastsattes til udbed-
ringsudgiften, ca. 23.800 kr.
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Ufr. 1999 5. 1875 V
Bygningssagkyndig ikke ansvarlig i anledning af punkterede termoruder, da det ikke var
bevist, at han havde handlet ansvarspdadragende. Der var ikke holdt syn og skon

Hus fra 1972 solgt 1997 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Til-
standsrapporten var udferdiget ca. tre maneder fgr overtagelsen. Den omfat-
tede termoruder og indeholdt ikke bemarkninger om punkterede termoru-
der. Szlger indestod over for kgber for, at termoruder ikke var punkteret.
Ved overtagelsen opdagede kgber imidlertid, at seks termoruder var punkte-
ret. Kgber fik dem straks udskiftet for 8.900 kr., og sxlger betalte belgbet pa
grundlag af indestdelsen. Der blev ikke foretaget syn og skgn.

Sagen angik et erstatningskrav fra selger mod den bygningssagkyndige,
der havde udferdiget tilstandsrapporten. Den glarmester, der havde udskiftet
ruderne, forklarede som vidne, at punkteringerne havde veret til stede i mere
end tre maneder. Den bygningssagkyndige bestred, at der havde varet punk-
terede termoruder ved hans besigtigelse og henviste bl.a. til, at glarmesterens
forklaring ikke havde verdi som vidneudsagn som fglge af, at han havde haft
en selvsteendig interesse i udskiftningen. Subsidizert gjorde den bygningssag-
kyndige galdende, at det i hvert fald ikke var godtgjort, at han burde have
bemzrket punkteringer.

Landsretten henviste til, at selger havde bevisbyrden for, at ruderne var
punkteret pa tidspunktet for den bygningssagkyndiges besigtigelse og for, at
den bygningssagkyndige burde have bemzrket dette. Vidneforklaringen fra
glarmesteren ikke kunne sidestilles med en uvildig erklering. At den byg-
ningssagkyndige ikke havde efterkommet en opfordring fra salger til at besig-
tige ruderne hos glarmesteren, kunne endvidere ikke i sig selv medfgre, at
seelger havde lgftet sin bevisbyrde. Da selger herefter ikke havde bevist, at den
bygningssagkyndige havde handlet ansvarspddragende, frifandtes den byg-
ningssagkyndige.

Ufr. 1999 s. 2058 V
Mangel ved andelslejlighed. Selger frifundet, da der ikke foreld erstatningsgrundlag, og
da manglen ikke var verdiforringende

S satte i 1993 sin andelslejlighed til salg. I en avisannonce blev lejligheden
beskrevet som en 3-verelses andelslejlighed p& 76 m®. S” andel i ejendommen
med tilhgrende brugsret til lejligheden solgtes herefter i december 1993 til K
for 82.000 kr. Et af lejlighedens verelser var et kaeldervarelse. I 1995 blev K
administrator af ejendommen. Hun blev som fglge heraf bekendt med ejen-
dommens papirer og blev herunder bekendt med en BBR-udskrift fra marts
1993, hvorefter det omtalte kaeldervarelse ikke matte bruges til beboelse. Sa-

gen angik et krav fra K mod S om erstatning eller afslag i den anledning.
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Oplysningerne i annoncen var ikke garanti, og det var ikke bevist, at S vid-
ste eller burde vide, at kaldervarelset ikke lovligt matte bruges til beboelse. Da
manglen efter sagens oplysninger endvidere ikke kunne anses for vardifor-
ringende, var der heller ikke grundlag for at tillegge K et afslag. S frifandtes
saledes.”

Ufr. 1999 s. 2062 V
Hus solgt under loven om forbrugerbeskytlelse. Bygningssagkyndig erstatningsansvarlig
vedrgrende et utet lag, ikke vedrgrende et andet. Bagatelgrensen

Hus solgt 1997 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Den byg-
ningssagkyndige, der havde udfaerdiget tilstandsrapporten, blev dgmt til at
betale erstatning til kgber i anledning af, at han ikke havde angivet i rappor-
ten, at der var revner i garagens eternittag. Henvist til, at den bygningssag-
kyndige ifglge skgnsmanden burde have opdaget revnerne, og at han derfor
ikke havde udvist tilstraekkelig omhyggelighed. Udbedringsudgiften udgjorde
ca. 10.600 kr., og erstatningen fastsattes ud fra et forbedringssynspunkt til ca.
5.800 kr. Landsretten henviste herved til, at der var tale om et utat tag, og at
udbedringsudgiften uden fradrag for forbedring udgjorde ca. 10.600 kr. For-
holdet kunne derfor ikke anses for bagatelagtigt, og det kunne heller ikke an-
tages, at det ikke pavirkede garagens brug eller verdi nevneverdigt, jf. be-
kendtggrelsen om huseftersynsordningen § 11, stk. 1, a (nu § 11, 1).

Den bygningssagkyndige blev frifundet for kgbers erstatningskrav i anled-
ning af, at han ikke havde angivet i rapporten, at der var utetheder i blyind-
dxkningen pa hovedejendommens tag. Henvist til, at det ifglge skgnsmanden
ikke med sikkerhed kunne afggres, om utethederne kunne konstateres ved
den bygningssagkyndiges besigtigelse, og til, at selger i tilstandsrapporten
havde oplyst, at taget ikke var eller havde varet utat, siledes at den bygnings-
sagkyndige ikke havde haft saerlig anledning til at undersgge det.

4. Sml. Ufr. 1990 s. 809 @&.



Kapitel 2. Utrykte afggrelser

Dette kapitel indeholder referater af en lang rekke utrykte
afggrelser fra de seneste a&r om mangler ved fast ejendom.
Kendskab til utrykt retspraksis har altid varet ngdvendig for
den, der vil treenge ind i retsomradet, og er det stadig.

De afggrelser, som er refereret i kapitlet, er dels de utrykte
afggrelser, der var refereret 1 denne bogs 1. udgave, dels et stort
antal utrykte afggrelser derudover.

De utrykte afggrelser, der var refereret i 1. udgave, bestar af
alle domme om mangler ved fast ejendom fra retterne i Odense,
Aalborg og Roskilde fra 1995 til en gang i 1997 samt nogle
domme om emnet fra andre retter. De angar for det meste den
traditionelle, ulovbestemte retstilstand. Det billede, som de giver
af den, er utvivlsomt stadig gaeldende. Jeg har derfor fundet det
rigtigt at medtage dem ogsa 1 2. udgave, dog med visse rettelser
og modifikationer, navnlig indarbejdelse af udfaldet af anke-
sager.

Kun fa af de omtalte domme angar retstilstanden under loven
om forbrugerbeskyttelse. Loven har imidlertid nu veret i kraft i
godt 4 ar, og der er efterhdnden ved at opsta en retspraksis om
dens anvendelse. For at finde frem til den helt aktuelle rets-
praksis om mangler ved fast ejendom, herunder navnlig rets-
praksis om loven om forbrugerbeskyttelse, har jeg foretaget et
indsamlingsarbejde 1 de seneste ar, og 2. udgave er resultatet af
dette arbejde.

Det omtalte indsamlingsarbejde indledtes ved, at jeg i somme-
ren 1998 bad alle byretter om at fa tilsendt domme om sxlger-
nes mangelsheftelse under loven om forbrugerbeskyttelse og
om bygningssagkyndiges erstatningsansvar og de to landsretter
om at fa tilsendt alle domme om mangler ved fast ejendom,
herunder om bygningssagkyndiges erstatningsansvar. I henhold
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hertil har jeg modtaget mange domme fra landsretterne og for-
skellige byretter.

Desuden har jeg deltaget 1 udvekslingsordninger med Sekre-
tariatet for Huseftersynsordningen og Dommerforeningens In-
formationsudvalg, ligesom jeg har faet tilsendt afggrelser fra
forskellige advokater mfl.

Jeg har mattet foretage et vist udvelgelsesarbejde med hen-
syn til de afggrelser, som jeg sdledes har modtaget efter ferdig-
ggrelsen af 1. udgave. Stort set alle modtagne afggrelser om lo-
ven om forbrugerbeskyttelse og bygningssagkyndiges erstat-
ningsansvar er medtaget i kapitlet. Herudover er der medtaget
et antal afggrelser om den ulovbestemte retstilstand, navnlig
landsretsafggrelser.

Erfaringen viser, at det trods den iherdigste indsats ikke er
muligt at komme 1 besiddelse af alle utrykte afggrelser inden for
et retsomrade, 1 hvert fald ikke et omrdde med mange sager
som omrddet mangler ved fast ejendom.

Jeg skgnner imidlertid, at referaterne i1 kapitlet omfatter 80—
90% af alle domme om bygningssagkyndiges erstatningsansvar
til en gang omkring midten af 1999 og 1 hvert fald noget over
halvdelen af alle domme om salgernes mangelsheftelse under
loven om forbrugerbeskyttelse, ligeledes til en gang omkring
midten af 1999. Desuden omfatter kapitlet nogle senere afggrel-
ser om de nevnte emner. Endelig indeholder kapitlet som om-
talt et stort antal afggrelser om den ulovbestemte retstilstand,
ikke alene de afggrelser, der var refereret i 1. udgave, men ogsa
mange senere afggrelser, ikke mindst landsretsafggrelser.

Alt i alt er det min vurdering, at referaterne i dette kapitel gi-
ver et daekkende billede af, hvad der for tiden foregar i rets-
praksis inden for omrdadet mangler ved fast ejendom, bade med
hensyn til den ulovbestemte retstilstand og loven om forbruger-
beskyttelse og med hensyn til selgernes mangelsheftelse og de
bygningssagkyndiges erstatningsansvar.
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Aalborg rets dom af 1. januar 1995
(Denne dato, der er fiktiv, er indsat af praktiske grunde. Der er ikke dato og
journalnr. pa udskriften)
En rekke ejerled palagt afslag 15-25%. Reklamation over for de tre forste 10-15 dr ef-
ter salgene. Alle afslag = udbedringsudgiften. »Gammel« sag

Angik et hus bygget midt i 1950’erne. S solgte huset til K1 i 1978 for
460.000 kr. K1 solgte det til K2 i 1981 for 525.000 kr. K2 solgte det til K3 i
1983 for ca. 467.000 kr., og K3 solgte det i 1988 til K4 for 590.000 kr. I 1992
opstod der revnedannelser. Det fremgik, at de skyldtes fejlfundering ved hu-
sets opfgrelse. Der blev tillagt K4 et afslag pa 145.000 kr. (25% af kgbesum-
men) hos K3. Der blev tillagt K3 et afslag pd 115.000 kr. (25%) hos K2. Der
blev tillagt K2 et afslag pa 95.000 kr. (18%) hos K1. Endelig blev der tillagt K1
et afslag pa 70.000 kr. (15%) hos S. Alle afslag blev udmalt som svarende til
udbedringsudgiften pa det respektive handelstidspunkt. Reklamationen over
for S mé have fundet sted ca. 15 ar efter hans salg, reklamationen over for K1
mad vere sket ca. 12 ar efter dennes salg, og reklamationen over for K2 ma vee-
re sket ca. 10 ar efter dennes salg.

Odense rets dom af 5. januar 1995 i BS 1050034/92
Erstatning for garanti og tilsidescttelse af oplysningspligten

Moderniseret landejendom fra 1880, kgbt 1991 for 925.000 kr. Steevnet for
144.000 kr. i anledning af en rekke pdberdbte mangler. Sxlger palagt erstat-
ning 22.000 kr. for ikke at have oplyst om, at tagnedlgb ikke var tilsluttet kloak
eller sivebrgnd, og om, at facademalingen skallede af, samt erstatning 30.000
kr. som fglge af urigtig oplysning i salgsopstillingen om tagpladerne (tilsik-
ring). I gvrigt frifindelse.

Odense rets dom af 12. januar 1995 i BS 9403385-1
Afslag godt 6 % af kpbesummen

Ejendom fra 1910, kgbt 1990 for 641.000 kr. Tillagt afslag 40.000 kr. =
6,24% af kgbesummen som fglge af synkende tagkonstruktion. Henvist til
manglens karakter og betydning. Manglen skyldtes, at der var fjernet en bz-
rende stolpe ved en ombygning, som sxlger havde foretaget i 1970. Reklama-
tion ca. 1993.

Roskilde rets dom af 13. januar 1995 i BS 5-837/93

Erstatning for tilsidesettelse af oplysningspligten og for garanti indsat efter kobers gnske
Hus solgt 1992. Kort efter overtagelsen konstaterede kgber, at varmean-

leegget ikke fungerede ordentligt. Lagt til grund, at saelger var klar over dette,

og sxlger herefter palagt erstatning for tilsidesettelse af oplysningspligten
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skgnsmaessigt fastsat til 30.000 kr. til nyt fyr m.m. Salger endvidere pilagt er-
statning ca. 3.000 kr. til udbedring af utethed ved skorsten pd baggrund af
garanti i slutsedlen mod utxtheder der. Kgber konstaterede vandindtrangen
ved skorstenen ved fgrste stgrre regnskyl efter overtagelsen, og det lagdes til
grund, at der var utetheder ved overtagelsen. Garantien var indsat efter kg-
bers gnske pd baggrund af, at kgber ved besigtigelsen havde konstateret skjol-
der.

Odense rets dom af 18. januar 1995 i BS 9400824-6
Selvbyggeransvar. Agtefellens selvbyggerarbejde

Nedlagt landbrugsejendom fra 1850, staerkt moderniseret af salger. Solgt
1992 for 995.000 kr. Sxlger pélagt erstatning ca. 51.000 kr. i anledning af for-
skellige mangler som fglge af forsgmmelse af oplysningspligten og fejl ved mo-
derniseringsarbejdet, der mere eller mindre var udfgrt af sxlgers zgtefelle.
Salgsforhandlingerne var forestiet af sxlgers agtefzelle. Der var enighed om,
at selger skulle identificeres med agtefzllen i relation til selgeransvar. Rekla-
mation kort efter kgbet.

Roskilde rets dom af 24. januar 1995 i BS 4-3195/93
For sen reklamation. Anvender mindstegrense i hvert fald omkring 5%
Bindingsvaerksejendom fra 1890 ombygget i 1970. S solgte ejendommen til
K11 1977 for kontantpris ca. 200.000 kr. K1 solgte ejendommen til K2 i 1985.
K2 solgte den til K3 i 1990 for ca. 300.000 kr. K3 pastod sig tillagt et afslag hos
K2 pa ca. 102.000 kr. i anledning af en rackke paberabte mangler. K2 pastod
friholdelse hos K1, der pastod friholdelse hos S. K2 og dermed K1 og S fri-
fandtes imidlertid. Henvist til, at K3 blev opmarksom pa nogle fugtproblemer
1 1990, men fgrst reklamerede i 1994. Denne reklamation var for sen. Desuden
henvist til, at de gvrige pdberdbte mangler androg ca. 20.000 kr. efter det ak-
tuelle prisniveau, at nogle af dem var bagatelagtige, samt til udbedringsudgif-
ten og kgbesummen. Herefter ej grundlag for afslag. Synes at anvende en
mindstegranse pa i hvert fald ca. 5%.

Odense rets dom af 27. januar 1995 i BS 9301248-4
Duverse defekter. Afhjelpningsansvar

Hus solgt 1990. I salgsdokumenterne var anfgrt, at nogle punkter, der var
anfgrt i en »sundhedsattestc, istandsattes for selgers regning. Kgber pastod sig
tillagt erstatning 34.000 kr. i anledning af forskellige mangler. Kgber tillagt er-
statning godt 3.000 kr. i anledning af manglende afthjzlpning af et af punk-
terne i sundhedsattesten (svindrevner). I gvrigt frifindelse med forskellige be-

grundelser. Bl.a. henvist til, at det ikke kunne legges til grund, at sund-
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hedsattesten var fejlagtig og mangelfuld, og at sxlger af denne grund skulle
vaere ansvarlig.

Roskilde rets dom af 10. februar 1995 i BS 2435/93
En rekke defekter ved eldre ejendom var ikke mangler. Tilstandsrapport var ikke ga-
ranti

Ejendom fra 1993 solgt 1992 for 680.000 kr. I forbindelse med kgbet teg-
nede kgber en kgberforsikring. En sdkaldt risikorapport, som forsikringssel-
skabet havde udarbejdet til brug for forsikringen, blev udleveret til kgber fgr
kgbet. Szlger frifundet for krav fra kgber om 52.500 kr. som erstatning subsi-
dicert afslag i anledning af en rackke mindre defekter (Igse klinker, utaetheder
m.m.). Bl.a. henvist til ejendommens alder og til, at defekterne ikke kunne ka-
rakteriseres som mangler. Kgber gjorde galdende, at risikorapporten var ga-
ranti, men retten statuerede, at risikorapporten ikke kunne berettige nogen
forskel i kgbers forventninger til ejendommen.

Odense rets dom af 13. februar 1995 i BS 942909-11
Fortolkning af ansvarsfraskrivelsesklausul

Hus solgt 1994. I slutsedlen klausul om, at szlger ikke indestod for oliefy-
rets levetid, idet han mente, at det burde udskiftes, og at der foreld et tilbud
fra naturgasselskabet. Straks ved overtagelsen konstaterede kgber, at fyret var
ubrugeligt. Selger palagt erstatning 6.000 kr., da han ikke i utvetydige ven-
dinger havde tilkendegivet, at oliefyret stod for omgdende udskiftning, og da
klausulen ikke naturligt kunne leeses sddan, at han fralagde sig ethvert ansvar.

Ansvarsgrundlaget synes at vaere tilsideszttelse af oplysningspligten.

Aalborg rets dom af 17. februar 1995 i BS 9303369-2
Ikke oplysningsansvar for mangel, der viste sig kort efler overtagelsen. Afslag 8,5%
Anket, men ankesagen senere hevet.

Hus fra 1964 solgt 1992 for kontantpris ca. 646.000 kr. Kort efter overta-
gelsen havde kgber problemer med kloakken. Dette gentog sig gennem et par
ir, og der blev foretaget forskellige udbedringsforsgg. Arsagen viste sig at vae-
re, at kloaksystemet var fejlagtigt udfgrt. Udbedringsudgift 75.000 kr. Szlger
haevdede ikke at have haft problemer. Ikke bevist, at salger havde haft et sa-
dant kendskab eller en sidan mistanke, at der var grundlag for erstatnings-
ansvar. Kgber derimod tillagt et afslag, der under hensyn til den formodede
prisudvikling siden handelstidspunktet skgnsmaessigt fastsattes til 55.000 kr.
(ca. 8,5% af kgbesummen).
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Odense rets dom af 24. februar 1995 i BS 334/91
Anpartslejlighed. Loftsverelser mdtte ikke benyttes. Ophevelse godkendt

Anpart af hus (vist gverste lejlighed i tofamilieshus) solgt 1990 for 545.000
kr. I salgsopstillingen var angivet, at der var to verelser pa loftsetagen. I slut-
sedlen var boligarealet angivet til 86 m? + ca. 20 m? loftsetage. Kort efter kg-
bet konstaterede kgber, at loftsvarelserne ikke matte bruges til beboelse og
havede derefter kgbet. Ophzvelsen godkendt.

Odense rets dom af 27. februar 1995 i BS 9403592-11
Frifindelse for erstatning i anledning af vandindtrengen i mellemgang

Hus med baghus fra 1913 solgt 1993 for 468.000 kr. Kort efter indflytnin-
gen konstaterede kgber vandindtrangen i en tre meter lang mellemgang fra
1967 mellem de to huse. Arsagen var, at mellemgangens tagplader 13 for fladt.
Udbedringsudgift tilsyneladende ca. 17.000 kr. Salger frifundet for mangels-
haftelse, da kgber ikke med rimelighed havde kunnet anse mellemgangen for
en del af husets egentlige boligareal, og da der herefter ikke var bevist noget
erstatningsgrundlag. Dette var tilfzeldet uanset, at der var en radiator i mel-
lemgangen. Skgnsmanden opfattede den imidlertid som en forbindelsesgang
velegnet til hunde og gummistgvler.

Roskilde rets dom nr. 1 af 2. marts 1995 i BS 2-2248/94
Afhjelpningsansvar. Reklamation over for megleren

Hus solgt i 1994. T skgdet en klausul om, at »punkterede termoruder pa
overtagelsesdagen udbedres for salgers regning, sifremt kgber skriftligt har
gjort indsigelse inden 8 dage efter overtagelsesdagen«. Szlger palagt erstat-
ning godt 8.000 kr. i henhold hertil. Der var gjensynlig under salgsforhand-
lingerne fremlagt en risikovurderingsrapport fra et forsikringsselskab, i hvil-
ken der ikke var navnt noget om punkterede ruder, og sazlger gjorde gal-
dende, at denne rapport var et objektivt bevis for, at termoruder ikke var
punkteret pa overtagelsesdagen. Rapporten kunne imidlertid ikke tillegges
betydning, da en almindelig bygningsforsikring ikke dakker udskiftning af
punkterede ruder. Som fglge af reklamationsfristen havde kgber reklameret
over for magleren, idet salger var pa hgjskole. Denne reklamation blev anset
for fyldestggrende.

Roskilde rets dom nr. 2 af 2. marts 1995 i BS 4-1122/94
Oplysninger var garanti. Selvbyggeransvar. Oplysningsansvar, dels domfeldelse, dels
frifindelse, da selger ikke kendte manglen

Angik et enfamilieshus. Szlger pdlagt erstatning ca. 31.000 kr., da han fgr
salget bdde mundtligt og skriftligt havde givet urigtige oplysninger om gulv-
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funderingen. Dette var en tilsikring uanset, at salger var i god tro. Salger
desuden efter sin erkendelse palagt erstatning 10.000 kr. for ulovlige elinstal-
lationer udfgrt af ham selv og erstatning 12.500 kr. for at have tilsidesat sin
oplysningspligt med hensyn til nogle problemer med carporten. Szlger fri-
fundet for mangelshzftelse vedrgrende nogle gvrige ulovlige elinstallationer,
som mdtte hidrgre fra fgr hans ejertid eller veere udfgrt af elinstallatgr, idet
han efter det oplyste ikke kendte til ulovlighederne.

Aalborg rets dom af 14. marts 1995 i BS 94011769
Frifindelse for ansvar for tilsidescttelse af oplysningspligten

Gammelt hus solgt 1989. Salger frifundet for erstatningskrav i anledning af
vandgennemgang gennem udhustag, idet det ikke mod szxlgers benzgtelse var
godtgjort, at sxlger havde kendskab til fejl ved taget eller tagkonstruktionen,
eller at hun havde kendskab til noget, der burde give hende mistanke om sa-
danne fejl. Det var uden betydning, om szlgers afdgde zgtefelle havde haft
viden om forholdet. Det fremgar ikke, hvornar kgber konstaterede forholdet,
men det synes at have varet nogle ar efter kgbet, eftersom sagen fgrst blev
anlagt i 1994.

Aalborg rets dom af 23. marts 1995 i BS 9302640-2
Selvbyggeransvar. Frifindelse for oplysningsansvar for mangel konstateret kort efter
overtagelsen. Mundthig udtalelse var ikke garanti. Afslag 6%. Sammenblanding af af-
slag og erstatning

Hus fra 1958 solgt 1993 for 540.000 kr. Kgber tillagt erstatning for ulovlige
elinstallationer udfgrt af sxelger selv samt afslag i anledning af vandindtraengen
i keelder, tilsammen 73.000 kr. Heraf synes erstatningsdelen at have udgjort
omkring 40.000 kr. og afslagsdelen omkring 33.000 kr. (dvs. ca. 6% af kgbe-
summen). Den omtalte vandindtrangen blev tilsyneladende konstateret af kg-
ber straks ved overtagelsen, men szlger var ikke erstatningsansvarlig, da der
ikke var grundlag for at forkaste hans forklaring om, at han ansd vandind-
treengningsproblemerne for overstdet. En bemarkning i slutsedlen om en
grundvandspumpe m.m. og nogle udtalelser fra szlger under salgsforhand-
lingerne om, at der praktisk talt ikke leengere skete vandindtrengen, var ikke
tilsikring. Szlger erkendte erstatningsansvaret med hensyn til elinstallationer-

ne, og der var pa dette punkt kun en mindre tvist om erstatningsudmalingen.

Odense rets dom af 6. april 1995 i BS 9400089-6
Garanti. Kpbers tabsbegrensningspligt

Hus fra 1969, bygget af selger som selvbygger, solgt 1993. Szlger palagt er-
statningsansvar i anledning af fejlagtigt oplagte skotrender med deraf fglgende
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fugtskader. Henvist til, at saelger ikke havde udfgrt arbejdet korrekt, og at han
under salgsforhandlingerne sagde, at forholdene omkring skotrenden var i
orden, og at nogle forhold, som hans forsikringsselskab havde papeget i 1992,
var udbedret. Kgber havde fgr kgbet besigtiget huset sammen med flere byg-
ningssagkyndige. Bl.a. som fglge af saelgers omtalte tilsikring fandtes dette ikke
afggrende. Erstatningsbelgbet fastsat til 18.000 kr., dvs. noget mindre end ud-
bedringsudgiften, bl.a. med henvisning til, at kgber fgrst iverksatte syn og
skgn godt et ar efter kgbet, og at skaderne kunne have udviklet sig inden.

Odense rets dom af 27. april 1995 i BS 9404003-1
Anpanrtslejlighed. Ophevelse pd baggrund af tilsidescettelse af selgers oplysningspligt
Anpartslejlighed fra 1925, tilsyneladende bestdende af halvdelen af et dob-
belthus, solgt 1994 for 390.000 kr. I slutsedlen anfgrtes, at kgber var blevet
opfordret til at benytte sig af egne radgivere og havde benyttet egne fagfolk til
gennemgangen, hvorfor tilstandsrapport ikke skgnnedes ngdvendig. Straks
efter indflytningen konstaterede kgber omfattende svampeskader i gulvene og
havede derefter handlen. Ophaevelsen godkendt med henvisning til, at szlger,
der ved sit eget kgb i 1989 var blevet gjort opmarksom pa gulvenes tilstand,
havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt, og at ejendommen led af en vasent-
lig mangel. Den citerede klausul var ikke tilstreekkelig til at opfylde oplys-
ningspligten.

Odense rets dom af 3. maj 1995 i BS 9402106-7
ldre landejendom. Spergsmdl om tilsidesettelse af oplysningspligten

/ldre landejendom, solgt i 1993 for 905.000 kr., tilsyneladende som led i et
mageskifte. Selger pdlagt erstatningsansvar 22.000 kr. for at have tilsidesat sin
oplysningspligt med hensyn til rdd i traekonstruktionen, hvilket han var be-
kendt med, og tagpaptagets darlige tilstand, hvilket han kendte eller i hvert
fald burde have haft mistanke om. Szlger frifundet for et krav i anledning af
vandindtraengen i kalder, da dette er sedvanligt i ejendomme af tilsvarende
art og alder og derfor ikke kunne betragtes som en mangel, som szlger skulle
oplyse om. Kgber frifundet for et krav fra szlger med hensyn til loftsisolerin-
gen i den ejendom, som salger havde overtaget fra kgber, da det ikke var
godtgjort, at kgber var bekendt hermed.

Aalborg rets dom af 11. maj 1995 i BS 9400326-10
Erstatning for tilsidesettelse af oplysningspligten. Selgers onde tro bevist. Anvender til-
syneladende en mindstegrense for afslag pa i hvert fald ca. 3%

Sxlger kgbte huset som nyt i 1975 og fik tilsyneladende kort efter tilbygget
en udestue. I 1983 gjorde naboen sxlger opmarksom pa, at udestuen ikke var
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funderet ordentligt. Naboen, der var chauffgr pa en betonvogn, tilbgd at ud-
fgre et nyt fundament, men szlger gnskede det ikke. Naboen omtalte siden
forholdet flere gange over for szlger. I 1993 solgte sxlger huset for kontant-
pris ca. 540.000 kr. Efter indflytningen opdagede kgber fundamentets man-
gelfuldhed. Szlger forklarede, at han troede, at alt var i orden. Da saxlger
imidlertid som omtalt flere gange havde fiet at vide, at fundamentet var man-
gelfuldt, havde han tilsidesat oplysningspligten ved ikke at oplyse det til kgber.
Sxlger herefter pdlagt erstatning 12.500 kr. til udbedring af fundamentet.
Szlger frifundet for krav vedrgrende opvarmning af udestuen, da udbed-
ringsomkostningerne androg mellem 1.500 og 18.000 kr., hvilket under hen-
syn til kgbesummens stgrrelse ikke kunne udlgse et afslag. Kan vel tages som

udtryk for en mindstegranse for afslag pa i hvert fald ca. 3%.

Roskilde rets dom af 18. maj 1995 i BS 2-2587/94
Afslag 9,2%, udmalt til verdiforringelsen. Kgber havde medbragt en hdandverker
Stritzekt hus vist fra 1827 solgt 1994 for kontant 546.400 kr. Tilsyneladende
straks efter overtagelsen konstaterede kgber omfattende angreb af borebiller.
Kgber tillagt afslag skgnsmaessigt 50.000 kr. (9,2%) svarende til det belgb, som
kgbesummen matte antages at vere blevet nedsat med, hvis angrebet havde
vaeret kendt. Ikke tillagt betydning, at kgber fgr kgbet havde gennemgaet
ejendommen med en tgmrer, da det ikke fandtes rimeligt at lade kgber bzre
risikoen for manglen, blot fordi han havde sggt sagkyndig bistand.

Odense rets dom af 24. maj 1995 i BS 9403679-6
Frifindelse vedrprende forskellige defekter i gammelt hus

Hus fra 1939 solgt 1993 for 644.000 kr. Szlger frifundet for krav om beta-
ling af ca. 121.000 kr. i anledning af en rekke af kgber pdberdbte mangler
(vandgennemtrzengning, rddangreb, revner i ydermure, mug/skimmel, fugt-
indtreengen i kalder). Bl.a. henvist til, at ejendomsmagleren bevisligt havde
sagt, at kaelderen ikke mdtte anvendes til beboelse, og at fugtproblemerne 1

kelderen ikke gik ud over, hvad der ma forventes i et hus fra 1939.

Odense rets dom nr. 1 af 8. juni 1995 i BS 9304717-5
Erstatning for vandindirengen i kelder. Afhjelpningsansvar

Hus solgt 1993 for 675.000 kr. Ganske kort efter overtagelsen var der vold-
som vandindtrengen i keelderen som fglge af defekte aflgb m.m. Salger palagt
erstatning 20.000 kr. med henvisning til, at der ogsa i sxlgers ejertid matte
have varet vandindtrengen, som szlger havde varet bekendt med, og at sxl-
ger derfor havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Szlger i gvrigt palagt at
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betale 2.000 kr. til feerdigggrelse af en udbedring, som han havde pataget sig

at udfgre, og et yderligere belgb i overensstemmelse med sin erkendelse.

Odense rets dom nr. 2 af 8. juni 1995 i BS 1792/94
Selvbyggeransvar

Hus solgt 1993 for ca. 927.000 kr. Szlger, der var bygningskonstruktgr,
havde selv bygget huset i 1980 og havde indrettet tagetagen til beboelse i 1985.
Sxlger palagt erstatningsansvar 14.800 kr. i anledning af forskellige fejl.
Navnlig henvist til, at et arbejde var udfgrt af selger som selvbygger under
professionel standard.

Odense rets dom af 19. juni 1995 i BS 9304266—4
Frifindelse for krav i anledning af forskellige defekter

Hus solgt 1993. En revne, der skyldtes nedramninger i omrddet aret fgr
salget, hvilket szlger ikke havde oplyst om, var ikke en retligt relevant mangel.
Henvist til, at den var opstdet som fglge af en oprindelig mangelfuld funde-
ring, og at kgber ved besigtigelsen sd revnen og regnede med, at den var op-
stdet ved almindelig setning. En saedvanlig selgererklering om, at installatio-
ner szlger bekendt var lovlige og brugbare, var ikke garanti for kloakkens til-
stand, og det var ikke godtgjort, at szlger vidste eller burde vide, at kloakken
var tilstoppet pd overtagelsesdagen. Herefter ikke erstatningsansvar vedrg-
rende kloakken. Da manglerne ved kloakken endvidere udgjorde et forholds-
vis mindre belgb i forhold til kgbesummen, ejheller grundlag for afslag vedrg-
rende kloakken. Ifglge skgnsmanden var det muligt, at selger ikke havde haft
problemer med kloakken.

Odense rets dom af 3. august 1995 i BS 94005186
Afslag 4,6% i anledning af vandgennemgang gennem tag. Betontagsten understrgget
med skum

Hus solgt i 1993 for 805.000 kr., svarende til kontantpris 755.000 kr. Kort
efter overtagelsen konstaterede kgber, at taget var utet. Dette skyldtes en
uhensigtsmessig udfgrelsesmetode, dvs. anvendelse af betontagsten under-
strgget med polyuretanplast. Udbedringsudgift ca. 62.500 kr. Statueret, at der
var tale om en oprindelig konstruktionsfejl. Tillagt kgber afslag 35.000 kr.,
svarende til 4,6% af kgbesummen, med henvisning til manglens karakter og
betydning. Sagen havde et efterspil i Odense rets dom af 27. november 1996,
se nedenfor.
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Odense rets dom af 29. august 1995 i BS 9403115-11
Erstatning for tilsidesettelse af oplysningspligten. Manglen konstateret straks

Hus, tilsyneladende ca. 25 r gammelt eller mere, solgt 1994 for 670.000 kr.
Sxlger palagt erstatning ca. 23.000 kr. i anledning af mangler ved varmein-
stallation, da kgber havde konstateret manglerne ganske kort tid efter overta-
gelsen, og da szlger herefter antagelig ikke havde varet uvidende om dem.
Frifindelse bade for erstatning og afslag vedrgrende nogle andre krav med
forskellige begrundelser (synlighed, bagatel m.m.).

Odense rets dom af 2. september 1995 i BS 9400130-7
Erstatning for tilsidesettelse af oplysningspligten. Ikke erstatning for ulempe

Hus fra 1959 solgt 1992 for 360.000 kr. Kort efter overtagelsen opdagede
kgber fugtindtraengen gennem gavl. Selger pdlagt erstatning ca. 34.000 kr. for
tilsidesaettelse af sin loyale oplysningspligt. Afvist at tillegge erstatning for
ulempe (kraevet 2.500 kr.).

Roskilde rets dom af 8. september 1995 i BS 3-3349/94
Anvender mindstegrense 2—3%. Belyser forholdet mellem selgers oplysningspligt og ko-
bers undersggelsespligt

Hus solgt 1993 for knap 1,2 mio. kr. Szlger frifundet for mangelskrav ca.
34.000 kr. i anledning af defekter ved elinstallation, vinduer og badevzrelse.
Udtalt, at der efter kgbesummen sammenholdt med mangelspastanden ikke
var grundlag for afslag. Ogsa frifindelse for erstatning, da szlger ikke havde
tilsidesat oplysningspligten. Serligt med hensyn til vinduerne henvist til, at en
kgber af en ejendom til den anfgrte pris ma foretage i hvert fald nogen under-
spgelse af ejendommens stand, og at det ifglge skgnsmanden var dbenbart, at
der var mangler. Synes at anvende en mindstegranse for afslag pa i hvert fald

2-3%.

Roskilde rets dom af 22. september 1995 i BS 1-571/95
Afslag 6,8% af kpbesummen. Sammenlegger en rekke mindre mangler

Hus fra 1972 solgt 1991 for kontantpris ca. 1,1 mio. kr. Kgber tillagt afslag
75.000 kr. (6,8%) i anledning af mangler ved tagrygning, rad i bjelker, altan,
tag pa mellembygning, vindbradder og tagplader ved gavle. Udtalt, at mang-
len ved taget pd mellembygningen, dvs. at taget ikke havde fald, var en vital
fejl ved ejendommen. Szlger frifundet vedrgrende nogle andre forhold, der

ikke kunne karakteriseres som mangler.
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Odense rets dom af 12. oktober 1995 i BS 95614-11 mfl.
Erstatningsansvar for tilsidesettelse af selgers oplysningspligt. Ikke erstainingsansvar
for den bygningssagkyndige

Hus, tilsyneladende zldre, solgt 1994 for ca. 556.000 kr. Szlger pilagt er-
statning 12.500 kr. i anledning af vandindtraengen med henvisning til, at kg-
ber havde opdaget den ganske kort tid efter overtagelsen, hvorfor szlger mat-
te veere bekendt med den, og utette fuger med henvisning til, at saelger havde
stillet i udsigt, at de ville blive udbedret. En bygningssagkyndig, der havde ud-
feerdiget en tilstandsrapport for salger, blev frifundet for et regreskrav fra sal-
ger med henvisning til, at selger burde have oplyst ham om manglerne, der
ikke var synlige ved hans besigtigelse.

Roskilde rets dom af 18. oktober 1995 i BS 6-2872/94
Ansvar for tilsidesettelse af oplysningspligten. Nermest svig
Anket, men anken senere havet.

Szlger havde i sin ejertid gennem sit forsikringsselskab fdet udbedret rad
og svamp i remender og spar. Forsikringsselskabet havde derimod afvist at
udbedre tilsvarende skader pa sternbekledningen, da disse skader var undta-
get fra forsikringsdakningen, og de blev derfor ikke udbedret. Szlger palagt
erstatning ca. 13.000 kr. for ikke at have oplyst om disse skader ved det senere
salg af ejendommen.

Roskilde rets dom af 19. oktober 1995 i BS 2-2262/93
Garanti(?). Ikke oplysningsansvar for nogle mangler, da selger ikke kendte deres eksi-
stens. Frifindelse vedrgrende wrighig oplysning om varmeudgift, da ikke bevist, at den
havde hafft indflydelse pd kobesummen. Anvender mindstegrense pa i hvert fald 1,5%
Hus solgt i 1992 for 930.000 kr. Kgber pastod sig tillagt erstatning eller af-
slag ca. 92.000 kr. i anledning af forskellige pdberdbte mangler. Salger palagt
erstatning 3.750 kr. i anledning af manglende tuner mv. til parabolantenne pa
baggrund af en passus i slutsedlen om, at ejendommen solgtes med et para-
bolantenneanlag. Selger i gvrigt frifundet. Med hensyn til harde hvidevarer
var kgber bundet af parternes aftale om at lzegge vagt pd en servicerapport.
For visse mangler henvist til, at det ikke var godtgjort, at salger havde haft
kendskab til deres eksistens. Med hensyn til en urigtig oplysning om varme-
udgift i salgsopstillingen ogsd henvist til, at det ikke var godtgjort, at den hav-
de haft indflydelse pa kgbesummens stgrrelse. Endvidere udtalt, at de gvrige
mangler (ulovlige elinstallationer m.m.) ikke havde en sddan stgrrelse, at der
var grundlag for afslag. Synes at vaere udtryk for en mindstegranse for afslag
paihvert fald ca. 1,5%.

54



Kapitel 2. Utrykte afgprelser

Odense rets dom af 17. november 1995 i BS 9500876-3
Erstatning © anledning af stgj i centralvarmeanleg

Hus fra 1972 med tilbygning fra 1976 solgt 1993 for ca. 788.000 kr.
Bankelyde i radiatoranlaegget var retligt relevant mangel, som salger burde
have veret klar over. Sxlger herefter erstatningsansvarlig for udbedringsud-
giften 7.500 kr. Stgjen skyldtes, at en gaskedel, som szxlger havde fiet installe-
ret i 1987, var for lille til radiatoranlegget. Frifindelse vedrgrende fejl ved
gulvvarmeanlaeg med udbedringsudgift 8.500 kr., da betankeligt at fastsla, at
seelger havde eller burde have vidst, at gulvvarmeanlegget havde en mangel,
der var af betydning for kgber.

Aalborg rets dom af 21. november 1995 i BS 9400405 mfl.
Fortolkning af garantierklering. Regres mod hdndverker

S og hendes mand kgbte huset i 1968 som nyopfgrt. Efter at S havde kon-
stateret vandgennemgang gennem taget, fik hun i 1992 taget malet af et ma-
lerfirma. T 1993 solgte S huset for 760.000 kr. I skgdet var bl.a. anfgrt, at »szl-
ger sgrger for, at taget efterrepareres, saledes at det er tat inden overtagelses-
dagen«. Denne passus var indsat pd kgbers foranledning som fglge af, at kgber
under besigtigelsen havde konstateret nogle revner i tagpladerne. FA méneder
efter overtagelsen konstaterede kgber vandgennemgang gennem taget. Ud-
bedringsudgiften var tilsyneladende omkring 100.000 kr. Szlger gjorde gel-
dende, at den citerede passus kun refererede til enkelte revner. Ikke godt-
gjort, at selger havde tilbageholdt oplysninger, som burde have veret meddelt
kgber. P4 baggrund af de forudgdende konstateringer og drgftelser havde kg-
ber imidlertid med rette opfattet den citerede passus som en garanti for, at ta-
get var tet i sin helhed og ikke alene som refererende til enkelte utatheder.
Szlger herefter palagt erstatning, der ud fra et forbedringssynspunkt fastsattes
til 20.000 kr. Szlger pastod friholdelse hos malerfirmaet, der heroverfor gjor-
de galdende, at det ikke var blevet bestilt til at ggre taget tet, og at det, hvis
det havde varet bestilt hertil, ville have valgt en anden (dyrere?) behand-
lingsmade. Malerfirmaet blev imidlertid dgmt til at friholde sxlger, da det lag-
des til grund, at malerfirmaet havde fiet til opgave at ggre taget tet og selv
havde valgt behandlingsmaden, og da manglerne matte tilskrives behandlin-
gen.

Aalborg rets dom af 22. november 1995 i BS 9500123

Afhjelprningsansvar. Frifindelse for ansvar for tilsidescettelse af oplysningspligten for en

fejl, som kpber opdagede ved indflytningen, og for en fejl, der ikke var en mangel
Tilsyneladende aldre hus solgt 1994 for ca. 724.000 kr. Kgber péstod sig

tillagt erstatning i anledning af mangler ved skorsten og varmeanlaeg. Salger
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palagt erstatning 1.000 kr. i anledning af, at en udbedring af skorstensind-
dxkningen, som sazlger havde pataget sig, ikke var god nok. Erstatningen
omfattede ikke en vandskade, da det ikke var godtgjort, at den hidrgrte fra
den mangelfulde inddzkning, og da den ifglge skgnsmanden kunne hidrgre
fra utette fuger. Disse var ikke en erstatningsbegrundende mangel, da skor-
stenen ikke var i ringere stand, end man med rette kunne forvente af en skor-
sten i den alder. Nogle problemer med en varmeveksler, dvs. at det var sveaert
at f4 varmt vand til et bad, hvilket kgber havde opdaget allerede ved indflyt-
ningen, kunne heller ikke danne grundlag for erstatningsansvar. Forholdet
var ganske vist en fejl, men det var ikke godtgjort, at varmeanlaegget ikke
kunne tilfredsstille et normalt behov, hvorfor det ikke var godtgjort, at salger
havde kendt eller burde kende fejlen.

Roskilde rets dom af 23. november 1995 i BS 4-788/95

Et bilag til slutsedlen var ikke garanti. Kgber havde ikke efterkommet meglers rad om
byggeteknisk gennemgang

Anket, men anken senere havet.

Hus fra 1966 solgt i 1994 for ca. 800.000 kr. Under salgsforhandlingerne
fremlagde szlger kopi af en entrepriseaftale vedrgrende husets opfgrelse. 1
den var anfgrt, at »alle rum 1 stueetagen, hvor ikke andet er foreskrevet, be-
leegges med asketrasfletlamel«. Kgber pastod sig tillagt erstatning ca. 20.000
kr. i anledning af, at der ikke var parketgulv i kgkken og gang. Salger blev
imidlertid frifundet. Forholdet var ikke en mangel, og kgbsaftalens henvisning
til entrepriseaftalen kunne ikke anses for at indeholde en underforstet tilsik-
ring om, at der var parketgulv i kgkken og gang. Szlger ogsa frifundet for er-
statningskrav 1.250 kr. i anledning af utethed i tag. Henvist til, at kgber skgnt
opfordret dertil havde undladt at foranstalte en byggesagkyndig undersggelse,

og at det matte antages, at utetheden ville veere blevet opdaget ved en sidan.

Aalborg rets dom af 28. november 1995 i BS 9402624-9
Erstatming for tilsidescettelse af oplysningspligten. Dokumentation for selgers onde tro.
Anvender mindstegrense for afslag 3—4%

Hus solgt 1993 for 820.000 kr. Kgber pastod sig tillagt ca. 38.000 kr. i an-
ledning af forskellige paberdbte mangler. Udtalt, at manglerne under hensyn
til udbedringsomkostningerne sammenlignet med kgbesummen ikke var si
vaesentlige, at de kunne begrunde et afslag. Sxlger derimod pélagt erstatning
ca. 13.000 kr. for tilsidesattelse af oplysningspligten i anledning af uteet tag-
rende og vandindtrengen pa loft. Henvist til, at szelger efter sin forklaring vid-
ste, at tagrenden var utet, men at han ikke havde oplyst om det, og at det ef-

ter forklaringerne matte laegges til grund, at selger under salgsforhandlinger-
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ne urigtigt havde oplyst, at den fejl, der foranledigede vandindtrangningen,
var udbedret. Synes at anvende en mindstegranse for afslag pd i hvert fald 3-

4%.

Aalborg rets dom af 1. december 1995 i BS 9501421-1
Frifindelse for oplysningsansvar for fejl, som kpber opdagede kort efter overtagelsen.
Anvender mindstegrense ca. 4%. Tvivlsom udtalelse fra ejendomsmegleren
Ejerlejlighed solgt 1995 for 450.000 kr. Mzgleren sagde til kgber, at »sund-
hedsattest« ikke var ngdvendig. Ca. tre uger efter overtagelsen konstaterede
kgber problemer ved badevarelset. Det fremgik, at gulvet havde bagfald, og at
der var rdd bag fliserne. Udbedringsudgiften var tilsyneladende ca. 18.750 kr.,
hvilket belgb kgber pastod sig tillagt. Szlgers forklaring om, at han ikke havde
haft anledning til mistanke, kunne ikke forkastes, hvorfor der ikke var grund-
lag for erstatningsansvar for tilsideszttelse af oplysningspligten. Da skadernes
omfang i forhold til kgbesummen endvidere ikke kunne begrunde et afslag,
frifandtes sxlger. Salger havde boet i lejligheden siden 1989. Kan vel tages

som udtryk for en mindstegranse for afslag pé i hvert fald omkring 4%.

Odense rets dom af 22. december 1995 i BS 9500882-3
Frifindelse for erstatningsansvar for en rekke mindre forhold. Fortolkning af henvis-
ning i aftalen til en kommende tilstandsrapport

Hus solgt 1994. I skgdet var anfgrt, at selger foranledigede udarbejdet til-
standsrapport, der ikke midtte give anledning til indsigelser. I tilstandsrap-
porten, der derefter blev udferdiget, var anfgrt, at der kunne vare smarepa-
rationer, men at der i gvrigt kun kraevedes normal vedligeholdelse. Kgber pa-
stod sig tillagt erstatning ca. 16.000 kr. i anledning af forskellige forhold og
paberdbte sig herved til dels skgdets klausul om tilstandsrapporten. Skgdets
bestemmelse om tilstandsrapporten maétte forstés siledes, at kgber kunne ggre
mangelsbefgjelser galdende, i det omfang rapporten gav grundlag for at fast-
sld, at ejendommen havde mangler, hvis udbedring kravede mere end almin-
delige sméreparationer, der havde karakter af sedvanlig vedligeholdelse. Vis-
se af de pdberabte forhold (revne, fuge, redskabsskur med samlet udbedrings-
udgift ca. 5.300 kr.) var si bagatelagtige, at de ikke kunne paberdbes som ret-
ligt relevante mangler. Det resterende forhold, revnedannelser i gulve med
udbedringsudgift ca. 10.600 kr., var uden betydning for gulvenes anvendelse
og levetid, og det var herefter ikke tilstreekkeligt godtgjort, at szlger vidste el-
ler burde have vidst, at disse revnedannelser havde en siddan karakter, at de
burde have varet oplyst ved salget. Saelger var derfor heller ikke erstatnings-
ansvarlig vedrgrende dette forhold og frifandtes.
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Odense rets dom af 4. januar 1996 i BS 9500992-10
Frifindelse for erstatning for tilsidescettelse af oplysningspligten, da bagateller

Hus kgbt 1995 for ca. 574.000 kr. Szlger frifundet for erstatningskrav
3.750 kr. i anledning af forkert fald i bruseniche og 200 kr. i anledning af de-
fekte loftsplader. Henvist til forholdenes bagatelagtige karakter.

Roskilde rets dom af 10. januar 1996 i BS 6-135/94 mfl.
Opheevelse negtet med henvisning til den tid, der var gdet. Frifindelse for oplysnings-
ansvar som fplge af kgbers tilsidesettelse af underspgelsespligten. Afslag knap 22%

S kgbte en grund i 1973, hvorefter S, der var murer, byggede et hus pa
grunden. Fgr huset og navnlig kelderen var ferdiggjort, solgte S i 1975 huset
til K1, der fik kelderen ferdiggjort og bl.a. indrettede gildestue i den. Med
overtagelsesdag 1. januar 1993 solgte K1 huset til K2 for kontantveerdi
1.060.000 kr. Et ars tid efter overtagelsen konstaterede K2 vandindtrengen i
kzlderen. Det fremgik, at der ogsd havde veret vandindtrangen i kelderen
gentagne gange i K1’s ejertid. Problemet skyldtes, at ejendommen var opfgrt i
et moseomrdde, og kalderen kunne tilsyneladende ikke ggres taet. K2 anlagde
sagen mod Kl 1 fordret 1994, og efter skgnserklaeringernes fremkomst sidst i
1994 og begyndelsen af 1995 nedlagde K2 pdstand om ophavelse af handlen,
subsidizrt erstatning, mere subsidizrt afslag. K1 adciterede S med péstand om
friholdelse. Under hensyn til den tid, der var gdet siden handlen mellem K1
og K2, og manglernes vaerdi m.m., blev K2’s ophavelsespéstand ikke taget til
fglge. K1 blev ejheller anset erstatningsansvarlig. Han burde ganske vist nok
have sikret sig, at K2 pa forsvarlig mdde blev gjort bekendt med de tidligere
vandskader. P4 den anden side burde et pumpeanleg mv. nok have foranledi-
get K2 til at sgge naermere oplysninger. K1 derimod palagt afslag, der skgns-
meessigt fastsattes til 230.000 kr. (21,7%). S blev frifundet for K1’s friholdelses-
pastand. Navnlig henvist til, at kaelderen kun var ngdtgritigt etableret ved sal-
get til K1. Der var herefter ikke anledning til at tage stilling til, om kravet mod
S var forazldet.

Odense rets dom af 12. januar 1996 i BS 9501157-9
Erstatning for tilsidesettelse af oplysningspligten i anledning af mangel, der viste sig
straks efter overtagelsen

Hus fra 1963 med tilbygning fra 1972 solgt i efterdret 1994 for 555.000 kr.
Sxlger palagt erstatning 7.500 kr. i anledning af vandindtreengen. Henvist til,
at kgber konstaterede manglen straks efter overtagelsen, og at den madtte have
vist sig i selgers ejertid. Selger matte eller burde derfor have kendt manglen

og var erstatningsansvarlig ved ikke at have oplyst om den.
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Odense rets dom af 23. januar 1996 i BS 961264-8
Anvendt mindstegrense for afslag pa 8—10%. Funderingsfe;l
Anket, men ankesagen senere havet som forligt, jf. nedenfor.

S lod huset opfgre i 1972/73 og boede derefter i det, til han i 1976 solgte
det til K1 for 610.000 kr. I 1989 solgte K1 huset til K2 for 825.000 kr. Straks
efter indflytningen fik K2 mistanke om sxtningsskader. Der blev i den anled-
ning i 1989 holdt et udenretligt syn og skgn, der angav, at huset ikke var helt
forsvarligt funderet, men at der generelt ikke kunne konstateres satningsska-
der, og ejendommen vurderedes generelt ikke at ville satte sig i fremtiden.
Der anvistes visse foranstaltninger til udbedring af revner til 15.000 kr. K2
foretog sig herefter ikke videre. I 1995 opstod der forskellige problemer med
ejendommen, og der blev herefter pd ny holdt udenretligt syn og skgn. Ved
dette blev der tilsyneladende konstateret funderingsfejl og —skader med ud-
bedringsudgift ca. 33.000 kr. pa tidspunktet for salget fra S til K1 og ca.
89.000 kr. pa tidspunktet for salget fra K1 til K2. K1 frifandtes for K2’s krav i
den anledning. Der henvistes til, at K1 ikke havde foretaget udbedring efter
den fgrste skgnserklering, og at vardiforringelsen ville veere noget mindre
end udbedringsomkostningerne. S frifandtes for K1’s friholdelseskrav. Synes
at bruge en mindstegranse for afslag pd 8-10%. Den dom i denne bog, der
bruger den hgjeste mindstegranse.

K2 ankede dommen til landsretten, men havede senere anken pa grundlag
af et udenretligt forlig om K1’s betaling af 44.000 kr. til K2.

Aalborg rets dom af 26. januar 1996 i BS 9402739-8
Mangelsbegrebet. Anvender mindstegrense for afslag ca. 5%. Oplysningsansvar for en
mangel, med hensyn til hvilken selgers onde tro var dokumenteret. Frifindelse © gurigt
med begrundelse, at selger ikke var bekendt med manglen
Anket, men ankesagen forligt efter landsrettens tilkendegivelse, jf. nedenfor.
Hus fra 1968 solgt formentlig 1993 eller 1994 for kontantpris ca. 952.000
kr. Kgber pastod sig tillagt et belgb som erstatning eller afslag i anledning af
omfattende rddangreb i vinduer og treevaerk med udbedringsudgift ca. 99.000
kr. Uanset husets alder var rddangrebet en mangel, ogsd pd baggrund af, at
huset var udbudt som »serdeles velholdt«. Da udbedring ville medfgre en ve-
sentlig forbedring, var der sammenholdt med salgsprisen ikke grundlag for af-
slag. Det var ikke en tilsikring, at huset var blevet udbudt som »sardeles vel-
holdt«. Efter skgnsmandens forklaring og bevisfgrelsen i gvrigt var det ikke
bevist, at selger var bekendt med visse af raddskaderne, hvorfor der ikke var
grundlag for erstatning vedrgrende dem. Szlger var derimod erstatningsan-
svarlig vedrgrende nogle andre af rddskaderne, da der oprindeligt var blevet

taget forbehold i hendes forsikring, og da der kun var blevet foretaget delvis
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athjaelpning i den anledning. Salger burde derfor havde gjort kgber opmzrk-
som p4, at der havde veret rdd, og métte bare risikoen for, at den omtalte af-
hjalpning ikke var tilstraekkelig. Udbedringsudgiften var af skgnsmanden an-
sldet til 55.000 kr., og erstatningen fastsattes ud fra et forbedringssynspunkt til
50.000 kr. Anvender tilsyneladende en mindstegranse for afslag pa i hvert
fald omkring 5%.

Kgber indbragte sagen for landsretten, men ankesagen blev efter landsret-
tens forslag forligt ved salgers betaling af 40.000 kr. til kgber.

Roskilde rets dom af 2. februar 1996 i BS 5-805/95
Erstatming for tilsidesettelse af oplysningspligten

Szlger palagt erstatning 11.000 kr. for tilsidesattelse af oplysningspligten
vedrgrende olieudslip (salger var vidende herom, men undlod at oplyse), trak
fra vindue ved bestemte vindretninger (salger kendte eller burde have kendt
forholdet) og problemer med varmtvandstilfgrslen (salger var vidende om
forholdet og burde have oplyst om det). Szlger derimod frifundet for erstat-
ningsansvar vedrgrende hegn (stod pd naboens grund og var i gvrigt vaerdi-
lgst) og revner pa gulv i poolrum (der havde altid veret palimet teppe, og

szelger hverken kendte eller burde kende revnerne).

Odense rets dom af 20. februar 1996 i BS 9501224-3
Ansvar for professionel bygherre for underentreprengrs fejl. »Gammel« sag

S, der var tgmrermester, byggede huset i 1975 med henblik pé videresalg.
Samme ar solgte han det til K1. Denne solgte i 1995 ejendommen til K2. Un-
der sagen pastod K2 erstatning hos S i anledning af ulovlig vandinstallation.
K1 havde transporteret sit krav mod S til K2. Udbedringsudgift ca. 35.000 kr.
S pélagt erstatning 15.000 kr. ud fra, hvad det ville koste at udfgre installatio-
nen i henhold til forskrifterne pd byggetidspunktet, dvs. uden hensyn til de
nugzxldende strengere krav, og ud fra forbedringssynspunkter. Reklamatio-
nen over for S ma have fundet sted op mod 20 ar efter hans salg af ejendom-

men.

Aalborg rets dom nr. 1 af 20. februar 1996 i BS 9501916-8

Selvbyggeransvar

Anket, men ankesagen forligt efter landsrettens tilkendegivelse, se nedenfor.
Hus bygget af saxlger som selvbygger tilsyneladende til eget brug og solgt

formentlig 1994 eller 1995. Da sxlger ikke i forngdent omfang havde gjort det

klart for kgber, at der var tale om et selvbyggerhus, palagdes han erstatning

for forskellige mangler. Erstatningsbelgbet fastsattes skgnsmaessigt til 50.000

kr.
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Szlger ankede til landsretten, men ankesagen forligtes i overensstemmelse
med landsrettens tilkendegivelse ved, at det belgb, som salger skulle betale til
kgber, fastsattes til 69.000 kr, tilsyneladende svarende til udbedringsudgiften.

Aalborg rets dom nr. 2 af 20. februar 1996 i BS 941310-8
For sen reklamation. Setningsskader i gammelt hus

Hus fra 1904 solgt pr. 1. september 1991. Szlger havde boet i huset siden
1961. Kgber pastod sig tillagt ca. 156.000 kr. som fglge af saetningsskader. Dis-
se skyldtes, at der ikke var fast bund under soklen. Szlger blev imidlertid fri-
fundet, da kgber allerede fra overtagelsen havde bemzrket, at en revne ud-
viklede sig, og da denne revne trods reparation matte repareres igen efter %%
ar, hvor der desuden konstateredes nye revner. Kgber burde have varet klar
over, at udvikling i revnedannelser i et sd gammelt hus matte have en alvorlig
arsag. Ved til trods herfor fgrst at reklamere 30. juni 1993 havde kgber afska-
ret sig fra at ggre mangelsbefgjelser gzeldende. Salger blev derfor frifundet.

Odense rets dom af 6. marts 1996 i BS 9401298-3
Afslag henholdsvis 4,4 og 3,3%. Betontagsten understrgget med skum

S solgte huset til K1 i 1988 for 765.000 kr. K1 solgte huset til K2 i 1990 for
685.000 kr. Utet tag af betontagsten understrgget med skumplast. Fejl ved
udfgrelsen. Udbedringsudgift ca. 56.000 kr., ved salget mellem K1 og K2 ca.
53.000 kr., ved salget mellem S og K1 ca. 47.000 kr. K2 tillagt afslag hos K1
30.000 kr. = 4,4% af kgbesummen, og K1 tillagt afslag hos S 25.000 kr. =
3,3% af kgbesummen.

Roskilde rets dom af 8. marts 1996 i BS 3-499/94
Oplysning i salgsopstillingen var ikke garanti, men selger pdlagt oplysningsansvar. An-
vender mindstegrense t hvert fald 2-3%. Afviser at tage hensyn Ul en erstatningsbe-
grundende mangel ved vurderingen af, om en afslagsbegrundende mangel kommer over
mindstegrensen

Hus fra 1973 solgt 1993 for kontantpris 893.000 kr. Kgber pastod sig tillagt
118.750 kr. som erstatning subsidizert afslag i anledning af vandindtrengen 1
kzelder og 30.000 kr. som afslag i anledning af problemer med kloakken. Ad
vandindtraengen i kalder: Det var ikke garanti, at keelderen i salgsopstillingen
var beskrevet som tgr, men da kalderen ikke havde veret tgr i sxlgers ejertid,
havde salger ikke opfyldt sin oplysningspligt og var derfor erstatningsansvar-
lig for det af kgber péstdede belgb. Ad kloakken: Der var ikke tale om en man-
gel, da kloakrgrene ikke havde nogen funktionsmangel, og da eventuelle
mangler ikke kunne sammenlegges med manglen vedrgrende vandindtran-

gen. Salger derfor frifundet pa dette punkt.
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Odense rets dom af 13. marts 1996 i BS 9402656-3
Betontagsten understroget med skum. Frifindelse for afslag. »Gammel« sag

Hus solgt 1975 for 325.000 kr. Reklamation tilsyneladende 1994 over vand-
indtreengen gennem taget, der var udfgrt af tyske betonvingetagsten under-
strgget med skum. Udbedringsudgift 60.000 kr., som kgber kraevede som af-
slag. Skgnsmanden udtalte bl.a., at man nu har forladt teorien om, at utethe-
der i taget skyldes skummet. Lagt til grund, at der traengte vand ind, fordi tag-
stenene ikke var vedligeholdt ved rensning, at det i 1975 var og stadig er sed-
vanligt at anvende de pagaxldende tagsten, samt at det i 1975 var sadvanligt
og uden betaenkelighed at oplaegge stenene som sket. Der foreld herefter ikke

en retligt relevant mangel ved salget, hvorfor salger frifandtes.

Odense rets dom nr. 1 af 25. marts 1996 i BS 9304669-11
Professionelle bygherrer. Springende regres. Udmdling af erstatning. Afslag 4,3%.
Tidspunktet for mangler. »Gammel« sag

S, der var ingenigr, byggede som bygherre et hus i 1977-78, tilsyneladende
med salg for gje. Han udfgrte selv tegningerne. I 1978 solgte S huset til K1 for
451.000 kr. I 1980 solgte K1 huset til K2 for 530.000 kr. I 1989 solgte K2 hu-
set til K3 for 575.000 kr. I 1992 solgte K3 huset til K4 for ca. 493.000 kr. I
1993 solgte K4 huset til K5 for 625.000 kr. Kort efter overtagelsen reklamere-
de K5 til K4 over, at gulvene var sunket. Det fremgik, at forholdet skyldtes
fejlfundering. Udgift til varig udbedring ca. 100.000 kr. Da 75% af satninger-
ne havde fundet sted inden for de fgrste fire-fem ar, og da satningerne der-
efter udgjorde 0,1-0,5 cm, fandt retten ikke fuld udbedring ngdvendig. Ret-
ten ansatte verdiforringelsen til 30.000 kr. og palagde K4 at betale en erstat-
ning pa dette belgb til Kb med henvisning til, at K4 matte antages at have vae-
ret vidende om manglerne. K4 havde transport i K3’s krav mod K2, og det
palagdes K2 at betale et afslag pa 25.000 kr. til K4 (ca. 4,3% af kgbesummen).
K1 frifandtes for et regreskrav fra K2 med henvisning til, at det ikke var til-
strekkeligt godtgjort, at manglerne i 1980 havde udviklet sig sddan, at der var
grundlag for et afslag i handlen mellem K1 og K2. Derimod pélagdes det S at
betale erstatning 25.000 kr. til K2, idet det antoges, at S var umiddelbart er-
statningsansvarlig over for K2, fordi S i handlen med K1 havde afgivet garanti
for grundens bzeredygtighed, og fordi manglerne matte antages at skyldes en
projekteringsfejl hos S. Reklamationen over for S md have fundet sted om-

kring 16 ar efter hans salg af ejendommen.
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Odense rets dom nr. 2 af 25. marts 1996 i BS 951465-3
Andring af grundvandspejlet efter salget var ikke mangel

Sxlger, der var et byggefirma, opfgrte 1 1979/80 30 klyngehuse og solgte
dem i 1980/81. Under sagen pastod grundejerforeningen som mandatar for
en rakke husejere salger dgmt til at betale ca. 169.000 kr. til drensystem.
Lagt til grund, at jordbundsforholdene pa byggetidspunktet var af en sidan
karakter, at det ikke havde varet ngdvendigt at draene, men at grundvands-
spejlet senere havde @ndret sig, sdledes at drzning var ngdvendig. Ikke
grundlag for at statuere, at det métte anses tilsikret kgberne, at der ikke senere
ville opstd behov for draening. Herefter hverken grundlag for erstatningsan-

svar eller afslag.

Odense rets dom af 18. april 1996 i BS 9403903-6
Vandgennemgang gennem tag af betontagsten med skum. Frifindelse

Hus bygget 1 1978, solgt 1 april 1988 for 535.000 kr. I april 1994 reklame-
rede kgber over vandgennemtrengen gennem taget. Taget var tekket med
betontagsten med »purskume, og det fremgik, at der i de sidste ar har vist sig
utetheder ved en rakke siddanne tage. Endvidere havde problemerne sam-
menhzng med, at taget var almindeligt tilsmudset og overgroet med mos og
alger. Salger frifundet. Henvist til, at taget var oplagt efter en sadvanligt an-
erkendt fremgangsmédde, og at vedligeholdelse med algefjerner ville have lgst
problemet. Herefter ikke godtgjort, at ejendommen pa handelstidspunktet var
behzftet med en retligt relevant mangel. Det bemaerkedes, at riskoen for frem-
komsten af problemer som fglge af generelt manglende kendskab til ngdven-

digheden af vedligeholdelse ikke kunne pahvile szlger.

Roskilde rets dom af 18. april 1996 i BS 3-3180/94
Afslag formentlig over 10%. Afhjelpningsansvar

Nogle meget konkrete omstendigheder refereres ikke. Kgber tillagt afslag
80.000 kr. i anledning af mangler ved tag. Kgber desuden tillagt erstatning
5.000 kr. i anledning af vandskader, der tilsyneladende havde sammenhzang
med, at szlger ivaerksatte en aftalt tagrenovering for sent. Den var i gvrigt
uhensigtsmassig, hvilket indgik i baggrunden for afslaget. Kgbesummen frem-
gér ikke, men det ser ikke ud, som om der var tale om en ejendom til hgj pris.
Afslaget pa 80.000 kr. har sikkert udgjort over 10% af kgbesummen.

Odense rets dom af 22. april 1996 i BS 9502617-3
Afslag 9% for mangler ved isolering m.m. Frifindelse for nogle mindre defekter

Zldre hus, i 1978 forsynet med nyt tag og isoleret, solgt 1993 for 445.000
kr. Kgber kraevede ca. 111.000 kr., svarende til udbedringsudgiften, i anled-
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ning af en rekke paberdbte mangler. Ikke grundlag for at antage, at salger
vidste eller burde have vidst, at ejendommen havde manglerne. Derfor ikke
erstatningsansvar. Szlger derimod pélagt afslag i anledning af forkert udfgrt
isolering af 1. sal og den i tilknytning hertil udfgrte braeddebeklaedning med
udbedringsudgift ca. 105.000 kr. Da disse mangler imidlertid endnu ikke efter
18 ar havde givet sig udslag i konkret péviste skader, fastsattes afslaget rent
skgnsmaessigt til 40.000 kr., dvs. ca. 9% af kgbesummen. Szlger frifundet med
hensyn til nogle gvrige mangler med udbedringsudgift ca. 6.000 (inddakning
ved nabogavl, vindbraedder, inddakning mod kvist), da disse ikke fandtes at
vare af en sddan karakter eller have et sidant omfang, at de kunne danne
grundlag for et afslag.

Odense rets dom af 25. april 1996 i BS 9502172-7
Delvis domfeldelse, delvis frifindelse for erstatningsansvar for tilsidescltelse af oplys-
ningspligten

Hus solgt 1994 for 623.000 kr. Efter overtagelsen reklamerede kgber over
vandindtraengen ved tagryg, skorsten og tagrender. Szxlger pdlagt erstatning
13.125 kr. vedrgrende tagrender og tagryg, da han havde veret bekendt med
forholdene, men ikke havde oplyst om dem. Frifindelse vedrgrende skorste-
nen, da det ikke var godtgjort, at selger havde varet bekendt med forholdet
og havde haft gener af det i sin ejertid.

Roskilde rets dom af 30. april 1996 i BS 1-807/95

Frifindelse, da ej bevist, at ejendommen var mangelfuld ved overtagelsen, dog forlig i
landsretten

Anket. Ankesagen forligt efter landsrettens tilkendegivelse, se nedenfor.

Hus pa landet med egen brgnd solgt ca. 1993. T 1995 meddelte kommunen
tilsyneladende kgber pidbud om nogle foranstaltninger som fglge af darlig
vandkvalitet. Selger blev frifundet for kgbers krav om en erstatning pa ca.
34.000 kr. i den anledning, da det ikke var bevist, at vandforsyningen havde
mangler ved overtagelsen.

Kgber ankede til landsretten, hvor sagen efter landsrettens tilkendegivelse

forligtes ved saxlgers betaling af 15.000 kr.

Roskilde rets dom af 13. maj 1996 i BS 7-1737/95
Selvbyggeransvar. Sammenblanding af afslag og erstaining. Det afskar ikke kgber fra
mangelsbefgjelser, at han havde medbragt en sagkyndig

Fritidshus fra 1968 solgt 1994 for kontantpris 403.000 kr. En bemarkning i
salgsopstillingen om, at gulvet var nyt, var ikke garanti med hensyn til, at gul-

vet ikke var sgmmet omkring pejsen. Kgber imidlertid tillagt afslag pa dette
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punkt. Szlger var endvidere erstatningsansvarlig i anledning af ukorrekt op-
seetning af fliser, som szlger selv havde opsat. Efter en samlet vurdering tillagt
kgber erstatning og afslag med tilsammen 30.000 kr. Det afskar ikke kgber fra
mangelsbefgjelser, at han havde haft en tilsyneladende byggesagkyndig ven
med ved besigtigelsen.

Odense rets dom af 14. maj 1996 i BS 95011066
Fortolkning af klausul i slutseddel om tilstandsrapport

Hus fra 1923 solgt 1994 for 595.000 kr. I slutsedlen var anfgrt, at der skulle
udferdiges tilstandsrapport, og at denne ikke midtte give anledning til be-
markninger. I tilstandsrapporten, der foreld fa dage senere, anfgrtes, at keel-
dervaegge gav anledning til bemzrkninger, idet der var tegn pa fugtgennem-
gang. Salger frifundet for krav fra kgber, da der ikke foreld forhold, som ge-
nerelt nedsatte kelderens anvendelighed ud over, hvad der ved handlen mét-

te forventes.

Aalborg rets dom af 21. maj 1996 i BS 2190/95
Frifindelse vedrgrende ulovlig elinstallation. Kan forstds som udiryk for en mindste-
grense pd 6-7% eller en belpbsgrense

Tilsyneladende gammelt hus solgt 1994 for 279.000 kr. Efter overtagelsen
konstaterede kgber ulovligheder ved elinstallationen. Udbedringsudgiften var
ca. 18.500 kr., som kgber pastod sig tillagt som afslag. Det fremgar, at salger
havde en ejerskifteforsikring, der ville deekke belgbet, hvis sxlger blev dgmt,
bortset fra en selvrisiko. Efter udbedringsomkostningernes stgrrelse var der

imidlertid ikke grundlag for afslag, hvorfor salger frifandtes.

Odense rets dom af 27. maj 1996 i BS 9403658-3
Ansvarsfraskrivelse tillagt retsvirkning med argumentation herfor

Kompliceret faktum og dom uden fuldstendig sagsfremstilling, men fgl-
gende synes at vere dekkende: Hus bygget 1952, solgt 1994 for 995.000 kr.
Szlger var en brancheforening. I en forsikringsrapport, som kgber fik udleve-
ret fgr salget, var anfgrt, at der havde veret problemer med opstigende vand,
at der var fugt i kaelder, og at der var utaethed ved inddekning af garagetag. 1
ejendomsmaeglerens udkast til kgbsaftale var anfgrt, at kgber var bekendt
med, at selger aldrig havde beboet ejendommen og derfor ikke kendte dens
tilstand, og at dette skulle betragtes som en ansvarsfraskrivelsesklausul. Det var
desuden anfgrt, at parterne var rddgivet om en byggeteknisk gennemgang, og
at kgber havde gennemgdet ejendommen med en tgmrermester. Kgber fik
endvidere fgr kgbet ejendommen gennemgdet af en ingenigr. I sin rapport

anfgrte ingenigren, at der var naermere angivne fugtskader m.m. og anbefale-
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de udbedringer for ca. 52.000 kr. Kgber forlangte derefter et prisafslag pa
75.000 kr., hvilket maegleren afviste. Kgbsaftalen blev desuagtet underskrevet.
Der var herefter brevlige forhandlinger om skgdet mellem parternes advoka-
ter, og den omtalte ansvarsfraskrivelsesklausul blev gentaget i skgdet efter krav
fra selgers advokat. Et gnske fra kgber om prisafslag blev ikke imgdekommet.
Kgber pastod sig under sagen tillagt 57.500 kr. svarende til udbedringsudgift
angivet af en skgnsmand, tilsyneladende til dels vedrgrende de mangler, der
var navnt i ingenigrens rapport. Ikke grundlag for erstatningsansvar. Endvi-
dere henvist til, at kgber ved ingenigrens tilstandsrapport var gjort opmaerk-
som pa en raekke mangler, og at kgber havde gennemgéet ejendommen med
en bygningssagkyndig og vidste, at sxlger ikke havde beboet ejendommen.
Under disse omstaendigheder métte ansvarsfraskrivelsesklausulen, som havde
vaeret forhandlet mellem parterne, tillegges retsvirkning efter sit indhold.
Herefter og som fglge af manglernes omfang og karakter (saetningsskader,
fundering af garage, sammenbrudt kloakledning) ikke grundlag for afslag.

Odense rets dom af 13. juni 1996 i BS 94501979-5
Mindstegrense omkring 5%. Frifindelse for erstatning reelt, da ej mangel

Hus fra 1977 med tilbygning fra 1983 solgt 1994 for 925.000 kr. F& uger
efter overtagelsen reklamerede kgber over hulrum under klinkerne i klinke-
gulvet i tilbygningen. Det fremgik, at gulvet skulle omlegges. Udbedringsud-
giften synes at have vaeret omkring 50.000 kr. Ikke godtgjort, at selger var el-
ler burde have veret klar over, at der var sddanne fejl ved klinkegulvet, at han
havde haft pligt til at give kgber oplysning derom. Salger var derfor ikke er-
statningspligtig. Efter stgrrelsen af udbedringsudgiften i forhold til kgbesum-
men heller ikke grundlag for afslag. Kan vel ses som udtryk for en mindste-

graense for afslag pa i hvert fald omkring 5%.

Dstre landsrets dom af 17. juni 1996 i 15. afd. a.s. B-1473-95
Selvbyggeransvar for egtefellens arbejde. Reklamationsfristen. Frifindelse for oplys-
ningsansvar bl.a. med begrundelse, at selgers kendskab tkke var bevist

Hus fra 1968 med 1. sal fra ca. 1980 solgt 1993 for ca. 1,2 mio. kr. Angik er-
statningskrav fra kgber i anledning af en rekke mindre forhold med fglgende
resultat: Erstatning ca. 14.000 kr. i anledning af konstruktionsfejl ved badeva-
relse udfgrt af salgers agtefelle. I byretsdommen udtalt, at salger i erstat-
ningsmassig henseende matte sidestilles med zgtefzllen, i landsretsdommen
blot henvist til, at selger var erstatningsansvarlig for konstruktionsfejlen. Fri-
findelse med hensyn til manglende opvarmningsmulighed af et vaerelse pa 1.
sal, da kgber havde reklameret for sent. Reklamationen var tilsyneladende sket
ca. 3/4 ar efter, at kgber havde opdaget forholdet, og efter at kgber havde re-
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klameret over de gvrige forhold. Frifindelse vedrgrende defekt ved tagrende
som fglge af manglens karakter og den ringe udgift til udbedring, 800 kr. Fri-
findelse for krav i anledning af, at ringeklokken ikke virkede, da dette ikke var
en mangel (udbedringsudgift 1.000 kr.). Frifindelse for krav i anledning af
defekt komfur, da ej bevist, at komfuret var defekt ved overtagelsen. Frifindel-
se for krav vedrgrende salbank, da det ikke var godtgjort, at salger havde ob-
serveret problemet, og da det var uvist, hvorndr den var beskadiget.

Odense rets dom nr. 1 af 20. juni 1996 i BS 1978/95
Erstatning for tilsidesettelse af oplysningspligten bl.a. pd grund af uriglige udtalelser
fra selgers egtefelle

Hus fra 1977 solgt 1995. Sxlger palagt erstatning i anledning af vandgen-
nemtraengen gennem tagpap. Henvist til, at salgers egtefaelle under salgsfor-
handlingerne sagde, at der ikke havde varet problemer med taget, uagtet szl-
ger i anledning af vandindtraengen i 1993 havde indhentet tilbud fra et tagre-
noveringsfirma. Ved at undlade at oplyse herom havde szlger tilsidesat sin
oplysningspligt. Da kgber matte vare indstillet pa, at tagpappet ville vaere slidt
efter ca. 10 ar, fastsattes erstatningen til alene at anga den del af udbedringen,
der kunne tilskrives en fejlagtig tagkonstruktion, som havde veret medvir-
kende til problemerne, dvs. til 18.750 kr.

Odense rets dom nr. 2 af 20. juni 1996 i BS 540/96
Selvbyggeransvar. Frifindelse for afslag, da klart under mindstegrensen

/Zldre Hus solgt 1994 for kontantpris 454.000 kr. Selger, der var elektri-
ker, palagt erstatning 3.250 kr. i anledning af fejl ved elarbejde, udfgrt af ham
selv. Frifindelse for nogle gvrige krav, herunder med hensyn til revnedannel-
ser. Anfgrt, at retligt relevante mangler ved revnedannelserne kunne udbed-
res for 13.000 kr., og at der ikke var grundlag for at give kgber afslag for det i
forhold til kgbesummen ubetydelige udbedringsbelgb. 13.000 kr. er ca. 2,9%
af 454.000 kr.

Roskilde rets dom af 20. juni 1996 i BS 6-2771/94
Selvbyggeransvar. Afslag 6%. Sammenblanding af erstatning og afslag

Hus fra 1970’erne(?), solgt 1994(?) for 880.000 kr. Szlger, der var murer og
bygningskonstruktgr, havde selv tegnet ejendommen, udfgrt murerarbejdet
og lagt tagstenene. Udtalt, at sxlger som selvbygger var erstatningsansvarlig
for mangler ved murvark og tag. Endvidere lagt til grund, at der var diverse
mangler ved tag og skotrende m.m. Kgber tillagt afslag 55.000 kr. Ikke man-
gelshzftelse for nogle knzkkede tagsten, der ikke havde bevirket utatheder,
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og heller ikke mangelshzftelse for nogle punkterede termoruder, da kgber
fgrst havde reklameret ved steevningen i oktober 1994 og dermed for sent.

Odense rets dom af 27. juni 1996 i BS 143/96

Anpartslejlighed. Afhjelpningsansvar. Erstatning i anledning af urigtig oplysning
Lejlighed i tofamilieshus fra 1928 solgt i 1994 for 571.000 kr. Sxlger patog

sig i kgbsaftalen at reparere tagrender, nedlgb og hoveddgr og blev pilagt er-

statning ca. 13.000 kr., da reparationerne ikke var udfgrt hindvarksmaessigt

korrekt, og i anledning af en urigtig oplysning i kgbsaftalen om fzllesantenne.

Sezlger frifundet vedrgrende et bagatelagtigt forhold.

Odense rets dom af 1. juli 1996 i BS 950239-3
Frifindelse for erstatningsansvar. Ansvarsfraskrivelse

Hus solgt 1994 for 889.000 kr. I skgdet var indeholdt en generelt formule-
ret ansvarsfraskrivelse, der henviste til, at kgber ngje havde fiet ejendommen
gennemgdet af en bygningssagkyndig. Frifindelse for krav ca. 23.800 kr. ved-
rgrende nogle revner. Henvist til, at szlger ikke havde haft grundlag for mis-
tanke om, at revnerne ville give anledning til mere indgribende foranstaltnin-
ger, at kgber fgr kgbet var opmarksom pé revnerne og havde adgang til en
omhyggelig gennemgang ved en bygningssagkyndig, der ligeledes var op-
merksom pa revnerne, og til ansvarsfraskrivelsesklausulen samt ejendommens
alder og omfanget af de ngdvendige udbedringsarbejder. Herefter ikke til-
streekkeligt grundlag for at statuere, at selger havde tilsidesat sin oplysnings-
pligt, uanset om han havde undladt at oplyse, at han med et par ars mellem-

rum havde mattet fylde revnerne ud.

Roskilde rets dom af 1. juli 1996 i BS 3-199/96
Reelt selubyggeransvar. Evstatningen reduceret med tvivlsom begrundelse

Hus fra 1977 med tilbygning fra 1985 solgt 1995 for ca. 645.000 kr. Szelger
palagt erstatning for tilsideszttelse af oplysningspligten med hensyn til for-
skellige mangler, som han kendte eller burde kende. Udbedringsudgiften var
tilsyneladende 42.000 kr., men erstatningen nedsattes til 35.000 kr., da en del
af manglerne var af kosmetisk art eller af mindre betydning, og da en del af
dem var synlige. Sxlger havde tilsyneladende bygget ejendommen som selv-
bygger med hjxlp af sort arbejde fra hdndveerkere.
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Odense rets dom af 11. juli 1996 i BS 9600330-5
Frifindelse for erstatningsansvar, bl.a. fordi selger havde fdet foretaget udbedring af en
fagmand

Ca. 1990 konstaterede szlger, at nogle termoruder var punkterede. Hun
tilkaldte en hdndveerker, der udfgrte en reparation ved bl.a. at bore huller i
glasset, hvilket er ufagmessigt. I 1995 solgte sxlger huset for ca. 1,2 mio. kr.
og erklerede i skgdet, at termoruder ikke var punkterede. Kgber pastod sig
tillagt erstatning 3.347 kr. for de omtalte ruder og gjorde gzldende, at salger
havde tilsidesat sin oplysningspligt. Frifindelse, da sxlger havde ladet ruderne
reparere af en fagmand og derefter ikke havde haft problemer med dem, og
da udskiftningsudgiften ville andrage under 2.500 kr. Herefter havde salger
ikke tilsidesat sin oplysningspligt.

Aalborg rets dom af 25. juli 1996 i BS 9501118-10
Frifindelse for oplysningsansvar for mangel, der vist sig kort efter overtagelsen. Anven-
der mindstegrense 6—7%. Springende regres med hefielsesstop i ejerkeden

S solgte huset til K1 1 1985, og K1 solgte det til K2 i 1993 for kontantpris
470.000 kr. Et par mdneder efter overtagelsen reklamerede K2 over rad i tag-
udhznget. Under syn og sk¢n blev der desuden fundet fejl ved nogle gulve.
K2 pastod sig tillagt ca. 45.000 kr. hos K1 som erstatning eller afslag, og K1
pastod friholdelse i form af erstatning hos S med hensyn til gulvene. K2 ned-
lagde en selvstendig erstatningspdstand over for S, der protesterede mod
springende regres. Ikke bevist, at K1 vidste eller burde vide, at der var rad 1
tagudhzenget, hvorfor K1 ikke var erstatningsansvarlig vedrgrende det. Der
var heller ikke grundlag for erstatningsansvar for K1 vedrgrende gulvene, da
forholdet var synligt ved K2’s besigtigelse. Ejheller grundlag for afslag i for-
holdet mellem K1 og K2, da manglerne kunne anszttes til 32.250 kr., hvilket i
forhold til den kontante kgbesum pé 470.000 kr. (ca. 6,9%) ikke kunne udlgse
afslag. S var ikke erstatningsansvarlig, da gulvene omhyggeligt var blevet pa-
vist ved salget fra S til K1.

Odense rets dom af 19. august 1996 i BS 960122142
Afslag 6,7%. Kgbers underspgelsespligt. Mdske tvivisom frifindelse af eldre selger for
erstatningsansvar

Tilsyneladende gammelt hus pa landet med gulv pa jord solgt 1995 til en
forening for kontant 526.000 kr. I kgbsaftalen anfgrtes, at der ikke var udfaer-
diget tilstandsrapport, men at kgber havde haft lejlighed til grundigt at gen-
nemga ejendommen med sine hdndvarkere. Efter overtagelsen blev der kon-
stateret angreb af rddborebiller. Udbedringsudgift 35.000 kr. Ikke godtgjort,
at selger havde kendt billeangrebet. Derfor ej erstatningsansvar. Tillagt afslag

69



Kapitel 2. Utrykte afgprelser

35.000 kr., dvs. ca. 6,7% af kgbesummen. Szlger havde boet i ejendommen i
85 ar, og hendes sgn havde ordnet salget. Det fremgar ikke, hvorfor kgber
trods de omtalte grundige undersggelser fgrst opdagede manglen efter over-

tagelsen.

Roskilde rets dom nr. 1 af 29. august 1996 i BS 4-2696/94 mfl.
En rekke ejerled palagt afslag fra ca. 8% til ca. 11%. »Gammel« sag

Hus fra 1973. S solgte huset i 1984 til K1 for ca. 660.000 kr. K1 solgte det til
K2 i 1986 for 746.000 kr. K2 solgte huset i 1987 til K3 for ca. 730.000 kr., og
K3 solgte det i 1994 til K4 for 713.000 kr. Der manglede fundering omkring
udvendig trappe og lyskasser med revnedannelser til fglge. K4 tillagt afslag ca.
81.000 kr. hos K3 (godt 11%), K3 tillagt afslag ca. 61.000 kr. hos K2 (godt 8%),
K2 tillagt afslag ca. 58.000 kr. hos K1 (knap 8%), og K1 tillagt afslag ca. 55.000
kr. hos S (godt 8%). Alle afslagene svarede til udbedringsudgiften pd vedkom-
mende handelstidspunkt. Reklamationerne over for S, K1 og K2 ma have
fundet sted omkring 1995.

Roskilde rets dom nr. 2 af 29. august 1996 i BS 4-704/95 mfl.
Opheevelse godkendt. Selvbyggeransvar. Evstatning udmdlt til mere end kobesummen

S kgbte et sommerhus i 1975. T 1983 udskiftede han nogle gulvbraedder,
fordi gulvet gyngede, og brugte de gamle gulvbraedder som understgtning for
isoleringen. I 1992 solgte han sommerhuset til K1 for 155.000 kr., og i 1995
solgte K1 sommerhuset til K2 for 160.000 kr. Ganske kort efter overtagelsen
reklamerede K2 til K1 over svampeangreb. Det fremgik, at alle gulve og en del
af facaderne var angrebet af svamp. Udbedringsudgift ca. 162.000 kr. K2’s
ophzvelse af handlen godkendtes med henvisning til, at svampeangrebet var
en vaesentlig mangel, der gjorde huset uanvendeligt efter sit formal. Den va-
sentligste arsag til svampeangrebet var, at S som omtalt havde brugt nogle
gamle gulvbraedder som understgtning for isoleringen. Dette var en grov fejl,
der var ansvarspadragende. Det pdlagdes herefter S at betale erstatning til K1
svarende til udbedringsudgiften ca. 162.000 kr.

Roskilde rets dom af 6. september 1996 i BS 7-2217/95

Ikke oplysningsansvar for selger, der ikke kendte ejendommen ngje, men afslag knap
5%. Dog frafaldet i landsretten

Anket. Sagen frafaldet efter landsrettens tilkendegivelse, se nedenfor.

Hus fra 1950’erne solgt 1992 for godt 1 mio. kr. Kort efter overtagelsen re-
klamerede kgber over vandgennemgang gennem taget. Det fremgik, at taget
skulle udskiftes med udgift 111.000 kr. Ikke bevist, at selger kendte eller bur-
de kende de af skgnsmanden konstaterede fejl. Kgber derimod tillagt afslag,
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der ud fra et forbedringssynspunkt fastsattes til 50.000 kr. (knap 5%). Salger
havde tilsyneladende ikke boet i ejendommen 1 nogle ar, hvilket ikke synes at
vaere blevet oplyst ved salget.

Szlger ankede til landsretten, der efter domsforhandlingen opfordrede kg-
ber til at tage bekraftende til genmale over for szlgers frifindelsespastand,
hvilket skete.

Aalborg rets dom af 16. september 1996 i BS 9600923-10
Oplysningsansvar som fplge af meglerens manglende videregivelse af oplysninger. Op-
lysning @ salgsopstillingen var garanti. Ansvarsfraskrivelse ikke fortolket udvidende

Hus fra 1965 med til- eller ombygning fra 1984 solgt 1993. Selger pélagt
erstatning ca. 47.000 kr. i anledning af, at et gastetoilet var nedlagt, at der
manglede parketgulvbeleegning i sovevarelset, og af, at gulvvarmen i badevae-
relset ikke virkede fyldestggrende. Manglen med hensyn til gastetoilettet gik
tilsyneladende ud p3, at gaestetoilettet var nedlagt uden byggetilladelse og pa
en uforskriftsmaessig made, sdledes at der blev pafgrt kgber udgift til lovliggg-
relse. Med hensyn til gaestetoilettet blev erstatningsansvaret begrundet med, at
seelger havde meddelt mzagleren, at der var nedlagt et gastetoilet, og at maeg-
leren ikke havde videregivet oplysningen til kgber. Med hensyn til den mang-
lende parketgulvbelzegning blev erstatningsansvaret begrundet med, at salger
var bekendt med forholdet, men at mzgleren ikke havde oplyst kgber om det.
En oplysning i kgbsaftalen om, at der manglede parketgulv, hvor der tidligere
havde varet skilleveegge, var ikke en fuld ansvarsfraskrivelse med hensyn til
parketgulvbelaegningen. Med hensyn til gulvvarmen blev erstatningsansvaret
begrundet med, at der ved salgsopstillingen var tilsikret gulvvarme i en stan-
dard, der kan forventes i et hus fra 1965. Dette sigtede til, at det i salgsopstil-
lingen var anfgrt, at badevarelset havde gulvvarme.

Aalborg rets dom af 26. september 1996 i BS 9600199-5
Frifindelse for oplysningsansvar for fejl, der viste sig straks. Anvender mindstegrense
omkring 2%. Fugt i kelder i gammelt hus var ikke mangel

Hus fra 1928 solgt for 645.000 kr. formentlig i 1995. Efter overtagelsen re-
klamerede kgber over fugt i bruseniche og fugt i og ved kalder. Udbedrings-
udgift 112.000 kr. Salger frifandtes imidlertid. Med hensyn til brusenichen
var det ikke godtgjort, at selger var bekendt med manglen, hvorfor der ikke
foreld et erstatningsgrundlag. Som fglge af udbedringsomkostningerne vedrg-
rende brusenichen, 12.500 kr., var der heller ikke grundlag for afslag vedrg-
rende den. Fugten i og ved kalderen afveg ikke fra, hvad der sedvanligt fore-
kommer ved huse af den pagaldende art, og var derfor ikke en mangel. Synes

at anvende mindstegranse for afslag omkring 2%.
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Odense rets dom af 3. oktober 1996 i BS 9600344-5
Erstatningsansvar i@ anledning af egtefellens selvbyggerarbejde. Garanti

Hus fra 1901, ombygget 1982, solgt i begyndelsen af 1990 for ca. 607.000
kr. Reklamation over ulovlige elinstallationer efterdret 1995. Udbedringsudgift
ca. 71.000 kr., pd handelstidspunktet ca. 50.000 kr. Szlger palagt erstatning
10.000 kr. for ulovlige installationer udfgrt af hendes xgtefelle, idet hun var
ansvarlig for at have ladet agtefellen, der ikke var fagkyndig, udfgre dem.
Nogle gvrige ulovlige elinstallationer syntes at vaere udfgrt af elektriker eller at
stamme tilbage fra fgr selgers overtagelse af huset. Ikke godtgjort, at udbed-
ringsudgifterne for dem pad handelstidspunktet udgjorde et sidant belgb, at
der var grundlag for afslag. En klausul i skgdet om, at salger erklerede, at in-

stallationerne salger bekendt var lovlige, var ikke tilsikring.

Roskilde rets dom af 31. oktober 1996 i BS 6-706/95
Det gav ikke kpber mangelsbefgjelse, at hans forsikringsselskab ikke ville forsikre ejen-
dommen uden forbehold

Hus solgt i maj 1994 for ca. 972.000 kr. Huset var forsikret uden forbehold
1 et forsikringsselskab, og der blev under salgsforhandlingerne fremlagt et for-
sikringstilbud uden forbehold fra et andet forsikringsselskab. Kgber gnskede
imidlertid forsikring i et tredje forsikringsselskab, og dette tog forbehold med
hensyn til tagkonstruktion og garageport. Kgber pastod sig tillagt ca. 118.000
kr. i den anledning. Med hensyn til taget henvist til, at kgber i august-septem-
ber 1994 konstaterede, at taget ikke kunne forsikres i det af ham valgte forsik-
ringsselskab, og at han fgrst reklamerede herover i januar 1995, ligesom han
ikke fulgte reklamationen op. Endvidere henvist til, at skgnsmanden ikke hav-
de konstateret mangler ved taget. Med hensyn til garageporten henvist til, at

kgber ved besigtigelsen havde konstateret manglen. Sxlger herefter frifundet.

Odense rets dom af 6. november 1996 i BS 9501243-7
Frifindelse for krav vedrgrende en lengere rekke defekter

Hus fra 1987, solgt 1995 for 1 mio. kr. Frifindelse for et krav om 20.000 kr.
vedrgrende en lengere raekke paberdbte mangler med forskellige begrundel-
ser (ikke omfattet af en garanti, selger havde ikke veret vidende om dem, ikke
retligt relevante mangler).

Odense rets dom af 7. november 1996 i BS 9504203
Tkke vanhjemmel, at et omstillingsanleg var leaset
Anket, men anken senere frafaldet efter landsrettens tilkendegivelse.
Angik salg i 1995 af et tidligere motel til en handelsskole, der skulle bruge
ejendommen til kollegium m.m. Salger frifundet for kgbers erstatningskrav,
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begrundet med vanhjemmel, i anledning af, at telefonomstillingsanlaegget var
leaset og derfor ikke medfulgte ved handlen. Bl.a. henvist til, at omstillings-
anlagget ikke var naevnt i inventarfortegnelsen, og at der ikke var grundlag
for at antage, at salg af erhvervsejendomme uden sarlig aftale omfatter et

eventuelt omstillingsanlaeg.

Aalborg rets dom af 19. november 1996 i BS 950230-9
Frifindelse for oplysningsansvar. Anvender mindstegrense omkring 5%

Hus solgt 1994 for ca. 656.000 kr. Kgber pastod sig tillagt ca. 39.000 kr. i
anledning af fejl ved skotrende, tagkonstruktion pa tilbygning og skorsten. De
pagaxldende fejl gav sig til tilsyneladende udtryk i fugtproblemer. Der var ikke
grundlag for at tilsidesztte selgers forklaring om, at han ikke havde kendskab
til fugtproblemerne eller til noget, der burde give ham mistanke om dem.
Desuden henvist til, at et inddakningsarbejde, som salger selv havde udfgrt,
og som kgber havde pédberabt sig som fejlagtigt udfgrt, kun havde angéet ind-
dxkningen ved skorstenen, og at det var uden betydning for fugtproblemer-
ne. Herefter ikke erstatningsansvar. Under hensyn til udbedringsomkostnin-
gernes forhold til kgbesummen (ca. 6% af denne) var der heller ikke grundlag
for afslag. Kan vel tages som udtryk for en mindstegrznse for afslag pa i hvert
fald omkring 5%.

Roskilde rets dom af 21. november 1996 i BS 2-1131/96
Nogle indeklimaproblemer gav ikke mangelsheftelse

Hus solgt 1994 for kontantpris 838.000 kr. Huset var meget taet, hvilket be-
virkede, at kgber fik fugt— og indeklimaproblemer. Kgber pastod sig tillagt ca.
43.000 kr. til installation af et varmepumpeanlag. Efter skgnsmandens forkla-
ring lagt til grund, at problemerne kunne klares ved udluftning og forhgjelse
af dagtemperaturen til over 20%. Desuden lagt til grund, at slger i sin ejertid
havde forholdt sig sddan, hvorfor det ikke var bevist, at salger kendte eller
burde kende noget til de problemer, som kgber havde faet. Szlger var derfor
ikke erstatningsansvarlig. Endvidere henvist til, at det gnskede varmepumpe-
anlaeg ville medfgre en forbedring, og til udbedringsudgiften sammenholdt
med kgbesummens stgrrelse. Herefter heller ikke grundlag for afslag. Kan for-
stds som udtryk for en mindstegranse for afslag pa i hvert fald 2-3%.

Odense rets dom af 27. november 1996 i BS 9601302-2
Frifindelse for regreskrav som folge af for sen reklamation

S havde tilsyneladende huset i mange ar. I 1986 solgte han det til K1 for
765.000 kr. I 1994 solgte K1 huset til K2 for kontantpris 725.000 kr. Ved
Odense rets dom af 3. august 1995, se ovenfor, blev K1 dgmt til at betale et af-
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slag pd 35.000 kr. til K2 i anledning af mangler ved taget (betontagsten under-
strgget med skum). S blev frifundet for K1’s friholdelseskrav. Bl.a. henvist til,
at K1 fgrst havde reklameret over for S ca. 1% &r efter, at han var blevet staev-
net af K2, og at han fgrst havde anlagt sagen mod S ca. 8 médneder senere, dvs.
et ar efter skgnserkleringen i den fgrste sag. Han havde derfor mistet retten
til at ggre kravet gaeldende.

Odense rets dom af 28. november 1996 i BS 9503457-6
Selvbyggeransvar

Hus solgt 1993 for kontantkgbesum 656.000 kr. Szlger palagt erstatning
22.000 kr. for fejl ved carport, der var udfgrt af selger som selvbygger, og
7.200 kr. for fejl ved fuge- og flisearbejde, der var udfgrt eller forestaet af sal-

ger. Frifindelse for nogle andre krav med forskellige begrundelser.

Roskilde rets dom af 3. januar 1997 i BS 1-3011/95
Ansvar for tilsidesettelse af oplysningspligten. Delvis domfeldelse

Szlger pilagt erstatning for utatheder ved tagrender. Henset til, at kgber
konstaterede forholdet kort efter overtagelsen, og at sxlger vidste eller burde
vide, at tagrenderne var utette. Desuden erstatning for tilsideszttelse af op-
lysningspligten med hensyn til fugtskader pa badevarelsesloft. Samlet erstat-
ning ca. 6.400 kr. At kgber var radgivet om en byggeteknisk gennemgang,
uden at der blev givet en specifik grund til at foretage en undersggelse, kunne
ikke fgre til andet resultat. Frifindelse vedrgrende punkterede termoruder, da
punkteringen ifglge skgnsmanden fgrst var blevet tydelig senere, og frifindelse
vedrgrende utxtte taghztter, da fejlen var for ubetydelig (udbedringsudgift
ca. 2.500 kr.).

Roskilde rets dom af 9. januar 1997 i BS 7-1008/96
Selger var ansvarlig for egtefellens selvbyggerarbejde. Anvender en mindstegrense for
afslag pa i hvert fald ca. 5%. Bygningssagkyndig kgber

Hus fra 1959, solgt 1995 for kontantpris knap 1 mio. kr. Nogle ulovlige el-
installationer var udfgrt af szlgers afdgde xgtefelle som selvbygger eller af en
anden ikke-autoriseret person pa foranledning af selgers agtefaelle. Der bur-
de ske identifikation mellem szlger og agtefzellen, hvorfor szlger var erstat-
ningsansvarlig. Erstatningen fastsat til 41.000 kr. Ikke fuldt tilstreekkeligt
grundlag for at lade erstatningen bortfalde, selv om kgber var bygningssag-
kyndig, da kgber ikke var elektriker, og da konstatering af manglernes omfang
primart mdtte antages at have kraevet indgreb i installationerne. Frifindelse
for krav vedrgrende ulovligt aflgb med udbedringsudgift 49.500 kr., da der
ikke var grundlag for selvbyggeransvar eller erstatningsansvar i gvrigt med
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hensyn til denne mangel, og da der som fglge af husets alder og udbedrings-
omkostningernes stgrrelse heller ikke var grundlag for afslag. Synes at vare

udtryk for en mindstegranse for afslag pa i hvert fald ca. 5%.

Glostrup rets kendelse af 14. januar 1997 i BS 729/96
Skgnsmanden skulle udpeges blandt kredsen af beskikkede bygningssagkyndige

Under en sag om bl.a. ansvar for en bygningssagkyndig, der havde udar-
bejdet tilstandsrapport, bad en af de medvirkende advokater Voldgiftsnzvnet
for Bygge- og Anlagsvirksomhed om at foresla en skgnsmand. Som fglge af en
fejl glemte advokaten at oplyse, at skgnsmanden skulle vare beskikket byg-
ningssagkyndig i henhold til huseftersynsordningen, hvilket en af de andre
advokater i sagen havde fremsat gnske om. Voldgiftsnavnet foreslog en per-
son, der ikke var beskikket bygningssagkyndig, og den pagzldende blev ud-
meldt som skgnsmand. Den advokat, der gnskede, at skgnsmanden skulle vae-
re beskikket bygningssagkyndig, fastholdt imidlertid sit gnske herom, og
Voldgiftsnaevnet foreslog derefter en anden person, der var beskikket byg-
ningssagkyndig.

Retten udtalte, at begge de af Voldgiftsnavnet foresldede personer madtte
anses for uvildige og i besiddelse af den ngdvendige faglige kompetence. Da
der imidlertid i skgnstemaet var flere spgrgsmal, som svarede til den vurde-
ring, som en beskikket bygningssagkyndig skal foretage ved sin bygningsgen-
nemgang i henhold til huseftersynsordningen, var det mest hensigtsmassigt,
at skgnsmanden havde sagkundskab som beskikket bygningssagkyndig. Retten
tilbagekaldte derfor den foretagne udmeldelse af skgnsmand og udmeldte i
stedet den person, som Voldgiftsnavnet havde foresldet i anden omgang, og
som var beskikket bygningssagkyndig.

Odense rets dom af 23. januar 1997 i BS 9502501—4 mfl.
Erstatningsansvar for urigtige oplysninger ¢ tilstandsrapport

S solgte huset til K11 1987, og K1 solgte huset til K2 i 1994. K2 péstod K1
dgmt til at betale erstatning i anledning af mangler ved parketgulv i stuen, og
K1 péstod friholdelse hos S. Henvist til, at det i en bygningsrapport, der var
vedlagt kgbsaftalen mellem K1 og K2, var anfgrt, at der var fast taeppe over
parketgulv i stuen. Det var derfor en mangel, at der ikke var parketgulv over
hele stuegulvet. Det var uden betydning, at der ifglge bygningsrapporten ikke
kunne garanteres parketgulvet fejlfrihed. K2 burde ikke have opdaget forhol-
det, og det matte antages, at K1 havde veret bekendt med det. K1 havde her-
efter tilsidesat sin oplysningspligt og var erstatningsansvarlig. S blev frifundet
for K1’s friholdelsespastand, da det ikke kunne laegges til grund, at S havde til-
sidesat sin oplysningspligt.

75



Kapitel 2. Utrykte afgprelser

Odense rets dom af 6. februar 1997 i BS 9501261-5
Erstatning for tilsidesettelse af oplysningspligten. Afslag 4,6% begrundet bl.a. med er-
statningsansvaret. Bagatelgrensen for erstatning

Zldre hus med tilbygning fra 1976 solgt 1995 for 865.000 kr. I en bygge-
teknisk rapport, der var vedlagt kgbsaftalen, var anfgrt, at huset 1 sit byggesat
var i orden, men at overflader treengte til reparation/vedligeholdelse. Desuden
navntes visse smafejl. Straks efter overtagelsen reklamerede kgber over for-
skellige mangler. Enkelte af disse (manglende tagnedlgb og defekte ldse med
udbedringsudgift 3.750 kr.) var for bagatelagtige til at danne grundlag for
mangelsbefgjelser. Szelger palagt erstatning 31.250 kr. for at have tilsidesat sin
oplysningspligt med hensyn til fejl ved parketgulv og afslag 40.000 kr. = 4,6%
af kgbesummen i anledning af mangler ved elinstallation, tagbjelker og gavl.
Herved henvist til, at retten ved bedgmmelsen af, om der skulle gives afslag,
havde taget manglerne ved stuegulvet 1 betragtning. Udtalt, at den byggetek-
niske rapport, der alene skulle tjene til vurdering af, om kgber/selgerfor-
sikring kunne tegnes pa saedvanlige vilkdr, ikke i sig selv var en garanti for, at

ejendommen ikke havde mangler ud over de i rapporten anfgrte.

Odense rets dom af 13. februar 1997 i BS 950197-3
Ej mangelsheflelse for fejl ved badeverelse i ejerlejlighed, da kpber af forskellige grunde
mdlte vere forberedt pd fejlene

S solgte en ejerlejlighed til K1 i 1987 for 320.000 kr., og K1 solgte den til
K21 1992 for 345.000 kr. Der var mangler ved badevarelset med udbedrings-
udgift 35.000 kr. K2 péstod sig tillagt dette belgb hos K1, og K1 pastod frihol-
delse hos S. K1 blev frifundet med henvisning til, at der pa ejendommen ved
K2’s kgb var tinglyst en byfornyelsesbeslutning bl.a. om istandszattelse af gulvet
i badevarelset, at K2 matte vere forberedt pa, at de to andre lejlighedsejere
ikke ville veere med til at gennemfgre beslutningen, og at der derfor var risiko
for, at der ikke kunne f3s tilskud fra det offentlige. Under disse omstaendighe-
der havde K2 hverken krav pa erstatning eller afslag. Bdde K1 og S frifandtes

derfor.

Odense rets dom af 17. februar 1997 i BS 9600491-3
Kgber ikke efterkommet meeglers rad om byggeteknisk gennemgang. Frifindelse

Hus fra 1966 med tilbygning fra 1974 solgt 1995 for godt 1 mio. kr. I kgbs-
aftalen, der var udfardiget af en ejendomsmaegler, anfgrtes, at en byggetek-
nisk gennemgang var pakravet, og at kgber var radgivet herom. En byggetek-
nisk gennemgang blev imidlertid ikke foretaget. Kgber pastod sig tillagt er-
statning ca. 36.000 kr. for nogle pdberdbte mangler (defekt emalje pa badekar,
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revnede og afskallede tagsten, fugtskader som fglge af tidligere vandskade)
med begrundelse, at salger havde tilsidesat sin oplysningspligt. Szlger blev
frifundet, idet manglen ved badekarret, der var synlig, ikke kunne give kgber
ret til erstatning, og idet szlger ikke kendte eller burde havde kendt de gvrige
forhold.

Roskilde rets dom af 28. februar 1997 i BS 3-3026/93 mfl.
Oplysning i skpdet var ikke garanti, da formuleringen skyldies en tilfeldighed. Ej oplys-
ningsansvar, da selger kunne ga ud fra, at en reparation havde lgst problemerne. Kgp-
bers forudsetning om forsikring mod svamp var ikke en typeforudsetning
Ufuldstendig sagsfremstilling, men synes at gd ud pa fglgende: Hus bygget
omkring 1980, solgt i 1993. Der var tilsyneladende vandindtreengen gennem
taget eller kondensvand med svampeskader til fglge. Kgber pastod erstatning
33.000 kr. Skgdet indeholdt en erklering om, at sxlger oplyste, at bygninger-
ne var lovligt opfgrt, og at der ikke var skjulte fejl og mangler. Denne erkla-
ring var ikke garanti, da det matte bero pa en tilfeldighed, at erklaeringen ikke
indeholdt ordene »szlger bekendt«. Da szlger havde kunnet ga ud fra, at en
reparation i 1983 havde Igst problemerne, var han heller ikke erstatningsan-
svarlig for tilsidesattelse af oplysningspligten. Kgbers forudsztning om, at
ejendommen skulle kunne forsikres mod svamp uden forbehold, var ikke en
typeforudszetning, hvis svigten szlger burde bzre risikoen for.

Ostre landsrets dom af 19. marts 1997 i 4. afd. a.s. B-0966-96
Betontagsten med skum. Afslag 8%. Det afskar ikke mangelsbefgjelser, at kpber ikke
havde foretaget sig noget i ca. to dr efter, at selger havde afvist kravet

Hus fra 1971 med tilbygning fra 1978 solgt 1992 for 900.000 kr. svarende
til kontant 881.000 kr. Taget pd hovedhuset var af betontagsten tetnet med
polyuretanskum. Kgber reklamerede over vandindtrangen ca. ' ar efter
overtagelsen. Det fremgik, at der skulle oplaegges nyt tag med udgift i stgrrel-
sesordenen 150.000 kr. Ikke godtgjort, at salger vidste eller burde vide, at ta-
get var utat, og selger var ikke erstatningsansvarlig. Kgber derimod tillagt af-
slag 70.000 kr. (8%). Kgber havde ikke fortabt sit krav ved ikke at have foreta-
get sig noget i ca. to ar efter, at selger efter reklamationen havde afvist kravet.
Kgber havde tilsyneladende i den mellemliggende periode forsggt at klare
problemerne ved at afrense tagstenene, men havde efterhanden fundet ud af,
at det ikke kunne lade sig ggre. For landsretten angik sagen tilsyneladende

navnlig spgrgsmélet om afslag.
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Odense rets dom af 19. marts 1997 i BS 9602267-2
Ikke erstatningsgrundlag. Anvendt mindstegrense 3,4%. Betingelse ikke garanti

Hus fra 1941, renoveret i 1986, solgt 1991 for kontantpris 717.000 kr. I
kgbsaftalen anfgrtes bl.a., at handlen var betinget af; at 1. sal kunne godkendes
af bygningsmyndigheden. I 1996 sggte kgber kommunen om dispensation fra
kravene i bygningsreglementet om loftshgjde og redningsiabninger, og kom-
munen meddelte denne dispensation pa vilkdr om udfgrelse af visse foran-
staltninger. Disse blev udfgrt for en udgift af ca. 24.000 kr. Kgber péstod sig
tillagt dette belgb hos sxlger. Denne blev imidlertid frifundet, da der ikke fo-
reld tilsikring eller tilsideszttelse af oplysningspligten, og da stgrrelsen af den
omtalte udgift (ca. 3,4% af kgbesummen) ikke gav grundlag for et afslag.

Odense rets dom af 3. april 1997 i BS 9601572-2
Enrstatning for bankelyde i radiatorer

Hus solgt i efterdret 1995 for 925.000 kr. Sxlger pélagt erstatning 20.000
kr. i anledning af bankelyde i radiatorerne, som kgber straks havde konstate-
ret, og som szlger derfor burde have varet klar over og burde have oplyst om.
Bankelydene skyldtes, at nogle rgr var fastlast ved indstgbning og derfor ikke

kunne ekspandere.

Roskilde rets dom af 7. april 1997 i BS 7-322/96
Frifindelse for oplysningsansvar med begrundelse, at selger ikke havde kendt forholdet
Angik en ejerlejlighed pa 1. sal i et tofamilieshus. S solgte lejligheden til K1
1 1992 for 660.000 kr., og K1 solgte den til K2 i 1994 for 711.500 kr. Kort efter
overtagelsen konstaterede K2 vanddryp fra lofterne. Forholdet skyldtes »som-
merkondens«, dvs. dannelse af kondensvand i tagkonstruktionen under visse
omstendigheder. K2 pastod sig tillagt erstatning 18.000 kr. hos K1, og K1 pa-
stod friholdelse hos S. Efter bevisfgrelsen ikke godtgjort, at K1 havde varet
bekendt med sommerkondensen eller vandnedtrangen i gvrigt. Det fremgar,
at der lagdes vagt pd, at sommerkondensen ikke ngdvendigvis mitte have vist
sig 1 KI's ejertid. Herefter ej grundlag for at statuere, at K1 havde tilsidesat
oplysningspligten, hvorfor han blev frifundet. S frifandtes i konsekvens.

Odense rets dom af 8. april 1997 i BS 9503880-10

Lille landbrugsejendom. Dels erstatning, dels frifindelse. Anvendt mindstegrense ca. 3%
Landbrugsejendom pa 7 ha med stuehus fra 1937, solgt 1993 for 1,7 mio.

kr. Kgber pastod sig tillagt ca. 85.000 kr. for en rakke forhold (revnedannel-

ser, fejl ved tagsten, fugtindtreengen, defekt kloak). Reklamation tilsyneladen-

de i 1994 og 1996. Da ejendommen var blevet annonceret som en ejendom

med glaserede tagsten, var sxlger, der vidste, at en del af tagstenene ikke var
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glaseret, men blot malet, erstatningsansvarlig for ikke at have oplyst dette. Er-
statningen fastsattes til udbedringsudgiften, 19.500 kr. Kgber havde ikke re-
klameret for sent. I gvrigt frifindelse, da det ikke var godtgjort, at szlger hav-
de tilsidesat sin oplysningspligt, og da der efter det oplyste om de mangler,
der kunne anses at have foreligget pa overdragelsestidspunktet sammenholdt
med kgbesummen for ejendommen og det 1 gvrigt oplyste ikke var grundlag
for at palegge salger at betale afslag. Kan formentlig tages som udtryk for en
mindstegranse for afslag pd i hvert fald ca. 3%.

Odense rets dom af 11. april 1997 i BS 9602894-6
Omfattende setningsskader var ikke mangel, da kgber var blevet advaret

Hus fra 1960 solgt i 1990. I slutsedlen var anfgrt, at der opstod satnings-
revner i huset kort efter opfgrelsen, at der blev indhentet en skgnserklaering 1
den anledning, og at der ikke havde vearet szetninger i selgers ejertid fra 1964.
I den omtalte skgnserklering, der var fra 1962, udtaltes, at seetningerne skyld-
tes jordlag uden modstandsevne, at den radikale lgsning var at presse mega-
pzle til fast bund, men at det foresloges at observere huset i lengere tid inden
denne bekostelige foranstaltning. Ved en skgnserklaering i 1996 konstateredes,
at der fortsat var sztninger. Som udbedring anvistes pzlefundering. Kgber
pastod sig under sagen tillagt 365.000 kr. hos szlger i anledning af manglen.
Szlger blev imidlertid frifundet. Bl.a. henvist til, at kgber ved kgbet var gjort
bekendt med, at der var afggrende problemer omkring funderingsforholdene,
at det ikke var bevist, at szelger havde afgivet den citerede erklering i slutsed-
len mod bedre vidende, og at der kendeligt for kgber var tale om en ejendom

praeget af setningsskader.

Roskilde rets dom af 11. april 1997 i BS 7-3153/95
Afslag ca. 50% af kpbesummen. »Gammel« sag

Roskilde amt solgte 1 1987 et grundareal pd 611 m? til en erhvervsvirksom-
hed for 30.500 kr. I 1995 konstateredes forurening pa arealet, der blev regi-
streret som affaldsdepot. Kgber pastod sig tillagt et afslag svarende til hele kg-
besummen. En tjereforurening var en mangel ved ejendommen. Uanset at
arealet var verdilgst som fglge af forureningen, havde det brugsvardi for kg-
ber, der kunne fortsztte med at benytte det som hidtil, dvs. til oplag og parke-
ring. Kgber skgnsmaessigt tillagt et afslag pa 15.000 kr., dvs. ca. 50% af kgbe-

summen.
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Roskilde rets dom af 17. april 1997 i BS 4-2440/95 mfl.
Selvbyggeransvar. Manglen ej omtalt i tilstandsrapporten. Kpbers underspgelsespligt -
ke tilsidesat

S byggede huset 1 1987/88, til dels som selvbygger. I 1994 solgte han det til
K for godt 1 mio. kr. I forbindelsen med handlen udleveredes til K en til-
standsrapport, der ikke omtalte fejl ved gulvet. Et par mineder efter indflyt-
ningen konstaterede K imidlertid, at gulvet var ujevnt. Da forholdet skyldtes
handvarksmaessigt ukorrekt arbejde udfgrt af S selv, da det ikke ved salget var
blevet oplyst, at ejendommen var udfgrt som delvis selvbyggerarbejde, og da K
ikke burde have bemzrket manglen ved besigtigelsen fgr kgbet, var S erstat-

ningsansvarlig. Erstatningen fastsat til udbedringsomkostningerne 31.500 kr.

Odense rets dom af 18. april 1997 i BS 9601236-7
Frifindelse for erstatningsansvar for tilsidesettelse af oplysningspligten, da selger havde
[aet foretaget udbedring af fagmend

Hus fra 1970, solgt 1994. Kgber pastod erstatning 32.400 kr. i anledning af
forskellige forhold (tag, drzn, tagbrgnd, afrensning af kzldervaegge m.m.).
Selger blev frifundet med henvisning til, at han havde haft flere hindveerks-
virksomheder til at foretage udbedringsforanstaltninger for en ikke ubetydelig
udgift, og at han herefter havde haft rimelig grund til at tro, at problemerne
var athjulpet forsvarligt, hvorfor han ikke havde haft szerlig anledning og pligt
til at ggre kgber bekendt med de padberdbte forhold.

Odense rets dom af 24. april 1997 i BS 96026114
Anvendelse af mindstegrense ca. 3,9% ved mangel, som offentlig myndighed havde pd-
budt udbedret

En pejseskorsten var godkendt ved skorstensattest i 1972. Huset solgtes i
1995 for 726.000 kr. F4 maneder senere pdbgd skorstensfejeren forskellige
foranstaltninger til udbedring af ulovlighed ved pejseskorstenen. Udbedrings-
udgift ca. 28.000 kr., som kgber pastod sig tillagt. Sxlger blev frifundet, da
han ikke var erstatningsansvarlig, og da der efter udbedringsomkostningernes
stgrrelse i forhold til kgbsprisen (3,9%) ikke var grundlag for afslag.

Odense rets dom af 30. april 1997 i BS 9404158-4
Anpartslejlighed © 80-drigt hus. Taget skulle skiftes. Frifindelse

Anpartslejlighed i1 80-arigt tofamilieshus solgt 1994. I forbindelse med sal-
get blev ejendommen gennemgdet af en forsikringskonsulent, der ikke havde
seerlige bemaerkninger til taget. Tilsyneladende ret kort efter overtagelsen kon-
staterede kgber vandgennemtrangen gennem taget. Udbedringsudgift
100.000 kr., heraf 80.000 kr. forbedring. Ikke bevist, at selger var eller burde
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vaere klar over, at taget var utat. Herved henvist til, at forsikringskonsulenten
ikke havde haft videre bemarkninger, og til skgnsmandens forklaring. Derfor
frifindelse for erstatningsansvar. Efter ejendommens alder og manglens be-
skaffenhed ejheller grundlag for afslag. Ogsé frifindelse for et krav vedrgren-
de manglende fastggrelse af radiator, da forholdet var igjnefaldende.

Aalborg rets dom nr. 1 af 15. maj 1997 i BS 9401927-6

Afslag ca. 22% og ca. 10%. Et tidligere ejerled pdlagt afslag i form af springende re-
gres pd grundlag af reklamation 1213 ar efter salget

Anket, men ankesagen senere hzevet.

Hus fra 1924 omfattende ombygget ca. 1970 af den daverende ejer, S. 1
1981 solgte S huset til K1 for 525.000 kr., og i 1993 solgte K1 huset til K2 for
ca. 554.000 kr. Huset havde omfattende mangler af forskellig art med udbed-
ringsudgift omkring 180.000 kr. K2 anlagde sagen bade mod K1 og S, og S
protesterede tilsyneladende ikke mod springende regres. Der tillagdes K2 et
afslag pa 120.000 (godt 22%) kr. hos K1 og et afslag pa 50.000 kr. (godt 10%)
hos S, sdledes at K1 og S heftede solidarisk for belgbet 50.000 kr., som S skulle
friholde K1 for. Det afslagsbelgb, som K1 umiddelbart kom til at hzfte for
over for S, udgjorde siledes 170.000 kr. Reklamationen over for S ma have

fundet sted 12-13 ar efter hans salg af ejendommen.

Aalborg rets dom nr. 2 af 15. maj 1997 i BS 9502327-6
Selvbyggeransvar. Selger var bygningsingenigr. Reklamation omkring 7 dr efter salget
S, der var bygningsingenigr, lod huset opfgre til sig selvi 1960-61 og lod en
tilbygning opfgre i 1970. S projekterede selv tilbygningen og fgrte tilsyn med
byggeriet. S boede i ejendommen, til han i 1988 solgte den til K. I 1995 kon-
staterede K satningsskader i tilbygningen. Det fremgik, at de skyldtes en kom-
bination af muldholdig jordfyld under terreendzkket og utatheder i kloakrgr.
Det sidste skyldtes tilsyneladende i hvert fald delvis, at kloakrgrene var an-
bragt pd muld i stedet for som foreskrevet pa sand. Ifglge skgnsmanden var
jordfyldet i strid med bygningsreglementet. K pastod sig tillagt ca. 94.000 kr.
hos S, tilsyneladende svarende til udbedringsudgiften. S adciterede K’s forsik-
ringsselskab, 1 hvilket K havde udvidet rgrskadedakning, men som K ikke
havde gnsket at inddrage. Retten henfgrte 2/3 af skaderne til funderingen og
1/3 til kloakrgrene. Da S havde handlet culpgst ved ikke at sikre, at funda-
mentet var i overensstemmelse med bygningsreglementet, var han herefter er-
statningsansvarlig over for K med 2/3 af udbedringsudgiften eller ca. 63.000
kr., hvilket belgb det palagdes S at betale til K. S fandtes berettiget til at ind-
drage K’s forsikringsselskab, der dgmtes til at vaere ansvarligt for den tredjedel

af skaderne, der kunne henfgres til kloakrgrene.
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Odense rets dom af 22. maj 1997 i BS 960442-6
Erstatning for tilsidesettelse af oplysningspligten

Hus fra 1968 med tilbygning fra 1976 solgt 1995. I forbindelse med salget
blev der udstedt en »sundhedsattest«, 1 hvilken intet nevnedes om de i sagen
omhandlede utztheder i tag. I regnvejr fi méineder efter overtagelsen var der
vandindtreengen gennem tag flere steder. Salger havde padraget sig erstat-
ningsansvar ved at undlade at oplyse om udbedringsarbejder, der métte anta-
ges at veere utilstreekkelige, og blev pdlagt erstatning 18.750 kr.

Odense rets dom af 29. maj 1997 i BS 9601447-7
Selger var erstatningsansvarlig, men frifindelse, da keber ikke havde lidt tab

S solgte huset til K i 1994 for 1,1 mio. kr. Tilsyneladende ret kort efter
overtagelsen skete og/eller konstateredes vandskade i forbindelse med et ba-
devarelse. Forsikringsselskabet ansatte udbedringsomkostningerne til ca.
55.000 kr. og udbetalte dette belgb til K med fradrag af selvrisiko 5.000 kr.
Nogenlunde samtidig blev K af personlige drsager ngdt til at szlge ejendom-
men til K1 og gav et nedslag i prisen pa 55.000 kr. som fglge af vandskaden,
som K1 selv ville udbedre. Under sagen péstod K sig tillagt selvrisikoen 5.000
kr. hos S og gjorde gzxldende, at S var erstatningsansvarlig for mangelfuldt
selvbyggerarbejde. S var erstatningsansvarlig for ikke at have gjort K opmaerk-
som pd, at badekarret var udfgrt i strid med forskrifterne og uhadndvaerksmaes-
sigt. Da forsikringsselskabets udbetaling imidlertid langt oversteg den af skgns-
mandene angivne udbedringsudgift, var der ikke grundlag for at palegge S at
betale erstatning.

Arhus rets dom af 2. juni 1997 i BS 9604327
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Ikke erstatningsansvar for den bygnings-
sagkyndige i anledning af punkterede termoruder. Tilstandsrapporten var ikke garanti
fra den bygningssagkyndige

Hus solgt i januar 1996, gjensynlig under brug af loven om forbrugerbe-
skyttelse. I tilstandsrapporten var angivet, at den omfattede bl.a. termoruder.
Kgber overtog huset den 15. marts 1996 og opdagede nzasten straks, at tre
termoruder var punkteret. Kort efter konstaterede kgber desuden, at der var
rdd i en stolpe, og at endnu en termorude var punkteret. Kgber fremsatte er-
statningskrav over for den bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab.
Dette anerkendte at vaere ansvarligt vedrgrende rddangrebet, men ville ikke
anerkende erstatningspligt for termoruderne. Kgber pastod sig under sagen
tillagt ca. 7.900 kr. hos forsikringsselskabet vedrgrende termoruderne og gjor-

de bl.a. gzldende, at rapportens angivelser om termoruder matte anses for en
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garanti. Forsikringsselskabet angav, at det kan vare vanskeligt at konstatere
punkteringer med sikkerhed, og at der derfor senere er blevet indfgrt en ge-
nerel ansvarsfraskrivelse i tilstandsrapporterne vedrgrende termoruder.

Forsikringsselskabet blev frifundet. Bl.a. henvist til, at tilstandsrapporten
ikke kunne anses som en garanti og til, at det ikke var bevist, at termoruderne
var punkterede pa tidspunktet for den bygningssagkyndiges besigtigelse.

Ostre landsrets dom af 6. juni 1997 i 6. afd. a.s. B-1092-96
Erstatning for manglende oplysning om fejl ved swimmingpool, som selger delvis havde
udfprt som selvbygger

Hus solgt i 1993 for 950.000 kr. Szlger pdlagt erstatning 30.000 kr. i an-
ledning af mangler ved en swimmingpool, som szlger havde opfgrt som delvis
selvbygger. Henvist til, at poolen var behaftet med vasentlige mangler, der
havde sammenhzng med dens konstruktion, og at szlger havde undladt at gi-

ve de forngdne oplysninger herom.

Odense rets dom af 9. juni 1997 i 9601123-10

Anpartslejlighed i tofamilieshus. Nogle mangler var ikke omfattet af selgers hefielse som
professionel selger. Anvender mindstegrense omkring 5%

Anket, men ankesagen senere havet som forligt.

Tofamilieshus fra 1947. Szlger, der tilsyneladende var professionel ejen-
domshandler eller lignende(?), kgbte huset 1 1992 og istandsatte det. Samme
ar solgte salger lejlighederne. Den lejlighed, som sagen drejede sig om, solgtes
i juni 1992 for 535.000 kr. I oktober 1995 reklamerede kgber over mangler.
Det drejede sig om fugt i kelder som fglge af for tet tjeerelag pa kaldervaegge,
pafgrt fgr salgers ejertid, samt om rgrinstallationer, der tilsyneladende ogsa
var udfgrt fgr salgers ejertid. Udbedringsudgift tilsyneladende ca. 69.000 kr.,
som kgber péstod sig tillagt. Det var ikke godtjort, at szlger vidste eller burde
vide, at der var stgrre fugtproblemer i kalderen end sedvanligt i et hus fra
1947, og at rgrinstallationerne ikke var udfgrt i overensstemmelse med gzl-
dende forskrifter. Sxlger havde derfor ikke tilsidesat oplysningspligten. Da
udbedring ville medfgre en ikke uvasentlig forbedring, og efter udbedrings-
omkostningerne sammenholdt med ejendommens samlede vardi (tilsynela-
dende omkring 6,9% fgr fradrag for forbedringer) ejheller grundlag for afslag.
Kan vel tages som udtryk for en mindstegranse for afslag pa i hvert fald om-

kring 5%.
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Roskilde rets dom af 12. juni 1997 i BS 3-2345/96

Henvisning til ejendomsoplysning var ikke garanti. Ogsd henvist til generel ansvarsfra-
skrivelse

Anket, men ankesagen havet efter landsrettens tilkendegivelse.

Hus formentlig pa landet solgt 1996 af 83-arig kvinde. I salgsaftalen oplyste
szelger, at ejendommen »iflg ejendomsop.« var tilsluttet offentlig kloak og of-
fentligt renseanleg. Dette byggede pd ejendomsoplysninger fra kommunen.
Det viste sig imidlertid at vaere forkert, og kgber péstod erstatning ca. 72.000
kr. ud fra et garantisynspunkt. Salgsaftalen indeholdt imidlertid i en allonge
en meget udfgrlig generel ansvarsfraskrivelse. Da ansvarsfraskrivelsesklausu-
len var velbegrundet og kun kunne leses pd den made, at szlger pd grund af
alder ikke ville patage sig ansvaret for mangler, og da oplysningerne om klo-
akforholdene var ifglge et vedlagt ejendomsskema og ikke hidrgrte fra salger
selv, fandt retten, at ansvarsfraskrivelsen skulle respekteres. Salgers dgdsbo,

der var sagsggt 1 sagen, blev derfor frifundet.

Aalborg rets dom af 24. juni 1997 i BS 9600396-5
Selvbyggeransvar. Anvender tilsyneladende en belpbsgrense for afslag

Angik et hus med mangler ved badevarelse med udbedringsudgift tilsyne-
ladende ca. 11.000 kr. og mangler ved kloak med udbedringsudgift tilsynela-
dende ogsd ca. 11.000 kr. Szlger blev palagt erstatning 11.000 kr. i anledning
af manglerne ved badevarelset, da han selv havde udfgrt badevarelset man-
gelfuldt og i strid med god hindvarksskik. Der var derimod ikke noget erstat-
ningsgrundlag med hensyn til kloakken, og efter oplysningerne om stgrrelsen
af udbedringsudgiften med hensyn til den var der ikke grundlag for at tillaeg-
ge kgber afslag vedrgrende den. Slger frifandtes siledes med hensyn til klo-
akken.

Ostre landsrets dom af 25. juni 1997 i 12. afd. a.s. B-1783-96
Frifindelse, da kpber var blevet advaret ved tilstandsrapporten

Hus solgt 1994. Under salgsforhandlingerne var fremlagt en »sundhedsat-
test«, 1 hvilken bl.a. var anfgrt, at et tagvindue var misfarvet med ansliet ud-
bedringsudgift 600 kr. + moms, at utetheder ved samling/overlaeg af tagpla-
der burde udbedres snarest muligt, og at der burde indhentes tilbud fra auto-
riseret hdndvarker herom. Selger frifundet for erstatningskrav fra kgber i
anledning af utatheder i taget. Disse utzetheder skyldtes ikke alene samlinger
ved tagpladerne, men ogsd mangelfuld inddekning, der ifglge skgnsmanden
var mere eller mindre dbenbar. Henvist til, at kgber ved sundhedsattesten var

blevet gjort opmaerksom pa, at der kunne vere si alvorlige fejl ved taget, at
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det matte kraeve en nermere undersggelse. Herefter havde sxlger ikke tilside-
sat sin oplysningspligt.

Odense rets dom af 26. juni 1997 i BS 9603401-10
Et investeringsselskab heftede ikke som professionel bygherre. Frifindelse for oplysnings-
ansvar. Anvender mindstegrense 4—5%. Ansvarsfraskrivelse ignoreret i premisserne
Hus fra 1934, kgbt 1 1993 af et investeringsselskab. I 1994 videresolgte inve-
steringsselskabet huset til en privat kgber for kontantpris 600.000 kr. I forbin-
delse med salget blev der udarbejdet en tilstandsrapport, der ikke angav noget
om den mangel, som sagen drejede sig om. I slutsedlen var indeholdt en ge-
nerel ansvarsfraskrivelse med henvisning til tilstandsrapporten. Kgber kon-
staterede, at der var mangler ved en mur med deraf fglgende vandindtran-
gen. Udbedringsudgift tilsyneladende 37.500 kr., som kgber pastod sig tillagt.
Vandindtrangningen var en retligt relevant mangel. Szlger kunne ikke anses
for at vaere naringsdrivende med handel med fast ejendom og havde derfor
ikke et skaerpet ansvar. Efter det oplyste, bl.a. at ejendommen var i generelt
darlig stand, fandtes det ikke godtgjort, at szlger kendte eller burde kende
manglen, hvorfor salger ikke havde tilsidesat oplysningspligten. Da udbedring
ville medfgre en ikke uvasentlig forbedring, og efter udbedringsudgiften
sammenholdt med kgbesummen (6,25% fgr fradrag for forbedring) heller ikke
grundlag for afslag. Szlger frifandtes siledes. Anvender tilsyneladende en
mindstegranse for afslag pa 4-5%. Salger havde bl.a. paberdbt sig ansvarsfra-
skrivelsen, men den omtales ikke i preemisserne.

Odense rets dom af 25. juli 1997 i BS 9502803 mfl.
Angivelse 1 tilstandsrapport var ikke tilsikring

Hus solgt 1995. I salgsmaterialet indgik en tilstandsrapport, i hvilken det
var anfgrt, at der var gulvvarme i sovevarelset. Kgber pastod under sagen
seelger dgmt til at betale erstatning 25.000 kr. for manglende gulvvarme, 1.000
kr. for beskadiget gulvteeppe og 1.000 kr. for gdelagte gipsplader. Szlger pa-
stod over for den bygningssagkyndige, der havde udfaerdiget tilstandsrappor-
ten, friholdelse med hensyn til gulvvarmen. Det fremgik, at gulvvarmen i so-
vevarelset blot bestod af, at et varmergr var fgrt under gulvet, og der var op-
sat en almindelig radiator i sovevarelset. Kgber gjorde med hensyn til gulv-
varmen galdende, at angivelsen i tilstandsrapporten var garanti for, at der var
et egentligt gulvvarmeanlaeg. Retten bemarkede, at udtrykket gulvvarme efter
en almindelig sproglig forstielse matte opfattes som ensbetydende med gulv-
varmeanleg. Da spgrgsmdlet imidlertid ikke havde veret forhandlet mellem
parterne, da kgber ikke havde tillagt det serlig vaegt, og da den egentlige op-
varmning var fuldt tilstreekkelig, fandtes brugen af ordet gulvvarme ikke at
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kunne betragtes som en tilsikring om, at der var installeret et egentligt gulv-
varmeanleg. Herefter, og da der som fglge af de gvrige posters ringe verdi
m.m. ikke var grundlag for erstatningsansvar vedrgrende dem, frifandtes sal-
ger. Den bygningssagkyndige frifandtes i konsekvens heraf.

Arhus rets dom af 6. august 1997 i BS 9700552-8

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige pdlagt erstat-
ningsansvar over for kgber som fplge af manglende oplysning i tilstandsrapporten om lp-
besod

Hus fra 1929 solgt med overtagelsesdag 1. juni 1996 under brug af loven
om forbrugerbeskyttelse. I tilstandsrapporten, der var udferdiget efter besig-
tigelse den 12. februar 1996, var der ingen bemarkninger om skorstenen. Til-
syneladende efter et saedvanligt rutinemzessigt eftersyn af skorstenen udtalte
skorstensfejeren imidlertid i en erklaering af 4. september 1996 bl.a., at der var
fugtudtrek fra skorstenen (dvs. Igbesod) og anbefalede isztning af en isole-
ringsforing m.m. Udgiften ville tilsyneladende udggre ca. 9.500 kr. Kgber re-
klamerede over for szlger, der afviste reklamationen, hvorefter kgber rekla-
merede over for den bygningssagkyndige. Denne tilkendegav, at det ville vere
tilstraekkeligt at udbedre skorstenens fuger, og tilbgd at betale ca. 1.000 kr.
herfor. Kgber var imidlertid ikke tilfreds med dette og pdstod under sagen
den bygningssagkyndige dgmt til at betale belgbet 9.500 kr.

Retten henviste til, at der ved den bygningssagkyndiges besigtigelse af ejen-
dommen madtte antages at have veret sidanne tegn pa lgbesod, at forholdet
burde have veret navnt i tilstandsrapporten. Retten henviste videre til, at den
bygningssagkyndige havde erkendt at have overset, at en renselem var teret,
og til, at denne teering i sig selv burde have givet anledning til en nzermere
undersggelse. Retten fandt med en narmere angiven begrundelse, at de af
skorstensfejeren anbefalede foranstaltninger var en rimelig og hensigtsmeessig
udbedring, men at der matte foretages fradrag for forbedring. Den bygnings-
sagkyndige blev herefter dgmt til at betale en erstatning pa 6.500 kr. til kgber.

Aalborg rets dom af 7. august 1997 i BS 9501267-7
Selger af andelslejlighed havde ikke mangelsheftelse

S solgte 1 1991 en andelslejlighed til K1, og K1 solgte den i 1994 til K2. K2
konstaterede nogle mangler ved lejligheden og pastod sig i den anledning til-
lagt godt 30.000 kr. hos K1. Denne pastod friholdelse hos S. Lagt til grund, at
nogle traelofter og elinstallationer ikke var lovlige, og at der sdledes foreld en
mangel. Det kunne ikke antages, at K1 havde varet bekendt med manglen,
hvorfor der ikke kunne palegges K1 erstatningsansvar. Retten henviste videre

til, at lofter og elinstallationer matte anses for at tilhgre bygningens bestand-
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dele, og at der derfor ifglge retspraksis ikke var tilstraekkeligt grundlag for af-
slag. K1 frifandtes siledes, og S frifandtes som fglge heraf for K1’s friholdelses-
pastand.

Nyborg rets dom af 27. august 1997 i BS 99/96 (afdelingskontoret i Kerte-
minde)

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Selger pdlagt erstatningsansvar for ga-
ranti som folge af wrigtig oplysning i kgbsaftalen, men frifundet for erstatningskrav ved-
rgrende tilsidesettelse af oplysningspligten

Anket, men ankesagen forligt efter landsrettens forslag, se nedenfor.

Hus tilsyneladende fra omkring 1920 eller fgr solgt i marts 1996 for
808.000 kr. under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I kgbsaftalen var
bl.a. anfgrt, at ejendommen var tilsluttet offentlig kloak. I lgbet af nogle ma-
neder efter overtagelsen konstaterede kgber problemer ved vandinstallationen
og aflgbsinstallationen. Kgber blev desuden opmarksom pd, at ejendommen
ikke var tilsluttet offentlig kloak, men at en sadan kloaktilslutning ville blive
gennemfgrt i nzer fremtid. Under sagen pastod kgber szlger dgmt til at betale
en erstatning pa 88.000 kr. i anledning af de navnte forhold.

Retten henviste til oplysningen i kgbsaftalen om, at ejendommen var til-
sluttet offentlig kloak, og til, at kgber havde faet udleveret BBR-meddelelse og
ejendomsoplysninger, i hvilke dette ligeledes var angivet. Szelger fandtes her-
efter at have tilsikret, at ejendommen var tilsluttet offentlig kloak, og at der ik-
ke var planlagt nye tilslutningsarbejder, og palagdes at betale en erstatning pa
50.000 kr. til kgber i den anledning.

Szlger frifandtes derimod med hensyn til vand- og aflgbsinstallationen,
idet det ikke fandtes godtgjort, at selger havde handlet groft uagtsomt ved ik-
ke at oplyse, at vandtrykket pd 1. sal kunne vare svingende, og at kloaksyste-
met i kalderen skulle renses ca. en gang om aret for at undga tilstopning.
Henvist til, at der efter bemzarkningerne til forslaget til loven om forbrugerbe-
skyttelse skal meget til, for en uprofessionel szlgers adfaerd vil blive karakteri-
seret som svigagtig eller groft uagtsom.

Selger ankede til landsretten, hvor sagen efter landsrettens forslag blev for-

ligt mod selgers betaling af ca. 46.700 kr.

Ostre landsrets dom af 28. august 1997 i 6. afd. a.s. nr. B-1531-96
Frifindelse for afslag formentlig ca. 6%. Frifindelse af eldre selger for erstatnings-
ansvar

Hus fra 1954 solgt 1995 for kontantpris 784.000 kr. Szlger frifundet for
krav fra kgber ca. 57.000 kr. vedrgrende nogle pdberdbte mangler (tag over
udestue og fugt i kaelder m.m.), da salger ikke havde tilsidesat sin oplysnings-
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pligt, og da der i betragtning af kgbesummens stgrrelse, manglernes karakter
og det 1 gvrigt oplyste ikke var grundlag for et afslag. 57.000 er ca. 7,3% af
784.000 kr. Det synes at have spillet en rolle for frifindelsen for erstatnings-
ansvar, at salger var en 78-arig enke, medens kgber var et ungt par og man-

den hindverker.

Kalundborg rets dom af 19. september 1997 i BS 267/95

Ej identifikation ad selvbyggeransvar mellem selger og hans broder, der var tpmrerme-
ster. Afslag 10,5%. Et forsikringsselskab, der havde udferdiget tilstandsrapport, var
delvis erstatningsansvarligt over for selger

Anket af det forsikringsselskab, der blev dgmt, men anken senere haevet.

Hus fra 1967 med tagetagen indrettet til beboelse 1 1981/82 solgt 1994 for
830.000 kr. I forbindelse med handlen havde sazlger fiet udferdiget en til-
standsrapport af et forsikringsselskab. Kort efter indflytningen konstaterede
kgber vandindtraengen flere steder, og kgbers forsikringsselskab tog forbehold
vedrgrende tagkonstruktionen m.m. Ved syn og skgn konstateredes forskelli-
ge mangler ved tagvindue, garagetag, tagkonstruktion og isolering. Udbed-
ringsudgift 103.000 kr., som kgber pastod sig tillagt hos selger som erstatning,
subsidizrt afslag. Szlger pastod friholdelse hos det forsikringsselskab, der hav-
de udfaerdiget tilstandsrapporten.

Retten lagde til grund, at manglerne ved tagvinduet og garagetaget var
seelger bekendt, hvorfor szlger var erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsattes
til udbedringsudgiften 16.250 kr. Tagkonstruktionen og isoleringen var udfgrt
af selgers broder, der var tgmrermester, og der var ikke grundlag for en sa-
dan identifikation mellem szlger og broderen, at der kunne blive tale om et
selvbyggeransvar. Kgber imidlertid tillagt afslag svarende til udbedringsud-
giften for tagkonstruktionen og isoleringen, 87.500 kr. (10,5% af kgbesum-
men), og salger blev siledes dgmt til at betale hele udbedringsudgiften til kg-
ber.

Efter skgnsmandens udtalelse om, at fejlen ved tagkonstruktionen og isole-
ringen var umiddelbart konstaterbar ved en ikke destruktiv undersggelse, lag-
des til grund, at en fagmand burde have konstateret den. Det pélagdes heref-
ter det det forsikringsselskab, der havde udfgrt tilstandsrapporten, at refunde-
re en tredjedel af udbedringsudgiften, dvs. knap 29.000 kr., til selger.

Odense rets dom af 7. oktober 1997 i BS 9602712-2
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Bdde selger og den bygningssagkyndige
frifundet for erstatningsansvar. Bagatelgrensen for oplysningsansvar

Hus solgt i 1996 for 730.000 kr. under brug af loven om forbrugerbeskyt-
telse. Kgber pastod under sagen szlger dgmt til at betale erstatning i anled-
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ning af satningsrevner, fejl ved dgre, darligt udfgrt stuegulv og utat garage-
tag. Kgber pdstod desuden den bygningssagkyndige, der havde udfaerdiget til-
standsrapporten, dgmt til at betale erstatning i anledning af satningsrevner,
fejl ved dgre, darligt udfgrt stuegulv, rad i tagudhang og rid i vinduer. Den
bygningssagkyndige erkendte at vaere erstatningsansvarlig med 1.750 kr. ved-
rgrende rad i vinduer.

Selger blev frifundet, hvilket begrundedes sdledes: Setningsrevner: Det var
naevnt i tilstandsrapporten, at der var setningsrevner, og efter skgnserklerin-
gen var de uden betydning. Stuegulvet: Det var naevnt i tilstandsrapporten, at
gulvet gyngede, og gulvet var ikke beskadiget. Utaet garagetag: Sxlger kendte
manglen, men udgiften til udbedring var sa lille (3.500 kr.), at den ikke var
retligt relevant.

Den bygningssagkyndige blev dgmt til at betale det erkendte belgb, 1.750
kr., men frifandtes i gvrigt, hvilket begrundedes saledes: Setningsrevner: Som
frifindelsen af szlger. Stuegulv: Som frifindelsen af szlger. Rad i tagudhaeng:
Den bygningssagkyndige havde koncentreret sig om sarligt udsatte steder.
Som fglge heraf og under hensyn til udbedringsudgiften (15.750 kr.), der
yderligere omfattede en inddekning, méitte det antages, at radangrebet var af
beskedent omfang. Det var herefter ikke dokumenteret, at den bygningssag-
kyndige havde begdet en erstatningspddragende faglig fejl ved ikke at naevne
rddangrebet i tilstandsrapporten. Rad i vinduer: Den bygningssagkyndige
havde erkendt at skulle betale 1.750 kr., og det var angivet i tilstandsrappor-
ten, at nogle glaslister var utette og ikke lukkede af for fugt. Den bygnings-
sagkyndige var herefter ikke erstatningsansvarlig vedrgrende et rddangreb i
hjgrnet af et vindue. Det kan ikke af dommen ses, hvorledes de af kgber pabe-

rabte dgre indgik i sammenhangen.

Arhus rets tilkendegivelse af 8. oktober 1997 i BS 9705361-10
Bygningssagkyndiges erstatningsansvar. Generelle bemerkninger herom. Bagatelgrense
Udtalt, at en bygningssagkyndig har pligt til at gennemgd ejendommen
grundigt og patale mangelsforhold, der ud fra en generel betragtning har be-
tydning for kgbers bedgmmelse af ejendommens kvalitet og reelle verdi og
for, om kgber eventuelt vil tegne forsikring mod skjulte ff,jjl.5 Endvidere udtalt,
at der md henses til, hvilken type ejendom, der er tale om, og at en kgber af en
mere end 25-drig ejendom som den omhandlede ma vere forberedt pa en vis
nedslidning og pa behov for vedligeholdelse og udskiftning. Den bygningssag-

kyndige herefter frifundet for erstatningskrav pd en rakke punkter, nemlig

5. Det sidste er en misforstdelse, mod hvilken der ikke kan advares nok. Ejer-
skifteforsikringen skal netop dakke mangler, der ikke er nzevnt i tilstands-
rapporten.
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rdd i bunden af hoveddgr (ikke handlet ansvarspddragende, bagatel), defekt
nedlgbsrgr (do.), defekte vinduer (ej mere mangelfulde, end kgberne matte
vaere indstillet pa efter tilstandsrapporten), rddangreb i remender med udbed-
ringsudgift 1.250 kr. (den bygningssagkyndige burde have opdaget forholdet,
men bagatel), seetningsrevner i to vaegge (normale ufarlige speendingsrevner af
beskedent omfang og derfor bagateller med kun kosmetisk betydning), de-
fekte klinker i badevarelse (kun @stetisk interesse). Det fremgar, at der var af-
holdt syn og sk¢n i sagen.

Vestre landsrets dom nr. 1 af 17. oktober 1997 i ankes. B-1686-96 mfl.
Anvender mindstegrense omkring 7,4 % i sag om betontagsten med skum

Hus bygget i 1978 solgt i 1989 tilsyneladende for kontantpris omkring
700.000 kr. Taget bestod af betontagsten understrgget med skum. I 1993 kon-
staterede kgber, at taget var utet. Udbedringsudgiften pd handelstidspunktet
efter fradrag for forbedringer udgjorde tilsyneladende ca. 52.000 kr., dvs. ca.
7,4% af kgbesummen, og kgber péstod sig tillagt belgbet som afslag.

(Dommen virker lidt uklar pd nogle af de angivne punkter, men jeg har
forstdet dens sagsfremstilling som anfgrt, og den er blevet forstaet tilsvarende
af den advokat, der har veret sd venlig at sende mig den, og som reprasente-
rede et tidligere ejerled.)

Szlger blev imidlertid frifundet, da manglen ved taget ikke fandtes at inde-
bzre en sddan vardiforringelse i forhold til kgbesummen, at der var grundlag
for afslag. Sagen angik ogsd et regreskrav mod kgbers forgznger, der blev
frifundet som fglge af frifindelsen af kgber.

Vestre landsrets dom nr. 2 af 17. oktober 1997 i ankes. B 1412-96
Afslag knap 9%. Betontagsten med skum. »Gammel« sag

Hus fra 1978 solgt i sommeren 1988 for kontantpris ca. 670.000 kr. I be-
gyndelsen af 1995 konstaterede kgber vandgennemgang gennem taget, der
var udfgrt af betontagsten med skum. Der tillagdes kgber et skgnsmzessigt fast-
sat afslag pd 60.000 kr., baseret pd udbedringsomkostningerne pa handelstids-
punktet med fradrag for forbedringer.

Frederikssund rets dom af 17. oktober 1997 i BSA 702/96
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Huerken erstatningsansvar for selger el-
ler den bygningssagkyndige i anledning af, at nogle termoruder var punkierede ved
overtagelsen, da keber ikke havde lidt tab

Hus fra 1967 solgt 1996 for 864.000 kr., tilsyneladende under brug af loven
om forbrugerbeskyttelse. I kgbsaftalen var anfgrt, at selger oplyste, at eventu-

elle termoruder ikke var defekte eller punkterede. Tilsyneladende straks efter
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overtagelsen konstaterede kgber, at seks (eller syv?) termoruder var punktere-
de, og kgber pastod i den anledning erstatning ca. 8.400 kr. hos si vel szlger
som den bygningssagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrapporten. Par-
terne procederede om, hvorvidt oplysningen om termoruder i kgbsaftalen var
garanti.

Retten frifandt imidlertid bide szlger og den bygningssagkyndige. Retten
henviste til, at termoruderne pa kgbstidspunktet var tjenlige til udskiftning, og
at der ved udskiftning ville blive tilfgrt ejendommen en forbedring svarende til
den fulde udgift til udskiftning. Kgber havde derfor ikke lidt noget tab.

Ostre landsrets kendelse af 27. oktober 1997 i 4. afd. kaere B-2828-97
Skgnsmanden i en sag mod en beskikket bygningssagkyndig skulle ikke selv vere beskikket

Hus med stritag solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Til-
standsrapporten indeholdt ikke bemarkninger om strataget. Efter kgbet kon-
staterede kgber imidlertid, at stritaget var oplagt forkert, og kgber fremsatte i
den anledning erstatningskrav over for den bygningssagkyndige, der havde
udferdiget tilstandsrapporten.

Kgber begarede atholdt syn og skgn fgr retssag, og afggrelsen angik, hvem
der skulle vaere skgnsmand. Kgber gnskede, at skgnsmanden ikke skulle vaere
beskikket bygningssagkyndig i henhold til huseftersynsordningen og begzrede
principalt, at skgnsmanden skulle udpeges efter forslag af tekkemandslauget.
Den bygningssagkyndige gnskede, at skgnsmanden skulle vere beskikket byg-
ningssagkyndig i henhold til huseftersynsordningen.

Det bestemtes, at skgnsmanden ikke skulle vaere beskikket 1 henhold til hu-
seftersynsordningen, og det fandtes heller ikke ngdvendigt, at han blev udpe-
get af tekkemandslauget. Der udmeldtes herefter en skgnsmand, der efter det

foreliggende er en af den pdgaldende byrets saedvanlige skgnsmaend.

Helsinggr civilrets tilkendegivelse af 28. oktober 1997 i BS 93/97
Ikke erstatningsansvar for bygningssagkyndig vedrgrende punkterede termoruder m.m.,
tl dels pa grund af kobers passivitet

En bygningssagkyndig, der havde udferdiget tilstandsrapport, var ikke er-
statningsansvarlig for ikke at have angivet, at nogle termoruder var punktere-
de. Retten henviste herved til, at det kan afthange af bl.a. lys— og vejrforhold,
om punkteringer i termoruder kan konstateres, og til, at termoruderne ifglge
skgnserkleringen antagelig var punkteret pad tidspunktet for den bygnings-
sagkyndiges besigtigelse, men at det ikke i skgnserkleringen var anfgrt, at
punkteringerne matte have varet synlige for den bygningssagkyndige. Endvi-
dere henviste retten til, at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten havde
anfgrt, at det ikke kunne konstateres, om der var punkterede ruder. Den byg-
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ningssagkyndige var heller ikke erstatningsansvarlig i anledning af skader pa
parketgulve og sdlbznke, idet kgber fgrst havde reklameret ca. 10 méneder
efter at have opdaget manglerne, uagtet der i den mellemliggende periode var
rejst erstatningskrav over for den bygningssagkyndige vedrgrende andre

mangler (ma sigte til termoruderne).

Viborg civilrets dom af 30. oktober 1997 i BS 59/97

Oplysningsansvar for eldre selger med begrundelse, at hun ikke havde oplyst, at hun k-
ke kendte forholdene. Kan mdske opfattes som selvbyggeransvar med identifikation mel-
lem eegtefeller

Hus fra 1956 solgt 1996 for 490.000 kr. Szlger var en @ldre enke, der hav-
de boet i huset sammen med sin mand fra opfgrelsen. Manden var dgd i 1996,
og salger sad derefter i uskiftet bo. Ved salget blev der indhentet tilstandsrap-
port, men gjensynlig ikke gjort brug af ordningen i loven om forbrugerbe-
skyttelse. T tilstandsrapportens afkrydsningsskema svarede salger nej pa et
spgrgsmal, om der var problemer med elinstallationen. Salger oplyste over for
den bygningssagkyndige, der udferdigede rapporten, at nogle ledninger ved
en dgr var lgse. Kgber konstaterede imidlertid straks misteenkelige forhold ved
elinstallationen, og det fremgik, at der var ulovligheder ved den med udbed-
ringsudgift godt 9.000 kr., som kgber pastod sig tillagt hos salger som erstat-
ning. Szlger gjorde bl.a. geeldende, at hun ikke havde kendskab til ulovlighe-
der ved elinstallationen, og at det var hendes mand, der havde stdet for alt det
praktiske.

Retten henviste til, at ulovlighederne var af en sddan karakter, at de pagel-
dende arbejder kun kunne vare udfgrt af en »ggr det selv«—mand. Retten om-
talte videre selgers oplysning om, at hun ikke havde kendskab til elinstallatio-
nen, fordi det var hendes mand, der havde stiet for det praktiske, og retten
henviste til, at sxlger ikke havde oplyst dette. Szlger var herefter erstat-
ningsansvarlig for tilsidesaxttelse af oplysningspligten og blev dgmt til at betale
udbedringsudgiften til kgber.

Arhus rets tilkendegivelse af 16. december 1997 i BS 970007310
Oplysningsansvar for selger, dog ikke for kosmetiske mangler. Ej ansvar for bygnings-
sagkyndig, der havde udarbejdet tilstandsrapport

Hus solgt tilsyneladende uden brug af loven om forbrugerbeskyttelse(?),
men der blev dog i hvert fald indhentet tilstandsrapport. Nogle revner i veg-
gene havde kun kosmetisk betydning og gik ikke ud over, hvad man ma vare
forberedt pa ved et brugt hus af en vis alder, og de var derfor ikke mangler.
Derimod var forskellige fejl i husets betongulv en mangel. Selger burde have

orienteret den bygningssagkyndige, der udferdigede tilstandsrapporten,
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og/eller kgber om en tidligere gulvreparation og om nogle mislyde fra gulvet
ved den daglige brug. Szlger havde herefter tilsidesat sin oplysningspligt og
var erstatningsansvarlig. Erstatningen fastsattes til 12.500 kr. ud fra et forbed-
ringssynspunkt.

Den bygningssagkyndige, der havde udfaerdiget tilstandsrapporten, var ik-
ke erstatningsansvarlig. Retten henviste til, at den bygningssagkyndige som
fglge af tappebelegning og mgblering ikke umiddelbart kunne opdage
manglen ved gulvet, og der var herefter ikke tilstreekkeligt grundlag for at ka-
rakterisere det som en faglig fejl, at den bygningssagkyndige ikke havde opda-
get manglen. Retten henviste videre til, at det fremgik af tilstandsrapporten, at
den var udarbejdet pd grundlag af synlige og alment tilgeengelige bygnings-
dele.

Vestre landsrets dom af 13. januar 1998 i ankes. B-0202-97
Selger palagt erstatning for ikke at have oplyst om rotteangreb

Angik en ejendom med bageri og beboelse solgt 1994. Sxlger pélagt erstat-
ning for ikke at have oplyst om ikke ubetydelige rotteforekomster. Erstatnin-
gen blev i overensstemmelse med kgbers pastand fastsat til ca. 7.000 kr. sva-
rende til udgiften ved intensiv rottebekaempelse 1 et ar. Det fremgar, at rotte-
problemerne var mere omfattende, end hvad der normalt kan forventes, selv
ved et bageri. Dette skyldtes tilsyneladende fejl ved kloakken.

Ostre landsrets dom af 14. januar 1998 i 12. afd. a.s. B-2735-96
Ikke afslag i anledning af konstruktionsfejl ved tag, da manglen ikke havde medfgrt
skader, og da det ikke var bevist, om den var verdiforringende

Hus fra 1984 solgt i 1993 for ca. 1 mio. kr. I 1995 opdagede en murerme-
ster, der var pd ejendommen i anden anledning, at der var mangler ved tag-
konstruktionen. Manglerne havde ikke givet sig udtryk i skader eller sympto-
mer. Udbedringsudgift ca. 75.000 kr. Landsretten udtalte, at ejendommen
som fglge af tagkonstruktionen var behzftet med en retligt relevant mangel,
som kunne medfgre risiko for skade. Landsretten henviste imidlertid til, at der
ikke var konstateret skader, og til, at kgber ikke havde godtgjort, i hvilket om-
fang manglen havde medfgrt vaerdiforringelse. Selger frifandtes herefter for
kgbers krav om afslag vedrgrende taget.

Ogsa frifindelse for et krav vedrgrende fugning, da kgber for kgbet af en
fagmand var blevet gjort opmarksom p4, at der skulle omfuges.
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Arhus rets dom af 15. januar 1998 i BS 9700017-11

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Fugt i kelder som fplge af ukorrekt om-
fangsdren omfattet af selgers fritagelse for mangelsheftelse. Selger frifundet for groft
uagtsomt forhold med hensyn til selvbyggerarbejde og oplysninger

Hus solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I et bilag til
tilstandsrapporten oplystes, at et gammelt omfangsdran var udskiftet med
plastdraen, og sxlger oplyste under salgsforhandlingerne, at han selv havde
foretaget udskiftningen. Nogle maneder efter overtagelsen konstaterede kg-
ber, at der var fugt i kelderen. Forholdet skyldtes, at det omfangsdran, som
selger havde udfgrt, ikke var hdndverksmessigt korrekt. Udbedringsudgift
ca. 60.000 kr., som kgber pastod sig tillagt som erstatning. Kgber gjorde bl.a.
gxldende, at omfangsdranet ikke var en del af bygningens fysiske tilstand, jf.
lovens § 2, stk. 1, og at manglen derfor ikke var omfattet af salgers fritagelse
for mangelshaftelse.

Retten henviste til, at fugt i keelderen ma vaere omfattet af bygningens fysi-
ske tilstand, selv om arsagen métte veere ukorrekt nedleegning af omfangsdrae-
net, der 1 gvrigt 1 det foreliggende tilfelde métte betegnes som en naturlig del
af den faste ejendom. Manglen var herefter omfattet af selgers fritagelse for
mangelsheftelse. Da szlger endvidere ikke havde udvist et forhold, der kunne

betegnes som groft uagtsomt, frifandtes szlger.

Frederikssunds rets dom af 20. januar 1998 i BS 789/97

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Ikke ansvar for selger for angivelse i
salgsopstillingen om, at kokkenet var nyt. Ikke ansvar for den bygningssagkyndige vedr-
rende bagatel

Hus solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I salgsopstil-
lingen var anfgrt, at ejendommen indeholdt »nyt spisekgkken/alrum«. I til-
standsrapporten fik badevarelset betegnelsen K2, dvs. alvorlige skader, og det
anfgrtes, at der var alvorlige skader i vidrum og ved vvs—installationer.

Sagen angik et erstatningskrav fra kgber mod salger pé ca. 37.000 kr. i an-
ledning af, at kgkkenelementerne ikke var nye, men blot vendt og malet op.
Kgber gjorde til stgtte for dette krav gaeldende, at szlger havde udvist grov
uagtsomhed (jeg forstir dommen sdledes), eller at angivelsen i salgsopstillin-
gen var garanti.

Sagen angik desuden et erstatningskrav pa ca. 7.500 kr. fra kgber mod den
bygningssagkyndige, der havde udfardiget tilstandsrapporten, i anledning af,
at kgbers forsikringsselskab havde konstateret utaethed ved gulvaflgbet i bade-
vaerelset. Kgber havde fiet utaetheden udbedret for belgbet. Den pagaldende
utethed var ikke nzvnt i tilstandsrapportens angivelse af skader i badevarel-

set.
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Med hensyn til szlger, dvs. ad kgkkenet, henviste retten til, at salger i sin
ejertid siden 1993 havde udskiftet alle harde hvidevarer, fliser, bordplader,
blandingsbatterier, haengsler og skabsgreb i kgkkenet, ligesom han havde sle-
bet, grundet og spartlet kgkkenelementerne og malet dem to gange med rulle.
Retten henviste videre til, at selger havde nedtaget tapetet og erstattet det
med glasvaev og havde flyttet nogle kgkkenskabe. P4 denne baggrund kunne
det ikke kritiseres, at kgkkenet/alrummet i salgsopstillingen var betegnet som
nyt. Retten henviste videre til, at kgber under besigtigelsen let kunne konsta-
tere, at kgkkenelementerne ikke var nye, idet hylderne i skabene fremtradte
som synligt brugte og slidte. Der var herefter ikke noget erstatningskrav i
medfgr af § 2, stk. 4, i loven om forbrugerbeskyttelse.

Med hensyn til den bygningssagkyndige, dvs. ad utetheden ved gulvaflgbet
i badevarelset, henviste retten til, at kgber uden yderligere undersggelser
havde accepteret at kgbe ejendommen pa trods af oplysningen i tilstandsrap-
porten om alvorlige skader i vidrum og ved vvs—installationer. Utatheden ved
gulvaflgbet var bagatelagtig i den sammenhang, navnlig da det ikke kunne af-
vises, at utetheden som havdet af den bygningssagkyndige kunne udbedres
for nogle fd hundrede kr. Der var herefter ikke erstatningsansvar for den byg-
ningssagkyndige.

Skanderborg rets dom af 29. januar 1998 i BS 580/97

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige pdlagt erstat-
ningsansvar. Bagatelgrense herfor? Forholdet mellem den bygningssagkyndiges erstal-
ningsansvar og kpbers underspgelsespligt

Ejendom fra ca. 1913 solgt 1996 for godt 1 mio. kr. under brug af loven om
forbrugerbeskyttelse. Sagen angik et erstatningskrav fra kgber mod den byg-
ningssagkyndige, der havde udarbejdet tilstandsrapporten, i anledning af en
rekke forskellige mangler, der ikke var omtalt i rapporten. Den bygningssag-
kyndige pastod frifindelse bl.a. med henvisning til, at der var tale om bagatel-
ler, og at kgber selv burde have opdaget manglerne.

Den bygningssagkyndige blev anset erstatningsansvarlig med hensyn til
defekter ved forskalling, silbznke, rdd i vinduer m.m., tagrender, tagsten og
fliser. Bl.a. henvist til, at nogle af defekterne kunne ses umiddelbart eller kon-
stateres ved en overfladisk undersggelse, og at den bygningssagkyndige ikke 1
tilstraekkeligt omfang havde foretaget undersggelse med kniv eller syl. Med
hensyn til defekterne ved forskalling var det ikke tilstreekkeligt, at tilstands-
rapporten angav, at taget skulle skiftes inden for en kortere periode, og at ta-
get 1 rapporten havde fdet betegnelsen K1 (mindre alvorlige skader). Den
bygningssagkyndige blev derimod frifundet med hensyn til defekter ved fuger,
bl.a. fordi han i tilstandsrapporten havde omtalt fugerne med karakteren K1.
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Erstatningen fastsattes efter fradrag for forbedringer til ca. 42.000 kr. I be-
Igbet indgik udbedringsudgiften til nogle defekter med udbedringsudgift ca.
1.000 kr. pr. defekt. Udtalt, at ingen af manglerne var bagatelagtige, og at der
ikke var grundlag for at nedsztte den bygningssagkyndiges professionsansvar
eller lade det bortfalde som fglge af kgbers eventuelt mangelfulde undersggel-

se af ejendommen.

Ostre landsrets dom af 2. februar 1998 i 18. afd. a.s. B-1916-96
Tilstandsrapport var garanti som fplge af de konkrete omstendigheder

Hus fra 1967 solgt 1995 for 955.000 kr. Taget bestod af asbestfri tagplader
af den type, der har veret problemer med. Kgber havde hgrt om problemerne
og bad derfor magleren om at indhente en »sundhedsattest«. I slutsedlen to-
ges endvidere forbehold om, at sundhedsattesten ikke viste vasentlige fejl. I
sundhedsattesten, som foreld kort efter slutsedlens underskrift, fik taget »top-
karakter«. Ejendomsmzgleren sagde desuden til kgber, at szlger havde tegnet
en ejerskifteforsikring, men dette var ikke rigtigt. Det viste sig, at tagpladerne
skulle udskiftes, og udbedringsudgiften udgjorde ifglge skgnsmanden 70.000
kr. Byretten frifandt saelger for erstatningsansvar med henvisning til, at det ik-
ke var bevist, at szlger havde kendskab til tagpladernes tilstand, og til, at
sundhedsattesten ikke var garanti. Byretten tillagde derimod kgber et afslag
og henviste herved til, at selv om udbedringsudgiften var under 10% af kgbe-
summen, var udbedring ngdvendig, hvis kgber fortsat skulle bo i ejendom-
men. Afslaget fastsattes til 48.000 kr. (5% af kgbesummen) ud fra et forbed-
ringssynspunkt, og fordi kgber havde pligt til at begranse tabet og modtage
nogle gratis tagplader i henhold til et tilbud fra eternitfabrikken.

Selger ankede til landsretten, der henviste til, at saelger havde valgt ikke at
tegne forsikring, og til, at kgber ikke blev gjort bekendt hermed, sdledes at kg-
ber ikke havde fiet mulighed for eventuelt selv at tegne en forsikring. Under
disse omstaendigheder matte szlger indesta for rigtigheden af bedgmmelsen i
tilstandsrapporten og var derfor erstatningsansvarlig med hensyn til taget. Er-
statningen fastsattes som svarende til det afslag, der var blevet fastsat af byret-
ten, og dennes dom blev siledes stadfzestet.

Frifindelse for krav vedrgrende mangler ved gulv, da der ikke foreld noget
ansvarsgrundlag, og da kravet 1d under grensen for mangler, der kan begrun-
de afslag (udbedringsudgift 7.000 kr.)

Ostre landsrets dom af 20. februar 1998 i 7. afd. a.s. nr. B-0640-97
Frifindelse vedrgrende forskellige defekter ved gammelt hus

Ejendom fra 1827, solgt 1995 for 805.000 kr. Kgber pastod sig tillagt ca.
94.000 kr. i anledning af forskellige pdberdbte mangler (rddangreb, fejl ved
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aflgb, lgse fliser, manglende udluftning, tering i vandbeholder). Salger fri-
fundet med forskellige begrundelser, bl.a. at szlger ikke havde tilsidesat sin
oplysningspligt, og at der efter oplysningerne om kgbesummen og husets al-
der og stand ikke var grundlag for afslag. Fgr salget var der indhentet en til-
standsrapport, der ikke ganske synes at have afdakket de paberdbte forhold.

Silkeborg civilrets dom af 23. februar 1998 i BS 775/97

Bygningssagkyndig erstatningsansvarlig for ikke at have undersggt termoruderne ner-
mere. Erstatningen fastsat skgnsmessigt. Sagen dog frafaldet i landsretten

Anket. Sagen havet efter landsrettens mundtlige tilkendegivelse, jfr. nedenfor.

Hus solgt i 1996, tilsyneladende under brug af loven om forbrugerbeskyt-
telse. I tilstandsrapporten var anfgrt, at den omfattede termoruder, og at en
termorude var punkteret. Kgber konstaterede imidlertid efter overtagelsen, at
17 termoruder var punkterede. Udbedringsudgift godt 23.000 kr. Udtalt, at
den bygningssagkyndige som fglge af oplysningen om en punkteret rude og
rudernes hgje alder burde have undersggt ruderne narmere eller i det mind-
ste have gjort en bemarkning om dem. Den bygningssagkyndige var herefter
erstatningsansvarlig over for kgber. Erstatningen skgnsmassigt fastsat til
15.000 kr. ud fra et forbedringssynspunkt med henvisning til, at ruderne var
ved at vaere udtjente.

Sagen ankedes til landsretten, der efter domsforhandlingen fremkom med
en mundtlig tilkendegivelse om, at den bygningssagkyndige ville blive frifun-
det, idet det ikke var bevist, at termoruderne var punkteret pa tidspunktet for
den bygningssagkyndiges besigtigelse. Kgber haevede herefter sagen.

Tgnder rets dom af 12. marts 1998 i BS 168/97
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Frifindelse af bdde selger og den byg-
ningssagkyndige for erstatningsansvar, bl.a. for revner ¢ gulve

Hus fra 1969 solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Szl-
ger havde overtaget huset efter sin afdgde sgster, men var kommet jaevnlig 1
huset og var i de sidste par ar kommet dagligt for at pleje sgsteren. Under sa-
gen pastod kgber sig tillagt en erstatning pa ca. 102.000 kr. bade hos szlger og
den bygningssagkyndige, der havde udfardiget tilstandsrapporten, i anled-
ning af revner i betongulve og fejl ved garagetag. Bide sxlger og den byg-
ningssagkyndige blev imidlertid frifundet.

For sd vidt angér sazlger henviste retten til: Revnerne i betongulvene var
skjult under vaeg til veeg-taepper og kunne ikke bemaerkes ved den normale
daglige brug af huset. Om end szlger havde bemarket en mindre udbedring
af gulvet i forstuen, kunne dette ikke anses som en sd klar advarsel over for

seelger, der var 77 ar, om de omfattende revnedannelser, som senere blev kon-
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stateret, at selgers undladelse af at navne udbedringen kunne vere ansvars-
padragende. Szlger havde ifglge sin forklaring bemzrket fugt i garagen, men
ikke utzetheder. Dette 1a ikke ud over, hvad der var beskrevet i tilstandsrap-
porten, og det var ikke bevist, at szlger ikke havde oplyst den bygningssag-
kyndige om de fugtproblemer, som hun var bekendt med.

Det fremgar, at szlger i tilstandsrapportens afsnit om oplysninger fra sal-
ger havde angivet, at der ikke var problemer med gulve under belagning,
men at retten ikke tillagde dette betydning.

For sa vidt angar den bygningssagkyndige henviste retten til: Det var i til-
standsrapporten angivet, at ejendommen havde vag til veeg—tapper pa beton.
Betongulvene under tappebelaegningen matte anses for en utilgaengelig byg-
ningsdel, og den bygningssagkyndige havde ikke haft pligt til destruktive ind-
greb ved at Igsne eller fjerne lister for at lgfte pd gulvteepperne. Det var ikke
godtgjort, at der var dbenbare fejl i garagetagets fysiske tilstand, og en narme-
re angivet mangel ved garagetaget kunne kun konstateres ved at Igsne plader-
ne. Endvidere var det angivet i tilstandsrapporten, at garagens treevaerk havde
skjolder.

Vestre landsrets dom af 13. marts 1998 i B-2170-96 mfl.
Afslag = kobesummen. Scelgerforsikring reelt gjort til ejerskifteforsikring

Hus fra 1964 solgt 1995 af en tilsyneladende zldre enke for 900.000 kr. Fgr
salget lod szlger ejendommen gennemgd af et forsikringsselskab og tegnede
derefter en szlgerforsikring, der deekkede udgift til udbedring af mangler pa-
lagt ved endelig dom. Kort efter indflytningen konstaterede kgber forskellige
tegn pd setningsskader m.m. Det fremgik, at ejendommen var groft fejlfunde-
ret. Udbedringsudgiften ville udggre godt 1 mio. kr., hvilket belgb kgber pa-
stod sig tillagt hos szlger. Kgber pastod sig desuden tillagt ca. 140.000 kr. til
genhusning o.l. og 1 anledning af ulovlige elinstallationer. Belgbene blev gjort
gxldende som erstatning eller afslag. Szlger adciterede forsikringsselskabet
med péstand om friholdelse.

Der var ikke grundlag for at statuere, at salger havde kendt manglerne, el-
ler at der havde foreligget omstendigheder, der burde have vakt hendes mis-
tanke. Bl.a. henvist til, at szlger havde givet en loyal oplysning over for den
repraesentant for forsikringsselskabet, der foretog bygningsgennemgangen.
Szlger havde herefter ikke tilsidesat sin oplysningspligt og var derfor ikke er-
statningsansvarlig. Det pélagdes derimod salger at betale et afslag pa 900.000
kr. Der henvistes herved til, at kgber ville have ret til at have handlen og ikke
kunne vere afskaret fra i stedet at fi tilkendt et afslag. Forsikringsselskabet

blev frifundet for tiden for szlgers regreskrav, da dommen ikke var endelig.
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Efter det oplyste har forsikringsselskabet, til dels ud fra kulancemaessige
synspunkter, betalt belgbet 900.000 kr., og dommen er endelig.

Gladsaxe rets kendelse af 13. marts 1998 i BS 991/97
Skgnsmanden skulle udpeges blandt kredsen af beskikkede bygningssagkyndige. En ind-
stilling fra Ingenigrforeningen tilsidesat

En sag om udenretligt syn og skgn angik tilsyneladende bl.a., om en byg-
ningssagkyndig, der havde udfardiget tilstandsrapport, havde begéet fejl. In-
genigrforeningen foreslog en narmere angivet civilingenigr som skgnsmand.
Det fremgik, at han ikke var beskikket i henhold til huseftersynsordningen,
men ingenigrforeningen udtalte, at han havde et grundigt kendskab til husef-
tersynsordningen.

Retten bestemte, at skgnsmanden skulle vaere beskikket bygningssagkyndig.
Retten henviste herved til, at den vurdering, der gnskedes fra skgnsmanden,
ville svare den til vurdering, som en bygningssagkyndig skal foretage ved sin

gennemgang i henhold til huseftersynsordningen.

Sorg rets tilkendegivelse af 6. april 1998 i BS 80/97
Bygningssagkyndig pdlagt ansvar for mangelfuldhed og wrigtighed i tilstandsrapporten.
Erstatningsudmdling

Angik en ejendom med stritag. Nogle mosdannelser pd taget var tegn pd
utilstraekkelig vedligeholdelse og kunne medfgre svaekkelse af taget pd grund
af gget fare for gennemtaering af den galvaniserede trdd, der holdt det. Ud-
bedringsudgift 35.000 kr. En bygningssagkyndig, der havde udfaerdiget til-
standsrapport, var erstatningsansvarlig over for kgber for ikke i rapporten at
have oplyst, at strataget ikke kunne besigtiges indefra og derfor burde under-
sgges nermere, og ved i rapporten at have afgivet en urigtig oplysning om, at
ejendommen var velholdt bide indvendig og udvendig. Erstatningen fastsat til
12.000 kr., idet den ikke kunne omfatte den del af udbedringsudgiften, der
vedrgrte vedligeholdelse, og ud fra forbedringssynspunkter. Det fremgar, at
der var atholdt syn og skgn.

Vejle civilrets kendelse af 8. april 1998 i BS 1182/97
Skgnsmanden burde udpeges blandt kredsen af beskikkede bygningssagkyndige

En skgnsmand skulle udtale sig om, hvorvidt en bygningsagkyndig burde
have konstateret nogle utetheder i forbindelse med en almindelig undersggel-
se til brug for udarbejdelse af en tilstandsrapport. Retten bestemte, at skgns-
manden skulle udpeges blandt kredsen af beskikkede bygningssagkyndige.

Retten henviste herved til, at en besvarelse af skgnstemaet burde foretages af
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en person, der havde et nermere kendskab til ordningen med sarligt beskik-
kede bygningssagkyndige.

Lemvig rets dom af 17. april 1998 i BS 304/97
Ej erstatningsansvar for bygningssagkyndig i anledning af punkterede termoruder, da
ruderne var udtjente

Hus fra 1977 solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I til-
standsrapporten var angivet, at den omfattede termoruder. Rapporten place-
rede vinduer under K1, dvs. mindre betydende skader, og anfgrte i gvrigt
blot, at gummifugerne var krympet. Straks efter indflytningen konstaterede
kgber imidlertid, at tre termoruder var punkteret. Udbedringsudgift ca. 6.800
kr., som kgber péastod sig tillagt hos den bygningssagkyndige som erstatning.
Den bygningssagkyndige blev imidlertid frifundet med henvisning til, at ru-
derne efter det oplyste var udtjente, og at kgber derfor ikke havde lidt noget
tab.

Varde rets dom af 24. april 1998 i BS 638/97

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Scelgers fritagelse for heftelse omfattede
utilgengelige bygningsdele. Ansvar for groft uagtsomt (og ulovligt) selvbyggerarbejde.
Det afskar tkke kober fra mangelsbefgjelse, at han havde ladet sit forsikringsselskab gen-
nemgd ejendommen

Anket.

Ejendom fra 1925 solgt 1996 for 888.000 kr. under brug af loven om for-
brugerbeskyttelse. I tilstandsrapporten var angivet, at den ikke omfattede util-
gengelige bygningsdele, og rapporten omtalte ikke de forhold, som sagen an-
gar. I sin ejertid havde szlger, der var tgmrer, udfgrt en rekke arbejder pa
ejendommen og havde herunder bl.a. lagt isolering under gulve i stueetagen
og udfgrt ny gulvbeleegning for de pagzldende gulve. Efter overtagelsen be-
gyndte kgber arbejde med nyt kgkken og konstaterede herunder fugt i gulvi-
soleringen m.m. Ved syn og skgn konstateredes, at gulvkonstruktionen under
den af selger udfgrte gulvbeleegning i stueetagen ikke var ventileret, idet den
isolering, som sazlger havde nedlagt, havde afsparret ventileringen. Desuden
konstateredes, at der manglede dampsparre ved de padgzldende gulve. Begge
forhold var i strid med bygningsreglementet i hvert fald pa tidspunktet for
seelgers udfgrelse af den nye gulvbeleegning. Skgnsmanden anviste nogle ud-
bedringsforanstaltninger til ca. 95.800 kr. og nogle alternative udbedringsfor-
anstaltninger til ca. 87.200 kr. Skgnsmanden anbefalede desuden nogle for-
bedringer af skilleveeggenes fundering med udbedringsudgift 85.-100.000 kr.
Det fremgik imidlertid, at skilleveeggenes fundering ikke var ualmindelig (der

sigtes vel til huse af den pdgzldende alder og karakter). Det fremgar videre, at
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der stort set ikke var radskader i gulvene, men skgnsmanden udtalte, at fugt-
skader kan udvikle sig med tiden.

Kgber péstod sig tillagt 135.800 kr. hos szlger svarende til den af skgns-
manden angivne hgjeste udbedringsudgift for gulvene med tilleg af et redu-
ceret belgb for skilleveggene. Kgbers anbringender gik tilsyneladende i ho-
vedtraek ud p4, at sxlgers fritagelse for mangelshzftelse efter § 2, stk. 1, i loven
om forbrugerbeskyttelse ikke omfattede utilgeengelige bygningsdele, subsidi-
art at selger haftede efter § 2, stk. 4, 1. og 2. punktum, dvs. reglerne om
ulovlige bygningsindretninger(j og svig/grov uagtsomhed. Salger pastod fri-
findelse og fremsatte forskellige anbringender, herunder at kgber havde ladet
ejendommen gennemgd af en bygningssagkyndig fra sit eget forsikringsselskab
og derved havde udvist »egen skyld«.

Retten henviste til, at selger som uddannet tgmrer selv havde udfgrt isole-
ringsarbejdet og lagt nye gulve, at der foreld en mangel, og at szlger havde
udvist grov uagtsomhed. Det kunne ikke tillegges betydning, at ejendommen
var blevet besigtiget af kgbers forsikringsselskab. Salger var herefter erstat-
ningsansvarlig med hensyn til gulvene, og erstatningen fastsattes til 90.000 kr.
Selger var derimod ikke erstatningsansvarlig vedrgrende skillevaeggene, da de
af skgnsmanden anviste foranstaltninger vedrgrende dem ikke var ngdvendige
med hensyn til lovligggrelsen af gulvene.

Nogle spgrgsmal, om isoleringen var ulovlig efter bygningsreglementet pa
isoleringstidspunktet, er i ovenstiende referat udeladt af overskueligheds-
grunde, og da de var uden reel betydning for afggrelsen.

Kjellerup rets tilkendegivelse af 28. april 1998 i BS 537/97
Seelger var erstatningsansvarlig for urigtige oplysninger til tilstandsrapporten

Det fremgar ikke, om ejendommen blev solgt under brug af loven om for-
brugerbeskyttelse, men der blev i hvert fald udarbejdet tilstandsrapport. Ejen-
dommen fik vand fra egen brgnd. I tilstandsrapportens skema om oplysninger
fra szelger var angivet, at der ikke havde veret fejl/problemer med bl.a. vand.
Pa baggrund af forklaringerne lagdes imidlertid til grund, at selger to gange
kort fgr salget og en gang mellem salget og overtagelsesdagen havde haft pro-
blemer med manglende vand i hanerne, og at szlger fejlagtigt havde troet, at
dette skyldtes luft i pumpen, medens drsagen rettelig var faldende grund-

vandsstand og dermed vandforsyningen i brgnden.

6. Dette er en misforstelse, idet reglen om ulovlige bygningsindretninger i
lovens § 2, stk. 4, ikke indeholder en selvsteendig hjemmel til at pélegge
saelger mangelshzaftelse, men alene gir ud p4, at § 2, stk. 1, ikke er til hin-
der for mangelshzftelse.
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Det var ikke bevist, at salger havde fortalt kgber om problemerne, og szl-
ger var herefter erstatningsansvarlig for tilsideszttelse af sin loyale oplysnings-
pligt ved ikke at have oplyst om problemerne. Erstatningen fastsattes til 35.000
kr. svarende til udgiften til tilslutning til vandvaerk med et vist fradrag for for-

bedring.

Rgdovre rets dom af 1. maj 1998 i BS 301/97

Tilstandsrapport ikke garanti. Afslag 7,3%. Funktionsmangel. Bygningssagkyndig var
erstatningsansvarlig over for selger i fuldt omfang, men ej over for kgber, da ikke klar
professionel fejl

Zldre hus solgt 1995 tilsyneladende for ca. 575.000 kr. Ved salget blev
fremlagt en tilstandsrapport, i hvilken bl.a. var angivet, at etageadskillelserne
forekom gode og solide. Efter overtagelsen opdagede kgber radangreb, og ved
et syn og skgn konstateredes et omfattende rddangreb i etageadskillelsen over
krybekazlderen, hvilket ngdvendiggjorde fornyelse af gulvkonstruktionen i
stue og kgkken med udbedringsudgift 41.562,50 kr. efter fradrag af en af
skgnsmanden ansldet forbedring pd 30%. Desuden konstateredes fejl ved tag-
konstruktion (udbedringsudgift 3.500 kr.), gulvaflgb (4.000 kr.) og rgrfgring
(2.000 kr.). Kgber pastod sig under sagen tillagt alle de nevnte belgb hos sal-
ger som erstatning, subsidieert afslag. Bdde kgber og salger nedlagde endvide-
re erstatningspdstand over for den bygningssagkyndige, der havde udferdiget
tilstandsrapporten.

Retten statuerede, at rddangrebet i etageadskillelsen var en mangel, idet
man uanset ejendommens alder og karakter ikke normalt ma forvente, at det
er absolut ngdvendigt at udskifte gulvkonstruktionen i stue og kgkken i fuldt
omfang. Salger burde af naermere angivne grunde ikke have kendt rddangre-
bet, og den citerede oplysning i tilstandsrapporten var ikke en tilsikring. Szl-
ger var herefter ikke erstatningsansvarlig. Szlger imidlertid pélagt at betale et
afslag svarende til udbedringsudgiften efter fradrag af forbedring, 41.565,50
kr. (tilsyneladende 7,3% af kgbesummen).

Retten frifandt derimod szlger og den bygningssagkyndige vedrgrende de
gvrige fejl med forskellige begrundelser, bl.a. at de under hensyn til ejen-
dommens alder m.m. ikke var mangler.

P4 grundlag af en udtalelse fra skgnsmanden om, at der generelt er pro-
blemer med rdd i huse af samme alder og type, sammenholdt med, at ejen-
dommen bar prag af manglende vedligeholdelse, fandt retten, at den byg-
ningssagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrapporten, burde have besig-
tiget et forrum til krybekalderen, hvorved han ville have opdaget rddangrebet
i etageadskillelsen. Den bygningssagkyndige var derfor erstatningsansvarlig

over for selger og blev dgmt til at refundere salger domsbelgbet 41.565,50 kr.
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samt stgrstedelen af udgiften til syn og skgn. Retten fandt derimod ikke
manglen ved etageadskillelsen si dbenbar, at den bygningssagkyndige havde
begdet en sd klar professionel fejl, at han var direkte erstatningsansvarlig over
for kgber.

Arhus rets tilkendegivelse af 5. maj 1998 i BS 9701749-10
Bygningssagkyndig var erstatningsansvarlig © anledning af mangelfuldt fastgjorte tag-
sten

Udtalt, at det var en klar faglig fejl, at en bygningssagkyndig, der havde
udferdiget tilstandsrapport, ikke havde bemzarket, at tagstenene ikke var fast-
gjort med bindere. Bl.a. henvist til, at forholdet kunne have varet konstateret
pa flere mader uden egentlige indgreb. Sdledes havde et forsikringsselskabs
bygningssagkyndige og skgnsmanden opdaget forholdet ved at lyse med en
lommelygte pé et plastlag, henholdsvis ved at fgle pa det. Ogsd henvist til, at
det er en naturlig opgave for den bygningssagkyndige, der udfaerdiger til-
standsrapport, at foretage en bedgmmelse af, om tagstenene er forskriftsmaes-
sigt fastgjort, og at det ma vere en selviglgelig pligt for den bygningssagkyndi-
ge at ggre en anmerkning, sifremt det ikke er muligt at bedgmme et sd vae-
sentligt punkt. Den bygningssagkyndige var herefter erstatningsansvarlig (ef-
ter det foreliggende over for kgber). Erstatningen fastsattes i overensstemmel-
se med skgnsmandens angivelser til 15.000 kr.

Vestre landsrets rets dom af 7. maj 1998 i ankes. B-2794-95
Landejendom. Selger var erstatningsansvarlig for ikke at have oplyst om manglende
ibrugtagningstilladelse

Ejendom pa landet solgt 1993. Szlger palagt erstatning for ikke at have
oplyst, at der ikke var ibrugtagningstilladelse til et beboelsesvarelse i en stald-
bygning. Henvist til, at verelset ved kgbet fremstod som en del af boligen.
Slutsedlens oplysning om boligareal og areal af udhus og om BBR kunne end-
videre ikke tilleegges sarlig betydning. Erstatningen fastsattes, sd vidt jeg for-
star det, til 18.000 kr. svarende til udgiften til lovligggrelse. Frifindelse for

krav vedrgrende en rekke andre forhold.

Holbaek civilrets dom af 14. maj 1998 i BS 1127/96
Springende regres mod privat selger afvist. Afslag 24% og 17% for udviklingsskade. Ej
sammenlegning af mangler. Ansvarsfraskrivelse delvis opretholdt
Anket, men ankesagen senere hzevet som udenretligt forligt.

S lod i 1965/66 et hus opfgre til eget brug. I 1989 solgte han huset til K1 for
475.000 kr. I slutsedlen var anfgrt, at kgber havde gennemgéet huset med en
fagmand, og at husets pris var fastsat sdledes, at salger ikke kunne drages til
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ansvar for noget som helst. Baggrunden for dette var tilsyneladende, at S hav-
de fortalt maegleren, at gulvet gyngede. Det oplystes ved salget, at ejendom-
men havde krybekzalder. I maj 1995 solgte K1 huset til K2 for 495.000 kr. Ved
dette salg blev det ikke oplyst, at ejendommen havde krybekalder, og der
udferdigedes ikke tilstandsrapport pa trods af, at ejendomsmaegleren ifglge
slutsedlen havde anbefalet dette. I forbindelse med en renovering af badeva-
relset opdagede K2 i oktober 1996, at ejendommen havde krybekalder, og at
der var vand i krybekzlderen. Ved syn og skgn konstateredes, at etagedzxkket
over krybekalderen var udfgrt af gasbetonelementer. Etagedaxkket havde sat
sig, og der var fare for sammenstyrtning af huset. Det fremgik, at udfgrelses-
metoden for etagedakket var almindelig fgr i tiden, men at den senere er op-
givet som uhensigtsmessig. Det fremgik videre, at der under etagedakket var
opsat traestolper til understgtning, hvilket ifglge skgnsmanden antagelig var
sket 1 1970’erne. Udbedringsudgiften vedrgrende etagedakket ansattes til ca.
190.000 kr. inklusive udgift til nyt gulv. Endvidere konstateredes defekter ved
nogle kloakrgr i krybekalderen med udbedringsudgift ca. 10.00 kr.

K2 péstod sig under sagen tillagt de nzvnte belgb, dvs. 200.000 kr., bade
hos K1 og hos de privatskiftende arvinger efter S, der var afgdet ved dgden.
Til stgtte for kravet over for S’ arvinger gjorde K2 geldende, at S havde udvist
culpgs adferd. K1 pastod frifindelse og pastod desuden friholdelse hos S’ ar-
vinger.

Retten afgjorde sagen siledes:

Der var ikke grundlag for erstatningsansvar for K1 eller S.

Da der ikke bestod noget retsforhold mellem K2 og S, havde K2 som ud-
gangspunkt ikke erstatningskrav direkte mod S’ arvinger, medmindre S havde
udvist betydelig grad af culpa ved salget til K1. Dette var imidlertid ikke til-
feldet, hvorfor K2 ikke kunne ggre krav geeldende mod S’ arvinger.

Utxtheden ved kloakken var sd vasensforskellig fra forholdet vedrgrende
etagedzkket, at udgiften til reparation af kloakken (ca. 2% af kgbesummen
ved salget fra K1 til K2) ikke skulle sammenlagges med udgiften til udbedring
af gulvet. Defekterne ved kloakken kunne derfor ikke begrunde et afslag i for-
holdet mellem K1 og K2.

Forholdet vedrgrende etagedakket var en oprindelig vasentlig mangel,
hvilket var tilfzeldet, uanset at udfgrelsesmetoden var almindelig pa tidspunk-
tet for husets opfgrelse. K2 havde herefter krav pa et afslag hos K1. Afslaget
fastsattes skgnsmzssigt og ud fra et forbedringssynspunkt til 120.000 kr. (ca.
24% af kgbesummen ved salget fra K1 til K2).

Ansvarsfraskrivelsen ved salget mellem S og K1 kunne ikke fuldt ud ggres
gxldende over for den alvorlige konstruktionsfejl ved gulvet. Retten henviste

videre til, at understgtningerne under etagedxkket enten var udfgrt i K1’s
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ejertid, eller at K1 havde undladt at undersgge krybekalderen narmere, samt
at K1 havde accepteret klausulen i slutsedlen om, at han havde ladet huset be-
sigtige af en fagmand, og at K1 ved salget til K2 havde undladt at oplyse, at
ejendommen havde krybekalder. Det palagdes herefter S’ arvinger at betale
80.000 kr. til K1 (ca. 17% af kgbesummen ved salget fra S til K1).

Nestved rets dom af 14. maj 1998 i BS 964/97
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige var erstatnings-
ansvarlig over for kpber for ikke at have undersggt termoruderne nermere

Hus solgt 1997 tilsyneladende under brug af loven om forbrugerbeskyttel-
se. I tilstandsrapporten var angivet, at den omfattede termoruder, og at den
bygningssagkyndige i rapporten skulle ggre bemzarkninger i det omfang, det
ikke havde vaeret muligt at vurdere tilstanden. Straks efter indflytningen kon-
staterede kgber, at 41 af de 42 termoruder i ejendommens stueetage var
punkterede, og kgber pastod sig under sagen tillagt erstatning herfor hos den
bygningssagkyndige. Den bygningssagkyndige forklarede, at vinduerne ikke
var rene ved hans besigtigelse, at det virkede, som om der bade var tobaksrgg
og snavs pa vinduerne, og at han ikke gned péd vinduerne. Kgber forklarede
tilsvarende, at da han gav sig til at pudse vinduerne efter indflytningen, viste
det sig, at det, han havde troet var snavs, sad indvendig i ruderne, der frem-
trddte som mathvide.

Den bygningssagkyndige blev palagt erstatningsansvar over for kgber. Ret-
ten henviste til, at kgber efter ordlyden af tilstandsrapporten havde varet be-
rettiget til at gd ud fra, at den bygningssagkyndige, hvis han ikke pa grund af
vinduernes tilstand kunne undersgge dem for punkteringer, havde anfgrt det-
te i tilstandsrapporten. Erstatningen fastsattes til ca. 13.000 kr. i overensstem-

melse med kgbers péstand.

Vestre landsrets dom af 4. juni 1998 i ankes. B-105-97 mfl.
Tkke afslag @ anledning af konstruktionsfejl, der ikke havde medfprt skader. Kan ses som
udtryk for en mindstegrense pd mdske 3—5%

S kgbte i 1987 en byggegrund og indgik derefter en kontrakt med et byg-
gefirma om opfgrelse af et hus pa grunden, hvorefter huset blev opfgrt. I 1992
solgte S ejendommen til K for 978.000 kr. Da K i 1995 ville selge ejendom-
men, blev der indhentet en tilstandsrapport. Ved den bygningssagkyndiges
gennemgang til brug for rapporten konstateredes konstruktionsfejl ved taget
gdende ud pa, at dets heldning var mindre end anbefalet af tagstensprodu-
centen, ligesom der i strid med producentens forskrifter ikke var benyttet fod-
blik og afstandslister. K matte i den anledning give et nedslag pd 125.000 kr.
ved sit videresalg. Fejlene havde imidlertid ikke givet sig udslag i skader eller
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andre symptomer, om end de ifglge skgnsmanden ville medfgre rddskader pé
et tidspunkt. Udbedringsudgiften pa tidspunktet for salget fra S til K udgjorde
ca. 59.00 kr.

K paéstod sig tillagt et belgb hos S som afslag, men S blev frifundet. Lands-
retten henviste til, at der nu var gdet mere end 10 ar siden husets opfgrelse,
uden at der havde vist sig tegn pa rddangreb, og at en @ndring af tagets kon-
struktion sdledes i hvert fald indtil videre ikke var pakravet. Udbedringsud-
giften var derfor ikke udtryk for vaerdiforringelsen som fglge af manglen.
Herefter, og da udbedringsudgiften var pa et lavt niveau i forhold til kgbe-
summen, var der ikke grundlag for afslag.

Nestved rets dom af 4. juni 1998 i BS 842/97

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Selger frifundet for oplysningsansvar.
Konkret bevisafggrelse

Anket.

Hus solgt 1997 for 936.000 kr. under brug af loven om forbrugerbeskyttel-
se. Kgber péstod sig tillagt en erstatning hos szlger pa ca. 13.000 kr. i anled-
ning af ulovlige elinstallationer og henviste til, at selger ikke havde oplyst om
ulovlighederne, idet tilstandsrapportens sider med oplysninger fra szlger ikke
var udfyldt. Kgber gjorde ogsd galdende, at det var i strid med god ejen-
domsmaglerskik, at ejendomsmzgleren havde udleveret tilstandsrapporten,
uden at de nevnte sider var udfyldt, og at selger heftede for ejendomsmagle-
rens forspmmelse. Det fremgdr, at selger pa et tidspunkt udfyldte tilstands-
rapportens sider med oplysninger fra salger, herunder med oplysning om
ulovlighederne. De udfyldte sider blev tilsyneladende sendt til kgbers advokat
fgr kgbers underskrift pd kgbsaftalen.

Szlger blev frifundet. Retten henviste til, at det under hensyn til nogle
nzrmere angivne omstendigheder ikke kunne legges til grund, at tilstands-
rapporten havde varet ufuldsteendig ved kgbers underskrift pd kgbsaftalen, og
seelger havde derfor ikke tilsidesat sin oplysningspligt. At ejendomsmaeglerens
udlevering af en tilstandsrapport uden salgers oplysninger nappe var i over-
ensstemmelse med god ejendomsmzglerskik, kunne ikke fgre til andet resul-
tat.

Kolding rets dom af 9. juni 1998 i BS 01-937/97
Selger palagt erstatningsansvar for ikke at have oplyst om skorstensrevner, som ikke var
blevet bemerket af skorstensfejeren, men som selger havde bemerket
Anket, men sagen forligt efter landsrettens tilkendegivelse, jf. nedenfor.

Hus solgt 1997 for ca. 968.000 kr., tilsyneladende uden brug af loven om
forbrugerbeskyttelse. Kort efter overtagelsen nedtog kgber loftet i fyrrummet
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og opdagede da omfattende revner i skorstenen. Skorstensfejeren nedlagde
forbud mod brug af skorstenen, og udbedring métte ske ved opfgrelse af en ny
skorsten med udgift ca. 25.000 kr. I hvert fald nogle af revnerne skyldtes tilsy-
neladende en skorstensbrand i 1991. Skorstensfejeren havde ikke tidligere
bemarket revnerne, fordi der havde varet meget mgrkt i fyrrummet, og fordi
der havde stdet en del skrammel. Szlger forklarede, at han i sin ejertid havde
bemerket revner, og at det sd ud, som om der trak noget ud af dem, men at
han ikke direkte havde navnt forholdet for skorstensfejeren.

Szlger blev palagt erstatningsansvar over for kgber i sagens anledning.
Retten henviste til, at salger havde bemzrket revner, og at der trak noget ud
af dem, men at han ikke havde talt med skorstensfejeren om revnerne og hel-
ler ikke havde oplyst om dem ved salget. Salger havde herefter tilsidesat op-
lysningspligten. Erstatningen fastsattes til 20.000 kr., da opfgrelse af en ny
skorsten indeholdt en vis forbedring.

Szlger ankede til landsretten, og sagen forligtes efter landsrettens tilkende-
givelse ved, at szlger indgik pa at betale en erstatning pa 15.000 kr. (idet kg-
ber havde fiet foretaget udbedring for et noget lavere belgb end den oprinde-
ligt ansatte udbedringsudgift).

Mariager rets dom af 9. juni 1998 i BS 545/98

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Selger frifundet vedrgrende varmeanleg
og vandindirengen, da ikke grov uagtsomhed, og vedrgrende tering i ror, da ej mangel
(bagatel)

Hus solgt 1996 for 575.000 kr., gjensynlig under brug af loven om forbru-
gerbeskyttelse. I tilstandsrapporten anfgrtes, at en tagplade var revnet. Sagen
angik et erstatningskrav fra kgber mod salger pa ca. 12.400 kr. i anledning af
darlig funktion af varmeanlegget, tering af vandrgr ved indfgring i ejen-
dommen og vandindtreengen gennem tag. Reklamationen vedrgrende vand-
indtreengningen fandt sted ca. % ar efter overtagelsen som fglge af, at der fort-
sat var vandindtrangen trods udskiftning af en tagplade (utvivlsomt den rev-
nede tagplade, der var nevnt i tilstandsrapporten).

Selger blev frifundet. Med hensyn til varmeanlzegget henviste retten til, at
termostaterne af narmere angivne grunde ikke fungerede tilfredsstillende,
men at szlger ikke havde savnet varme eller bemarket larm fra rgrene. Han
havde derfor ikke haft anledning til at oplyse kgber herom, hvorfor han ikke
havde handlet groft uagtsomt. Med hensyn til teeringen af vandrgr statuerede
retten, at der efter manglens karakter og udbedringsomkostningerne ikke var
tale om en retligt relevant mangel. Med hensyn til vandindtreengningen henvi-
ste retten til, at nogle i sagen omtalte fugtskjolder var til stede allerede ved

seelgers overtagelse af ejendommen, at szlger ikke pd noget tidspunkt havde
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overmalet fugtskjolderne, og at salger ikke havde oplevet problemer med
vandindtrengning. Der var herefter ikke grundlag for at antage, at salger

havde handlet groft uagtsomt.

Ostre landsrets dom af 18. juni 1998 i 12 afd. a.s. B-2873-96
Afslag 4%. Frifindelse for erstatningsansvar for mangel, som kpber opdagede kort efter
overtagelsen

Hus fra 1969, solgt i 1994 for 705.000 kr. Fgr slutsedlens underskrift op-
fordrede magleren(?) kgber til at f& udarbejdet en tilstandsrapport. Dette ske-
te, og i rapporten angaves, at taget var kittet med tetningsmasse og umiddel-
bart fremtradte som tet, men at der ifglge salger kunne treenge vand ind ved
bestemte vindretninger. Kort efter overtagelsen konstaterede kgber gentagne
gange vandindtrengen. Det fremgik, at taget skulle fornys. Udgift knap
90.000 kr. Ikke grundlag for at anse sxlger erstatningsansvarlig. Sxlger deri-
mod palagt afslag 27.500 kr., dvs. ca. 4% af kgbesummen.

Arhus rets tilkendegivelse af 23. juni 1998 i BS 9701638-3
Beskikket bygningssagkyndig var erstatningsansvarlig over for kgber for ikke i tilstands-
rapporten at have nevnt revner i fuger

En beskikket bygningssagkyndig, der havde udfaerdiget tilstandsrapport,
var erstatningsansvarlig over for kgber(?) ved ikke i rapporten at have navnt
revner i fuger. Henvist til, at en murermester ca. % ar efter den bygningssag-
kyndiges besigtigelse konstaterede fugeudfald, og til skgnsmandens forklaring
om, at det var overvejende sandsynligt, at revnerne var til stede ved den byg-
ningssagkyndiges besigtigelse, og at den bygningssagkyndige burde have op-
daget dem.

Ostre landsrets rets dom af nr. 1 af 24. juni 1998 i 12. afd. a.s. B-1561-97
Afhjelpringsansvar. Afslag knap 1% til dekning af selvrisiko(?). Ikke erstaining for
kpbers tabte fortjeneste som dagplejemor

Hus solgt 1995 for ca. 1,4 mio. kr. Der blev i forbindelse med kgbet frem-
lagt »sundhedsattest« fra et forsikringsselskab og tegnet kgber— og salgerfor-
sikring i dette. Forsikringsselskabet foretog senere udbedringer for et stgrre
belgb. Byretten palagde saxlger at betale erstatning 28.000 kr. vedrgrende en
havemur, svarende til udbedringsudgiften, da det i salgsaftalen var anfgrt, at
seelger skulle istandsatte den hdndvarksmessigt korrekt. Kgber ankede sagen
til landsretten vedrgrende nogle andre punkter og betalte belgbet 28.000 kr.
til selger.

Landsretten frifandt szlger for krav fra kgber vedrgrende skydetag og gulv
med henvisning til, at forholdene ikke var mangler. Der var derimod mangler
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ved en swimmingpool. Udtalt, at szlger ikke havde tilsidesat sin oplysnings-
pligt med hensyn til swimmingpoolen. Videre udtalt, at hvis der ikke havde
vaeret tegnet forsikring som sket, ville kgber have varet berettiget til et be-
tydeligt afslag vedrgrende de forhold ved swimmingpoolen, der var udbedret
med dakning i forsikringen. Der tillagdes herefter kgber et afslag pa 12.000
kr. (knap 1%). Det fremgar ikke, hvordan belgbet blev beregnet, eller hvad det
skulle daekke, men det svarede maske til forsikringens selvrisiko(?).

Szlger frifandtes for kgbers krav om erstatning for sin tabte fortjeneste som
dagplejemor i anledning af, at kgber fgrst kunne arbejde som dagplejemor i
huset pa et senere tidspunkt end pédregnet. Landsretten henviste som begrun-
delse herfor til, at det ikke var bevist, at selger var klar over, at ejendommen
var behaftet med mangler, der medfgrte, at den blev ubeboelig i en periode.
Det fremgar ikke ganske, hvilken relation dette punkt havde til landsrettens

afggrelse i gvrigt.

Ostre landsrets dom nr. 2 af 24. juni 1998 i 12. afd. a.s. B-1802-97
Tkke mangelsheftelse for urigtig oplysning i varmesynsrapport, da der ikke foreld garan-
i, og da tab ikke var dokumenteret. Et forhold vedrgrende en drenledning var ikke en
mangel

Hus solgt 1995 for 665.000 kr. I salgsopstillingen var henvist til en gammel
varmesynsrapport, i hvilken det érlige olieforbrug angaves til 2.500-3.000 li-
ter. Desuden var anfgrt, at den arlige varmeudgift var ca. 5.000 kr., hvilket til-
syneladende var urigtigt. Den drlige varmeudgift ansattes af skgnsmanden til
ca. 11.000 kr. Salger frifundet for erstatningsansvar. Bl.a. henvist til oplysnin-
gen om olieforbrug i varmesynsrapporten, og til, at det var usikkert, om en
rigtigt opgjort varmeudgift ville have haft indflydelse pd kgbesummen. Her-
efter fandtes oplysningen i salgsopstillingen om varmeudgift ikke at kunne an-
ses for en garanti, og der var ejheller andet grundlag for erstatningsansvar.
Desuden frifindelse for erstatningskrav vedrgrende en dranledning, da det
ikke var godtgjort, at szlger fgr kgbsaftalens underskrift havde eller burde ha-
ve kendskab til manglen. Ogsa frifindelse for afslag.

Sagen for landsretten angik ikke dranledningen.

Ostre landsrets dom af 26. juni 1998 i 10. afd. a.s. B-3598-97
Afhjelpringsansvar. Erstatningsansvar over for kgber for bygningssagkyndig, der havde
udferdiget tilstandsrapport. Selger palagt delvis at friholde den bygningssagkyndige ud
[fra almindelige berigelsesgrundsetninger

Yderst kompliceret faktum. Sagen kan i absolutte hovedtraek gengives sale-
des: Ejendom fra sidst i 1700—tallet med senere til- og ombygninger. Efter lan-
ge forhandlinger, under hvilke kgber var reprasenteret ved advokat, blev
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ejendommen i maj 1995 solgt for ca. 1,6 mio. kr. Szlger havde under salgsfor-
handlingerne fremlagt en tilstandsrapport. Det var et led i salgsaftalen, at szl-
ger skulle udbedre nogle mangler, der var pdpeget i tilstandsrapporten. Kgber
pastod under sagen salger dgmt til at betale ca. 356.000 kr. i anledning af for-
skellige pdberabte mangler og pastod desuden den bygningssagkyndige, der
havde udarbejdet tilstandsrapporten, dgmt til at betale en erstatning pa ca.
306.000 kr. i anledning af pdberabte fejl ved rapporten. Sxlger og den byg-
ningssagkyndige nedlagde friholdelsespdstande over for hinanden.

Det pélagdes slger at betale en erstatning pd 37.500 kr. til kgber i anled-
ning af uhensigtsmaessig udbedring af en mangel, som szlger efter salgsaftalen
skulle udbedre. Det palagdes endvidere den bygningssagkyndige at betale en
erstatning til kgber pa 87.500 kr. i anledning af utilstreekkelig undersggelse af
visse forhold.

Landsretten statuerede endvidere, at salger efter almindelige berigelses-
grundsztninger var regrespligtig over for den bygningssagkyndige. Lands-
retten henviste herved til, at der efter de dagaxldende regler ikke var hjemmel
til at give erstatning eller godtggrelse for skuffede gkonomiske forventninger
som fglge af professionsfejl. Som fglge af den bygningssagkyndiges professi-
onsansvar begrensedes regressen imidlertid til det belgb, som salgsprovenuet
med sikkerhed mitte antages at vare blevet reduceret med, hvis den byg-
ningssagkyndige ikke havde begdet fejl. Det palagdes herefter skgnsmaessigt
seelger at friholde den bygningssagkyndige med halvdelen af det erstatnings-
belgb, som denne skulle betale til kgber, eller 43.750 kr.

Hgrsholm rets dom af 29. juni 1998 i BS 55/98
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Problemer med gulv under faste tepper.
Selger frifundet. Selgers oplysning i tilstandsrapporten var ikke garanti

Hus solgt 1997 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Gulvene pd 1.
sal var belagt med faste teepper, hvilket var angivet i tilstandsrapporten. I rap-
portens oplysningsskema svarede sazlger benagtende pa spgrgsmalet, om der
var fejl og mangler ved gulve, der var tildeekket med belegning, fx tregulv
under teppebelegning. Teppebelegningen pé 1. sal var anbragt pé et sikaldt
bleendgulv af masonitplader. Salger havde lagt disse plader oven pa et plan-
kegulv som fglge af skader i dette. Ifglge kgber sagde magleren, at gulvene pa
1. sal kunne afthgvles. Mzgleren bestred dette og havdede, at han tvartimod
havde sagt til kgber, at gulvet var et blaendgulv.

Kgber pastod sig tillagt ca. 49.000 kr. hos szlger til udbedring af gulvene pa
1. sal og gjorde galdende, at sxlger haeftede pa grundlag af garanti eller grov
uagtsomhed. Retten frifandt imidlertid sxlger. Retten anfgrte, at salgers om-

talte afkrydsning i tilstandsrapporten ikke var garanti for, at der var et gulv,
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som kunne afhgvles, og at det ikke mod maglerens benzgtelse var godtgjort,
at magleren havde givet garanti. Retten henviste videre til, at det ikke var en-
tydigt, hvorledes salger burde have besvaret det omtalte spgrgsmadl i afkryds-
ningsskemaet, og til, at szlger efter det fremkomne havde fortalt maegleren

om blendgulvet. Salger fandtes herefter ikke at have handlet groft uagtsomt.

Arhus rets dom af 7. august 1998 i BS 98004055
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Ikke ansvar for den bygningssagkyndige
for tkke at have angivet, at tagkonstruktionen var utilgengelig

Hus fra 1830, senere moderniseret, solgt 1997 under brug af loven om for-
brugerbeskyttelse. Kgber tegnede ikke ejerskifteforsikringen. (Dette synes ikke
at ske i langt de fleste tilfelde, men der er serlig grund til at nzevne det her, jf.
nedenfor.) I tilstandsrapporten var angivet, at der var behov for nermere un-
dersggelser af tag og tagbeklaedning, og at der var alvorlige skader. Det frem-
gér, at den bygningssagkyndige, der udferdigede tilstandsrapporten, ikke
kunne komme til at se tagkonstruktionen uden destruktive indgreb navnlig
som fglge af, at loftet var fgrt op langs taget. Ifglge kgbers forklaring havde til-
standsrapporten vasentlig betydning for kgbers overvejelser om kgb af ejen-
dommen. Fgr kgbet havde kgber en tgmrer til at besigtige ejendommen, lige-
som kgber gennemgik tilstandsrapporten med sin advokat. Efter kgbet be-
gyndte kgber en udskiftning af tagbeklaedningen. Det konstateredes herved, at
tagkonstruktionen var rddden. Udbedringsudgift 125.000 kr. Kgber pastod
den bygningssagkyndige dgmt til at erstatte belgbet og gjorde gzldende, at
den bygningssagkyndige burde have angivet i tilstandsrapporten, at tagkon-
struktionen var utilgengelig.

Den bygningssagkyndige blev imidlertid frifundet. Retten henviste til, at det
i tilstandsrapporten var angivet, at grundlaget for eftersynet var ejendommens
synlige og alment tilgaengelige bygningsdele, og at det var abenbart for kgber,
at den bygningssagkyndige ikke havde haft mulighed for at besigtige tagkon-
struktionen uden destruktive indgreb. Retten henviste videre til, at manglen
ville vaere blevet opdaget, hvis opfordringen i tilstandsrapporten til at foretage

nzrmere undersggelser var blevet fulgt.

Ostre landsrets dom af 18. august 1998 i 3. afd. a.s. B-0897-98
Oplysningsansvar for bygningssagkyndig selger. Ansvarsfraskrivelse uden betydning.
Kgber havde ikke tilsidesat underspgelsespligten eller udvist passivitet

Sagen angik et hus i Nuuk, Grgnland, solgt med overtagelsesdag 1. marts
1995 for ca. 1,7 mio. kr. Ifglge salgsopstillingen solgtes huset uden ansvar for
fejl og mangler. Huset var fra 1955, men var blevet ombygget i 1990. Ombyg-
ningen var blevet projekteret og forestdet af salger, der var bygningsingenigr.
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Kort efter overtagelsen bemarkede kgber fugtproblemer og fik ejendommen
undersggt af en handverker, der konstaterede fejl ved en krybekalder. Kgber
fik i august-september 1995 udfaerdiget egentlige tilstandsrapporter vedrg-
rende krybekazlderen og reklamerede tilsyneladende derefter til szlger. Det
fremgik, at ejendommen havde mangler ved kloakrgr m.m. i krybekzlderen.
Udbedringsudgiften udgjorde ca. 56.000 kr., hvilket belgb kgber fik tillagt
som erstatning hos sxlger. Retten henviste til, at manglerne havde forbindelse
med ombygningen 1 1990, og til, at selger havde forestdet ombygningen, samt
til hans uddannelsesmaessige baggrund. Herefter havde eller burde salger ha-
ve vidst, at ejendommen havde de pagzldende mangler, hvorfor han var er-
statningsansvarlig. Ansvarsfraskrivelsen gjorde ikke forskel, og kgber havde
ikke tilsidesat sin undersggelsespligt (afggrelsen ma forstds sddan) eller udvist

passivitet.

Vestre landsrets dom nr. 1 af 28. august 1998 i ankes. B-2469-96
Selger frifundet for oplysningsansvar for skader i gavl, men pdlagt afslag 6,7%, dvs.
for mere end udbedringsudgiften

Hus fra 1968-69 solgt 1992 for 450.000 kr. I 1994-95 konstaterede kgber
tiltagende afskalninger af murstenene pd en gavl med fugtindtrangen til fglge
og pastod under sagen saxlger dgmt til som erstatning eller afslag at betale
58.000 kr., svarende til den udbedringsudgift, der var angivet af skgnsman-
den. Ifglge skgnsmanden ville udbedringsudgiften pa handelstidspunktet have
vaeret ca. 52.000 kr. Medens sagen verserede, lod kgber foretage udbedring,
hvilket kostede ca. 26.000 kr., og gjorde galdende, at han herudover havde
haft udgift til eget arbejde m.m. for ca. 5.000 kr. Kgber nedsatte herefter pa-
standen til ca. 32.000 kr. Det fremgik, at selger i sin ejertid havde konstateret
mindre afskalninger og derfor havde fiet foretaget nogle mindre reparationer.
Kgber bestred, at szlger havde oplyst herom.

Szlger blev frifundet for erstatningsansvar med begrundelse, at der ikke
var bestemte holdepunkter for andet, end at szlger mente, at gavlen var i or-
den pa handelstidspunktet, og at selger heller ikke burde have forudset de nu
konstaterede defekter.

Det pélagdes imidlertid szlger at betale et afslag pa 30.000 kr. Som begrun-
delse herfor udtalte landsretten, at en kgber métte antages at ville have for-
langt kgbesummen nedsat i stgrrelsesorden som udbedringsudgiften, hvis for-
holdet havde veret fremdraget. Den omstendighed, at kgber havde ladet
manglerne udbedre for et mindre belgb end ansldet af skgnsmanden, afskar

ikke kgber fra at ggre afslagsbefgjelsen geldende.
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Vestre landsrets dom nr. 2 af 28. august 1998 i ankes. B-0416-98

Tkke mangelsheftelse for defekt ved vandforsyning og centralvarmeanleg, og den byg-
ningssagkyndige var ikke erstatningsansvarlig, da forholdet var tilstrekkeligt omtalt v til-
standsrapporten. Tilsyneladende eldre selger

Landbrugsejendom pa ca. seks ha med stuehus og udhus fra 1990 og sene-
re solgt 1996 for 650.000 kr. I salgsmaterialet indgik en tilstandsrapport. I
denne var anfgrt, at der var meget lavt tryk for brugsvand, og at forholdet
burde undersgges nermere. I kgbsaftalen var anfgrt, at oliefyranlegget ikke
var i drift, og at centralfyrsanlaegget ikke havde varet i brug i nogen tid. Un-
der sagen péstod kgber sig tillagt et belgb hos szlger som erstatning eller af-
slag i anledning af defekter ved vandforsyningen og centralvarmeanlagget (til-
stopning af vandrgr, tering og frostspraengninger m.m.). Kgber pastod sig
endvidere tillagt erstatning hos den bygningssagkyndige i anledning af defek-
terne ved vandforsyningen.

Med hensyn til defekterne ved vandforsyningen frifandtes sxlger og den
bygningssagkyndige. Udtalt, at defekterne ikke var en mangel. Herved bl.a.
henvist til, at angivelsen 1 tilstandsrapporten om lavt vandtryk ifglge skgnser-
kleringen var i overensstemmelse med sedvanlig sprogbrug.

Med hensyn til centralvarmeanlagget blev szlger anset erstatningsansvarlig
i byretten, men frifundet i landsretten. Dennes flertal henviste til, at kgber var
bekendt med, at centralfyrsanleegget var ude af drift og havde varet det i len-
gere tid. Kgber havde derfor haft serlig anledning til at sikre sig, at den
manglende brug ikke skyldtes fejl ved anlaegget. Landsrettens flertal henviste
videre til salgers forklaring for landsretten om, at hun ikke havde brugt olie-
fyret, fordi hun ikke havde rad til det, og i stedet fyrede med brande, og om,
at hun aldrig havde veret i fyrkaelderen, fordi hun var darligt gdende, samt
om, at hun ikke vidste, at fyret var defekt. Der foreld herefter ikke en mangel.
(Dissens for at anse szlger erstatningsansvarlig med henvisning til, at det ikke
var bevist, at hun ikke vidste, at oliefyret ikke kunne bruges. Herved henvist til
manglens karakter og til, at selger for byretten havde gjort gzeldende, at der
matte paregnes visse udgifter, nar anlegget toges i brug.)

Grena rets dom af 10. september 1998 i BS 191/97
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Tag med smuldrende asbestfri tagplader.
Den bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig bl.a. for ikke at have undersggt tag-
pladerne nermere
Anket.

100-arigt hus med en tidligere lagerbygning solgt 1996 under brug af loven
om forbrugerbeskyttelse. Bygningernes tage var bekledt med asbestfri eter-
nitplader af den type, der er fgrt retssager mod eternitfabrikken om. Til-
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standsrapporten, der byggede pa en besigtigelse i foraret 1996, indeholdt in-
gen bemerkninger om tag. Tilstandsrapporten omfattede ikke den tidligere
lagerbygning, men det var dog anfgrt i rapporten, at denne bygnings tilstand
var god. Kort efter overtagelsen konstaterede kgber, at tagpladerne havde af-
skalninger. Det fremgik, at alle tagpladerne skulle udskiftes med udbedrings-
udgift godt 200.000 kr., og sagen angik et erstatningskrav fra kgber mod den
bygningssagkyndige i den anledning. Fgr kgbet havde kgber forgaves sggt at
fa sxlgers indestdelse for, at tagpladerne ikke var fra de produktioner, der er
problemer med.

Retten henviste til, at den bygningssagkyndige fra szlger havde faet oplyst,
at taget var oplagt i 1988. Allerede denne oplysning burde have foranlediget
en serligt grundig undersggelse, idet det ogsd pa tidspunktet for den byg-
ningssagkyndiges besigtigelse var almindeligt kendt, at bglgeeternitplader pro-
duceret i midten af 1980’erne uden anvendelse af asbest har staerkt nedsat
holdbarhed. Endvidere fandt retten det pd baggrund af bl.a. skgnsmandens
forklaring godtgjort, at skaderne pa tagpladerne kunne og burde vare konsta-
teret pd tidspunktet for den bygningssagkyndiges besigtigelse. Kgber havde ik-
ke pataget sig risikoen for tagets tilstand eller for tilstandsrapportens rigtighed
ved over for szlger at frafalde sit forbehold vedrgrende taget eller ved ikke at
henvende sig til den bygningssagkyndige for at fa foretaget en yderligere un-
dersggelse. Den bygningssagkyndige var herefter erstatningsansvarlig over for
kgber. Erstatningen fastsattes ud fra et forbedringssynspunkt til ca. 129.000
kr. Det fremgar ikke klart, om denne erstatning ogsa angik taget pa den tid-
ligere lagerbygning.

Aalborg rets dom af 16. september 1998 i BS 98-00389-4
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Ikke erstatningsansvar for den bygnings-
sagkyndige for smuldrende eternit—tagplader. Kpber havde tkke uduvist passivitet

Hus solgt juli 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Tilstands-
rapporten, der byggede pa en besigtigelse i marts 1996, indeholdt ikke be-
markninger om taget, og salger oplyste i tilstandsrapportens rubrik om szl-
geroplysninger, at taget ikke havde veret utet. Tagbelzegningen pa en tilbyg-
ning bestod af asbestfri eternitplader af den type, der er fgrt sager mod eter-
nitfabrikken om. I forbindelse med kgbers senere salg af ejendommen blev der
i juli 1997 udferdiget tilstandsrapport af en anden bygningssagkyndig, og i
denne tilstandsrapport fik taget pd tilbygningen betegnelsen K3, dvs. kritiske
skader. Det fremgdr, at heller ikke kgber havde konstateret utethed i taget.

Kort efter at have fiet den nye tilstandsrapport fremsatte kgber erstat-
ningskrav mod den bygningssagkyndige, der havde udfardiget den fgrste til-
standsrapport, og sagen angik dette erstatningskrav. Den bygningssagkyndige
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pastod frifindelse og gjorde bl.a. gzeldende, at kgber havde udvist passivitet
ved fgrst at fremsztte erstatningskravet i juli 1997, uanset at en bekendt til kg-
ber i august 1996 havde gjort kgber opmarksom pad problemerne med eter-
nittage (jeg forstir dommen siledes).

Det blev oplyst i sagen, at Sekretariatet for Huseftersyn i 1997 i et nyheds-
brev til de beskikkede bygningssagkyndige tilkendegav, at de skulle undersgge
eternittage ved at g& op pd dem. Den bygningssagkyndige, som sagen angik,
havde ikke varet oppe pa taget.

Retten statuerede, at kgbers eventuelle erstatningskrav ikke var afskaret ved
passivitet. Den bygningssagkyndige blev imidlertid frifundet. Retten henviste
til, at der ikke var forelagt oplysninger, der gav grundlag for at fastsla, hvor-
nar smuldringen af tagpladerne var begyndt, og om der ved den bygningssag-
kyndiges besigtigelse i marts 1996 havde varet skader i et omfang, som han
burde have konstateret. Retten fandt endvidere ikke grundlag for at antage, at
den bygningssagkyndige ud fra gazldende normer sammenholdt med sagens
oplysninger havde begdet en fejl ved ikke at have varet oppe pa taget.

Skanderborg rets dom af 28. september 1998 i BS 81/97
Ikke oplysningsansvar for selger for mangel, som kpber opdagede straks efter overtagel-
sen, da ikke bevist, at selger kendte manglen. Bygningssagkyndig frifundet i konsekvens

Hus fra 1977 solgt oktober 1996. I forbindelse med salget fik kgber udleve-
ret en tilstandsrapport. Der var imidlertid enighed om, at sagen ikke var om-
fattet af loven om forbrugerbeskyttelse, fordi tilstandsrapporten var for gam-
mel (fra april 1996). Tilstandsrapporten havde ikke bemzrkninger om taget,
og salger oplyste i rapportens rubrik for szlgeroplysninger, at taget ikke hav-
de vaeret utaet. Seks dage efter overtagelsen, tilsyneladende ved det fgrste
regnvejr efter denne, konstaterede kgber vanddryp fra loftet i stuen. Det
fremgik, at en del af taget var utzet som fglge af nedbrydning af nogle skum-
gummistrimler i falstagstenene. Udbedringsudgift tilsyneladende ca. 28.000
kr., som kgber pastod sig tillagt som erstatning hos szlger. Szlger adciterede
den bygningssagkyndige, der havde udfardiget tilstandsrapporten, med pa-
stand om friholdelse. En nabo forklarede som vidne, at szlger i 1993 havde
sagt, at han havde problemer med taget, der var utat i falstagstenene. Szlger
benaegtede at have sagt sddan til naboen.

Szlger blev frifundet. Retten henviste til, at det var uvist, hvorndr utethe-
den fgrste gang havde givet sig udslag i vandindtrangen 1 stuen, og at den
vandindtraengen, som kgber observerede fgrste gang, var af begraenset karak-
ter. Retten henviste videre til, at salger havde benagtet kendskab til tidligere
vandindtraengen. Det var herefter ikke bevist, at seelger havde haft kendskab til
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utethederne, hvorfor han ikke havde udvist noget ansvarspadragende for-
hold. Den bygningssagkyndige frifandtes som fglge af frifindelsen af salger.
(Nogle konkrete omstendigheder, der skgnnes uden betydning, er ikke

medtaget i ovenstiende referat.)

Kgbenhavns byrets dom af 30. september 1998 i BS E-10469/97
Selger var erstatningsansvarlig for ikke at have oplyst om gyngende gulv. Ikke ansvar
for bygningssagkyndig, der havde udferdiget tilstandsrapport

Hus solgt 1996. Der blev ved salgsforhandlingerne fremlagt tilstandsrap-
port, ligesom der blev indhentet forsikringstilbud, men handlen var ikke om-
fattet af loven om forbrugerbeskyttelse, da forsikringstilbudet fgrst foreld efter
kgbstilbudet (kgbers underskrift pa kgbsaftalen), jf. lovens § 2, stk. 2, og § 5.
Kgber fik adgang til ejendommen kort fgr overtagelsen og opdagede straks, at
et gulv gyngede. Sagen angik kgbers erstatningskrav i den anledning mod
szelger og den bygningssagkyndige, der havde udfardiget tilstandsrapporten.
Szlger forklarede bl.a., at han set i bakspejlet godt kunne se, at en gulvlampe
gyngede, nar han lgb efter telefonen, men at han ikke ansd noget sddant for
ualmindeligt.

Retten fandt, at szlger efter sagens oplysninger burde have varet opmark-
som pd, at gulvet gyngede og haldede et par centimeter, og at selger burde
have orienteret kgber og den bygningssagkyndige om forholdet. Szlger var
herefter erstatningsansvarlig over for kgber. Erstatningen fastsattes ud fra et
forbedringssynspunkt til 18.750 kr., svarende til omkring halvdelen af udbed-
ringsudgiften. Den bygningssagkyndige blev derimod frifundet, idet der ikke
var tilstraekkeligt grundlag for at karakterisere det som en faglig fejl, at han ik-
ke havde opdaget manglen. Der henvistes herved til, at gulvets gyngen ved
den bygningssagkyndiges besigtigelse var reduceret som fglge af et meget
tungt sofabord og et tappe, og at skgnsmanden ikke havde kunnet svare p3,
om den bygningssagkyndige burde have opdaget manglen.

Helsinggr civilrets dom af 1. oktober 1998 i BS 1-1643/96
Seraftale, indeholdende en slags generel ansvarsfraskrivelse, blev respekteret uanset
modstdende standardbestemmelser

Fritidshus fra 1960 og 1979 solgt i begyndelsen af januar 1996 for 1,1 mio.
kr. Loven om forbrugerbeskyttelse kunne ikke anvendes, se nedenfor. Kgber
var under kgbsforhandlingerne reprasenteret af advokat. I kgbsaftalens trykte
standardbestemmelser var indeholdt en klausul om, at salger oplyste, at
eventuelle termoruder ikke var punkterede pa overtagelsesdagen, og at re-
klamation skulle ske inden 14 dage efter denne. Kgbsaftalen indeholdt endvi-
dere en seraftale, hvorefter kgber havde ret til at indhente en tilstandsrapport
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og inden 7 dage efter kgbsaftalen kunne trade tilbage fra kgbet, hvis rappor-
ten angav fejl og mangler til mere end 15.000 kr., medmindre szlger pétog sig
udbedring for den del af belgbet, der oversteg 15.000 kr., og hvorefter kgber
efter udlgbet af de 7 dage ikke havde mangelsbefgjelser vedrgrende mangler,
der ville vaere konstateret ved en bygningssagkyndig undersggelse. Den pa-
gxldende saxraftale blev indfgjet pa szlgers initiativ som et surrogat for loven
om forbrugerbeskyttelse, der ikke kunne anvendes, fordi forsikringsselskaber-
ne pa det pagaldende tidspunkt ikke havde policebestemmelser for ejerskif-
teforsikringer klar.

Kgber indhentede ikke tilstandsrapport. 14 dage efter overtagelsen rekla-
merede han imidlertid over punkterede termoruder. Det fremgik, at seks ter-
moruder var punkterede, og at udbedringsudgiften udgjorde 14.000 kr. Kg-
ber pastod sig tillagt dette belgb hos sxlger som erstatning og gjorde galden-
de, at den omtalte klausul i kgbsaftalens standardbestemmelser var garanti.

Selger blev frifundet. Retten udtalte, at uanset om den trykte standardtekst
om punkterede termoruder matte anses som fraveget ved den individuelle an-
svarsfraskrivelse, havde kgber ved sazraftalen pitaget sig at atholde udgifter
indtil 15.000 kr. og havde fraskrevet sig ret til erstatning for stgrre krav.
Punkteringerne skulle kunne ses af en bygningssagkyndig og var derfor netop
en type mangel, som kgber ikke havde erstatningskrav for i henhold til saeraf-
talen.

Kolding rets dom af 6. oktober 1998 i BS 02-6/98
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Huerken erstatningsansvar for selger el-
ler den bygningssagkyndige for mangel, som kpber vist opdagede kort efter overtagelsen.
Lidt mystiske udtalelser i tilstandsrapporten

Hus solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I tilstands-
rapportens rubrik for szlgeroplysninger angav szlger, at taget havde varet
utet. I tilstandsrapporten udtalte den bygningssagkyndige: »...[at] tagkon-
struktionen ikke kan undersgges. Det ma dog forventes, at der fra arkitektens
side er taget hgjde for korrekt konstruktion...skjolder pa loft efter tidligere
vand- og fugtskader. Ifglge selger har tagrender varet fyldt med skidt. Skjol-
derne kan godt stamme fra dette ved at vand trenger ind fra udhanget«. Efter
overtagelsen konstaterede kgber fugtproblemer, og der blev holdt syn og skgn.
Ifglge skgnsmanden var der utaetheder i dampsparren, og skgnsmanden ud-
talte, at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten burde have oplyst, at ar-
sagen til fugtskjolderne ikke var undersggt og burde undersgges naermere.

Under sagen pastod kgber sig tillagt en erstatning hos szlger og den byg-
ningssagkyndige pa ca. 65.000 kr. Bide szlger og den bygningssagkyndige
blev imidlertid frifundet.
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Med hensyn til selger henviste retten til, at salger loyalt havde pavist skjol-
derne over for den bygningssagkyndige og havde forklaret ham om de repa-
rationer, der havde varet foretaget (tilsyneladende af utztte vinduer). Salger
havde herefter ikke handlet svigagtigt eller groft uagtsomt. Szlger havde end-
videre ikke afgivet garanti.

Med hensyn til den bygningssagkyndige henviste retten til, at det ikke var
tilstreekkelig godtgjort, at den bygningssagkyndige havde gjort sig skyldig i en
sadan fejl, at han var erstatningspligtig.

Kolding rets dom af 13. oktober 1998 i BS 02-1072/97
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Huerken erstatningsansvar for selger el-
ler den bygningssagkyndige for mangler ved gulve under faste tepper

Hus solgt april 1997 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I til-
standsrapporten blev omtalt nogle revner i mure, tilsyneladende uden be-
markning om, at drsagen burde undersgges nzrmere. P et tidspunkt efter
overtagelsen konstaterede kgber revner i gulvene, der havde varet belagt med
vaeg til vaeg—tepper. Disse revner skyldtes tilsyneladende utilstraekkelig funde-
ring af gulvene og muligvis ogsa utilstreekkelig fundering i gvrigt. Saelger hav-
de kgbt ejendommen i slutningen af 1994, og ifglge sin forklaring havde han
ikke flyttet pa de faste taepper, hvorfor han ikke kendte revnerne i gulvene.
Under sagen péstod kgber sig tillagt en stgrre erstatning hos bade szlger og
den bygningssagkyndige. Med hensyn til sxlger gjorde kgber galdende, at
seelger ikke havde kunnet undgd at bemarke skaderne. Med hensyn til den
bygningssagkyndige gjorde kgber galdende, at den bygningssagkyndige bur-
de have indset, at de konstaterede revner i mure kunne vare tegn pa mere al-
vorlige skader. Den bygningssagkyndige nedlagde friholdelsespastand over for
seelger. En skgnsmand udtalte, at tilstandsrapporten var en korrekt faglig be-
skrivelse af de forhold, som en beskikket bygningssagkyndig kunne konstatere
ved besigtigelsen.

Bade saxlger og den bygningssagkyndige blev frifundet.

Med hensyn til selger fandt retten ikke grundlag for at tilsidesatte selgers
forklaring om, at aldrig havde besigtiget gulvet under tapperne og derfor ikke
havde veret opmarksom pa revnerne. Der var herefter ikke grundlag for at
paleegge sxlger erstatningsansvar. Med hensyn til den bygningssagkyndige
henviste retten til, at det ikke kunne bebrejdes den bygningssagkyndige, at
han ikke havde fjernet teepperne eller taget forbehold om gulvene.
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Ostre landsrets dom af 14. oktober 1998 i 20. afd. a.s. B-3083-97
Seelger var erstatningsansvarlig for ikke at have oplyst om lugtgener fra et nerliggende
rensningsanleg. Kgber havde ikke tilsidesat sin tabsbegrensningspligt ved at afsld scl-
gers tilbud om tilbagekpb

Sagen angik en villa i Holte, der blev solgt i begyndelsen af 1991 for 1,7
mio. kr. Kort efter overtagelsen konstaterede kgber periodiske lugtgener fra et
nazrliggende rensningsanlaeg. Det fremgik, at salger gennem en arraekke hav-
de klaget til kommunen mfl. over lugtgenerne, og at han i 1987 havde sggt at
fd ejendomsvurderingen nedsat som fglge af dem. Han havde imidlertid ikke
oplyst om dem ved salget. Som fglge af en driftseendring pé rensningsanlegget
ca. ¥ ar efter salget blev lugtgenerne formindsket og var derefter ifglge den
tekniske skgnsmand ikke vasentlige, men ifglge en skgnsmand, der var ejen-
domsmazgler, medfgrte lugtgenerne under alle omstaendigheder en vaerdifor-
ringelse pd 310.200 kr., hvilket belgb kgber péstod sig tillagt hos szlger som
erstatning eller afslag. Szlger gjorde gzldende, at der ikke var tale om en
mangel, da forholdet ikke vedrgrte ejendommen, og gjorde endvidere gal-
dende, at kgber havde tilsidesat sin undersggelsespligt. Szlger henviste herved
til, at kgber fgr kgbet boede i1 nerheden og derfor kendte rensningsanleggets
eksistens, og at kgber burde have undersggt ejendommens omgivelser nzerme-
re. Szlger gjorde desuden bl.a. gzeldende, at kgber havde tilsidesat sin tabsbe-
grensningspligt ved at afsl et tilbud fra szlger om tilbagekgb af ejendommen.

Det pélagdes sxlger at betale erstatning til kgber med 310.200 kr., svarende
til pastanden. Retten udtalte, at der foreld en mangel ved ejendommen, som
seelger burde have oplyst om, og henviste herved bl.a. til, at ejendommen var
blevet udbudt som »en villa for feinschmeckere« og »ideel for den kraesne lieb-
haver«. Kgber havde ikke tilsidesat sin undersggelsespligt og havde heller ikke
tilsidesat sin tabsbegraensningspligt ved at afsla salgers tilbud om at tilbagekg-

be ejendommen.

Vestre landsrets dom af 19. oktober 1998 i ankes. B-2550-97
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Oplysning i ejendomsmeglerforeningens
standardbestemmelser m.m. var garant

Hus solgt i februar 1996 med overtagelsesdag 1. maj 1996 under brug af lo-
ven om forbrugerbeskyttelse. I tilstandsrapporten havde szlger sat kryds i ru-
brikken »ved ikke« ud for spgrgsmalet, om szlger var bekendt med punktere-
de termoruder. Det omtaltes ikke i tilstandsrapporten, at termoruder var
punkteret. I ejendomsmaeglerforeningens standardbestemmelser 93, der var
en del af kgbsaftalen, var anfgrt, at szlger oplyste, at eventuelle termoruder
ikke var punkterede pd overtagelsesdagen, og oplysningen herom blev genta-

get i skgdet. Straks efter overtagelsen konstaterede kgber imidlertid, at 12 ter-
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moruder var punkteret. Udbedringsudgift ca. 23.000 kr., som kgber pastod sig
tillagt hos szlger med henvisning til, at szelger havde afgivet garanti eller tilsi-
desat oplysningspligten ved grov uagtsomhed.

Landsretten udtalte, at selgers underskrift pd kgbsaftalen, tilstandsrappor-
ten og skgdet indebar en garanti7 for, at termoruderne ikke var punkterede,
og sxlger var herefter erstatningsansvarlig over for kgber. Erstatningen fast-

sattes til udbedringsudgiften.

Arhus rets dom af 21. oktober 1998 i BS 9704902-3

AEldre hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Erstatningsansvar for selger ved-
rgrende nedbgjet limtresbjelke uanset advarsel om, at selger var eldre. Ogsd erstat-
ningsansvar for den bygningssagkyndige. Indbyrdes 50% til hver. Frifindelse vedrpren-
de skevt kokkengulv

Hus fra 1936 solgt 1997 for godt 1 mio. kr. under brug af loven om forbru-
gerbeskyttelse. Szlger var 75 dr og havde boet i huset i mange ar. Tilstands-
rapporten indeholdt ikke bemzarkninger om de forhold, som sagen angik. I
rapportens skema for szlgeroplysninger var bl.a. angivet, at der ikke var fore-
taget bygningsendringer/ombygninger. Dette var urigtigt, idet salger i 1972
havde lagt to stuer sammen ved at fjerne en skillevaeg. Under salgsforhandlin-
gerne opfordrede salgers advokat kgber til at gennemga ejendommen en ek-
stra gang, idet advokaten henviste til, at selger var en aldre mand, og at der
kunne vare forhold, som han som fglge af sin alder ikke var opmarksom pa.

Straks efter overtagelsen blev kgber opmarksom pa, at en limtrasbjzlke,
der var blevet opsat i forbindelse med salgers fjernelse af den omtalte skille-
vaeg, var underdimensioneret, og at kgkkengulvet var skaevt. Kgber pastod sig
i den anledning under sagen tillagt erstatning hos salger og den bygningssag-
kyndige, der havde udferdiget tilstandsrapporten. Sxlger og den bygnings-
sagkyndige péstod frifindelse og nedlagde friholdelsespastande over for hin-
anden.

Med hensyn til limtraesbjelken henviste retten til, at underdimensionerin-
gen havde medfgrt en nedbgjning pa 21 mm, og at gulvbeleegningen i rum-
mene ovenover havde en nedbgjning pd 25 mm. Szlger, der havde boet pa
ejendommen i 25 r, burde have kendt manglen. Retten henviste desuden til,
at pudset pd en vag over bjxlken ifglge sxlgers forklaring métte udbedres
straks efter sammenlagningen af stuerne, og til, at kgber konstaterede mang-
len umiddelbart efter overtagelsen. Szlger var herefter erstatningsansvarlig
ved ikke at have oplyst om manglen. Ogsa den bygningssagkyndige var erstat-
ningsansvarlig over for kgber. Retten henviste herved til, at den bygningssag-

7.Sml. Ufr. 1996 5. 304 V.
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kyndige var eller burde vare opmarksom pd, at der var sket sammenlegning
af stuer, og p4, at manglen ifglge skgnsmanden var umiddelbart konstaterbar
for en bygningssagkyndig. Szlger og den bygningssagkyndige var herefter so-
lidarisk erstatningsansvarlige over for kgber. Erstatningen fastsattes til 31.500
kr., svarende til udbedringsudgiften. I medfgr af erstatningsansvarslovens § 25
bestemtes, at szlger og den bygningssagkyndige i det indbyrdes forhold skulle
baere halvdelen af erstatningsansvaret hver. Udtalt, at retten efter sagens om-
steendigheder, herunder salgers urigtige oplysning til tilstandsrapporten, ikke
havde tillagt det betydning, at den bygningssagkyndige var ansvarsforsikret.
Bade sazlger og den bygningssagkyndige blev derimod frifundet med hen-
syn til skeevheden i kgkkengulvet (der medfgrte en haldning pad ca. 4 cm).
Henvist til, at ejendommen var fra 1936, og at der derfor ikke var tale om en

retligt relevant mangel.

Odense rets dom af 26. oktober 1998 i BS 9703928 mfl.
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Bdde seelger og den bygningssagkyndige
[frifundet vedrgrende vandgennemgang gennem udtjent built-up—tag

Hus fra 1963 solgt 1997 for 493.000 kr. under brug af loven om forbruger-
beskyttelse. Taget var et built—up-tag. I tilstandsrapporten var bl.a. udtalt, at
huset efter mindre reparationer kunne blive en velfungerende bolig i mange
ar. Tilstandsrapporten indeholdt tilsyneladende ikke bemarkning om pro-
blemer ved taget. I rapportens skema for oplysninger fra salger svaredes be-
nagtende pd et spgrgsmal, om taget var eller havde veret utzet. Dette var til-
syneladende urigtigt, idet selger i 1994 havde faet foretaget visse reparationer
af taget, gjensynlig til udbedring af nogle utetheder. Under salgsforhandlin-
gerne sagde ejendomsmaegleren til kgber, at taget var xldre end den gennem-
snitlige levetid for built-up—tage, og at kgber mitte regne med at skulle ggre
noget ved taget 1 Igbet af fi r. Tilsyneladende kort efter overtagelsen konsta-
terede kgber vandgennemgang gennem taget, og szlger foretog i den anled-
ning en mindre udbedring, der standsede den pigaldende vandgennemgang.
Senere ma kgber have konstateret yderligere vandgennemgang, og sagen an-
gik et erstatningskrav fra kgber i den anledning mod sd vel salger som den
bygningssagkyndige, der havde udfardiget tilstandsrapporten. En skgnsmand
angav seks forskellige udbedringsforanstaltninger, men kunne ikke vurdere,
hvilken eller hvilke af dem, der var ngdvendige for at fjerne utatheden.

Bade szlger og den bygningssagkyndige blev frifundet. Retten henviste til,
at kgber under besigtigelsen havde konstateret spor af vandindtrengen, og til
den refererede udtalelse fra ejendomsmagleren. Under disse omstaendigheder

foreld der ikke en retligt relevant mangel. Retten henviste videre til, at der ef-
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ter bevisfgrelsen ikke var grundlag for at statuere, at salger havde udvist svig

eller grov uagtsomhed.

Kolding rets dom af 27. oktober 1998 i BS 02-488/98

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Tag understrgget med skum. Den byg-
ningssagkyndige havde givet tilstrekkelige oplysninger om uietheder. Skgnsmandens op-
fattelse tilsidesat. Den bygningssagkyndige havde telefonisk givet et forkert skon om ud-
bedringsudgifien

Anket.

Hus solgt 1997 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I skemaet for
seelgers oplysninger i tilstandsrapporten var angivet, at taget var uteet. I rap-
porten var desuden angivet, at der var skader pa taget, at spaer og lagter var
fugtige, og at loftsrummet manglede ventilation. Det fremgér, at der var tale
om et tag understrgget med skum. Efter at have set tilstandsrapporten ringede
kgber til den bygningssagkyndige, der anslog udbedringsudgiften til 10.—
15.000 kr. Kgber fglte sig beroliget herved og kgbte derefter ejendommen.
Det viste sig imidlertid, at taget mdtte udskiftes. Udgiften ville tilsyneladende
udggre 100.000 kr., og kgber pastod den bygningssagkyndige dgmt til at beta-
le belgbet som erstatning. En skgnsmand gav udtryk for, at tilstandsrapporten
i og for sig var korrekt udfyldt, men at skgnsmanden selv ville have fremhavet
problemerne mere i rapporten.

Den bygningssagkyndige blev frifundet for kgbers erstatningskrav. Retten
udtalte, at retten i modsatning til skgnsmanden mente, at den bygningssag-
kyndige havde beskrevet tagets utaethed med den ngdvendige omhu, og det
havde ikke varet hans opgave at yde kgber nermere radgivning eller at give

tilsagn vedrgrende udbedringsomkostninger.

Roskilde rets dom af 29. oktober 1998 i BS 2-2277/97
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Bygningssagkyndig, der havde udferdi-
get »sundhedsattest«, var ikke ansvarlig for ikke at have gjort bemerkning om en gammel
ulovlig nedgravet olietank

Hus solgt af et dgdsbo under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Til-
standsrapporten var en sdkaldt »sundhedsattest«, der anvendes af ejendoms-
meglere i Home-kaden. En sidan sundhedsattest omfatter efter det oplyste
ogsd visse forhold, der ikke skal omfattes af tilstandsrapporten i henhold til
huseftersynsordningen.

Den bygningssagkyndige forklarede bl.a.: Der var ingen til stede under
hans gennemgang af ejendommen. Da han fandt en kedel og et oliefyr i kel-
deren, angav han i sundhedsattesten, at ejendommen havde olieopvarmning.

Han fandt ingen olietank og angav derfor ikke noget om en sidan.
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I slutsedlen blev angivet, at ejendommen havde en jordtank fra 1970, og en
tilsvarende oplysning var indeholdt i BBR-attesten, der tilsyneladende foreld
for den bygningssagkyndige ved sundhedsattestens udferdigelse. Efter kgbet
fik kgber péleg fra det offentlige om at atblzende jordtanken og etablere en ny
tank, og kgber pastod sig under sagen tillagt en erstatning pa ca. 8.000 kr. hos
den bygningssagkyndige i den anledning.

Den bygningssagkyndige blev imidlertid frifundet. Retten henviste bl.a. til,
at indretninger uden for bygningerne efter huseftersynsordningen falder
uden for bygningsgennemgangen, og at det ikke var godtgjort, at den byg-
ningssagkyndige havde pétaget sig et videre ansvar for olietankens lovlighed

end det ansvar, der fglger af loven.

Frederikshavns rets dom af 3. november 1998 i BS 363/97

Bygningssagkyndig var ikke erstatningsansvarlig i anledning af urigtig angivelse om, at
ejendommen havde hulmur, men var erstatningsansvarlig for ikke have opdaget defekt
ved dampspeerren

Nedlagt landbrugsejendom fra &rhundredeskiftet med ombygning i
1970’erne solgt 1996 for ca. 1,2 mio. kr. Ved salget blev der fremlagt en til-
standsrapport, men ikke gjort brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Til-
standsrapporten blev udferdiget af en bygningssagkyndig, der var beskikket i
henhold til huseftersynsordningen. I tilstandsrapporten anfgrtes, at ejen-
dommen havde hulmur. Den bygningssagkyndige havde indsat denne angi-
velse i rapporten, fordi han som fglge af murenes tykkelse havde regnet med,
at de var hulmure, men han havde ikke undersggt forholdet nermere. Efter
kgbet konstaterede kgber, at ejendommens mure var massive, og at damspar-
ren under taget var defekt. Sagen angik et erstatningskrav fra kgber mod den
bygningssagkyndige i den anledning. Der var enighed om, at tilstandsrappor-
ten opfyldt kravene til tilstandsrapporter i loven om forbrugerbeskyttelse, og
om, at den bygningssagkyndiges erstatningsansvar over for kgber skulle be-
dgmmes efter ansvarsreglen i lovens § 3, stk. 1.

Den bygningssagkyndige blev frifundet med hensyn til murene, allerede
fordi han ikke kunne anses for at have tilsidesat de faglige normer for under-
sggelsen med hensyn til dem. Retten henviste herved til, at en narmere un-
dersggelse af murene ville forudsztte en destruktiv undersggelse. Den byg-
ningssagkyndige blev derimod dgmt med hensyn til dampsparren, idet det
efter skgnserklaeringen lagdes til grund, at defekten i dampspzrren kunne
konstateres fra en skunklem, hvorfor den bygningssagkyndige havde handlet
ansvarspddragende ved at have overset defekten. Retten henviste videre bl.a.
til, at tagkonstruktioner ofte er genstand for mangelsforhold, og at der af hen-

syn til huseftersynsordningens trovaerdighed generelt ma stilles strenge krav til
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den bygningssagkyndiges agtpagivenhed. Erstatningen fastsattes efter fradrag
for forbedring til ca. 61.000 kr.

Roskilde rets dom af 5. november 1998 i BS 1-471/98
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Ikke ansvar for den bygningssagkyndige
for ikke at have omtalt revner i nogle tagplader

Hus solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I tilstands-
rapporten var angivet nogle mindre betydende skader vedrgrende taget, og
det blev angivet, at taget burde afrenses for mos og alger. Revner i taget om-
taltes ikke. Da kgber efter overtagelsen fik afrenset taget, konstateredes imid-
lertid revner i nogle tagplader, og kgber pastod sig i den anledning tillagt en
erstatning pa godt 31.000 kr. hos den bygningssagkyndige, der havde udfar-
diget tilstandsrapporten. Ifglge en skgnsmand, hvis erklering byggede pa en
besigtigelse i1 regnvejr ca. 1% ar efter den bygningssagkyndiges besigtigelse,
var der i seks tagplader synlige revner og i otte yderligere tagplader »usynlige«
revner, der blev synlige pa grund af regnvejret. Ifglge skgnsmanden havde
revnerne ogsd varet til stede ved den bygningssagkyndiges besigtigelse.

Den bygningssagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrapporten, blev
frifundet. Retten henviste bl.a. til, at tilstandsrapporten bar praeg af grundig-
hed og omhyggelighed. Retten henviste videre bl.a. til den bygningssagkyndi-
ges forklaring om besigtigelsens gennemfgrelse, og om, at den var sket i tgr-
vejr, og hvorefter den bygningssagkyndige ikke havde konstateret revner.
Retten fandt, at den bygningssagkyndige havde levet op til de normer, der
gelder for bygningssagkyndige. Retten lagde videre bl.a. vegt pd, at det —
trods skgnsmandens erklaering om det modsatte — ikke var sikkert, at revner-
ne havde veret synlige pa tidspunktet for den bygningssagkyndiges besigtigel-
se. Retten henviste herved til tidsrummet mellem den bygningssagkyndiges og
skgnsmandens besigtigelse, og til at salger og nogle hindvarkere havde gaet

pa taget i mellemtiden.

Vestre landsrets dom af 10. november 1998 i ankes. B-3046-97
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Grov uagtsomhed. Tilsyneladende ret hgj
mindstegrense for afslag ad ulovlig bygningsindretning. Ikke erstatningsansvar for den
bygningssagkyndige

Hus solgt i 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. P4 overta-
gelsesdagen opdagede kgber, at brusenichen i et badevarelse pd 1. sal var
utet. Det fremgar, at forholdet skyldtes utatte fliser. Ved syn og skgn konsta-
teredes endvidere, at badevarelsets konstruktion var ulovlig, hvilket dog tilsy-
neladende ikke havde medfgrt utetheder. Ingen af delene var omtalt i til-

standsrapporten, men den bygningssagkyndige, der havde udfaerdiget den,
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ville have opdaget utathederne, hvis han havde lukket op for vandet i bruse-
nichen. Skgnsmanden, der selv var autoriseret til at udfaerdige tilstandsrap-
porter, udtalte, at fuger i brusenicher ikke er tatte, hvorfor han foretager
vandprgver for at se, hvor vandet Igber hen. Ifglge skgnsmanden gik ulovlig-
hederne ved badevzrelsets konstruktion ud pd, at gulvpladerne ikke var mod-
standsdygtige for fugt, at fliserne var punktlimede, og at der ikke var opsat en
membran. Regelgrundlaget for karakteristikken som ulovligheder fremgar ik-
ke af dommen.

Retten udtalte, at selger i1 hvert fald burde have vearet klar over utetheder-
ne, der ogsd mitte have vist sig i hans ejertid, og at han derfor havde handlet
groft uagtsomt ved ikke at oplyse om dem over for kgber eller den bygnings-
sagkyndige. Salger var herefter erstatningsansvarlig over for kgber i anled-
ning af utethederne. Erstatningen blev fastsat til udbedringsomkostningerne
vedrgrende utethederne, 15.000 kr.

Selger frifandtes derimod med hensyn til den ulovlige konstruktion. Retten
henviste til, at selger ikke var eller burde vare bekendt med den, hvorfor han
ikke var erstatningsansvarlig. Der var heller ikke grundlag for afslag som fglge
af belgbsstgrrelsen (udbedringsudgift tilsyneladende ca. 50.000 kr.). Ogsa hen-
vist til, at kgber kunne have forsikret sig imod denne mangel.

Den bygningssagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrapporten, blev
frifundet for kgbers erstatningskrav i sagens anledning. Landsretten henviste
herved til, at uteetheden i brusekabinen kun kunne konstateres ved en vand-
préve, og at udfgrelsen af en vandprgve i den foreliggende situation 14 uden
for den gennemgang, som den bygningssagkyndige havde pligt til at foretage 1
henhold til § 10 i bekendtggrelsen om huseftersynsordningen.

For landsretten angik sagen kun kgbers erstatningskrav mod den bygnings-
sagkyndige. (Byretten havde palagt den bygningssagkyndige erstatningsansvar
solidarisk med szlger, sdledes at den bygningssagkyndige i det indbyrdes for-
hold skulle friholde salger i medfgr af erstatningsansvarslovens § 25, stk. 2, 2.
punktum.)

Ostre landsrets dom af 12. november 1998 i 18. afd. a.s. B-0439-98
Bygningssagkyndig var ikke erstatningsansvarlig @ anledning af hul lyd fra klinkegulo,
da det ikke var oplyst, om lyden skyldtes en mangel

Hus fra 1966 solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Kort
efter overtagelsen gik kgbers far med traesko pa klinkegulvet i entreen og be-
markede derved, at der var noget i vejen med klinkerne. Det fremgdr, at der
kom en hul lyd fra klinkerne. Det fremgar videre, at den bygningssagkyndige,
der havde udferdiget tilstandsrapporten, ikke havde banket pa klinkerne.
Ifglge skgnsmanden er det imidlertid normalt ved en bygningsgennemgang i
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henhold til huseftersynsordningen at foretage en bankeprgve ganske fa steder
pé flisebelagte vaegge og gulve, og den bygningssagkyndige, der havde udfer-
diget tilstandsrapporten, forklarede, at han i dag foretager bankeprgver.

Den bygningssagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrapporten, blev
frifundet for et erstatningskrav fra kgber i sagens anledning. Landsretten ud-
talte ganske vist, at han burde have foretaget bankeprgver. Landsretten henvi-
ste imidlertid til, at det ikke var oplyst, om den hule lyd fra gulvklinkerne
skyldtes manglende binding mellem dem og underlaget eller resonans fra et
leca—lag i gulvet. Det var herefter ikke bevist, at gulvet var behzftet med en
mangel.

Nykgbing Sjellands rets dom af 12. november 1998 i BS 711/97
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige frifundet for
kpbers erstatningskrav vedrgrende utet badeverelse. Navnlig konkret bevisafggrelse

Hus solgt 1997 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Straks efter
indflytningen konstaterede kgber fugtskader pd en vaeg i et kammer ved siden
af badevarelset. Forholdet var ikke omtalt i tilstandsrapporten. Det fremgik, at
det skyldtes utet samling af aflgbsrgr og mangelfuld fugning.

Den bygningssagkyndige, der havde udfaerdiget tilstandsrapporten, blev fri-
fundet for kgbers erstatningskrav i sagens anledning. Retten henviste til, at
den uteette samling ikke kunne konstateres uden et destruktivt indgreb, og at
det i gvrigt efter sagens oplysninger ikke var bevist, at der ved den bygnings-
sagkyndiges besigtigelse kunne konstateres skader, som han burde have gjort
bemzrkning om i tilstandsrapporten. Bl.a. henvist til, at kgber under to besig-
tigelser fgr kgbet, herunder i kammeret, ikke havde bemarket skader, og at
skgnsmanden ikke med sikkerhed havde udtalt sig om spgrgsmalet.

Nykgbing Falster rets dom af 17. november 1998 i BS 209/98
Mangelsbefgjelser i »gammel« sag afskdret bl.a. under henvisning til den gdede tid
Anket, men anken havet efter landsrettens tilkendegivelse, se nedenfor.
Byejendom, bestdende af en slagterforretning, solgt i 1985 for 900.000 kr. I
skgdet udtaltes, at der foreld forngdne byggetilladelser til de pd ejendommen
gennemfgrte om- og tilbygninger. I forbindelse med kgbers salgsovervejelser i
1997 indhentedes ejendomsoplysninger. Det kom herved frem, at ejendom-
men manglede en sdkaldt fedtudskiller, uanset at det ved en byggetilladelse 1
1976 til en tilbygning var blevet stillet som betingelse, at der etableredes en
fedtudskiller. Kgber pastod sig under sagen tillagt 30.000 kr. hos szlger som
erstatning eller afslag i den anledning. Til stgtte for erstatningspastanden gjor-
de kgber gzldende, at den citerede passus i skgdet var garanti, og at salger
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havde tilsidesat sin oplysningspligt. Kgbers reklamation ma have fundet sted
ca. 12 ar efter kgbet.

Szlger blev frifundet. Retten henviste til forskellige forhold, herunder at
kgber havde varet ansat i slagterforretningen i en lang arraekke i szlgers ejer-
tid, og at passussen i skgdet pd denne baggrund og efter sin formulering ikke
var garanti for tilstedevarelsen af en fedtudskiller. Retten henviste videre til,
at det efter forklaringerne sammenholdt med den medgaede tid var betenke-
ligt at leegge til grund, at szlger pa salgstidspunktet var eller burde vare be-
kendt med myndighedskravet om en fedtudskiller, hvilket heller ikke var fulgt
op af myndighederne. Szlger var herefter ikke erstatningsansvarlig. Efter ud-
bedringsudgiftens antagelige stgrrelse pd handelstidspunktet sammenholdt
med, at der var gdet mere end 10 ar, havde kgber heller ikke krav pa afslag.

Kgber ankede dommen. Ifglge et referat fra en advokat, der deltog i doms-
forhandlingen for landsretten, voterede landsretten i % time, hvorefter den til-
kendegav, at byretsdommen ville blive stadfastet. Kgber havede derefter sa-
gen. Ifglge referatet gav landsretten som begrundelse, at der ikke foreld ga-
ranti. Endvidere tilkendegav landsretten ifglge referatet bl.a., at reklamatio-
nen ikke var for sen, men at det var tvivlsomt, om myndighedskravet om fedt-

udskiller var lovligt.

Kgbenhavns byrets dom af 18. november 1998 i BS K-5665/97 mfl.

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Fugtindtrengen opstdet efter tilstands-
rapporten. Frifindelse af selger bdde for erstatning og afslag og frifindelse af den byg-
ningssagkyndige

Hus fra 1979 solgt i sommeren 1996 med overtagelsesdag i september 1996
for 850.000 kr. under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I tilstandsrap-
porten, der var fra maj 1996, var bl.a. anfgrt, at tagrygningen manglede ryg-
ningsbind, hvilket havde givet mulighed for snefygning, og at remender
manglede korrekt afdekning. Pd overtagelsesdagen konstaterede kgber for-
skellige fugtskader og ca. tre uger senere lgst puds bag tapet m.m. Det frem-
gik, at udbedringsudgiften ville andrage ca. 71.500 kr., som kgber péstod sig
tillagt som erstatning hos szlger og den bygningssagkyndige. Af belgbet synes
ca. 68.000 kr. at referere til fugtskaderne.

Retten lagde efter skgnsmandens forklaring til grund, at den skete vand-
indtreengen skyldtes for lille overleg pd rygningen og manglende rygnings-
band, og at vandindtreengningen fgrst var opstdet efter tilstandsrapporten.
Retten henviste desuden til, at de manglende rygningsband var naevnt i til-
standsrapporten. Retten henviste videre til, at en indtgrret fugtplet skyldtes
fygesne, der var traengt ind som fglge af de omtalte fejl, og at fygesne kun op-
treeder under szrlige vejforhold med ars mellemrum. Retten henviste desuden
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til, at det manglende puds havde varet skjult bag tapet/briks og porcelen og
derfor ikke var szlger bekendt. Retten fandt siledes ikke grundlag for at anta-
ge, at selger havde udvist svig eller grov uagtsomhed, hvorfor salger ikke var
erstatningsansvarlig. Da der ved handlen foreld tilstandsrapport og mulighed
for at tegne ejerskifteforsikring, og da der ifglge det oplyste var givet nedslag i
kgbesummen under hensyn til tilstandsrapporten, var det ikke godtgjort, at
ejendommen havde en vardiforringende mangel, hvorfor salger heller ikke
blev palagt at betale afslag.

Da de manglende rygningsbdnd var naevnt i tilstandsrapporten, da det for
lille overlaeg ifglge skgnsmanden kun kunne konstateres ved afmontering af en
tagplade, og da det som anfgrt lagdes til grund, at der fgrst var sket vandind-
trengen efter tilstandsrapporten, fandt retten endvidere ikke, at den byg-
ningssagkyndige havde handlet ansvarspddragende, hvorfor ogsd han blev
frifundet.

Gentofte rets dom af 23. november 1998 i BS 1-203/98

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyitelse. Oplysningsansvar for grov uagtsomhed
med hensyn til mangelfuld ventilation af isolering m.m. Ikke afggrende, at selger var
psykisk svekket

Anket.

Szlgerne kgbte huset 1 1994 og fik kort efter ejendommen gennemgdet af
en forsikringskonsulent. Denne konstaterede, at der var fugtigt pa loftet, at en
del af loftsisoleringen ikke var ventileret, og at huset var renoveret i 1987 efter
en meget stor svampeskade. Forsikringskonsulenten anfgrte i sin rapport, at
han ikke kunne anbefale huset til forsikring uden forbehold. Salgerne hen-
vendte sig derefter til et andet forsikringsselskab, som tegnede forsikring uden
forbehold.

I 1996 kom den mandlige szlger ud for et trafikuheld bl.a. med koncentra-
tionssvackkelse og tilsyneladende hukommelsessvigt til fglge, og salgerne satte
herefter huset til salg under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Tilstands-
rapporten indeholdt ikke bemarkninger om alvorlige eller kritiske skader, og
ifplge saelgernes oplysninger i tilstandsrapporten havde taget ikke varet utet.

I begyndelsen af november 1996, dvs. fgr kgbet, gennemgik kgber ejen-
dommen med en forsikringskonsulent, tilfeldigvis den forsikringskonsulent,
der i 1994 ikke havde kunnet anbefale ejendommen til forsikring uden forbe-
hold. Som fglge af den mandlige salgers holdning under gennemgangen op-
gav forsikringskonsulenten at komme til at se loftet, men den mandlige szlger
oplyste over for forsikringskonsulenten, at forholdene var bragt i orden. Kg-
ber kgbte herefter ejendommen ved skgde af 25. november 1996 for 2,7 mio.
kr., og sxlger gjorde herved brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Ca. tre
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uger senere fik kgber pa ny ejendommen gennemgdet af den omtalte forsik-
ringskonsulent. Denne konstaterede da igen de forhold, som han havde kon-
stateret i 1994, dvs. mangelfuld ventilation af isolering og fugt m.m. Det frem-
gik, at udbedring ville andrage ca. 65.000 kr., som kgber péstod sig tillagt hos
seelgerne som erstatning.

Retten udtalte, at det efter oplysningerne om den mandlige szlgers hel-
bredstilstand ikke var godtgjort, at han udtalte sig mod bedre vidende, da han
oplyste over for forsikringskonsulenten, at forholdene var bragt i orden, og
det var derfor ikke godtgjort, at szlgerne havde handlet svigagtigt. Den
mandlige szlger burde imidlertid bzre risikoen for rigtigheden af sit udsagn,
der madtte anses for en groft uagtsom handling eller garanti for, at forholdet
var bragt i orden. Sxlgerne var derfor erstatningsansvarlige efter § 2, stk. 4, i
loven om forbrugerbeskyttelse og blev dgmt til at betale belgbet 65.000 kr. til
kgber.

Vestre landsrets kendelse af 4. december 1998 i B-1650-98
Skgnsmanden skulle udpeges blandt kredsen af beskikkede bygningssagkyndige. Muligvis
konkret afgprelse

Kendelsen er ganske kort, men af den synes at fremga: Sagen angik et er-
statningskrav mod en bygningssagkyndig, der var beskikket i henhold til hu-
seftersynsordningen, i anledning af en tilstandsrapport, som han havde ud-
feerdiget. Der var mellem parterne enighed om udformningen af et skgnste-
ma. Der var derimod uenighed om, hvem der skulle veere skgnsmand, idet
den ene af parterne gjorde gxldende, at skgnsmanden ikke selv matte vaere
beskikket bygningssagkyndig, subsidizert at spgrgsmaélet herom skulle overla-
des til Teknologisk Institut, medens den anden part gjorde gzldende, at
skgnsmanden skulle vaere beskikket bygningssagkyndig.

Landsretten henviste til, at skgnsmanden skulle udtale sig om en tilstands-
rapport udferdiget i forbindelse med overdragelse af en udlejningsejendom
med butik i stueetagen og beboelseslejligheder ovenover. Skgnsmanden skulle

herefter udpeges blandt de beskikkede bygningssagkyndige.

Skanderborg rets dom af 15. december 1998 i BS 247/98
Hus solgt under loven om forbrugerbeskytielse. Ikke erstatningsansvar for bygningssag-
kyndig, der ikke havde kunnet se radangreb pd grund af snedriver. Henvist til § 15 1
bekendiggrelsen om huseftersynsordningen

Hus solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I tilstands-
rapporten var angivet, at vinduerne burde undersgges narmere, og at der ved
huseftersynet var store snedriver langs facaderne, sdledes at det ikke var mu-

ligt at se naermere angivne dele af vinduerne m.m. Efter overtagelsen konsta-
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terede kgber rad i en del af vinduespartiet. Dette rddangreb havde ved husef-
tersynet vaeret skjult af snedriverne. Kgber péstod sig tillagt en erstatning pa
11.000 kr. hos den bygningssagkyndige, der havde udfaerdiget tilstandsrap-
porten.

Den bygningssagkyndige blev frifundet med henvisning til § 15 i bekendt-
ggrelsen om huseftersynsordningen i den davzrende affattelse, hvorefter det
skulle bemzrkes i tilstandsrapporten, hvis normalt tilgeengelige let bygnings-
dele ikke har varet besigtiget, ligesom grunden hertil skulle angives, og med
henvisning til de citerede bemarkninger i tilstandsrapporten.

Fjerritslev rets dom af 17. december 1998 i BS 01-62/98

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Selger havde ikke afgivet garanti ved -
ke at svare pd et brev og havde heller tkke uduvist grov uagtsomhed med hensyn til
vandindtrengen, som kgber opdagede med det samme

Anket, men anken senere havet.

Hus fra 1981 solgt 1997 for 900.000 kr. under brug af loven om forbruger-
beskyttelse. I tilstandsrapporten var med betegnelsen K1 (mindre alvorlige
skader) angivet, at der var enkelte lgse understrygninger af tagsten og flere
slags understrygninger. I tilstandsrapportens skema om salgeroplysninger
udtaltes, at taget var eller havde veret utat ved slagregn. I kgbsaftalen og skg-
det var angivet, at salger for egen regning skulle oplegge bly under tagryg-
ningen. Denne bemarkning var indsat pa ejendomsmaglerens initiativ uden
serlige drgftelser. Fgr kgbers underskrift pd kgbsaftalen udtalte kgbers ad-
vokat i et brev til magleren, at han forudsatte, at taget var taet, nir den skitse-
rede reparation var udfgrt. Under et stille regnvejr ca. en uge efter indflytnin-
gen konstaterede kgber vanddryp flere steder inde i huset. Det fremgik, at der
var utetheder i taget, og at disse skyldtes darlig understrygning m.m. Udbed-
ring skulle bestd i forskellige omfattende foranstaltninger med udgift ca.
156.000 kr. Kgber pastod sig tillagt dette belgb hos szlger som erstatning. Kg-
ber gjorde gxldende, at sxlger havde afgivet garanti ved ikke at reagere pd
brevet fra kgbers advokat til ejendomsmegleren, og at selger havde udvist
grov uagtsomhed ved ikke at oplyse om utzthederne.

Selger blev imidlertid frifundet.

Med hensyn til garantispgrgsmalet henviste retten til, at ejendomsmazgleren
ikke havde sendt det omtalte brev fra kgbers advokat videre til salger fgr
kgbsaftalens underskrift, at garantispgrgsmalet ikke havde veret drgftet neer-
mere under salgsforhandlingerne, at advokatens brev matte forstds som alene
henvisende til tetningen af tagrygningen, og at utathederne hovedsagelig
skyldtes helt andre forhold. Salger kunne herefter ikke anses for at have afgi-
vet garanti for tagets taethed.
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Med hensyn til spgrgsmalet om grov uagtsomhed udtalte retten, at det ikke
mod szlgers benzgtelse var godtgjort, at selger havde kendskab til den af kg-
ber konstaterede vandindtraengen og dermed havde tilbageholdt oplysninger
om vandindtraengen i stgrre omfang, end hvad der fremgik af tilstandsrap-
porten om slagregn. Retten henviste videre til, at utethederne i taget ifglge
skgnsmanden navnlig havde fordrsaget fugtophobning og vandindtrangen i
selve tagrummet, og til, at den bygningssagkyndige, der udarbejdede tilstands-
rapporten, ikke havde gjort bemzrkninger herom.

Gentofte rets dom af 17. december 1998 i BS 01-801/96 mfl.
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige var erstatnings-
ansvarlig for misvisende angivelse om gulvets tilstand. Selger var erstatningsansvarlig
for urigtige oplysninger om elinstallationen

Hus solgt tilsyneladende 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttel-
se. I tilstandsrapporten anfgrtes, at stuegulvet knirkede, og at enkelte parket-
stave var Igse. Skgnsmanden gav imidlertid udtryk for, at dette ikke var dak-
kende, at gulvet havde varet defekt fra begyndelsen pa grund af en fejlagtig
opbygning, og at tilstandsrapporten burde have givet en kraftig anbefaling af
en nzrmere undersggelse af gulvene. Den bygningssagkyndige, der havde
udferdiget tilstandsrapporten, blev dgmt til at betale erstatning til kgber ved-
rgrende gulvene med henvisning til skgnserklaeringen. Erstatningen fastsattes
til udbedringsudgiften, 52.500 kr., og et forbedringssynspunkt afvistes.

Ejendommens sazlger blev dgmt til at betale ca. 14.000 kr. til kgber i anled-
ning af ulovlige elinstallationer med henvisning til, at selger havde afgivet
urigtige oplysninger, ogsa til den bygningssagkyndige. Det fremgar, at salger
som amatgr havde udfgrt de ulovlige elinstallationer selv. Den bygningssag-
kyndige blev frifundet for salgers friholdelsespastand vedrgrende elinstallati-
onerne med begrundelse, at der ikke kunne bebrejdes den bygningssagkyndi-
ge noget i denne forbindelse.

Randers rets tilkendegivelse af 22. december 1998 i BS 9700582-2
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Seelger frifundet for kpbers erstatnings-
krav vedrgrende nogle bagatelagtige forhold m.m.

Tilsyneladende zldre hus solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttel-
se. Sagen angik et erstatningskrav fra kgber mod salger i anledning af forskel-
lige paberdbte mangler, dvs. defekt brusertermostat (1.600 kr.), defekt kgle-
skab (1.800 kr.), defekt udvendig afbryder (1.365 kr.), revne i fundament
(16.000 kr.), mangel ved marmorplade (1.400 kr.), vindue kunne vanskeligt
dbnes (500 kr.) og mangler ved tag (1.800 kr.).
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Szlger blev frifundet. Med hensyn til revnen i fundamentet henviste retten
til, at kgber havde bemzrket den fgr kgbet, og at den var omtalt i tilstands-
rapporten, hvor den dog — givetvis fejlagtigt — kun havde fiet betegnelsen
K1. Retten henviste videre til, at selger ikke havde udvist svig eller grov uagt-
somhed.

Med hensyn til de gvrige poster begrundedes frifindelsen med forskellige
forhold (ikke bevist, at der foreld en mangel pa overtagelsestidspunktet, salger
havde ikke udvist svig eller grov uagtsomhed m.m.).

Herning rets dom af 29. december 1998 i BS 1-551/98
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Selger frifundet vedrgrende nedbgjning
af gulv under teppe, da svig/grov uagtsomhed ikke var bevist

Hus solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I tilstandsrap-
porten var med betegnelsen K3 nazvnt tre vandrette revner i fuger samt en
forskydningsrevne. Efter indflytningen fjernede kgber et gulvteeppe i stuen og
konstaterede da en nedbgjning af stuegulvet. Kgber pdstod sig under sagen
tillagt 35.000 kr. hos salger til udbedring. Szlger frifandtes imidlertid, da det
ikke var bevist, at selger havde handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Vestre landsrets dom af 11. januar 1999 i ankes. B-0454-98
Ulel tag bestdende af betontagsten understroget med skum. Kgbers krav bortfaldet, fordi
kpber ikke havde fulgt sin oprindelige reklamation op

Sagen angik et hus fra 1976 med tagbeklaedningen bestdende af betontag-
sten understrgget med skum. Kgber blev under kgbsforhandlingerne radgivet
af en advokat. Denne var opmarksom p4, at der kan vare problemer med sa-
danne tage, hvorfor han stillede som betingelse for at godkende handlen, at
taget blev undersggt af en sagkyndig. Efter forhandlinger blev szlgers og kg-
bers advokat enige om, at undersggelsen skulle foretages af en lokal bygme-
ster. Denne undersggte taget og afgav herefter i august 1993 en erklaring om,
at taget var tgrt og godt, og at der efter hans opfattelse ikke ville opstd pro-
blemer i fremtiden. Kgber kgbte derefter ejendommen med overtagelsesdag
15. september 1993 for kontantpris ca. 620.000 kr. I november 1993 konstate-
rede kgber spor efter vandindtrangen pa loftet og reklamerede til salgers ad-
vokat i december 1993. Sxlgers advokat afviste straks reklamationen med hen-
visning til, at han havde forelagt den for bygmesteren, og at denne havde fast-
holdyt, at taget var i orden. Sazlgers advokat henviste videre til, at den iagttagne
fugtpdvirkning ifglge bygmesteren skyldtes kondens. Kgber foretog sig heref-
ter ikke yderligere. I 1996 konstaterede kgber vandgennemgang gennem ta-

get og ned i stuen og reklamerede derefter pa ny i december 1996.
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Under sagen pastod kgber sig tillagt et belgb hos szlger i anledning af pro-
blemerne med taget. Ifglge skgnsmanden skyldtes de i det vasentligste, at
skummet ved oplegningen var blandet forkert med deraf fglgende krymp-
ning. Skgnsmanden gav udtryk for, at en byggesagkyndig ved en besigtigelse
burde vare blevet opmarksom pd krympningen. Udbedring skulle ske ved
udskiftning af taget.

Landsretten frifandt imidlertid sazlger. Landsretten udtalte, at kgber efter
afvisningen af den oprindelige reklamation burde have ivaerksat en ny under-
sggelse. Ved at undlade dette havde kgber skabt en bestyrket og beskyttelses-
vaerdig forventning hos szlger om, at der ikke ville blive rejst krav i anledning
af mangler ved taget. Denne forventning bestod uantastet, indtil kgber rekla-
merede igen ca. tre ar senere, da der pd ny var opstdet problemer. Kgbers
eventuelle krav var herefter bortfaldet ved passivitet.

Af overskuelighedsgrunde er landsrettens praemisser, som er meget udfgr-

lige, til dels refereret i forkortet form.

Ostre landsrets dom af 15. januar 1999 i 19. afd. a.s. B-2227-98

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige var erstatnings-
ansvarlig over for kpber ved ikke at have nevnt dbenbare og farlige ulovligheder ved
varmesystemet i tilstandsrapporten.

Hus solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I tilstands-
rapporten var anfgrt, at ejendommen havde opvarmning med olie og tillige en
kedel til fast breendsel. Kort efter overtagelsen konstaterede kgber, at varme-
anlagget var ulovligt. Sa vidt jeg forstar det, bestod ulovligheden i, at der var
to kedler og at kedlen til fast breendsel var udfgrt forkert, samt at der mangle-
de trykekspansionsbeholder m.m. Kgber pdastod sig under sagen tillagt ca.
19.000 kr., svarende til udbedringsudgiften, hos den bygningssagkyndige, der
havde udferdiget tilstandsrapporten. Skgnsmanden, der selv var autoriseret
bygningssagkyndig i henhold til huseftersynsordningen, udtalte, at han ville
have pépeget, at der var to kedler (jeg forstir dommen siledes), og at anlag-
get var ulovligt.

Den bygningssagkyndige blev dgmt i overensstemmelse med kgbers pa-
stand. Landsretten lagde til grund, at skgnsmandens vurdering og udtalelser
var fremsat i hans egenskab af byggesagkyndig i forhold til den foreliggende
opgave om tilstandsrapport. Landsretten lagde endvidere til grund, at der
foreld ulovligheder, som umiddelbart kunne konstateres, og som var farlige,
uden at dette havde givet den bygningssagkyndige anledning til undersggelse
af anlegget eller bemarkning herom. Den bygningssagkyndige var herefter

erstatningsansvarlig.
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Faborg rets tilkendegivelse af 18. januar 1999 i BS 110/97

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Seelger var erstatningsansvarlig for groft
uagtsomt selvbyggerarbejde vedrgrende et omfangsdren. Forudsetning om, at omfangs-
dren er omfattet af lovens ordning

Sagen forligt i overensstemmelse hermed. Tilkendegivelsen blev afgivet
mundtligt, og nedenstdende bygger pad dommerens notat til mig.

Hus solgt fordret 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I de-
cember samme ar konstaterede kgber vandindtreengen i kaelderen. Forholdet
skyldtes, at et omfangsdraen, som salger havde udfgrt som selvbyggerarbejde i
1994, var udfgrt fejlagtigt og til dels i strid med normerne for omfangsdren.
Szlger havde ikke oplyst ved salget, at omfangsdrenet var udfgrt som selv-
byggerarbejde.

Da sxlgers udfgrelse af arbejdet var groft uagtsom, palagdes det ham at be-
tale en erstatning pa 24.000 kr. til kgber. Erstatningen omfattede ikke det for-
hold, at sxlger ikke havde udfgrt brgnde ved hushjgrnerne, idet dette ikke er
et normkrav, om end det ville fglge af god héndvarksskik.

Grena rets tilkendegivelse af 19. januar 1999 i BS 254/97e
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige var erstatnings-
ansvarlig vedrgrende nogle mindre forhold. Selger frifundet

Hus solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Sagen angik et krav
fra kgber mod bédde salger og den bygningssagkyndige, der havde udferdiget
tilstandsrapporten, i anledning af forskellige paberdbte defekter.

Sagen mod den bygningssagkyndige afgjordes sdledes: Rad under gulv
daxkket med fast teeppe: Ikke ansvarspadragende, at fejlen ikke var nevnt i til-
standsrapporten. Skjolder over vinduer i vaskehus: Den bygningssagkyndige
burde havde bemarket skjolderne og var erstatningsansvarlig. Lille skaevhed i
hoveddgr: For lille til at veere ansvarspaddragende. Skavhed pa 4 cm i1 fyrlage:
Ansvarspadragende, at en sd elementar fejl ikke var naevnt i tilstandsrappor-
ten. Manglende stykke i aftrackskanalen fra emhatten: Var omfattet af den
bygningssagkyndiges undersggelsespligt, da forholdet kunne give risiko for
fugtskader. Fejlen var ikke helt sjelden og var nem at konstatere. Trods en
forholdsvis lille udbedringsudgift var det herefter ansvarspidragende, at fejlen
ikke var naevnt i tilstandsrapporten. Utat skotrende: Tkke godtgjort, at der ved
tilstandsrapportens udarbejdelse var synlige tegn pa vandindtrengen, og fej-
len ved skotrenden var ifglge skgnsmanden vanskelig at konstatere. Herefter
ikke ansvarspddragende, at fejlen ikke var navnt i tilstandsrapporten. Det pa-
lagdes som konklusion den bygningssagkyndige at betale en erstatning pa
14.000 kr. til kgber.
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Sagen mod szlger afgjordes siledes: Bortset fra med hensyn til skjolderne
over vinduerne i vaskehuset havde szlger efter sin forklaring ikke haft kend-
skab til manglerne, og efter skjoldernes karakter og stgrrelse var der ikke
grundlag for at palaegge hende at betale erstatning eller afslag (Jeg forstar for-
muleringen sddan). Saelger frifandtes derfor.

Hobro rets dom af 27. januar 1999 i BS 71/98

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige var erstatnings-
ansvarlig over for kgber, fordi han ikke havde malt tagpladernes overleg

Anket, men ankesagen senere hzevet.

Fritidshus solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I til-
standsrapporten var vedrgrende taghzldning sat kryds i rubrikken »5-25 gra-
der«, men rapporten omtalte ikke forhold ved taget med relation til utethed.
Taget var bekledt med eternitplader, og taghzldningen var 15%. Kort efter
overtagelsen konstaterede kgber, at taget var utzt. Arsagen var, at tagpladerne
ikke var oplagt med det overleg, som de ifglge eternitfabrikkens forskrifter
skulle have haft ved den pagzldende taghaldning. Den bygningssagkyndige,
der havde udferdiget tilstandsrapporten, blev dgmt til at betale erstatning til
kgber, og erstatningen fastsattes ud fra et forbedringssynspunkt til ca. 19.000
kr. Retten henviste til, at en undersggelse af tagpladernes overlaeg ifglge den
bygningssagkyndiges forklaring er ganske ukompliceret og kan foretages uden
andre hjelpemidler end en stige og en tommestok. Retten henviste videre til,
at en sd lav taghaldning som den aktuelle burde give en erfaren, omhyggelig
og indsigtsfuld bygningssagkyndig anledning til at overveje, om taget var op-
lagt med det korrekte overleg, og til enten at undersgge forholdet nermere

eller tage reservation i tilstandsrapporten.

Aalborg rets dom af 3. februar 1999 i BS 9801489-2
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Bdde seelger og den bygningssagkyndige
var erstatningsansvarlige i anledning af ikke tetsluttende dampsperre og skulle indbyr-
des bere halvdelen hver

Hus solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I tilstandsrappor-
ten var med betegnelsen K2 navnt spor efter utetheder fra taget, og kgber fik
fgr kgbet taget undersggt af en sagkyndig, der ikke konstaterede fejl ved det.
Efter kgbet konstaterede kgber imidlertid, at taget var utzat. Arsagen var, at
dampspzrren ikke sluttede tet til vaeggene, og det fremgik, at dette kunne
konstateres fx ved at stikke en tommestok gennem nogle synlige sprackker.
Kgber pastod sig under sagen tillagt 75.000 kr. hos bide sxlger, og den byg-
ningssagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrapporten, og salger og den
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bygningssagkyndige nedlagde gensidige friholdelsespdstande over for hin-
anden.

Szlger og den bygningssagkyndige blev dgmt til solidarisk at betale belgbet
75.000 kr. I det indbyrdes forhold fordeltes erstatningsansvaret med halvdelen
til hver.

Med hensyn til szlger henviste retten til, at salger havde konstateret nedsi-
vende fugt i sin ejertid ogsa efter, at saelger havde forsggt at udbedre forholdet
og havde talt med en tgmrer om det. Ved at undlade at videregive disse op-
lysninger havde szlger handlet groft uagtsomt.

Med hensyn til den bygningssagkyndige henviste retten til, at manglen kun-
ne konstateres af en fagmand gennem de synlige sprakker, og at den byg-
ningssagkyndige uanset de begraensninger, der galder for tilstandsrapporter,
havde handlet culpgst ved ikke at konstatere manglen eller give den karakte-
ren UN.

Ostre landsrets dom af 5. februar 1999 i 4. afd. a.s. B-1820-97
Afslag 7,9 % for smuldrende eternittagplader. »Gammel« sag. Kgber havde tkke rekla-
meret for sent, selv om han tidligere havde konstateret en mindre fugtindtrengen

Hus med eternittag oplagt 1 1986 solgt med overtagelsesdag 1. januar 1988
for 380.000 kr. Efter presseomtale af smuldrende eternittage lod kgber taget
undersgge og reklamerede herefter i april 1995 over, at taget var begyndt at
smuldre. Det fremgik, at tagbekledningen bestod af den type asbestfri eter-
nittagplader, der har varet problemer med. Udbedringen skulle bestd i op-
legning af nye tagplader. Skgnsmanden anslog udgiften til ca. 56.000 kr.,
hvorfra dog skulle fradrages ca. 10.000 kr. for nye tagplader, der ville blive le-
veret gratis af eternitfabrikken. Kgber fik oplagt nyt tag med udgift tilsynela-
dende nogenlunde svarende til skgnsmandens angivelse. Der tillagdes kgber et
afslag pa 30.000 kr. Belgbet fastsattes skgnsmaessigt ud fra et forbedringssyns-
punkt og med hensyntagen til de af kgber aftholdte udbedringsudgifter. Kgber
havde i 1994 lagt nye tagplader til 2.000 kr. over mellemgang/udhus som fglge
af fugtindtreengen bemerket 1 1993, og sxlger gjorde gzldende, at kgber
derfor havde reklameret for sent. Retten afviste imidlertid dette synspunkt
med henvisning til manglens karakter og tidspunktet, hvorpd den gav sig til
kende.

Middelfart skifterets dom af 9. februar 1999 (j.n. ej angivet)
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Seelgers manglende oplysning om en tid-
ligere oversugmmelse var ikke udtryk for grov uagtsomhed

S kgbte i 1993 tre sommerhuse med henblik pa udlejning. Sommerhusene

blev herefter udlejet, og S benyttede dem ikke selv. I 1997 solgte han et af
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dem for ca. 477.000 kr. under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I til-
standsrapporten var angivet, at grundvandet 1 visse ar kunne std meget hgjt pa
grunden. I forbindelse med en ombygning konstaterede kgber pa et tids-
punkt, at der stod vand pé klaplaget under gulvet, og at isoleringen under
gulvet var gennemvadet. Kgber pdstod sig i den anledning tillagt en erstat-
ning pa ca. 56.000 kr. hos S’ dgdsbo. Det fremgik, at vandet under gulvet
skyldtes en tidligere indtreengen af grundvand som fglge af meget hgj grund-
vandsstand da, og at der ikke aktuelt treengte grundvand ind i huset.

Retten lagde til grund, at forholdet skyldtes indtreengende grundvand i
1993/94 som fglge meget hgj grundvandsstand og en deraf fglgende over-
svgmmelse da. Det var udtryk for nogen uagtsomhed, at S ikke havde givet
oplysning om oversvgmmelsen. Under hensyn til den siden forlgbne tid og til,
at gulvet ogsa efter kgbers forklaring var fremtradt som upéfaldende, kunne

uagtsomheden ikke karakteriseres som grov. S’ dgdsbo frifandtes saledes.

Ostre landsrets tilkendegivelse af 10. februar 1999 i 22. afd. a.s. B-2727-97
Afslag 6% i anledning af mangler ved husets konstruktive stabilitet med udtrykkelig
henvisning til, at der var tale om funktionsmangel. Springende regres mod selvbygger i
»gammel> sag

Sagen forligt i overensstemmelse med landsrettens tilkendegivelse.

Byretsdom uden fuldstzendig sagsfremstilling, men fglgende fremgér: An-
gik et hus, som S kgbte 1 1972. 1 S’ ejertid blev der gennemfgrt nogle indgreb 1
husets baerende dele (formentlig fjernelse af skillevaegge o.1.), hvilket pdvirkede
husets konstruktive stabilitet. Arbejdet blev tilsyneladende mere eller mindre
udfgrt som selvbyggerarbejde. I 1987 solgte S huset til K1, og i 1990 solgte K1
huset til K2. Det fremgik, at der skulle udfgres forskellige foranstaltninger til
sikring af husets stabilitet for omkring 55.000 kr. samt udbedring af mangler
ved vindue m.m. for omkring 12.000 kr., tilsammen ca. 67.000 kr. K2 pastod
sig under sagen tillagt ca. 68.000 kr. til deekning af de nzevnte forhold og nogle
mindre forhold bade hos S og KI1. S protesterede tilsyneladende ikke mod
springende regres.

Byretten henviste til, at S ikke havde bevist, at der var indhentet byggetilla-
delse til de omtalte indgreb i huset. S var derfor erstatningsansvarlig vedrg-
rende indgrebene og var ogsa erstatningsansvarlig vedrgrende vinduerne. S
var herefter erstatningsansvarlig over for K2 for belgbet ca. 67.000 kr. Det
palagdes endvidere K1 at betale et afslag pa 40.000 kr. til K2, siledes at S og
K1 hzftede solidarisk for belgbet 40.000 kr., som S i det indbyrdes forhold
skulle friholde K1 for.

K1 ankede til landsretten, der i en mundtlig tilkendegivelse udtalte, at

manglerne ved vinduerne og en nermere angivet bagatel ikke kunne begrun-
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de et afslag. Landsretten udtalte videre, at manglerne vedrgrende husets sta-
bilitet var funktionsmangler, og at et afslag pa 40.000 kr. vedrgrende dem var
passende, idet der mitte tages hensyn til en vis indeksregulering. Som fglge af
de pigzldende manglers alvorlige karakter skulle afslaget betales, uanset at

det kun udgjorde 6% af kgbesummen.

Odense rets dom af 16. februar 1999 i BS 98-00370-2

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyltelse. Frifindelse af selger med konkret be-
grundelse i anledning af vandindtrengen pa grund af mangelfuldt omfangsdren, op-
daget af kpber efter kort tid. Ogsd frifindelse for bl.a. nogle paberabte ulovligheder.
Uden betydning, om ejerskifteforsikringen ville have dekket

Anket, men anken senere haevet.

Hus solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttelse med overtagelse 1.
oktober 1997 for ca. 1,1 mio. kr. Kgber tegnede ikke ejerskifteforsikringen.
Knap fire uger efter overtagelsen reklamerede kgber over fugtindtraengen i
kaelderen. Arsagen var, at et udvendigt omfangsdran var mangelfuldt. Ifglge
skgnsmanden skulle der udfgres et nyt omfangsdrzaen til udgift ca. 263.000 kr.,
hvoraf ca. 113.000 kr. ville vaere forbedring. Skgnsmanden angav, at der tidli-
gere kunne have veret en mindre fugtindtraengen, men at denne kunne have
vaeret vanskelig at registrere pa grund af gulvbeleegningen, vagbekledningen
og mgbleringen. Skgnsmanden angav endvidere, at fugtproblemerne kunne
variere, sdledes at det ikke var sikkert, at der havde varet synlige fugtproble-
mer pd tidspunktet for udarbejdelsen af tilstandsrapporten.

Kgber pastod under sagen szlger dgmt til at betale en erstatning pa ca.
196.000 kr. i anledning af fugtindtraengningen og nogle forskellige mindre
forhold, herunder nogle forhold, der ifglge skgnsmanden var ulovlige, dvs.
vedrgrende en renselem og et aflgbsrgr fra ekspansionsbeholderen. Kgber
gjorde gzldende, at salger var erstatningsansvarlig for at have tilsidesat sin
oplysningspligt med hensyn til fugtindtreengningen m.m. Sarligt med hensyn
til renselemmen og aflgbsrgret fra ekspansionsbeholderen gjorde kgber end-
videre gzldende, at salger heftede for ulovligheden i medfgr af reglen om
ulovlige bygningsindretninger i lovens § 2, stk. 4. Kgber pastod sig subsidizert
tillagt et afslag under paberdbelse af, at ingen af manglerne ville have vearet
daxkket af ejerskifteforsikringen, og at de derfor ikke var omfattet af lovens §
2, stk. 1.

Med hensyn til fugtindtreengningen udtalte retten: Fugtindtraengningen
matte betegnes som en mangelfuldhed ved en bygnings fysiske tilstand og var
derfor var omfattet af szelgers fritagelse for mangelshaftelse i medfgr af lovens
§ 2, stk. 1. Det var ikke en betingelse for sxlgers ansvarsfrihed, at manglen,

der i gvrigt efter det oplyste ikke havde betydning for ejendommens tilstand,
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ville veere dackket af en ejerskifteforsikring. Retten henviste videre til, at fugt-
indtreengningen ifglge skgnsmanden var vanskelig at registrere, selv for en
bygningssagkyndig, og at sxlger havde anvendt kalderen til opbevaring af
ting, der sterkt indikerede, at szlger ikke havde vidst, at der havde varet
fugtindtreengen som beskrevet af skgnsmanden. Saxlger var herefter ikke er-
statningsansvarlig og frifandtes med hensyn til fugtindtraengningen.

Selger frifandtes ogsd vedrgrende de gvrige mindre forhold. Sarligt med
hensyn til renselemmen og aflgbsrgret fra ekspansionsbeholderen henviste ret-
ten til, at kgber ikke naermere havde redegjort for, hvilke forskrifter forholde-
ne stred imod.

Esbjerg rets dom af 18. februar 1999 i BS 2A-406/97 mfl.

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Seelger var erstatningsansvarlig for lgse
[liser, som kober opdagede straks. Selgers forgenger frifundet for regreskrav med hen-
visning til den medgdede tid

Hus bygget 1974 med ejeren S, der var murer, som medbygger. I 1986
solgte S huset til K1 for 865.000 kr. I 1996 solgte K1 huset til K2 for 934.000
kr. under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Tilstandsrapporten inde-
holdt ikke bemzrkninger om fliserne i badevarelset. P4 overtagelsesdagen
konstaterede K2 imidlertid, at fliserne i badeverelset var lgse. Skgnsmanden
angav, at dette skyldtes fejl ved opsztningen, og at fliserne havde veret lgse
fra kort efter opsztningen i 1974. Udbedringsudgiften ville udggre ca. 34.000
kr. K2 pastod sig tillagt dette belgb hos K1 som erstatning, og K1 pastod fri-
holdelse hos S. Den bygningssagkyndige, der havde udfardiget tilstandsrap-
porten i forbindelse med K1’s salg af ejendommen til K2, forklarede, at han
ved sin besigtigelse havde banket pa fliserne.

K1 blev dgmt til at betale belgbet ca. 34.000 kr. til K2. Retten henviste til ,
at K2 havde opdaget manglen straks efter overtagelsen, og til skgnsmandens
oplysninger. Retten fandt herefter, at K1 mitte eller burde have varet be-
kendt med manglen, og at K1 havde udvist grov uagtsomhed ved ikke at oply-
se om den. S blev frifundet for K1’s friholdelsespastand med henvisning til, at
K1 ikke havde reklameret rettidigt, idet der var giet mere end 10 fra S’ salg af

ejendommen.

Gentofte rets dom af 18. februar 1999 i BS 01-1177/97
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige var erstatnings-
ansvarlig over for kgber for ikke at have opdaget et husbukkeangreb. Henvist til vejled-
ningen

Angik et hus gjensynligt solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttelse.
Efter kgbet konstateredes husbukkeangreb i tagkonstruktionen. Kgbers byg-
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ningsforsikringsselskab betalte udbedringen med ca. 129.000 kr. og pastod re-
gres hos den bygningssagkyndige, der havde udfzerdiget tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige blev dgmt efter pastanden. Retten henviste til, at
husbukkeangrebet efter sagens oplysninger var synligt pd tidspunktet for til-
standsrapportens udarbejdelse, og til, at den bygningssagkyndige ifglge vej-
ledningen for de beskikkede bygningssagkyndige skal vaere opmaerksom pa
husbukkeangreb i tagkonstruktionen.

Grena rets tilkendegivelse af 19. februar 1999 i BS 100057/98e
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige var ikke erstat-
ningsansvarlig 1 anledning af et radangreb, da dette var forventeligt som fplge af husets
type og alder

Djensynligt xldre hus solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttelse.
Sagen angik efter det foreliggende et erstatningskrav fra kgber mod den byg-
ningssagkyndige, der havde udfaerdiget tilstandsrapporten. Bl.a. udtalt, at den
bygningssagkyndige burde have konstateret et rddangreb, men at han ikke
havde handlet uforsvarligt ved ikke at undersgge treverket med en fugt-
maler. Videre henvist til, at efter retningslinjerne for udarbejdelse af tilstands-
rapporter skal der i disse alene omtales forhold, som kan betegnes som afvi-
gende fra gennemsnitsejendomme af samme type og alder, og pd denne bag-
grund var den bygningssagkyndige ikke erstatningsansvarlig.

Vestre landsrets dom nr. 1 af 26. februar 1999 i 9. afd. ankes. B-2905-97

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyitelse. Selger var erstatningsansvarlig for
vandindtrengen, da hans oplysning til den bygningssagkyndige mdite sidestilles med ga-
ranti, ligesom han havde uduvist i hvert fald groft uagtsomt forhold

Hus solgt 1997 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I tilstands-
rapporten var angivet, at inddakningen ved nogle karnapper havde varet
utet, men at selger havde oplyst, at karnapperne nu var tette. Straks efter
overtagelsen konstaterede kgber imidlertid vandindtreengen ved karnapperne.
Det fremgik, at der skulle foretages forskellige reparationer af inddakningen
m.m. for ca. 12.500 kr. Sagen angik et erstatningskrav pa dette belgb fra kgber
mod salger.

Szlger blev dgmt i overensstemmelse med kgbers pastand, jf. lovens § 2,
stk. 4. Landsretten henviste til, at den refererede oplysning fra szlger til den
bygningssagkyndige fremgik af tilstandsrapporten, og at szlger var bekendt
med tilstandsrapporten og med, at den blev udleveret til kgber forud for afta-
lens indgéelse. P4 denne baggrund matte oplysningen sidestilles med en ga-

ranti, ligesom szlger havde udvist i hvert fald groft uagtsomt forhold.
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Vestre landsrets dom nr. 2 af 26. februar 1999 i 12. afd. ankes. B-0522-98
Bygningssagkyndig, der havde udferdiget tilstandsrapport, var ikke erstatningsansvarlig
for neddempet angivelse om vinduernes tilstand. Ogsd henvist til, at kgber havde fdet en
advarsel

Hus fra 1907 solgt 1995. Ved salget blev fremlagt en tilstandsrapport udar-
bejdet af et forsikringsselskab til brug for forsikringstegning. I rapporten blev
husets stand karakteriseret som rimeligt god. Det anfgrtes, at vinduer og dgre
var i darlig stand, og at en forsikring ikke ville deekke insekt— og svampeska-
der, der opstod eller udbredte sig fra bl.a. vinduerne. Desuden udtaltes bl.a.,
at vinduerne og dgrene havde generel begyndende nedbrydning, men det
anfgrtes dog ogsd for vinduernes vedkommende, at udbedring ikke var pa-
treengende. Efter overtagelsen konstaterede kgber problemer ved vinduerne,
og sagen angik et erstatningskrav i den anledning fra kgber mod det forsik-
ringsselskab, hvis bygningssagkyndige havde udferdiget tilstandsrapporten.
Ved syn og skgn konstateredes, at der var rdd i 11 ud af 17 vinduer. Ifglge
skgnsmanden var tilstandsrapportens beskrivelse af vinduerne ikke dekkende,
og skgnsmanden rubricerede vinduernes stand som meget dérlig. Udbed-
ringsudgiften ville tilsyneladende udggre ca. 49.000 kr.

Forsikringsselskabet blev imidlertid frifundet, idet der ikke var tilstreekke-
ligt grundlag for at fastsld, at den bygningssagkyndige ved sin skgnsmaessige
vurdering havde begdet direkte fejl eller foretaget sa alvorlige fejlskgn, at der
var grundlag for erstatningsansvar. Ogsd henvist til, at kgber matte forvente
reparationsomkostninger vedrgrende vinduerne, selv om det ikke var angivet i

tilstandsrapporten, at reparation var patrengende.

Arhus rets dom af 26. februar 1999 i BS 970450511
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige var erstatnings-
ansvarlig over for kgber i anledning af misvisende angivelse om udbedring

Hus solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I tilstandsrappor-
ten var med betegnelsen K1 angivet, at der var fugt pa indersiden af tagpla-
derne. I rapporten anvistes som udbedring etablering af lidt mere ventilation
af tagrummet ved fjernelse af nogle mursten, og udgiften hertil blev i rappor-
ten ansat til 1.500 kr. Det viste sig imidlertid, at videregdende foranstaltninger
var ngdvendige, og den bygningssagkyndige blev dgmt til at betale 6.000 kr. til
kgber i den anledning. Retten henviste til, at de videregdende foranstaltninger
efter sagens oplysninger var ngdvendige for at afhjelpe fugtproblemet, og at
den bygningssagkyndige burde have varet opmarksom herpd, da han pris-
satte manglen.

Den bygningssagkyndige blev frifundet for ikke at have omtalt rdd i en ha-
vedgr, jf. § 11, f (nu § 11, 6) i bekendtggrelsen om huseftersynsordningen,
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hvorefter bygningsgennemgangen ikke skal papege sadvanligt slid og alde,

som er normalt for bygninger af den pdgaldende alder.

Kgbenhavns byrets dom af 8. marts 1999 i BS H-5095/97

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Frifindelse af selger for vandindtren-
gen, som kpber opdagede kort efter overtagelsen m.m. Frifindelse for afslag med henvis-
ning til mindstegrensen (md skyldes en lapsus)

Ejendom solgt 1996 af to szlgere for en kontantpris pa 2,1 mio. kr. under
brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Den ene sxlger afgik senere ved dg-
den, og sagen var anlagt af kgber mod denne szlgers dgdsbo og mod den an-
den szlger. Kgber pastod sig tillagt ca. 91.000 kr. som erstatning, subsidiaert
afslag, i anledning af lydgennemgang gennem en skillevaeg og vandindtran-
gen ved en kvist. Vandindtraeengningen skyldtes nogle konstruktionsmzssige
forhold og utilstreekkelig ventilation m.m. Kgber konstaterede tilsyneladende
vandindtraengningen ca. 12 méned efter overtagelsen, og reklamationen skete
ca. 2% maned efter overtagelsen. Den afdgde salger havde oplyst over for den
bygningssagkyndige, der udferdigede tilstandsrapporten, at taget var teet.

Kgber fik ikke medhold. Retten henviste til, at kgber havde undersggt skil-
levaeggen, og at den ikke fandtes behzftet med en retligt relevant mangel.
Med hensyn til vandindtreengningen henviste retten til, at den efterlevende
seelger efter sin forklaring ikke havde bemarket vandindtrengen, og at ejen-
domsmagleren heller ikke havde bemaerket den. Det var herefter ikke bevist,
at den efterlevende salger havde udvist grov uagtsomhed. Retten statuerede
videre, at ingen af selgerne burde have veret bekendt med vandindtrangnin-
gens arsager. Herefter, og efter det, der var anfgrt om den efterlevende sal-
ger, var det ikke bevist, at den afdgde selger havde udvist grov uagtsomhed,
og der var sdledes ikke grundlag for erstatningsansvar. Efter manglens stgr-
relse sammenholdt med ejendommens pris var der heller ikke grundlag for af-

slag.8

Holsted rets dom nr. 1 af 12. marts 1999 i BS 439/98
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Ikke erstatningsansvar for selger for ikke
at have oplyst om, at huset sank, da itkke grov uagtsomhed

30-drigt hus solgt 1997 for 451.000 kr. under brug af loven om forbruger-
beskyttelse. Kort efter overtagelsen blev kgber opmarksom pa, at gulvene var
skaeve. Det fremgik, at forholdet skyldtes fejlfundering, og at vardiforringel-
sen som fglge af det var ca. 121.000 kr. Szlger blev frifundet for kgbers krav i

8. Denne begrundelse ma skyldes en lapsus, da manglen som fglge af lovens §
2, stk. 1, ikke kunne udlgse afslag, hvad enten et sidant ville komme over
en mindstegranse eller ej.
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den anledning. Retten lagde ganske vist til grund, at szlger var klar over, at
huset var sunket kort efter opfgrelsen, og at det var skaevt, og at hun undlod at
oplyse herom over for den bygningssagkyndige, der udferdigede tilstands-
rapporten. Det lagdes imidlertid til grund, at skaevhederne i huset ikke havde
givet gener i szlgers ejertid, og at selger pa baggrund af nogle tidligere oplys-
ninger fra en murer med fgje var gdet ud fra, at problemerne med, at huset
sank, var overstdet for ar tilbage. Under disse omstendigheder fandt retten
ikke, at saelger havde handlet groft uagtsomt ved at undlade at give de nzvnte
oplysninger.

Ved en dom afsagt samme dag blev den bygningssagkyndige anset erstat-

ningsansvarlig over for kgber, se straks nedenfor.

Holsted rets dom nr. 2 af 12. marts 1999 i BS 440/98

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige var erstatnings-
ansvarlig for ikke at have omtalt tydelige tegn pd fejlfundering. Erstatningen fastsat til
verdiforringelsen

30-4arigt hus solgt 1997 for 451.000 kr. under brug af loven om forbruger-
beskyttelse. I tilstandsrapporten, en »sundhedsattest«, var med betegnelsen K1
bl.a. angivet, at der var revnedannelser i sokkel og keldervegge og ujevnhe-
der i visse gulve. I skemaet for sxlgers oplysning til den bygningssagkyndige
var svaret benaegtende pa spgrgsmadl, om der tidligere havde veret konstateret
seetningsskader, og om der havde varet foretaget efterfundering. Endvidere
var i oplysningsskemaet angivet, at der var ujevnheder i gulve pa steder, hvor
der tidligere havde stdet skilleveegge. Kort efter overtagelsen blev kgber op-
merksom pd, at gulvene var skeve, og det fremgik, at forholdet skyldtes fejl-
fundering. Ifglge skgnsmanden var der s mange faresignaler, at en bygnings-
sagkyndig burde have erkendt problemerne, dvs. heldninger af gulve, ret igj-
nefaldende indvendige revner, og flere udvendige revner, hvoraf nogle var
typiske for setningsskader. Udgiften til udbedring fremgar ikke af dommen,
men det fremgdr, at verdiforringelsen som fglge af fejlfunderingen var ca.
120.000 kr.

Retten lagde til grund, at huset havde sd tydelige tegn pa funderingsfejl, at
den bygningssagkyndige, der udfardigede tilstandsrapporten, burde have
konstateret dem og beskrevet dem i sundhedsattesten. Han var herefter erstat-
ningsansvarlig over for kgber. Efter skgnsmandens angivelser lagdes videre til
grund, at huset var brugbart, men at det kraeevede hgjere vedligeholdelsesud-
gifter end saedvanligt. Kgber havde herefter ikke krav pd at fa betalt udgiften
til en ny fundering, hvorfor erstatningen fastsattes til vaerdiforringelsen ca.
120.000 kr.
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Ved en dom afsagt samme dag blev salger frifundet for kgbers krav i sa-

gens anledning, se umiddelbart ovenfor.

Helsinggr civilrets tilkendegivelse af 22. marts 1999 i BS 1619/97

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Bdde selger og den bygningssagkyndige
var erstatningsansvarlige over for kpber for revner i tagplader. For selgers vedkommen-
de henvist til groft uagtsomt selvbyggerarbejde

Hus gjensynligt solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Selger og den
bygningssagkyndige, der havde udfardiget tilstandsrapporten, blev pélagt so-
lidarisk til kgber at betale en erstatning pd 17.000 kr. i anledning af revner i
nogle tagplader, sdledes at den bygningssagkyndige i det indbyrdes forhold
skulle bzere 13.000 kr. og szlger 4.000 kr. Arsagen til revnerne var, at tagskru-
erne var spendt for hardt.

Med hensyn til selger begrundedes afggrelsen med, at sxlger, der var byg-
ningssnedker og dermed fagkyndig, ved laegningen af taget havde begdet en
faglig fejl ved at spande skruerne for hardt og derved havde handlet groft
uagtsomt.

Med hensyn til den bygningssagkyndige begrundedes afggrelsen med, at
den bygningssagkyndige burde have opdaget revnerne, der var fordelt over
en stgrre del af taget.

Skanderborg rets tilkendegivelse af 23. marts 1999 i BS 597/97

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyitelse. Bdde selger og den bygningssagkyndige
var erstatningsansvarlige over for kgber i anledning af utette asbesifri tagplader og
skulle indbyrdes bere halvdelen hver

Hus solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Efter det fore-
liggende bestod tagbeleegningen af asbestfri eternit-tagplader fra de pro-
duktioner, der har varet problemer med, og det fremgér, at taget skulle ud-
bedres for et stgrre belgb. Den bygningssagkyndiges gennemgang af ejen-
dommen fandt sted i maj 1996. Bade szlger og den bygningssagkyndige blev
palagt solidarisk at betale en erstatning pa ca. 62.000 kr. til kgber, sdledes at de
i det indbyrdes forhold skulle bzre halvdelen hver.

Med hensyn til selger begrundedes afggrelsen med, at salger havde hand-
let groft uagtsomt ved ikke at have oplyst kgber og den bygningssagkyndige
om en tidligere kontakt med eternitfabrikken om problemerne.

Med hensyn til den bygningssagkyndige begrundedes afggrelsen med, at
manglerne i maj 1996 var synlige for en bygningssagkyndig, og at der ma stil-
les krav om, at en bygningssagkyndig skal besigtige tagfladerne pd de byg-

ninger, han afgiver erklering om.
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Viborg rets dom af 23. marts 1999 i BS 932/97
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige frifundet for
ansvar over for kgber i anledning af urigtig angivelse om isoleringen, da den bygnings-
sagkyndiges ansvar ikke er et garantiansvar

Hus solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Under sagen pa-
stod kgber sig tillagt et belgb hos den bygningssagkyndige, der havde udfer-
diget tilstandsrapporten, i anledning af, at isoleringen var 200 mm og ikke 250
mm som anfgrt i rapporten. Den bygningssagkyndige blev imidlertid frifun-
det. Retten henviste til, at den bygningssagkyndige havde oplysningen fra sel-
ger og ikke havde grund til at tvivle pa dens rigtighed, og til, at han ikke hav-
de begdet fejl set ud fra de faglige normer for bygningssagkyndige. Endvidere
henvist til, at den bygningssagkyndiges ansvar er et culpa—-ansvar, og at det ik-
ke et garantiansvar, medmindre det i ganske serlige tilfelde ma antages, at
han har pataget sig at indestd for en oplysnings rigtighed, hvilket ikke var til-
feeldet i sagen.

Vestre landsrets tilkendegivelse af 24. marts 1999 i ankes. B 210/96
Tag understrgget med skum. Afslag 12,3%. Ikke erstatningsansvar, da selger og heller
ikke hendes tidligere afdpde egtefelle kendte eller burde kende manglen. Kgber havde
videresolgt ejendommen med stor fortjeneste og et mindre nedslag

Referatet bygger pa sagens bilag og et referat foretaget af kgbers advokat.

Hus fra 1976 med tag af betontagsten understrgget med polyuretanskum
solgt 1993 af en xldre enke for 650.000 kr. Efter ca. 1'% ar konstaterede kgber
vandindtraengen gennem taget, og kgber pastod sig under sagen tillagt et be-
Igb hos szlger som erstatning eller afslag. Der blev foretaget syn og skgn.
Skgnsmanden anviste udbedring med en sarlig fugemasse og anslog udgiften
til godt 28.000 kr. Kgber fik foretaget udbedring i overensstemmelse med
skgnsmandens anvisning, hvilket viste sig at koste ca. 41.000 kr. Kgber pastod
derefter sxlger dgmt til at betale belgbet 41.000 kr. som erstatning eller afslag.

Byretten frifandt szlger. Byretten henviste til, at vandindtraengningen fgrst
var blevet synlig i stuetagen, da kgber opdagede den. Som fglge heraf og nogle
nzrmere angivne andre forhold var der ikke grundlag for at antage, at salger
vidste eller burde vide, at taget var utaet. Der var herefter ikke grundlag for
erstatning. Under hensyn til forholdet mellem den afholdte udbedringsudgift
og kgbesummen (6,2%) var der heller ikke grundlag for afslag, uanset at der
var tale om en mangel, som det havde varet ngdvendigt at udbedre.

Efter byrettens dom konstaterede kgber pa ny vandindtraengen gennem ta-
get, og kgber ankede til landsretten. Kort efter anken solgte kgber ejendom-
men med oplysning om manglen for 935.000 kr. Denne pris var tilsyneladen-

de udtryk for et prisafslag pa 40.000 kr. kontant som fglge af manglen.

145



Kapitel 2. Utrykte afgprelser

Med landsrettens tilladelse blev der foretaget syn og skgn ved en ny skgns-
mand. Denne udtalte, at der ikke var anden lgsning end at give ejendommen
et nyt tag og ansatte udgiften hertil til 175.000-187.500 kr., hvoraf 47% ifglge
skgnsmanden var forbedring.

I sin mundtlige tilkendegivelse efter domsforhandlingen udtalte landsret-
ten:

Det var ikke godtgjort, at salger vidste eller burde vide, at taget var utet.
Bl.a. henvist til, at kgber fgrst opdagede manglen efter et godt stykke tid. Det
var heller ikke godtgjort, at sxlgers agtefelle, der var dgd i 1988, vidste eller
burde vide, at taget var utzet, hvorfor der ikke var grundlag for at identificere
seelger med agtefaellen. Der var herefter ikke grundlag for erstatningsansvar.

Derimod var der grundlag for et afslag, da ejendommen havde varet min-
dre vard ved salget end forudsat ved prisfastsaettelsen. Afslaget fastsattes til
80.000 kr. (12,3% af kgbesummen). Det var uden betydning, at kgber forgaeves
havde aftholdt udbedringsudgift i overensstemmelse med den fgrste skgns-
mands angivelse. Det var ogsd uden betydning, hvorledes kgber havde videre-

solgt ejendommen.

Tarnby rets dom af 30. marts 1999 i BS 559/97

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Selger frifundet for ansvar vedrgrende
setninger m.m., som kgber opdagede med det samme. Den bygningssagkyndige deluvis fri-
fundet, delvis dpmt. Advarsel ¢ tilstandsrapporten var ikke tilstrekkelig

Anket.

Hus fra 1925 med nyere tilbygning solgt i 1997 for kontantpris ca. 949.000
kr. under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I tilstandsrapporten var med
betegnelsen K2 (alvorlige skader) nzvnt visse indvendige revner, ligesom det
med betegnelsen UN (undersgges narmere) var nevnt, at et gulv i hovedbyg-
ningen gav efter ved belastning. Endvidere var med betegnelsen mindre al-
vorlig skade navnt, at der var mindre revner i facadepuds. I skemaet for szl-
gers oplysninger til tilstandsrapporten var svaret benagtende pé et spgrgsmal,
om der tidligere havde varet udbedringer af eller problemer pad grund af sat-
ningsskader. Tilsyneladende straks eller i hvert fald f& mineder efter overta-
gelsen konstaterede kgber omfattende revner i ejendommen. Det fremgik, at
gulvene og tildels de indvendige vaegge ikke var tilstreekkeligt funderede, og at
der var rdd under gulve. Kgber pastod sig under sagen tillagt ca. 151.000 kr.
hos sxlger og den bygningssagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrappor-
ten. Kgber gjorde bl.a. geldende, at den refererede oplysning fra salger i op-
lysningsskemaet var garanti.

Det var ikke godtgjort, at selger havde varet bekendt med, at der var sat-
ningsskader eller tidligere havde varet foretaget reparationer af sidanne (hvil-
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ket synes at have veret tilfeeldet), og den omtalte oplysning fra sxlger i oplys-
ningsskemaet var ikke garanti eller udtryk for grov uagtsomhed. Det var her-
efter ikke godtgjort, at szelger havde udvist svig eller grov uagtsomhed, hvor-
for selger frifandtes.

Den bygningssagkyndige frifandtes vedrgrende hovedbygningen. Retten
henviste herved til: Hovedbygningen var ifglge skgnsmanden opfgrt i overens-
stemmelse med normal byggeskik i 1925. Revnerne i ydermurene skyldtes ik-
ke satninger, men svind og krybning, og de var omtalt i tilstandsrapporten og
kunne ikke anses for usadvanlige i et hus fra 1925. Satningerne i hoved-
bygningens indvendige vagge oversteg endvidere ikke, hvad der kan ventes i
et hus fra 1925 af den pagzldende karakter, og gulvets tilstand var adakvat
beskrevet i tilstandsrapporten.

Med hensyn til tilbygningen lagde retten til grund, at der var betydelige
seetninger og skader pa fliser, at beskrivelsen af disse forhold i tilstandsrap-
porten var utilstreekkelig, og at setningerne burde havde varet omtalt i til-
standsrapporten med en opfordring til naermere undersggelse. Den bygnings-
sagkyndige dgmtes herefter til at betale udbedringsudgiften vedrgrende til-
bygningen, 87.500 kr.

Det fremgdr, at afggrelsen bl.a. byggede péa rettens besigtigelse af ejendom-

men.

Kolding rets dom af 6. april 1999 i BS 02-1092/98
AEldre ejendom solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Selger frifundet for krav om
erstatning samt for afslag vedrgrende en ulovlighed

Zldre hus solgt med overtagelsesdag 1. juni 1997 under brug af loven om
forbrugerbeskyttelse. Kgber pastod sig under sagen tillagt 83.500 kr. hos sel-
ger i anledning af mangler ved stuegulvet og aflgbsforholdene. Retten lagde til
grund, at ejendommen havde de pigzldende mangler og henviste til, at der
var tale om en konstruktionsfejl ved gulvet i stuen, og at aflgbsinstallationerne
ikke var lovlige. Det var ikke godtgjort, at salger havde udvist svig eller grov
uagtsomhed, hvorfor der ikke var grundlag for erstatning. Med hensyn til de
ulovlige aflgbsforhold henviste retten videre til, at der var tale om en ejendom
fra 1935, og til manglens karakter og den skgnnede udbedringsudgift set 1
forhold til kgbesummen. Der var herefter heller ikke grundlag for afslag ved-
rgrende aflgbsforholdene.
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Viborg rets tilkendegivelse af 12. april 1999 i BS 729/98

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyitelse. Bdde selger og den bygningssagkyndige
frifundet vedrgrende rdd i vinduer, bl.a. da ikke afggrende, at radangrebet havde fdet
betegnelsen K1 og itkke K2

Hus solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Sagen angik et krav
fra kgber mod sd vel szlger som den bygningssagkyndige, der havde ud-
feerdiget tilstandsrapporten, i anledning af rdd i vinduer. Det fremgér, at for-
holdet var nzevnt i tilstandsrapporten med betegnelsen K1, og at kgber gjorde
gxldende, at det burde have haft betegnelsen K2.

Bade kgber og den bygningssagkyndige blev frifundet. Henvist til, at det ik-
ke var en direkte fejl eller udtryk for et dbenlyst fejlskgn, at rddskaderne hav-
de faet betegnelsen K1, og til, at en forsikringskonsulent, som havde besigtiget
ejendommen, ikke havde bemarket noget. Endvidere lagt til grund, at det var
uden betydning for kgberens beslutning om kgb, om vinduernes tilstand hav-
de faet betegnelsen K1 eller K2. Henvist til, at kgberne stod i kg for at kgbe
ejendommen, at der ikke var prisforhandlinger, og at kgber betalte den for-
langte pris, uanset at der var en del andre mangler, som havde fiet betegnel-
sen K2.

Ostre landsrets dom af 15. april 1999 i 3. afd. a.s. B-1426-98
Selger frifundet for kobers krav vedrgrende defekter ved taget pd eldre sommerhus.
Konkret bevisafggrelse

Angik et tilsyneladende aldre sommerhus solgt 1992 for 615.000 kr. Tag-
beleegningen var tagpap. Salger blev frifundet for kgbers krav i anledning af
forskellige defekter ved taget, da kgber fgr kgbet var blevet gjort bekendt med
defekterne m.m. Et rddangreb med udbedringsudgift ca. 14.000 kr. kunne ik-
ke danne grundlag for afslag.

Lyngby rets dom af 16. april 1999 i BS 3-87/98

Aldre hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige frifundet
for kpbers erstatningskrav, bl.a. da bagatel, og da manglende HFI-rele ikke skulle nev-
nes 1 tilstandsrapporten

Anket. Sagen forligt under anken, se nedenfor.

Hus fra 1924 solgt 1996 for ca. 1,5 mio. kr. under brug af loven om forbru-
gerbeskyttelse. Sagen angik et erstatningskrav pa 54.000 kr. fra kgber mod
den bygningssagkyndige, der havde udfardiget tilstandsrapporten, i anled-
ning af utet kelderveg og kaldergulv, utet bruseniche, ulovlige elinstallatio-
ner (tre ulovlige mindre ledningsfgringer) samt manglende HFI-rela. Ingen
af de nevnte defekter var naevnt i tilstandsrapporten, og selger havde i oplys-

ningsskemaet svaret benagtende pé spgrgsmal, om dele af elinstallationen var
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udfgrt uden autorisation, og om der havde varet problemer med elinstallati-
onen.

Den bygningssagkyndige blev frifundet. Retten bemarkede, at der matte
tages hensyn til ejendommens alder, og udtalte i gvrigt: Utathederne i kel-
dervaeg og keldergulv var ikke synlige pa besigtigelsestidspunktet, idet et om-
ride med fugtindtreengen var dakket af nogle kasser, og det kunne ikke be-
brejdes den bygningssagkyndige, at han ikke havde flyttet kasserne. Under
hensyn til ejendommens alder og gulvets gvrige tilstand kunne det heller ikke
bebrejdes den bygningssagkyndige, at han ikke havde taget forbehold om gul-
vet. Det var endvidere ikke bevist, at brusenichen havde veret utet pd be-
sigtigelsestidspunktet. Ulovlighederne ved elinstallationen var tre af hinanden
uafhangige forhold, der hver for sig var af bagatelagtig karakter (samlet ud-
bedringsudgift 4.000-5.000 kr.). Under hensyn til en udtalelse fra skgns-
manden om, at en tilstandsrapport ikke ngdvendigvis bgr omtale et mang-
lende HFI-rele, da dette angdr bygningens funktion, kunne det ikke be-
brejdes den bygningssagkyndige, at manglen pa HFI-relz ikke var naevnt i til-
standsrapporten.

Kgber ankede til landsretten, hvor sagen efter landsrettens tilkendegivelse
blev forligt ved den bygningssagkyndiges betaling af 20.000 kr.

Ostre landsrets dom af 20. april 1999 i 2. afd. a.s. B-1991-98 mfl.
Aldre selger. Oplysningsansvar. Identifikation med familie og megleren. Erstatning
for verdiforringelsen. Kgbers underspgelsespligt. Bygningssagkyndig erstatningsansvar-
lig over for selger til reelt negativ kontraktsinteresse

Kompliceret sag, der i absolutte hovedtrak kan gengives siledes: Hus fra
1964 solgt 1995 for 430.000 kr. af en aldre enke, der havde boet i huset i
mange ar. Det var szlgers datter og svigersgn, der tog sig af salget. Ejen-
domsmzgleren bestilte en tilstandsrapport fra et forsikringsselskab. I rappor-
ten, der blev fremlagt under salgsforhandlingerne, udtaltes, at huset var i god
stand, men at narmere undersggelser var pakrevet vedrgrende ydervaegge
m.m., og der henvistes herved til, at der var revner, og at gulvene var sunket
og forekom ustabile. Forsikringsselskabet udstedte et tilbud om en byggefejls-
forsikring, i hvilket der blev taget forbehold om sunket gulvkonstruktion samt
fejl og mangler, som i tilstandsrapporten havde givet anledning til bemzrk-
ning. Ved et syn og skgn kort efter salget konstateredes, at ejendommen hav-
de sxtningsskader som fglge af, at den delvis var funderet pa tgrvedynd. Kg-
ber videresolgte senere ejendommen med oplysning om satningerne.

Ved afggrelsen henvist til, at saelger og hendes afdgde xgtefxlle flere gange
havde drgftet med familien, dvs. datteren og svigersgnnen, at gulvene fjedre-

de, men at salger og agtefeellen havde afvist at undersgge forholdet nzermere.
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Videre henvist til, at selger og familien ikke havde fulgt opfordringen i til-
standsrapporten til nermere undersggelser, og til, at det ifglge ejendoms-
megleren var almindelig kendt, at der er funderingsproblemer i omrédet.
Under disse omstendigheder havde szlger tilsidesat sin loyale oplysningspligt,
idet hun og familien i hvert fald havde holdt sig i bevidst uvidenhed om for-
hold, som burde undersgges nzrmere.

Endvidere henvist til, at kgber ikke i henseende til sin undersggelsespligt
havde udvist en sddan uagtsomhed, at han havde fortabt sin ret til erstatning.
Herved bl.a. henvist til, at husets stand i tilstandsrapporten var beskrevet som
god, at ejendomsmagleren tilsyneladende under salgsforhandlingerne havde
sagt, at revnerne ikke betgd noget, og at ejendomsmaegleren sad inde med en
viden om funderingsproblemer, der ikke var blevet videregivet.

Det pdlagdes herefter sxlger at betale en erstatning til kgber pa ca. 201.000
kr., svarende til ejendommens vardiforringelse med tilleg af kgbers salgsom-
kostninger ved videresalget og et skgnsmzssigt fastsat belgb til deekning af for-
bedringer, som kgber havde tilfgrt ejendommen.

Videre henvist til, at den bygningssagkyndige, der havde udarbejdet til-
standsrapporten for forsikringsselskabet, efter sin forklaring havde en for-
modning om sztningsskader, ligesom det var tydeligt for en sagkyndig, at der
var tale om setningsskader. Den bygningssagkyndige havde sdledes varet i be-
siddelse af oplysninger, der ikke burde fgre til en konklusion om, at huset var i
god stand, og til begransning af daeckningen til skader, der kunne henfgres til
»sunket gulvkonstruktion«. Den sidstnavnte angivelse var klart misvisende,
nar konklusionen for en fagmand burde vere fejlfundering. Forsikringsselska-
bet var herefter erstatningsansvarligt over for szlger. Erstatningen fastsattes
som svarende til det belgb, som salger blev dgmt til at betale til kgber vedrg-
rende dennes salgsomkostninger og forbedringsudgifter, i alt ca. 49.000 kr.,
idet szlger ville have undgdet disse udgifter, hvis konklusionen i tilstandsrap-

porten havde varet funderingsmangler.

Odense rets dom af 3. maj 1999 i BS 9802877-11
Betontagsten understrgget med skum. Ikke erstatningsansvar for selger trods vandgen-
nemgang kort efter overtagelsen, men kpber tillagt afslag 7%

Hus fra 1976 solgt 1994. Tagbekleedningen var betontagsten understrgget
med polyuretanskum. Kort efter overtagelsen konstaterede kgber vandind-
treengen gennem taget. I 1995 blev der atholdt syn og skgn, og der blev i are-
ne 1995-97 afgivet en rakke skgnserkleringer. Det synes at fremga som
skgnsmandens opfattelse, at problemerne med tage understrgget med poly-
uretanskum skyldes mos- og algevakst i forbindelse med, at husejerne ikke er

opmarksomme p4, at disse tage skal holdes fri for mos og alger. P4 den anden
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side fremgar det, at vandindtrangningen fortsatte trods en afrensning, som
kgber fik foretaget under sagen. Som udbedring anviste skgnsmanden ud-
skiftning af taget. Kgber péstod sig under sagen tillagt et belgb hos salger som
erstatning eller afslag.

Retten fandt ikke tilstraekkeligt grundlag for at tilsidesztte selgers forkla-
ring om, at selger ikke havde konstateret vandindtrangen i sin ejertid, og det
var ikke godtgjort, at salger var eller burde have varet bekendt med mang-
lerne. Herved henvist til en udtalelse fra skgnsmanden om, at utethederne i
tage af den pdgaldende type fgrst vil vise sig efter ca. 20 ars forlgb, og at salget
var sket ca. 18 ar efter husets opfgrelse. Det forhold, at kgber ifglge sin forkla-
ring havde konstateret vandindtreengen ca. 1% maned efter overtagelsen,
kunne ikke med sikkerhed fgre til andet resultat. Szelger var herefter ikke er-
statningsansvarlig.

Med hensyn til spgrgsmédlet om afslag henviste retten bl.a. til, at det ved
undersggelser af prgver af det anvendte skum var konstateret, at der var be-
gdet alvorlige fejl ved den oprindelige pafgrelse af fugeskummet. Det lagdes til
grund, at taget pa handelstidspunktet var behzftet med en vasentlig mangel.
Det palagdes herefter salger at betale et afslag pa ca. 62.000 kr., svarende til
udbedringsudgiften pa handelstidspunktet med fradrag for forbedringer. Ud-
talt, at belgbet, der svarede til ca. 7% af kgbesummen, ikke 13 under mindste-
grensen for afslag.

Fredericia rets dom af 5. maj 1999 i BS 4-174/97

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Utet tag understrgget med skum. Selger
frifundet, uanset at det synes bevist, at han kendte utetheden. Ogsd den bygningssagkyn-
dige frifundet

Anket.

Hus solgt med overtagelsesdag 1. april 1996 under brug af loven om for-
brugerbeskyttelse. Taget var understrgget med polyuretanskum, og den byg-
ningssagkyndige, der udarbejdede tilstandsrapporten, var gjensynlig opmzerk-
som pd problemerne med sddanne tage. Han undersggte siledes ifglge sin
forklaring skummet omhyggeligt og lagde desuden prgver af skummet i vand
for at se, hvor meget det sugede. Da han ikke herved konstaterede tegn pa
utetheder, anfgrte han ikke noget om taget i tilstandsrapporten ud over en
anbefaling om at forbedre ventilationen i tagrummet. I oplysningsskemaet til
tilstandsrapporten havde salger oplyst, at taget var taet. I sommeren 1996 kon-
staterede kgber vandgennemgang gennem taget, og kgber reklamerede i de-
cember 1996. Kgber fik udfgrt ny tagbeleegning og pastod under sagen salger
og den bygningssagkyndige dgmt til at betale 67.000 kr. til dekning af udgif-
ten. Ifglge et vidne, en genbo, sagde szlger pa et tidspunkt i sin ejertid til vid-
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net, at han havde problemer med taget, idet skummet virkede ligesom en
svamp. Ifglge vidnet sagde sazlger desuden, at han kendte andre med tilsva-
rende problemer, og at han ville kontakte dem.

Bade szlger og den bygningssagkyndige blev frifundet. Retten udtalte, at
det efter sxlgers og den bygningssagkyndiges forklaringer og det i gvrigt oply-
ste ikke var tilstreekkeligt godtgjort, at taget havde varet utaet pd handelstids-
punktet. Selv om szlger havde fortalt naboen om problemer ved taget, og selv
om den bygningssagkyndige kunne have navnt i tilstandsrapporten, at taget
var understrgget med polyuretanskum, var der ikke herved grundlag for at
anse sxlger og den bygningssagkyndige erstatningsansvarlige.

Vestre landsrets dom af 10. maj 1999 i ankes. B-1233-96 mfl.
Selvbyggeransvar. Afslag 11,8% og 8,7%. Reklamationer efter 17 og 9 dr

Angik tilsyneladende et gammelt hus. Ejeren S ombyggede det i 1971, til-
syneladende sddan, at det kom til at fremtraede som nyt. I 1977 solgte S huset
til K1 for kontantpris ca. 400.000 kr. I 1985 solgte K1 huset til K2 for ca.
575.000 kr., og i 1993 solgte K2 huset til K3 for ca. 640.000 kr. Efter ca. %2 ar
konstaterede K3 fugt i huset, og det fremgik, at huset var mangelfuldt pa en
reekke punkter. Der tillagdes K3 et afslag pa 75.000 kr. (ca. 11,7%) hos K2, li-
gesom der tillagdes K2 et afslag pd 50.000 kr. (ca. 8,7%) hos K1. S, der havde
deltaget i ombygningen som medbygger, var erstatningsansvarlig over for K1
ved ikke ved salget til denne at have oplyst om forskellige forhold, som han
mdtte have haft kendskab til m.m., og det palagdes derfor S at betale en er-
statning pa 50.000 kr. til K1. Reklamationerne over for S og K1 ma have fun-
det sted henholdsvis omkring 17 og 9 ar efter disses salg.

Med hensyn til det belgb pa 50.000 kr., som K2 blev tillagt hos K1, brugte
landsretten formuleringen, at K1 skulle »friholde« K2 for belgbet, og med
hensyn til den erstatning, som det palagdes S at betale til K1, brugte landsret-
ten tilsvarende formuleringen, at S skulle »friholde« K1 fuldtud. Der synes dog
ikke at ligge noget serligt heri, og der er tilsyneladende ikke tvivl om, at de to
belgb var henholdsvis afslag og erstatning som angivet i referatet ovenfor.

Kgbenhavns byrets dom af 12. maj 1999 i BS G-8418/96
Ansvarsfraskrivelse fra kreditforening opretholdt boriset fra med hensyn il en oplysning,
der var garanti
Anket.

Hus solgt 1991 af et realkreditinstitut, der havde overtaget huset pa tvangs-
auktion. Ved salget afgav realkreditinstituttet en udfgrlig generel ansvarsfra-
skrivelse. I forbindelse med salget oplyste salger endvidere bl.a., at der ikke

var olietank pa ejendommen. Det viste sig imidlertid, at der pa ejendommen
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var nedgravet en benzintank og en petroleumstank, hvilket hidrgrte fra ejen-
dommens tidligere anvendelse som brugsforening. Kgber fik tilsyneladende
betydelige udgifter til fjernelse af forurening fra tankene og péastod sig i den
anledning tillagt 200.000 kr. hos sxlger som erstatning eller afslag.

Retten statuerede, at oplysningen i salgsdokumenterne om, at der ikke var
olietank, var en tilsikring. Da de to tanke midtte anses som olietanke, var szlger
herefter erstatningsansvarlig. Erstatningsansvaret kunne imidlertid kun anga
tankenes eksistens og ikke forureningen. Da fjernelse af tankene ville vere
uforholdsmaessigt udgiftskraevende, fastsattes erstatningen som svarende til
den vaerdiforringelse, som tankenes eksistens, men ikke forureningen, matte
antages at medfgre, eller 20.000 kr.

Det pélagdes derimod ikke salger at betale noget til kgber i anledning af
forureningen. Retten henviste herved til ansvarsfraskrivelsen og til, at det ikke
var bevist, at selger vidste eller burde vide, at der havde varet solgt braendstof
fra ejendommen. Der var ikke grundlag for at tilsidesatte ansvarsfraskrivelsen

i medfgr af aftalelovens § 36 eller lignende.

Ostre landsrets dom af 17. maj 1999 i 13. afd. a.s. B-0990-98

Afslag 7% i anledning af diverse mangler. Frifindelse vedrgrende andre mangler bl.a.
som fplge af opfordring til gennemgang med bygningssagkyndig. Ansvarsfraskrivelse -
ke fortolket udvidende

Hus fra omkring 1930 solgt 1993 for 710.000 kr. I slutsedlen var anfgrt, at
kgber var opfordret til at gennemga ejendommen med en bygningssagkyndig,
og at kgber havde gennemgdet ejendommen og var gjort bekendt med, at der
var tale om en xldre ejendom, hvorfor der kunne vare bygningsdele, kon-
struktioner og installationer m.m., der ikke opfyldt kravene i dagens lovgiv-
ning, og at salgsprisen var fastsat under hensyn hertil.

Nogle defekter (fugtskader pd mur og bagfald pa badevzrelsesgulv) var ik-
ke mangler, til dels som fglge af opfordringen til gennemgang med en byg-
ningssagkyndig. Nogle andre defekter (rddangreb, fejlagtigt udfgrte ndrin-
ger ved tagkonstruktionen og fejlagtigt udfgrt loftsisolering) var imidlertid
mangler, der gav grundlag for at tillegge kgber et afslag. Der henvistes herved
til, at slutsedlens ansvarsfraskrivelse ikke angik oprindeligt ulovlige eller i gv-
rigt mangelfuldt udfgrte bygningskonstruktioner. Ud fra en samlet vurdering,
herunder at det var usikkert, i hvilket omfang manglerne kunne have varet
konstateret ved en bygningssagkyndig gennemgang, og et forbedringssyns-
punkt, fastsattes afslaget til 50.000 kr. (7% af kgbesummen).
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Arhus rets dom af 18. maj 1999 i BS 9802459-D

Sommerhus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige frifundet
for ikke at have opdaget radangreb i nymalet tree. Afvist at tage stilling til, om han burde
have stukket med syl

Sommerhus fra 1976 solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyt-
telse. I tilstandsrapporten var angivet, at to bjelker og en del af en sgjle var
totalt rddne. Efter overtagelsen konstaterede kgbers forsikringsselskab imid-
lertid, at der var rdd og svamp i nogle bjalkeender m.m., og kgber pastod sig i
den anledning tillagt ca. 11.000 kr. hos den bygningssagkyndige, der havde
udferdiget tilstandsrapporten.

Den bygningssagkyndige blev imidlertid frifundet. Retten henviste bl.a. til,
at huset ved den bygningssagkyndiges besigtigelse havde varet nymalet, hvor-
for en visuel besigtigelse ifglge skgnsmanden kunne give indtryk af intakt tree
under malingen. Det fandtes endvidere at ligge uden for den retlige kvalifika-
tion af culpabedgmmelsen, om den bygningssagkyndige burde have stukket i
traeveerket med en syl (hvorved defekterne kunne vaere opdaget).

Ostre landsrets dom af 21. maj 1999 i 2. afd. a.s. B-1125-97 mfl.
Afslag 4% for defekt tag pa stuehuset for landbrugsejendom. Mangelsbegrebet

Angik en landbrugsejendom med ca. 87 tdr. land og bygninger fra ca. 1870,
solgt i 1992 for ca. 2,5 mio. kr. I slutsedlen var bl.a. anfgrt, at kgber var opfor-
dret til og havde gennemgéet ejendommen med en bygningssagkyndig, og at
seelger fraskrev sig ansvar for mangler, som burde konstateres ved denne gen-
nemgang. Endvidere var indeholdt en leengere passus om, at ejendommen var
en xldre ejendom, og at der kunne vere rdd m.m., men at stuehuset dog var
moderniseret og i god stand.

Sagen angik et krav fra kgber mod szlger pa ca. 428.000 kr. i anledning af
en rxkke paberdbte mangler ved ejendommen (udskiftningsmodent tag pa
stuehuset, defekt elinstallation, defekt hoveddgr m.m.).

Byretten palagde szlger at betale en erstatning pa 23.000 kr. vedrgrende
elinstallation og hoveddgr med begrundelse, at salger havde tilsidesat oplys-
ningspligten. Byretten fandt derimod ikke szlger erstatningsansvarlig vedrg-
rende taget, idet det ikke var godtgjort, at saelger havde tilsidesat sin oplys-
ningspligt med hensyn til det. Byretten palagde imidlertid salger at betale et
afslag pa 100.000 kr. vedrgrende taget og henviste herved til slutsedlens op-
lysning om, at stuehuset var i god stand. Ved fastsxttelsen af afslagets stgrrelse
hensas til, at kgbers forsikringsselskab havde betalt for udbedring af en svam-
peskade i tagkonstruktionen. Salger ankede til landsretten for sa vidt angar
taget.
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Landsretten tiltradte, at selger ikke var erstatningsansvarlig vedrgrende ta-
get, men at salger skulle betale et afslag med hensyn til det, og landsretten
stadfaestede derfor byrettens dom i det omfang, den var anket. Landsretten
henviste til, at manglerne ved taget ikke havde kunnet konstateres ved en byg-
gesagkyndig undersggelse, da de i betydeligt omfang var skjult af isolering.

Landsretten henviste videre til et forbedringssynspunkt.

Roskilde rets dom af 21. maj 1999 i BS 5-1489/98

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyitelse. Selger var erstatningsansvarlig for
ulovlige elinstallationer, der tkke blev deekket af ejerskifieforsikringen som fplge af selvn-
siko. Reelt selvbyggeransvar

Anket.

Dom uden fuldsteendig sagsfremstilling, men fglgende synes at fremga: Hus
med carport solgt under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Kgber tegne-
de ejerskifteforsikringen. Efter overtagelsen konstateredes, at forskellige elin-
stallationer i s vel huset som carporten var ulovlige. Bl.a. fremgér det, at va-
skemaskinen og tgrretumbleren var forbundet med samlemuffer til en led-
ning, der stak ud af veggen. Ejerskifteforsikringen dakkede udbedringen af
elinstallationerne i huset bortset fra med hensyn til en selvrisiko pd 10.000 kr.
Forsikringen dakkede derimod ikke udbedringen af elinstallationen i carpor-
ten, da denne ikke var omfattet af forsikringen. Det fremgar, at salger og en af
hans kammerater, der gjensynligt ikke var elektrikere, selv havde udfgrt den
ulovlige elinstallation i huset, men at szlger ikke havde haft noget at ggre med
elinstallationen i carporten.

Det pélagdes salger at betale en erstatning til kgber pa 10.000 kr. svarende
til ejerskifteforsikringens selvrisiko. Retten henviste herved til, at selger burde
vaere bekendt med, at elinstallationen i huset ikke var lovlig, og at han havde
tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved ikke at oplyse herom. Derimod skete
der frifindelse med hensyn til carporten, idet rigtigheden af kgbers krav pa
dette punkt (3.600 kr.) som fglge af de konkrete omstaendigheder ikke var be-
vist.

Helsinggr rets tilkendegivelse af 3. juni 1999 i BS 1-81/97
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige frifundet vedrp-
rende utcet kelder

Det fremgar, at sagen angik et hus solgt under brug af loven om forbruger-
beskyttelse, ligesom den efter det foreliggende drejede sig om et erstatnings-
krav fra kgber mod den bygningssagkyndige, der havde udferdiget tilstands-
rapporten, i anledning af vandindtraengen i kelderen. Den bygningssagkyndi-
ge blev frifundet. Udtalt, at han ikke havde handlet erstatningspadragende
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ved ikke at have opdaget et rddangreb i kaeldergulvet, idet gulvet var dakket
af et vaeg-til-veeg teppe med mgbler ovenpd, hvilket bevirkede, at gulvet var
generelt utilgengeligt. Den bygningssagkyndige havde heller ikke handlet
culpgst ved ikke at have foretaget en fugtmadling, ndr der ikke var synlige tegn
i form af skjolder eller lignende pa vaeggene. At den bygningssagkyndige ikke i
tilstandsrapporten havde oplyst, at konstruktionen i sig selv var uhensigtsmees-

sig, gav ikke tilstraekkeligt grundlag for at pdlaegge ham erstatningsansvar.

Ostre landsrets dom af 4. juni 1999 i 7. afd. a.s. B-0938-98
Som folge af erstatningsansvarslovens § 19, stk. 1, kunne der ikke gives afslag i anled-
ning af forsikringsdekket svampeskade. Afslag 23% for et andet forhold

Hus fra ar 1900 solgt 1990 for 550.000 kr. I 1995 konstateredes omfattende
svampeangreb med udbedringsudgift ca. 494.000 kr. Ejendommen var forsik-
ret mod svamp, men forsikringsselskabet ville kun udbetale en erstatning pa
160.000 kr. som fglge af, at der i henhold til forsikringsvilkirene skulle ske
fradrag for verdiforringelse, hvis det beskadigedes vardi var forringet med
mere end 30% i forhold til nyverdien. Sagen angik et krav fra kgber mod sal-
ger pa differencen mellem udbedringsudgiften og den erstatning, som forsik-
ringsselskabet havde tilbudt.

Selger havde ikke tilsidesat oplysningspligten og var derfor ikke erstat-
ningsansvarlig. Der kunne heller ikke tillegges kgber afslag som fglge af
svampeskaden, da denne var dekket af forsikring, jf. princippet i erstatnings-
ansvarslovens § 19, stk. 1. Der tillagdes imidlertid kgber et afslag pa 125.000
kr. (knap 23% af kgbesummen) som fglge af, at huset ikke som forudsat ved
kgbet var et stenhus, men derimod et bindingsvaerkshus.

Vestre landsrets dom af 11. juni 1999 i ankes. B-1462-98
Groft uriglig oplysning om stromforbrug var garanti

S kgbte et hus i 1987 og fik derefter indlagt elvarme. I 1991 solgte S ejen-
dommen til K1 og oplyste herved, at strgmforbruget var 10.000-12.000 kilo-
watt-timer om dret.

I 1995 solgte K1 ejendommen til K2. I salgsopstillingen oplystes, at udgif-
ten til strgm var ca. 11.000 kr. om aret. I 1996 konstaterede elvaerket imidler-
tid, at der var foretaget indgreb i strgmfordelingen til ejendommen, sdledes at
2/3 af strgmforbruget gik uden for maleren. Elvaerket lovliggjorde derefter in-
stallationen, og dette bevirkede, at K2’s arlige strgmudgift steg fra ca. 11.000
kr. til ca. 38.000 kr.

Under sagen pastod K2 sig tillagt 40.000 kr. hos K1 i den anledning, og K1
pastod friholdelse hos S. Pastandsbelgbet skulle tilsyneladende dekke K2’s
udgift til indlaeggelse af fjernvarme og isolering.
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Efter sagens oplysninger lagdes til grund, at indgrebet i strgmforsyningen
var foretaget i S ejertid. Det udtaltes videre, at en oplysning om strgmforbru-
get ikke 1 sig selv kan vare en tilsikring, men at det i det foreliggende tilfelde
matte anses tilsikret, at strgmforbruget var i1 en stgrrelsesorden som oplyst.
Uanset K1’s gode tro var K1 herefter erstatningsansvarlig over for K2, og S
var ligeledes erstatningsansvarlig over for K1. Erstatningen fastsattes i begge
sammenhzange til belgbet 40.000 kr. For landsretten angik sagen kun forhol-
det mellem K1 og K2, idet der efter byretsdommen blev indgaet forlig mellem
S og K1, hvorefter S til fuld afggrelse til K1 betalte 35.000 kr.

Ostre landsrets dom af 14. juni 1999 i 15. afd. a.s. B-3715-97
Afslag 4,2% for mangler ved tag med henvisning til, at de var funktionsmangler

Hus fra 1971 solgt 1995 for ca. 1,2 mio. kr. Sagen angik krav fra kgber mod
seelger og et forsikringsselskab, i hvilket szlger havde tegnet en szlgerforsik-
ring, i anledning af en lang rackke forskellige forhold. Szlger og forsikringssel-
skabet blev dgmt til at betale et afslag pa 50.000 kr. i anledning af mangler ved
husets tag og garagetaget med henvisning til, at der var tale om en funktions-
mangel. Der var ikke grundlag for erstatningsansvar. Salger og forsikringssel-
skabet blev frifundet vedrgrende de gvrige forhold med henvisning til, at de
var bagateller m.m.

Ostre landsrets dom af 18. juni 1999 i 21. afd. a.s. B-0162-99
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyitelse. Uriglig oplysning i salgsopstillingen om
gulvvarme var garanti. Selger pdlagt afslag 4,6% for ulovlige elinstallationer. An-
svarsfraskrivelse vedrgrende ulovlige bygningsindretninger tilsidesat @ medfor af lovens §
21

Hus solgt 1997 for knap 1,3 mio. kr. under brug af loven om forbrugerbe-
skyttelse. I salgsopstillingen, men ikke i kgbsaftalen, var anfgrt, at ejendom-
men i hele stueplanet havde klinkegulv med indlagt varme. Ejendommen blev
solgt gennem en »Home«—ejendomsmagler, og bade tilstandsrapporten og til-
budet om ejerskifteforsikring omfattede ulovlige bygningsindretninger. I
salgsaftalen var anfgrt, at kgber ikke kunne rejse krav over for sazlger, 1 det
omfang den tilbudte ejerskifteforsikring daekkede ulovlige bygningsindretnin-
ger. Kgber tegnede ikke ejerskifteforsikringen. Straks efter overtagelsen re-
klamerede kgber over, at der manglede gulvvarme i kgkken og gang, at var-
meanlaegget fungerede utilfredsstillende, og at der var ulovlige elinstallationer.
Kgber pastod sig under sagen tillagt ca. 111.000 kr. hos szlger i anledning af
de naevnte forhold. Det synes at fremgd, at ejerskifteforsikringen ville have
dakket ulovlighederne ved elinstallationen, hvis kgber havde tegnet den.
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Retten afgjorde sagen siledes: Ad manglende gulvvarme i kgkken og gang-
areal: Klinkegulvet var udfgrt som en ubrudt flade i hele stueetagen bortset
fra et vaerelse, og kgber havde derfor haft god grund til at opfatte salgsopstil-
lingens angivelse om gulvvarme som en garanti for, at der var gulvvarme i
hele stueetagen. Szlger blev herefter dgmt til at betale erstatning ca. 31.000
kr., svarende til udbedringsudgiften. Ad varmeanlaggets funktion: Varme-
anlegget var ifglge skgnsmanden udfgrt i overensstemmelse med sadvanlig
teknisk standard pa udfgrelsestidspunktet, og den afgivne garanti var ikke en
tilsikring af en bestemt kvalitet. Selger var herefter ikke erstatningsansvarlig
(udbedringsudgift tilsyneladende godt 9.000 kr.). Ad de ulovlige elinstallatio-
ner, hvis udbedringsudgift udgjorde 62.500-75.000 kr.: Szlger var forpligtet
til at yde et afslag i medfgr af lovens § 2, stk. 4,9 og denne bestemmelse kunne
ikke fraviges til skade for kgber, jfr. § 21, stk. 1. Med pramisser ngje svarende
til praeemisserne i Ufr. 1998 s. 474 H pélagde retten herefter salger at betale et
skgnsmaessigt fastsat afslag til kgber pa 60.000 kr. (4,6% af kgbesummen).

Ostre landsrets dom af 24. juni 1999 i 6. afd. a.s. B-2218-97
Kun den del af istandsettelsesudgifien, der ikke var dekket af ejendommens forsikring,
var relevant ved bedgmmelsen af et eventuelt afslag

Refereres ikke egentligt, da dommen kun skgnnes interessant pa et enkelt
punkt, dvs. med hensyn til badevarelset, jf. nedenfor.

Angik en ejendom solgt i 1992. Kgber pastod sig under sagen tillagt et stgr-
re belgb hos szlger i anledning af forskellige pdberabte mangler m.m., men
seelger blev frifundet med forskellige begrundelser, navnlig at manglerne sam-
let 14 under, hvad der i forhold til ejendommens kgbspris kunne berettige til et
afslag.

En af de paberdbte mangler var fejl ved badevarelset. Landsretten henviste
pé dette punkt til, at kgbers forsikringsselskab med fradrag af selvrisiko havde
daxkket de dele af istandsattelsesudgiften, der ikke var forbedringer, dog med
undtagelse af etablering af et i sagen omtalt kapillarbrydende lag. Landsretten
udtalte videre, at det derfor kun var udgiften til etablering af det kapillarbry-
dende lag og selvrisikobelgbet, der var relevant ved bedgmmelsen af et even-

tuelt afslag vedrgrende badeverelset.

9. Denne begrundelse synes urigtigt at forudsztte, at reglen om ulovlige byg-
ningsindretninger i § 2, stk. 4, indeholder en selvstendig hjemmel til at
palegge mangelshaftelse. Reglen gir imidlertid blot ud pa, at § 2, stk. 1,
ikke er til hinder for mangelshzftelse.
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Herning rets dom af 30. juni 1999 i BS 2-853/98

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Fejlfunderet udestue. Uanset helt forkert
angtvelse om udbedring var den bygningssagkyndige ikke erstatningsansvarlig over for
kpber, da tilstandsrapporten indeholdt tilstrekkelig advarsel

Anket.

Hus solgt 1997 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I tilstands-
rapporten var med betegnelsen K3 (kritiske skader) angivet, at der var sat-
ningsrevner i udestuens fundament, og at revnerne burde opskares og udfu-
ges med speciallim. Det viste sig imidlertid, at udestuen havde alvorlige funde-
ringsproblemer, og at det ikke var tilstreekkeligt at opskare og udfuge revner-
ne. Kgber pdstod sig under sagen tillagt en erstatning pa ca. 169.000 kr. hos
den bygningssagkyndige, der havde udfaerdiget tilstandsrapporten, svarende
til udgiften til nedrivning af udestuen og opfgrelse af en ny udestue.

Den bygningssagkyndige blev frifundet med henvisning til, at han ved at
give revnerne den alvorligste betegnelse, K3,'"" Klart havde gjort opmarksom
pa forholdets alvorlige karakter. Angivelsen om opskaring og udfugning kun-
ne, uanset at den var utilstraekkelig, ikke medfgre, at angivelsen i tilstandsrap-
porten som helhed kunne anses for utilstreekkelig. Oplysningerne burde have
foranlediget kgber til at foretage nzrmere undersggelse, og da kgber ikke
havde gjort dette, métte han selv bare risikoen for yderligere satningsskader.

Vestre landsrets dom af 8. juli 1999 i ankes. B-1684-98
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyltelse. Seelger var erstatningsansvarlig for grov
uagtsomhed ved tkke at have oplyst om vandindtrengen, som kgber opdagede straks

Hus solgt 30. september 1996 for 995.000 kr. med overtagelsesdag 15. ja-
nuar 1997 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Taget var et built—
up-tag bekledt med tagpap. I tilstandsrapporten var anfgrt, at taget var taet,
men at det skulle totalrenoveres efter 2-5 ar. Straks efter overtagelsen konsta-
terede kgber kraftig vandgennemgang gennem taget, og kgber pdastod sig i
den anledning tillagt en erstatning pa ca. 34.000 kr. hos sxlger med henvis-
ning til, at selger havde udvist svig eller grov uagtsomhed. Belgbet svarede til
udgiften ved reparation af tagpap og tagkonstruktion samt udbedring af di-
verse vandskader pd inventar.

Szlger blev dgmt i overensstemmelse med kgbers pédstand. Landsretten
henviste til, at szelger havde beboet huset til overtagelsesdagen, og at han efter
skadernes karakter og omfang maétte have varet klar over, at huset havde al-
vorlige fugtproblemer. Landsretten henviste desuden til, at selger sd sent som
i sommeren 1996 havde repareret taget. Salger havde herefter handlet groft

10. Dette er en misforstéelse, idet den alvorligste karakter er UN.
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uagtsomt ved ikke at have givet kgber oplysning om fugtproblemerne og var
derfor erstatningsansvarlig efter lovens § 2, stk. 4.

Byretten havde som begrundelse for afggrelsen bl.a. henvist til, at selger
var bygningsingenigr og derfor ikke kunne sidestilles med en uprofessionel

seelger, men dette var ikke medtaget i landsrettens praeemisser.

Gentofte rets dom af 16. august 1999 i BS 280/98

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Kpbers ophevelse var bereltiget som fplge
af selgers groft uagtsomme undertrykkelse af tidligere negativ tilstandsrapport

Anket.

Dom uden fuldsteendig sagsfremstilling, men fglgende synes at fremga: An-
gik et hus fra 1970. Ejeren, S, satte det til salg i 1996 under brug af loven om
forbrugerbeskyttelse, og der blev i den anledning indhentet en tilstands-
rapport af december 1996. I denne tilstandsrapport var bl.a. angivet, at huset
var forsgmt vedligeholdelsesmaessigt, og at tagbelegningens tilstand var kri-
tisk. S var utilfreds med rapporten og kritiserede den over for ejendomsmag-
leren, og den bygningssagkyndige, der havde udferdiget rapporten, trak den
tilsyneladende tilbage uden at kraeve honorar.

Der blev herefter indhentet en ny tilstandsrapport af januar 1997 hos en
anden bygningssagkyndig. I denne rapport var angivet, at ejendommen gene-
relt var i god stand, at der dog métte forventes nogle reparationer, men at der
i gvrigt kun kraevedes normal vedligeholdelse. I salgers oplysningsskema til
rapporten var angivet, at der havde varet udferdiget en tidligere tilstands-
rapport, men dennes tidspunkt var ikke angivet.

P4 et tidspunkt, tilsyneladende i eftersommeren 1997, satte S ejendommen
til salg hos en anden ejendomsmagler, til hvem han afleverede tilstandsrap-
porten af januar 1997, men ikke den fgrste tilstandsrapport. Ejendomsmaegle-
ren gjorde opmaerksom pd, at der som fglge af lovens 6-méaneders frist skulle
indhentes en ny tilstandsrapport. Der blev herefter indhentet endnu en til-
standsrapport af september 1997, udferdiget af den bygningssagkyndige, der
havde udferdiget tilstandsrapporten af januar 1997. I rapporten af september
1997 var bl.a. anfgrt, at der var huller i undertaget eller manglede undertag 1
mindre omrader, men rapporten synes generelt ikke at have varet kritisk over
for ejendommen. I rapporten af september 1997 var angivet, at der havde ve-
ret indhentet en tidligere tilstandsrapporti 1997.

Ejendommen blev herefter solgt i oktober 1997 for ca. 1,6 mio. kr. Fa dage
efter hevede kgber, K, handlen med henvisning til, at K havde konstateret en
lang rakke alvorlige fejl ved ejendommen, og til, at K var blevet opmarksom
pa tilstandsrapporten af december 1996, og at denne havde fundet en rekke
fejl ved ejendommen kritisable. S solgte herefter ejendommen til anden side
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for ca. 1,5 mio. kr. og pastod under sagen K dgmt til at betale en narmere op-
gjort erstatning for forskellen mellem de to salgssummer og liggetidsomkost-
ninger.

Retten lagde til grund, at ejendommen havde vasentlige mangler, navnlig
utzet tag med defekt undertag og beskadiget tagbelaegning. S fandtes endvide-
re at have handlet groft uagtsomt ved ikke at have oplyst K om tilstandsrap-
porten af december 1996. K’s ophaevelse af kgbet var herefter berettiget, og K
blev saledes frifundet for S’ erstatningskrav.

Ostre landsrets dom af 20. august 1999 i 19. afd. a.s. B-0781-99
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige frifundet vedrp-
rende uriglig angivelse af, at yderveggene var murede

100-arigt hus solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I til-
standsrapporten blev ydervaeggene beskrevet som murede. Kgber konstatere-
de imidlertid pa et tidspunkt, at ydervaeggene var udfgrt af overpudset bin-
dingsvaerk, som var angrebet af borebiller. Sagen angik et erstatningskrav i
den anledning fra kgber mod den bygningssagkyndige, der havde udferdiget
tilstandsrapporten. Den bygningssagkyndige forklarede, at huset ifglge BBR-
attesten var opfgrt af pudset murveerk, og at salger havde bekreftet dette over
for ham, ligesom han havde banket pd muren uden at konstatere hulheder.
Skgnsmanden udtalte, at han, hvis han havde haft samme grundlag som den
bygningssagkyndige, selv ville vaere gdet ud fra, at ydervaeggene var murede.

Den bygningssagkyndige blev frifundet. Bl.a. henvist til, at han ikke havde

haft anledning til tvivl om de modtagne oplysninger om ydervaggene.

Ostre landsrets dom af 23. august 1999 i 18. afd. a.s. B-3051-98
Forsikringsselskab, der havde udferdiget tilstandsrapport til brug for selgerforsikring,
var ikke erstatningsansvarligt over for selger i anledning af eventuelle fejl ¢ rapporten

S satte i 1994 sit hus til salg. Ejendomsmagleren bestilte gennem et forsik-
ringsselskab en »sundhedsattest« om husets tilstand. I sundhedsattesten an-
fgrtes bl.a., at tagbeklaedningen var i god stand. Huset blev herefter solgt. Det
viste sig imidlertid, at tagpladerne var smuldrende asbestfri tagplader af de
produktioner, der har veret problemer med, og S blev pa et tidspunkt dgmt
til at betale et belgb til kgber som fglge heraf. Sagen angik et erstatningskrav i
den anledning fra S mod det forsikringsselskab, der havde udstedt sund-
hedsattesten.

Forsikringsselskabet blev imidlertid frifundet. Landsretten henviste herved
til, at det af sundhedsattesten udtrykkeligt fremgik, at den havde til formal at
afklare ejendommens stand i forbindelse med tegning af en ejerskifteforsikring

(dvs. efter det foreliggende en salgerforsikring). S havde ikke tegnet ejerskif-
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teforsikringen og havde derved selv valgt at bzre risikoen for fejl og mangler.
Det kunne ikke tillegges betydning, at sundhedsattesten i strid med dens for-
mal blev benyttet under salgsforhandlingerne. Selv om forsikringsselskabets
taksator havde begdet en fejl ved ikke at undersgge taget nzermere, var denne
fejl ikke ansvarspddragende i forhold til salger, da forsikringsselskabets lgfte
om at dakke skjulte fejl og mangler var betinget af tegningen af en ejerskifte-
forsikring. Herved henvist til Ufr. 1962 s. 335 H.

Ostre landsrets dom af 3. september 1999 i 17. afd. a.s. B-0373-99
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Selger var ikke erstatningsansvarlig
anledning af utet aflpb fra badeverelse

Hus solgt 1998 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. Tilsyneladen-
de ganske kort efter overtagelsen konstaterede kgber, at der lgb vand ned fra
1. sal. Arsagen var et defekt aflgb fra et badevarelse. Ifglge skgnsmanden
kunne nogle vandskader i stuen vare opstdet pludseligt, medens nogle skader
i kgkkenet matte vare opstdet gennem flere dr. Skaderne i kgkkenet havde
imidlertid varet skjult af listeloft. Kgber pastod sig under sagen tillagt en er-
statning pa ca. 46.000 kr. hos sxlger, men salger blev frifundet. Henvist til, at
kgber havde bevisbyrden for, at szlger havde handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt, og at de synlige tegn pd manglen kunne vare opstdet efter overta-
gelsen eller havde varet skjult.

Dommen giver en fornemmelse af, at kgber méske brugte badevarelset me-
re end sazlger, og at det derfor kunne vare rigtigt, at selger ikke havde be-

market tegn pd vandnedtraengen.

Ostre landsrets dom af 9. september 1999 i 12. afd. a.s. B-2879-98
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Utel tag med skum. Selger og den byg-
ningssagkyndige frifundet, da selger ikke havde udvist svig eller grov uagtsomhed, og
da den bygningssagkyndige havde advaret om ristkoen for opfugining

Sagen drejede sig om et hus fra 1978, hvis tag var understrgget med poly-
uretanskum. I 1996 foregik der salgsforhandlinger mellem (de senere) salger
og kgber. Kgber var opmarksom pd problemerne ved sidanne tage og havde
en formodning om, at taget ikke var holdbart i lengden. Kgber sggte derfor at
fi et nedslag i kgbesummen pa 100.000 kr., idet han regnede med, at han
kunne holde udgiften til et nyt tag inden for dette belgb, hvis han selv lavede
en del af arbejdet. Szlger ville ikke gd med til dette, hvorfor handlen ikke blev
gennemfgrt. Kort efter indledtes imidlertid pd ny forhandlinger mellem par-
terne, og disse forhandlinger endte med, at huset i sommeren 1996 solgtes til
kgber for 1,5 mio. kr. kontant, hvilket var vaesentligt under den pris, som det
oprindeligt var blevet udbudet til, og som sxlger havde fastholdt under de fgr-
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ste forhandlinger. Salget skete under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I
tilstandsrapportens afsnit om salgeroplysninger var svaret bekrzftende pa
spgrgsmalet, om taget var eller havde varet utat. Desuden anfgrtes i rappor-
ten, at skotrenden havde veret utzt, og at der burde udvises skaerpet op-
marksomhed pd utetheden ved kritisk vejrlig. Skotrenden fik i rapporten
betegnelsen K1, dvs. mindre alvorlig skade. Om taget udtaltes i rapporten, at
der burde fgres lgbende tilsyn med understrygningen af hensyn til faren for
en eventuel opfugtning af skummet.

Sagen angik et erstatningskrav fra kgber mod szlger og den bygningssag-
kyndige, der havde udfaerdiget tilstandsrapporten, i anledning af mangler ved
skotrenden og taget. Kravet vedrgrende skotrenden udgjorde ca. 4.400 kr.,
svarende til udgiften til en ny skotrende, og kravet vedrgrende taget udgjorde
67.500 kr., svarende til 60% af udgiften ved udskiftning af taget.

Det kunne pa baggrund af sagens oplysninger ikke anses godtgjort, at sel-
ger havde udvist svig eller grov uagtsomhed. Den bygningssagkyndige havde
endvidere i tilstrekkeligt omfang gjort opmarksom pé risikoen for, at skum-
met kunne opsuge vand. Bade szlger og den bygningssagkyndige blev heref-
ter frifundet.

Kgbenhavns byrets dom af 24. september 1999 i H 4853-98
Bygningssagkyndig erstatningsansvarlig for mangelfulde angtvelser om taget

Hus med tagpaptag solgt 1997 under brug af loven om forbrugerbeskyttel-
se. I tilstandsrapporten var anfgrt, at der i tagbelaegningen var dampbuler, der
kunne reducere belegningens restlevetid. Desuden var angivet, at tagets fald
ikke svarede til det nugzldende bygningsreglements krav. Taget fik i rappor-
ten betegnelsen K1 (mindre alvorlige skader). I szlgers oplysninger til til-
standsrapporten var anfgrt, at taget ikke var eller havde varet utat. Tilsynela-
dende kort efter overtagelsen konstateredes imidlertid, at taget var utzt, og
kgber métte oplegge nyt tag. Sagen angik et erstatningskrav i den anledning
fra kgber mod den bygningssagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrap-
porten. Skgnsmanden udtalte, at taget havde spor efter vandansamlinger, og
at taget burde have fiet betegnelsen K3, dvs. kritiske skader.

Retten udtalte, at kgber nok pa grundlag af tilstandsrapporten matte for-
vente, at taget skulle udskiftes, men ikke, at dette skulle ske umiddelbart efter
overtagelsen, og retten fandt tilstandsrapportens beskrivelse af taget mangel-
fuld. Den bygningssagkyndige var herefter erstatningsansvarlig over for kgber.
Erstatningen fastsattes ud fra et forbedringssynspunkt til 10.000 kr.
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Middelfart rets dom af 23. november 1999 i BS 1-373/99

Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Mangelfuldt selvbyggerarbejde. Udtalt,
at lovens regel om ansvar for grov uagtsomhed ikke angdr selgers adferd fpr handlen,
men alene hans oplysningspligt. Denne var ikke tilsidesat ved grov uagtsomhed

Angik et hus, der blev solgt i 1998 under brug af loven om forbrugerbe-
skyttelse. Szelger havde selv opsat nogle lofter, hvilket han fortalte kgber under
salgsforhandlingerne. Ca. 10 médneder efter overtagelsen faldt disse lofter ned
som fglge af, at de ikke var hdndveaerksmessigt korrekt opsat. Sagen angik et
erstatningskrav fra kgber mod salger i den anledning, og kgber gjorde gel-
dende, at salger havde udvist groft uagtsomt forhold.

Retten citerede forarbejderne til loven om forbrugerbeskyttelse med hensyn
til selgers erstatningsansvar for grov uagtsomhed, og retten statuerede pa bag-
grund af forarbejderne, at en salgers ansvar for grov uagtsomhed ikke angar
hans adfzerd forud for handlen, men alene hans oplysningspligt i forbindelse
med udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Szlger var sdledes ikke erstatnings-
ansvarlig som selvbygger. Der var heller ikke grundlag for at fastsla, at salger
havde handlet groft uagtsomt i relation til sin oplysningspligt. Szlger frifand-
tes saledes.

Ostre landsrets dom af 26. november 1999 i 7. afd. a.s. B-2250-99
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Ulel lag med cementlagsten. Den byg-
ningssagkyndige var ikke erstatningsansvarlig i anledning af, at taget var utcet

Hus tilsyneladende fra 1970’erne solgt 1997, gjensynligt under brug af lo-
ven om forbrugerbeskyttelse. Taget var af cementtagsten, hvis levetid ifglge sa-
gens oplysninger er 30-60 ar. I tilstandsrapporten var med betegnelsen K3
angivet, at der var enkelte knakkede tagsten og defekte tudsten, og at skor-
stensinddaekningen var utet. Desuden var der forskellige angivelser af ned-
brudt tre m.m. med betegnelsen K1. Efter overtagelsen konstaterede kgber, at
taget var utet. /okrsagen hertil var 15-20 knaxkkede tagsten og dirlig fugning
m.m. De anvendte tagsten kunne ikke skaffes, og det var tilsyneladende ngd-
vendigt at oplegge et nyt tag. Kgber pastod i den anledning den bygningssag-
kyndige, der havde udfaerdiget tilstandsrapporten, dgmt til at betale en erstat-
ning pa ca. 81.000 kr. Den bygningssagkyndige henviste heroverfor bl.a. til, at
tilstandsrapporter efter vejledningen skal beskrive, om bygningen er i ringere
stand end tilsvarende bygninger af samme alder.

Den bygningssagkyndige blev frifundet. Henvist til, at det i tilstandsrappor-
ten var angivet, at enkelte tagsten var knakkede, hvorfor kgber maitte vare
forberedt pd reparationer. Det var endvidere ikke ansvarspadragende, at det
ikke var angivet i tilstandsrapporten, at man senere er gaet bort fra den an-

vendte fugemetode.
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Dstre landsrets dom af 8. december 1999 i 16. afd. B-0207-98

Ejendom solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Den bygningssagkyndige frifundet
for erstatningsansvar. Bl.a. henvist til, at tagkonstruktionen ikke var tilgengelig, og at
en udbygning ikke var ryddet m.m. ved besigtigelsen

Sagen blev behandlet ved landsret som 1. instans, utvivlsomt som fglge af
pastandens stgrrelse. Angik et hus fra 1910 med tilbygning fra 1991 og gara-
ge/udhus fra 1980’erne solgt 1996 for ca. 5,5 mio. kr. under brug af loven om
forbrugerbeskyttelse. Ifglge tilstandsrapporten var ejendommen i meget god
stand, og rapporten havde ikke bemzarkninger pd nogen punkter. Det anfgr-
tes i rapporten, at der ikke var utilgzengelige bygningsdele. Efter overtagelsen
gik kgber i gang med en ombygning, ved hvilken der konstateredes forskellige
mangler. Det fremgik, at ejendommens tagkonstruktion, der tilsyneladende
havde veret skjult af isolering, var angrebet af borebiller. Desuden var en
ydervaeg i hovedhuset udfgrt af gasbeton og ikke af hulmur som angivet i til-
standsrapporten. Endvidere havde den bygning, der rummede garage og ud-
hus, funderingsmangler mv., og skgnsmanden anviste nedrivning af den pa-
gxldende bygning og opfgrelse af en ny bygning.

Sagen angik et erstatningskrav pa 943.000 kr. + moms fra kgber mod den
bygningssagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrapporten. Erstatningsbe-
Igbet udgjordes af fglgende poster: Bekampelse af borebiller i tagkonstruktio-
nen 39.000 kr. + moms. Udskiftning af ydervaeg og opbygning af klinkegulv
og terraendak i hovedhuset 214.000 kr. + moms. Nedrivning og genopbyg-
ning af garage/udhus 690.000 kr. + moms. Der fremkom tilsyneladende ikke
seerlige oplysninger om, hvad der sigtedes til med henvisningerne til klinke-
gulv og terreendack i hovedbygningen.

Den bygningssagkyndige blev frifundet. Med hensyn til borebillerne henvi-
ste landsretten til, at angrebet fgrst blev konstateret ved nedrivning af vaeg— og
loftsbeklaedning ved kgbers ombygning, og at det ikke var godtgjort, at den
bygningssagkyndige burde have konstateret det gennem en loftslem eller
skunken. Med hensyn til ydervaeggen m.m. vedrgrende hovedhuset udtalte
landsretten, at tilstandsrapportens angivelser hverken i sig selv eller sammen
med sagens oplysninger i gvrigt kunne begrunde erstatningskravet. Med hen-
syn til garagen/udhuset udtalte landsretten, at angivelserne i rapporten nok
var fejlagtige, men ikke udtryk for en fejl i form af skade mv., der burde vare
omtalt i rapporten. Landsretten henviste videre til, at en del af de konstatere-
de revner i garagen/udhuset enten var svindrevner eller var opstéet efter den
bygningssagkyndiges besigtigelse. Landsretten henviste ogsa til, at garagen/ud-
huset ikke var ryddet under den bygningssagkyndiges besigtigelse, ligesom

der da var traer omkring garagen/udhuset.
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Nastved rets dom af 10. december 1999 i BS 588/99
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Smuldrende tagplader. Den bygningssag-
kyndige frifundet

Hus fra 1988 solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse til en
kgber K. Taget var asbestfri eternittagplader af de produktioner, der er pro-
blemer med. Ved besigtigelsen var den bygningssagkyndige oppe pa taget
uden at konstatere skader, og tilstandsrapporten indeholdt tilsyneladende ikke
seerlige bemzarkninger om taget. Til brug for videresalg af ejendommen blev
der indhentet en ny tilstandsrapport i 1998, og i denne var anfgrt, at tagpla-
derne var begyndt at smuldre. K fik derefter palagt nyt tag og pastod sig un-
der sagen tillagt en erstatning pa ca. 40.000 kr. hos den bygningssagkyndige,
der havde udfaerdiget den fgrste tilstandsrapport. Belgbet skulle tilsyneladen-
de dxkke udgiften ved palegningen af det nye tag med fradrag af forbedrin-
ger. K gjorde bl.a. geldende, at den bygningssagkyndige burde have henvendt
sig til eternitfabrikken eller have foretaget et nzermere eftersyn af tagpladerne.

Den bygningssagkyndige blev imidlertid frifundet. Retten henviste til, at
der ikke var tegn pa begyndende smuldring ved hans besigtigelse, og det kun-
ne ikke laegges til grund, at han pa tilstandsrapportens tidspunkt havde haft
kendskab til eternitfabrikkens nummersystem, idet dette nummersystem fgrst
blev almindeligt kendt efter en artikel i 1998 i bladet »Huseftersyn Nyt«. Det
kunne herefter ikke bebrejdes den bygningssagkyndige, at han ikke i tilstands-
rapporten havde anfgrt, at tagpladerne burde undersgges narmere. Der synes
ikke 1 sagen at have veret indhentet syn og skgn eller anden form for sagkyn-
dig erklering.

Ostre landsrets dom af 17. december 1999 i 5. afd. a.s. B-1285-97 mfl.
Mangelfuld drening. Selger var ikke ansvarlig for fejl hos handverkere og havde ikke
tilsidesat oplysningspligten. Selger palagt afslag 7,6% med friholdelse fra handverker

Angik et hus, som S kgbte 1 1969. I 1978 fik S udfgrt en tilbygning. I 1992
solgte S ejendommen til K for ca. 963.000 kr. Ca. et r efter overtagelsen skete
der en vandskade i kelderen under tilbygningen. Forsikringsselskabet dekke-
de forskellige udgifter, men nzegtede at betale for etablering af et omfangs-
dren. K pastod sig under sagen tillagt ca. 94.000 kr. hos S som erstatning eller
afslag i den anledning. S adciterede med friholdelsespédstand den kloakmester,
der havde udfgrt kloak— og draenarbejdet ved tilbygningens opfgrelse.

Det lagdes til grund, at vandskaden skyldtes, at der ikke var blevet lagt en
ngdvendig drenledning ved udfgrelsen af tilbygningen i 1978, og at kloakme-
steren var ansvarlig herfor. S var derimod ikke erstatningsansvarlig. Det var
uden betydning, at hun ikke havde taget forbehold over for slutsedlens stan-
dardbestemmelse om bygningernes lovlighed, og S var ikke erstatningsansvar-
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lig for fejl hos de handvarkere, der havde udfgrt tilbygningen. Det var endvi-
dere ikke godtgjort, at S havde tilsidesat sin oplysningspligt. Herved bl.a. hen-
vist til, at tilbygningens kalder var opfgrt af fagfolk og synet og godkendt af
kommunen. Det pdlagdes derimod S at betale et afslag pd ca. 73.500 kr. (ca.
7,6% af kgbesummen). Det palagdes kloakmesteren at friholde S.

Store Heddinge rets dom af 4. januar 2000 i BS 1-419/99
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyttelse. Fejlfundering. Den bygningssaghkyndige
frifundet

Hus solgt 1997 gjensynlig under brug af loven om forbrugerbeskyttelse. I
tilstandsrapporten var med betegnelsen K1 angivet, at der var revner i en
karnap. I saelgers oplysninger til rapporten var angivet, at revnerne i karnap-
pen ikke var forvarret de sidste 12-13 ar. Det viste sig imidlertid, at karnap-
pen métte ekstrafunderes m.m. til en samlet udgift af ca. 70.000 kr. Ifglge
skgnsmanden havde det varet rimeligt at give revnerne karakteren UN.
Kgber pastod den bygningssagkyndige, der havde udferdiget tilstandsrap-
porten, dgmt til at betale belgbet 70.000 kr., men den bygningssagkyndige
blev frifundet. Herved anfgrt, at der ikke er faste retningslinjer for, hvorledes
karakterangivelserne i tilstandsrapporter skal anvendes, og at dette derfor ma
bero pa den bygningssagkyndiges skgn, hvorved der ma tages hensyn til, hvad
den bygningssagkyndige vidste eller burde vide pa undersggelsestidspunktet. I
det foreliggende tilfelde, hvor der var tale om en beskeden tilbygning, og
hvor sztningsrevnerne métte antages at have udviklet sig langsomt inden for
de sidste 12-13 dr, var der ikke tilstraekkeligt grundlag for at tilsidesette den
bygningssagkyndiges skgn alene pd grundlag af skgnserkleringen. Den byg-
ningssagkyndige blev sdledes frifundet.

Vestre landsrets dom af 31. januar 2000 i ankes. B-2471-98
Hus solgt under loven om forbrugerbeskyitelse. Kelder med manglende fugtsikring var
ikke en ulovlig bygningsindretning. Selgers udfprelse af kelderen som selvbygger var k-
ke udtryk for grov uagtsomhed

Hus fra 1939 solgt 1996 under brug af loven om forbrugerbeskyttelse for
kontantkgbesum 437.000 kr. Der var kalder under % af husets areal. Til-
standsrapporten havde ikke bemzrkninger om kalderen. Ved salget oplyste
seelger, at han selv havde udgravet kelderen og indrettet den med veerelser og
badeverelse. Straks efter overtagelsen gik kgber i gang med at udgrave den
resterende fjerdedel af arealet under huset, og der skete derefter vandind-
treengen. Vandindtrengningen skyldtes, at den del af kalderen, som salger
havde udfgrt, ikke var sikret korrekt mod vandindtreengen, hvilket var i strid

med en bestemmelse i bygningsreglementet om, at kaldre skal udfgres og
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konstrueres pa en sidan méade, at vand og fugt ikke traenger ind. Udbedrings-
udgiften udgjorde ca. 60.000 kr., og ejendommens verdiforringelse som fglge
af manglen udgjorde et lignende belgb. Ifglge skgnsmanden ville der neppe
vaere sket vandindtraengen, hvis kgber ikke havde foretaget udgravningen af
den sidste fjerdel.

Kgber péstod under sagen szlger dgmt til at betale erstatning, subsidiaert
afslag, og gjorde gxldende, at manglen skulle bedgmmes efter undtagelsesbe-
stemmelsen om ulovlige bygningsindretninger i lovens § 2, stk. 4, som fglge af,
at kelderen var udfgrt i strid med bygningsreglementet.

Szlger blev imidlertid frifundet. Landsretten udtalte, at den manglende
opfyldelse af bygningsreglementets krav om sikring mod fugtindtreengen ikke
kunne anses for en tilsidesattelse af offentligretlige forskrifter efter lovens § 2,
stk. 4, og at kgber derfor i henhold til § 2, stk. 1, ikke kunne pdberdbe sig, at
bygningens fysiske tilstand var mangelfuld. Herved bl.a. henvist til, at byg-
ningsreglementet ikke indeholdt konkrete pdbud om, hvordan sikringen mod
vand- og fugtindtraengen skulle ske, og til, at et andet resultat ville medfgre, at
en meget betydelig del af de almindeligt foreckommende mangler ville blive
omfattet af lovens undtagelsesbestemmelse om ulovlige bygningsindretninger.
Da szlger havde oplyst, at kelderen var udfgrt som selvbyggerarbejde, og da
fejlene ikke havde givet gener i szlgers ejertid og nappe heller ville have gjort
det ved en uzndret anvendelse af huset, kunne szlgers uagtsomhed i forbin-
delse med selvbyggerarbejdet endvidere ikke anses for grov.

Landsrettens premisser er ret udfgrlige og er af overskuelighedsgrunde

forenklet noget i ovenstdende referat.
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Bilag 1. Loven om forbruger-

beskyttelse

Lov nr. 391 af 14. juni 1995 som a@ndret ved lov nr. 234 af 2.

april 1997

Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v.

VI MARGRETHE DEN ANDEN, af Guds Nade Danmarks Dronning,
gor vitterligt: Folketinget har vedtaget og Vi ved Vort samtykke stadfz-

stet fglgende lov:
Kapitel 1

Tilstandsrapporter og oplysninger
om ejerskifteforsikring

§ 1. Reglerne i dette kapitel gelder
for aftaler om kgb af fast ejendom, nar
ejendommen hovedsagelig anvendes
til beboelse for szlgeren eller hoved-
sagelig er bestemt til beboelse for kg-
beren, jf. dog stk. 2.

Stk. 2. Reglerne gzlder ikke for af-
taler om kgb af ubebygget grund eller
grund med bygning under opfgrelse
eller for kgb af landbrugsejendom, der
er undergivet landbrugspligt.

§ 2. Har kgberen fra salgeren
modtaget en rapport om bygningernes
fysiske tilstand (en tilstandsrapport) og
oplysning om ejerskifteforsikring, jf.
§§ 4 og 5, kan kgberen ikke over for
selgeren paberabe sig, at en bygnings
fysiske tilstand er mangelfuld, jf. dog
stk. 2-5. Kgberen kan heller ikke over

for salgeren péaberdbe sig, at en fejl
burde have varet nevnt i tilstandsrap-
porten.

Stk. 2. Stk. 1 gaelder kun, hvis kgbe-
ren har modtaget den i stk. 1 naevnte
tilstandsrapport og oplysning om ejer-
skifteforsikring inden aftalens indgéel-
se, dog senest inden kgberens afgivel-
se af kgbstilbud, som antages af selge-
ren.

Stk. 3. Sxlgeren skal inden aftalens
indgaelse, dog senest inden kgberens
afgivelse af kgbstilbud, som antages af
selgeren, have sikret sig, at kgberen er
bekendt med de i stk. 1 n@®vnte rets-
virkninger. I modsat fald gelder stk. 1
ikke, medmindre der er s@rlig grund
til at antage, at kgberen pa anden made
var bekendt hermed.

Stk. 4. Uanset bestemmelsen i stk. 1
kan kgberen paberabe sig forhold, som
er opstdet efter udarbejdelsen eller
fornyelsen af tilstandsrapporten, jf. §
4, stk. 1, samt paberabe sig, at et for-
hold strider mod en servitut eller of-
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fentligretlige forskrifter. Kgberen kan
desuden paberabe sig en mangel, hvis
selgeren har ydet en garanti med hen-
syn til det pagaldende forhold eller
har handlet svigagtigt eller groft uagt-
somt. Kgberen kan i @vrigt ggre er-
statningskrav geldende efter alminde-
lige regler, hvis s®lgeren har opfgrt
bygningen med salg for gje.

Stk. 5. Er en bygnings fysiske til-
stand mangelfuld, kan kgberen uanset
bestemmelsen i stk. 1 uden aftale her-
om indtrede i krav, som sazlgeren i
anledning af det pageldende forhold
kunne have gjort geldende mod tidli-
gere sxlgere og mod den, der har
medvirket ved opferelsen af bygnin-
gen.

§ 3. Kgberen kan over for en byg-
ningssagkyndig, der har udarbejdet en
tilstandsrapport som nevnt i § 4, stk.
1, 1. pkt., fremszaette krav om skadeser-
statning for fejl, der burde have veret
omtalt i rapporten. Har selgeren mat-
tet betale et belgb til kgber pa grund af
fejl, der burde have veret omtalt i en
sadan rapport, tilkommer der s@lgeren
en rimelig godtggrelse.

Stk. 2. Har den, som vil péaberdbe
sig, at en fejl burde have veret omtalt i
tilstandsrapporten, ikke givet den byg-
ningssagkyndige meddelelse herom
inden 5 ar fra den overtagelsesdag,
som er aftalt mellem kgberen og sel-
geren, dog senest 6 ar fra rapportens
datering, mister den pagaeldende retten
til at paberabe sig, at fejlen burde have
vaeret omtalt i tilstandsrapporten. Det
gaelder dog ikke, hvis den bygnings-
sagkyndige har ydet en garanti for et
lengere tidsrum eller har handlet svig-
agtigt eller groft uagtsomt.

§ 4. En tilstandsrapport skal for at
have de i § 2 navnte retsvirkninger
vare udarbejdet af en beskikket byg-
ningssagkyndig, jf. stk. 2, og skal vare
udferdiget pa et skema, der er god-
kendt af boligministeren. Tilstands-
rapporten skal endvidere vere udar-
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bejdet eller fornyet af den bygnings-
sagkyndige mindre end 6 maneder fgr
den dag, hvor kgberen modtager rap-
porten.

Stk. 2. Boligministeren beskikker et
antal bygningssagkyndige til at udar-
bejde tilstandsrapporter som navnt i
denne lov. Boligministeren fastsatter
regler om beskikkelse som bygnings-
sagkyndig, herunder om ansvarsforsik-
ring og andre betingelser for beskik-
kelse, om gebyr for beskikkelse m.v.,
om fratagelse og bortfald af beskikkel-
se samt om administrationen af be-
skikkelsesordningen. Boligministeren
fastsetter endvidere regler om virk-
somheden som bygningssagkyndig,
herunder om den bygningssagkyndiges
undersggelse til brug for udarbejdelsen
af en tilstandsrapport, samt regler om
den bygningssagkyndiges vederlag.

Stk. 3. Boligministeren kan henlag-
ge sine befgjelser i medfgr af denne
lov til en styrelse under boligministe-
ren. Det kan endvidere i forskrifter,
der fastsattes i medfer af stk. 2, be-
stemmes, at opgaver i forbindelse med
administrationen af beskikkelsesord-
ningen overlades til private.

Stk. 4. Straffelovens §§ 144, 150,
152 og 154-157 finder tilsvarende an-
vendelse pa beskikkede bygningssag-
kyndige.

§ 5. Oplysning om ejerskifteforsik-
ring skal for at have de i § 2 navnte
retsvirkninger veare skriftlig og inde-
holde en meddelelse fra et forsikrings-
selskab om,

1) pa hvilke vilkér kgberen kan teg-
ne en forsikring vedrgrende ejendom-
men, som i mindst 5 ar efter overtagel-
sesdagen og med mulighed for forlaen-
gelse til i alt mindst 10 ar dekker fejl
ved bygningernes fysiske tilstand, der
var til stede ved kgbers overtagelse af
ejendommen, og som ikke er naevnt i
tilstandsrapporten, jf. § 4, eller

2) hvilke s@rlige forhold ved den
pageldende ejendoms fysiske tilstand
der medfgrer, at der ikke kan tegnes en



forsikring som navntinr. 1.

Stk. 2. Den i stk. 1, nr. 1, omhandle-
de meddelelse skal vere udformet som
et bindende tilbud til kgberen og angi-
ve en rimelig frist for antagelse af til-
budet.

Stk. 3. Justitsministeren kan fast-
sette regler om dekningsomfanget for
de i stk. 1 nevnte forsikringer samt om
indholdet af de i stk. 1 navnte med-
delelser fra forsikringsselskaber.

Kapitel 2

Fortrydelsesret ved kpb af fast ejen-
dom m.v.

§ 6. Reglerne i dette kapitel gelder
med de i stk. 2 n@vnte undtagelser for
aftaler om kgb af fast ejendom, nar
ejendommen hovedsagelig er bestemt
til beboelse for kgberen, samt under
samme betingelse for aftaler om kgb af
andel i en andelsboligforening og kgb
af aktie eller andet adkomstdokument
med tilknyttet brugsret til en bolig.

Stk. 2. Reglerne galder ikke for af-
taler om kgb af fast ejendom m.v. pa
auktion, eller néar der ved aftalens ind-
géelse er indgivet begering om
tvangsauktion og kgberen vidste eller
burde vide dette. Reglerne gelder end-
videre ikke for kgb af landbrugsejen-
dom, der er undergivet landbrugspligt,
eller for kgb, som er omfattet af lov
om forbrugeraftaler, der giver brugsret
til fast ejendom pa timesharebasis.

Stk. 3. Har szlgeren handlet som led
i sit erhverv, eller er aftalen indgaet
eller formidlet for szlgeren af en er-
hvervsdrivende som led i dennes er-
hverv, har selgeren bevisbyrden for, at
aftalen ikke er omfattet af reglerne i
dette kapitel.

§ 7. Nar der er indgéet en aftale om
kgb, kan kgberen trede tilbage fra af-
talen pa de betingelser, som er nzvnt i
§§ 8-11 (fortrydelsesret).

Stk. 2. Sa leenge et tilbud om kgb ik-
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ke er antaget af szlgeren, kan kgberen
tilbagekalde sit tilbud ved at give un-
derretning herom til s@lgeren.

§ 8. Fortrydelsesretten er betinget
af, at kgberen senest 6 hverdage efter
aftalens indgéelse giver skriftlig un-
derretning til selgeren om, at kgberen
vil treede tilbage fra aftalen, jf. dog stk.
2. Underretningen skal vare kommet
frem inden fristens udlgb.

Stk. 2. Er aftalen indgéet ved kgbe-
rens antagelse af szlgerens tilbud om
salg, skal den i stk. 1 n@vnte underret-
ning vere kommet frem senest 6 hver-
dage efter, at tilbudet er kommet til
kgberens kundskab.

§ 9. Er en aftale om kgb blevet
tinglyst, er fortrydelsesretten betinget
af, at kgberen inden udlgbet af den i §
8 navnte frist foretager det forngdne
til aflysning af aftalen.

§ 10. Har kgberen taget ejendom-
men i brug, er fortrydelsesretten betin-
get af, at ejendommen inden udlgbet af
den i § 8 n®vnte frist stilles til selge-
rens disposition.

Stk. 2. Har kgberen efter aftalens
indgaelse foretaget fysiske indgreb i
eller forandringer pa ejendommen, er
fortrydelsesretten betinget af, at kgbe-
ren inden udlgbet af den i § 8 navnte
frist tilbagefgrer ejendommen til ve-
sentlig samme tilstand som fgr indgre-
bet eller forandringen.

Stk. 3. Er ejendommen efter aftalens
indgéelse blevet beskadiget eller for-
ringet pa anden made som fglge af, at
kgberen eller andre, der har haft ad-
gang til ejendommen i kgberens inte-
resse, har udvist uagtsomhed, er for-
trydelsesretten betinget af, at kgberen
inden udlgbet af den i § 8 n&vnte frist
udbedrer forholdet. Kgberen har be-
visbyrden for, at der ikke er udvist
uagtsomhed.

§ 11. Fortrydelsesretten er betinget
af, at kgberen inden udlgbet af den i §
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8 navnte frist betaler en godtggrelse
pa 1 pct. af kgbesummen til s@lgeren,
jf. dog stk. 2. Kgberen kan med frigg-
rende virkning betale til en erhvervs-
drivende som nevnt i § 6, stk. 3.

Stk. 2. Kgberen skal ikke betale
godtggrelse efter stk. 1, safremt aftalen
er indgaet med en salger, der har op-
fort ejendommen med salg for gje, el-
ler hvis hovederhverv er at selge fast
ejendom, nar selgeren har handlet som
led i dette erhverv. Gar aftalen ud pa
kgb af en grund samt ny- eller feerdi-
gopfgrelse af en hel bygning pa grun-
den som navnt i § 14, finder § 17 til-
svarende anvendelse.

§ 12. Har kgberen betalt en del af
kgbesummen, skal s@lgeren ved tilba-
getredelse straks tilbagebetale det
modtagne med fradrag af eventuelle
belgb efter § 11. Fradrag kan ske, selv
om kgberen har indbetalt belgbet til en
erhvervsdrivende som navnt i § 6, stk.
3.

Stk. 2. Har salgeren fra kgberen
som sikkerhed for kgbesummens beta-
ling modtaget et pantebrev med pant i
ejendommen eller et tilsvarende do-
kument, skal selgeren ved tilbagetrz-
delse straks tilbagegive dette. Kan
selgeren ikke straks tilbagegive do-
kumentet, skal szlgeren holde kgberen
skadeslgs for ethvert krav i henhold til
dokumentet, og kgberen kan krave, at
seelgeren stiller betryggende sikkerhed
herfor.

§ 13. Lgrdage og grundlovsdag an-
ses ikke for hverdage ved beregningen
af fortrydelsesfristen, jf. § 8.

Kapitel 3

Fortrydelsesret ved aftaler om kpb
eller opforelse af hele bygninger

§ 14. Reglerne i dette kapitel gaelder
for aftaler om kgb eller opfgrelse af
hele bygninger, som en erhvervsdri-
vende (entreprengren) indgar som led i
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sit erhverv, safremt

1) bygningen i det vasentlige skal
leveres eller i det vesentlige bade
projekteres og opferes af entrepreng-
ren,

2) bygningen efter sin art er bestemt
til en- eller tofamiliesbeboelse,

3) bygningen hovedsagelig er be-
stemt til en- eller tofamiliesbeboelse
for den anden part (bestilleren) og

4) aftalen om opfgrelse af bygningen
ikke er indgdet ved bestillerens anta-
gelse af skriftligt bud, som er frem-
kommet efter opfordring til flere om at
byde inden for en bestemt frist pa
samme udbudsgrundlag.

Stk. 2. Entreprengren har bevisbyr-
den for, at en aftale om kgb eller opfg-
relse af bygning ikke er omfattet af
reglerne i dette kapitel.

§ 15. Nar der er indgéet aftale om
kgb eller opfarelse af en bygning, kan
bestilleren treede tilbage fra aftalen pa
de i § 16 nzvnte betingelser (fortry-
delsesret).

§ 16. Fortrydelsesretten er betinget
af, at bestilleren senest 6 hverdage ef-
ter aftalens indgéelse giver entrepreng-
ren skriftlig underretning om, at be-
stilleren vil treede tilbage fra aftalen, jf.
dog stk. 2. Underretningen skal vare
kommet frem inden fristens udlgb.

Stk. 2. Er aftalen indgéet ved be-
stillerens antagelse af et tilbud fra en-
treprengren, skal den i stk. 1 navnte
underretning vaere kommet frem senest
6 hverdage efter, at entreprengrens til-
bud er kommet til bestillerens kund-
skab.

§ 17. Treeder bestilleren tilbage, kan
entreprengren alene kraeve vederlag
for arbejde, som efter aftalen allerede
skulle veere udfgrt, og som er udfgrt.

Stk. 2. Har bestilleren betalt en del
af det aftalte vederlag, eller har entre-
prengren fra bestilleren som sikkerhed
for vederlagets betaling modtaget et
pantebrev eller et tilsvarende doku-



ment, finder § 12 anvendelse med de
@ndringer, som fglger af stk. 1.

§ 18. § 13 finder tilsvarende anven-
delse ved beregning af fortrydelsesfri-
sten efter § 16.

Kapitel 4
Oplysning om fortrydelsesret

§ 19. En erhvervsdrivende salger
eller formidler m.v. som nevnt i § 6,
stk. 3, skal, inden fortrydelsesfristen
begynder at lgbe, jf. § 8, i et s@rskilt
dokument give kgberen oplysning om
fortrydelsesretten efter kapitel 2. Ved
aftale om kgb eller opfgrelse af byg-
ning, jf. § 14, skal entreprengren, in-
den fortrydelsesfristen begynder at 1g-
be, jf. § 16, give bestilleren oplysning
om fortrydelsesretten efter kapitel 3.

Stk. 2. Justitsministeren fastsatter
nermere regler om de i stk. 1 nevnte
oplysningers form og indhold.

Kapitel 5
Andre bestemmelser

§ 20. Treder kgberen tilbage fra en
aftale efter reglerne i kapitel 2, er sl-
geren med hensyn til en eventuel pro-
fessionel radgivers honorarkrav stillet,
som om ejendommen ikke var solgt.

Kapitel 6
Lovens fravigelighed

§ 21. Reglerne i kapitel 1 kan ikke
ved aftale fraviges til skade for kgbe-
ren eller selgeren, medmindre den pa-
geldende har handlet som led i sit er-
hverv. Det kan dog aftales, at kgberen
uanset bestemmelsen i § 2, stk. 4, 1.
pkt., ikke skal kunne péaberabe sig for-
hold, som er opstéet efter udarbejdel-
sen eller fornyelsen af tilstandsrap-
porten, jf. § 4, stk. 1.

Stk. 2. Reglerne i kapitel 2 kan ikke
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ved aftale fraviges til skade for kgbe-
ren.

Stk. 3. Reglerne i kapitel 3 kan ikke
ved aftale fraviges til skade for bestil-
leren.

Stk. 4. § 20 kan ikke ved aftale fra-
viges til skade for s@lgeren, medmin-
dre den pageldende handler som led i
sit erhverv.

Kapitel 7
Straf

§ 22. Den, der undlader at give op-
lysning som navnt i § 19, stk. 1, straf-
fes med bgde, medmindre strengere
straf er forskyldt efter anden lovgiv-
nin. Justitsministeren kan i forskrifter,
der udstedes i medfgr af § 19, stk. 2,
fastsatte bgdestraf for overtredelse af
bestemmelser i forskrifterne.

Stk. 2. Er overtraedelsen begaet af et
selskab, en forening, en fond eller lig-
nende, kan der palegges den juridiske
person som sadan bgdeansvar.

Kapitel 8
Ikrafttreeden m.v.

§ 23. Loven trader i kraft den 1. ja-
nuar 1996 og har virkning for aftaler,
der indgas efter ikrafttreedelsen.

§ 24. 1 lov om stempelafgift, jf. lov-
bekendtggrelse nr. 727 af 5. august
1994, som @ndret ved lov nr. 1090 af
21. december 1994, foretages folgende
endring:

1§ 29, stk. 1, indsattes som 2. pkt.:

»Stempelmyndigheden godtggr dog
pa begering stempel af dokumenter
vedrgrende en aftale, der bortfalder
som fglge af tilbagetredelse efter reg-
lerne i lov om forbrugerbeskyttelse
ved erhvervelse af fast ejendom m.v.«

§ 25. I lov om kgb, jf. lovbekendtgg-
relse nr. 28 af 21. januar 1980, som
senest @ndret ved lov nr. 1098 af 21.
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december 1994, foretages fglgende
@ndringer:

1.1 § 54 indsattes som stk. 2:

»Stk. 2. Ved kgb af byggematerialer
er den i stk. 1 naevnte frist 5 ar fra
byggeriets aflevering, dog hgjst 6 ar
fra overgivelsen af materialerne til kg-
beren.«

2.1 § 83 indsattes som stk. 2:

»Stk. 2. § 54, stk. 2, finder tilsva-
rende anvendelse.«

§ 26. Loven gelder ikke for Ferg-
erne og Grgnland, men kan med und-
tagelse af § 24 ved kongelig anordning
settes i kraft for disse landsdele med
de afvigelser, som de sa@rlige fergske
og grgnlandske forhold tilsiger.

Givet pa Christiansborg Slot, den 14. juni 1995

Under Vor Kongelige Hand og Segl
MARGRETHE R.

/Bjorn Westh

§ 6, stk. 1 og stk. 2, er gengivet som affattet ved lov nr. 234 af 2.
april 1997 om forbrugeraftaler, der giver brugsret til fast ejen-
dom pé timesharebasis. Denne lov tradte i kraft den 15. april

1997, jf. dens § 16.



Bilag 2. Bekendtggrelsen om
huseftersynsordningen

Bekendtggrelse nr. 542 af 30. juni 1999

Et bilag om vederlag til de bygningssagkyndige og gebyrer for

beskikkelse er ikke medtaget

Bekendtggrelse om huseftersynsordningen

I medfer af § 4 i lov nr. 391 af 14. juni
1995 om forbrugerbeskyttelse ved er-
hvervelse af fast ejendom m.v., fast-
sa&ttes:

Kapitel 1
Ordningens omfang

§ 1. Huseftersynsordningen omfatter
ejendomme som nevnt i lovens § 1.

Kapitel 2
Ordningens forvaltning
§ 2. Huseftersynsordningen forvaltes
af By- og Boligministeriet. Den lgben-

de administration henlegges til sekreta-
riatet for huseftersynsordningen.

Stk. 2. By- og Boligministeriet fast-
setter det maksimale vederlag for hus-
eftersyn, gebyr for beskikkelse og for-
nyelse af beskikkelse samt betaling for
optagelseskursus og for tilstandsrap-
portskemaer. Den fastsatte betaling
fremgér af bilag til bekendtggrelsen.

§ 3. Der oprettes en fglgegruppe for
huseftersynsordningen, hvis medlem-
mer udpeges af By- og Boligministeri-
et. Fglgende organisationer indstiller
hver et medlem: Advokatradet, Forsik-
ring & Pension, Byggeriets Firkant,
Dansk Ejendomsmaglerforening, Ener-
gistyrelsen, Forbrugerradet, hver af de
beskikkede bygningssagkyndiges orga-
nisationer, Handvarksradet, Parcelhus-
ejernes Landsforening og Realkreditra-
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det. Herudover har By- og Boligmini-
steriet et medlem, som er formand.

Stk. 2. Fglgegruppen

1) fglger ordningen og er radgivende
for By- og Boligministeriet med hensyn
til bygningsgennemgang og tilstands-
rapporter,

2) udtaler sig efter anmodning fra
By- og Boligministeriet om principielle
spgrgsmal vedrgrende ordningen og be-
skikkelserne,

3) udtaler sig over for By- og Bo-
ligministeriet om nagtelse af beskik-
kelse efter § 4, stk. 3 og om inddragelse
af beskikkelser som navnti § 7, stk. 1.

Stk. 3. By- og Boligministeriet kan
fastsette en forretningsorden for fglge-
gruppen. Sekretariatet for huseftersyns-
ordningen er ogsa sekretariat for fgl-

gegruppen.
Kapitel 3
Beskikkelse som bygningssagkyndig

§ 4. By- og Boligministeriet beskik-
ker et antal bygningssagkyndige. Be-
skikkelse meddeles til personer, jf. lo-
vens § 4, stk. 2. For at kunne beskikkes
som bygningssagkyndig, skal den pa-
galdende opfylde fglgende betingelser:

1) en byggeteknisk grunduddannelse
med eksamen fra Danmarks tekniske
Universitet eller Aalborg Universitet,
ingenigrhgjskolerne (Teknika), en af
statens to arkitektskoler eller konstruk-
tgruddannelsen ved de byggetekniske
hgjskoler, eller

2) tilsvarende kundskaber som an-
fgrt under nr. 1, erhvervet pa anden ma-
de, f.eks. ved risiko- og skadevurdering
inden for bygningsforsikring, samt

3) mindst 5 &rs dokumenteret er-
hvervsmassig erfaring inden for de sid-
ste 10 ar vedrgrende bygningsundersg-
gelser eller tilsyn med byggeri,

4) deltagelse i optagelseskursus ved-
rgrende ordningen,

5) momsregistrering, eventuelt sale-
des at den virksomhed, hvori den byg-
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ningssagkyndige er ansat, er momsregi-
streret,

6) dokumentation af at vere daekket
af en professionel ansvarsforsikring,
hvis omfang og vilkdr mindst svarer til,
hvad der i almindelighed er opnaeligt
pa forsikringsmarkedet, og som dakker
i mindst 5 ar efter overdragelsen til kg-
ber af en ejendom, som den bygnings-
sagkyndige har afgivet tilstandsrapport
om, dog leengst i 6 ar fra rapportens da-
tering,

7) ikke have ubetalt, forfalden geeld
til det offentlige, der overstiger 100.000
kr. Det hindrer ikke beskikkelse, at gel-
den til det offentlige overstiger 100.000
kr., safremt den pageldende for den del
af gelden, der overstiger 100.000 kr.
har indgdet afdragsordning med inddri-
velsesmyndigheden, eller har stillet sik-
kerhed, og

8) vere myndig og ikke under ver-
gemal efter vergemalslovens § 5 eller
under samvargemal efter vargemalslo-
vens § 7.

Stk. 2. Der kan stilles nermere krav
om dokumentation af kundskaber som
navnt i stk. 1, nr. 2, herunder afleggel-
se af en prgve.

Stk. 3. Beskikkelse kan nagtes, sa-
fremt den pageldende i stilling eller er-
hverv har udvist en sddan adferd, at der
er grund til at antage, at vedkommende
ikke vil drive virksomheden som be-
skikket bygningssagkyndig pa forsvar-
lig made.

§ 5. Beskikkelsen udlgber efter 3 ér,
men kan fornyes.

Kapitel 4
Virksomheden som bygningssagkyndig

§ 6. Den bygningssagkyndige skal

1) fglge By- og Boligministeriets
retningslinier for gennemgang af byg-
ninger og for afgivelse af tilstandsrap-
port pa grundlag af gennemgangen,
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2) deltage i fastsatte kurser og mg-
der om huseftersynsordningen,

3) vaere momsregistreret, jf. § 4, stk.
1, nr. 5, og dekket af ansvarsforsikring,
jf. § 4, stk. 1, nr. 6,

4) overholde regler om vederlag for
huseftersyn (bygningsgennemgang og
tilstandsrapport), jf. § 2, stk. 2,

5) ved rapporteringen benytte de
skemaer, som udleveres af sekretariatet
for huseftersyn, jf. § 2, stk. 2,

6) veere uvildig i den enkelte sag, sa-
ledes at den bygningssagkyndige skal
vaere uafhengig af interesser, der kan
pavirke arbejdet som bygningssagkyn-
dig,

7) undlade at udfgre huseftersyn for
eller efter anmodning fra en virksom-
hed, der beskeftiger sig med ejendoms-
formidling, hvis vedkommende er ansat
i eller har ejerandele i den pageldende
virksomhed,

8) i tilstandsrapporten oplyse om
samarbejdsaftaler om udfgrelse af hu-
seftersyn truffet med ejendomsfor-
midlere eller andre med interesse i den
aktuelle hushandel,

9) undlade at betinge sit huseftersyn
af, at der aftages andre ydelser end ef-
tersynet,

10) underrette By- og Boligministe-
riet, hvis der rejses krav mod den byg-
ningssagkyndige i medfer af lovens § 3,
stk. 1.

§ 7. Overtreder den bygningssag-
kyndige de regler, der er fastsati § 6, §
10 eller §§ 14-16, eller i tilfelde af al-
vorlige eller gentagne fejl i tilstands-
rapporterne, kan By- og Boligministeri-
et inddrage beskikkelsen efter indhentet
udtalelse fra fglgegruppen.

Stk. 2. By- og Boligministeriet skal
inddrage beskikkelsen, hvis

1) den bygningssagkyndige har ube-
talt forfalden geld til det offentlige, der
overstiger 100.000 kr., jf. § 4, stk. 1, nr.
7,

2) den bygningssagkyndige ikke kan
dokumentere at vare dakket af an-

svarsforsikring som naevnt i § 4, stk. 1,
nr. 6.

§ 8. By- og Boligministeriets afgg-
relse om afslag pa ansggning om be-
skikkelse efter § 4, stk. 3, kan ikke ind-
bringes for anden administrativ myn-
dighed.

Stk. 2. Afggrelse om fratagelse af
beskikkelse kan af den, som afggrelsen
vedrgrer, forlanges indbragt for dom-
stolene. Anmodning herom skal frem-
settes over for By- og Boligministeriet
inden 4 uger efter, at afggrelsen er med-
delt den pageldende. By- og Bolig-
ministeriet anlegger sag mod den pa-
geldende i den borgerlige retsplejes
former.

Kapitel 5

Bygningsgennemgang

§ 9. Bygningsgennemgangen tager
sigte pa forhold, som en kgber normalt
vil tillegge betydning ved sin vurdering
af bygningens tilstand. Bygningsgen-
nemgangen har saledes til formal at af-
klare, i hvilket omfang den gennem-
géede bygnings fysiske tilstand er rin-
gere end tilstanden i tilsvarende intakte
bygninger af samme alder. Ved gen-
nemgangen skal afdekkes skader eller
tegn pd skader, sdsom brud, lekager,
deformeringer, svakkelser, revnedan-
nelser og gdeleggelser. Som skader el-
ler tegn pé skader regnes ogsd mang-
lende bygningsdele og andre fysiske
forhold, nér disse forhold giver nerlig-
gende risiko for skader, hvis der ikke
settes ind med serlig omfattende ved-
ligeholdsarbejder eller andre forebyg-
gende foranstaltninger.

§ 10. Bygningsgennemgangen skal
foretages med professionel omhu og
med brug af den indsigt og erfaring,
som kan forventes af bygningssagkyn-
dige. Medmindre andet aftales, skal
gennemgangen vere visuel med brug af
enkle tekniske hjelpemidler (handred-
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skaber) og orienterende malinger, men
uden destruktive indgreb.

§ 11. Uden for bygningsgennem-
gangen falder

1) bagatelagtige forhold, som ikke
kan antages at pavirke bygningens brug
eller verdi nevnevaerdigt,

2) bygningsdele, der ikke kunne ef-
terses, jf. § 10,

3) bygningens funktionsforhold ud-
over hvad der omfattes af § 9,

4) bygningens lovlighed efter of-
fentlige forskrifter, bortset fra dbenlyse
overtredelser af bygningslovgivningen,

5) @stetiske og arkitektoniske for-
hold,

6) papegning af sedvanligt slid og
@lde, som er normalt for bygninger af
den pagezldende alder,

7) indretninger uden for selve byg-
ningen, sasom vandstik,

8) lgsgre, sasom hérde hvidevarer,

9) bedgmmelse af bygningens al-
mindelige vedligeholdelsestilstand.

§ 12. Til brug for forberedelsen af
bygningsgennemgangen skal den byg-
ningssagkyndige anmode bygningens
ejer om at afgive foreliggende skriftlige
oplysninger om bygningen, sasom teg-
ninger, beskrivelser og BBR-medde-
lelser.

§ 13. Den bygningssagkyndige kan
uden for huseftersynsordningen patage
sig ydelser vedrgrende bygningen ud
over bygningsgennemgangen og til-
standsrapporten, siasom overslag over
omkostninger ved udbedring.

Kapitel 6
Tilstandsrapport
§ 14. Tilstandsrapporten indeholder
resultatet af bygningsgennemgangen og
afgives pa serlige skemaer, jf. § 6, nr.

5. Den bygningssagkyndige afgiver
rapporten til den, der har bestilt husef-
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tersynet, og indsender inden 14 dage en
kopi til sekretariatet for huseftersyn.

§ 15. I rapporten skal oplyses, hvis
den bygningssagkyndige finder, at en
bygningsdel ma antages at vere gjort
utilgeengelig i forbindelse med byg-
ningsgennemgangen, samt i givet fald
begrundelsen herfor.

Stk. 2. Finder den bygningssagkyn-
dige, at der er usikkerhed om oplysnin-
ger, som bygningsejeren har afgivet i
forbindelse med rapportens udarbejdel-
se, skal dette anfgres og begrundes i
rapporten.

§ 16. Den bygningssagkyndige kan
forny sine tilstandsrapporter og bestem-
mer i sé tilfelde, i hvilket omfang for-
nyet bygningsgennemgang er ngdven-
dig og hvilket formindsket vederlag,
der skal betales. Fornyelsen meddeles
til den, der har bestilt fornyelsen, og
kopi indsendes inden 14 dage til sekre-
tariatet for huseftersyn. Den fornyede
rapport treder med virkning for fremti-
den i stedet for den oprindelige.

§ 17. Ved huseftersyn vedrgrende
ejerlejligheder skal der foreligge til-
standsrapporter efter denne bekendtgg-
relse bade for ejerlejligheden og for
fellesejet, jf. lovens § 2, stk. 1.

Kapitel 7
Erfaringsformidling og regnskab

§ 18. Sekretariatet for huseftersyns-
ordningen

1) udarbejder arsberetning og ars-
regnskab for huseftersynsordningen og
afgiver disse til By- og Boligministeriet
og felgegruppen,

2) samler og formidler erfaringer fra
ordningen, serlig fra tilstandsrappor-
terne, til offentlig brug.
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Kapitel 8
Ikrafttreeden

§ 19. Denne bekendtggrelse treder i
kraft den 1. august 1999.

stk. 2. Bekendtggrelse nr. 915 af 30.
november 1995 om huseftersynsordnin-
gen ophaves.

By- og Boligministeriet, den 30. juni 1999
MARIANNE KOLBJ@RN LARSEN

/ Poul Thejls Nielsen

Ud over redaktionelle @endringer o.l. adskiller 1999-bekendtg ¢-
relsen sig fra 1995-bekendtggrelsen pa to punkter:

1) Skerpede regler om den bygningssagkyndiges habilitet,
1999-bekendtggrelsens § 6, nr. 6-8.

2) Andrede regler om tilstandsrapportens angivelser om wutil-
gengelige bygningsdele, 1999-bekendtggrelsens § 15, stk. 1, jf. §
11, nr. 2.

Efter 1995-bekendtggrelsens § 15, stk. 1, skulle det angives i
tilstandsrapporten, hvilke dele af bygningen, der havde varet
utilgeengelige, ligesom drsagen hertil skulle angives, herunder
seerligt drsagen til, at normalt let tilgeengelige bygningsdele ikke
havde kunnet efterses.

Efter 1999-bekendtggrelsens § 15, stk. 1, skal det kun angi-
ves, at en bygningsdel er utilgaengelig, hvis den bygningssagkyn-
dige finder, at den er gjort utilgaengelig 1 forbindelse med byg-
ningsgennemgangen.

Baggrunden for @ndringerne vedrgrende tilgengeligheden
er vistnok et gnske om at undgd forbehold om utilgengelige
bygningsdele i ejerskifteforsikringerne.

Det kan vel ikke udelukkes, at zendringerne bade vedrgrende
habilitet og tilgeengelighed kan padvirke de bygningssagkyndiges
erstatningsansvar, alt efter om tilstandsrapporten er udformet
fgr eller efter 1999-bekendtggrelsens ikrafttreeden den 1. au-
gust 1999.






Bilag 3. Uddrag af loven om
omsatning af fast ejendom

(Lov nr. 453 af 30. juni 1993 med senere @ndringer)

§ 1. Loven galder for

1) erhvervsmassigt udbud og salg
af fast ejendom

2) erhvervsmassig formidling af
kab og salg af fast ejendom og

3) anden erhvervsmessig radgiv-
ning og bistand vedrgrende om-
setning af fast ejendom

Stk. 2...

§3....

Stk. 2. Den erhvervsdrivende skal
radgive forbrugeren om behov og mu-
lighed for en byggeteknisk gennem-
gang af ejendommen.

§ 13. Formidleren skal radgive sin
opdragsgiver og give begge parter de
oplysninger, som er af betydning for

handelen og dennes gennemfgrelse.
Formidleren skal
1) radgive begge parter om behov
og mulighed for en byggetek-
nisk gennemgang af ejendom-
men og
2) gore begge parter bekendt med
rapporten fra en byggeteknisk
gennemgang af ejendommen,
hvis en sadan foreligger.

§ 24. Lider forbrugeren tab som
fglge af, at formidleren tilsidesatter
sine pligter efter loven eller aftalen,
har forbrugeren ret til erstatning efter
dansk rets almindelige regler. Har for-
brugeren fulgt et rad fra en formidler,
som har en serlig interesse heri, jf. §
16, stk. 2 og 3, pahviler det dog for-
midleren at godtggre, at formidleren
har opfyldt sine pligter efter loven og
aftalen.

Stk. 2...

De regler i § 16, til hvilke der henvises 1 § 24, stk. 1, gar ud pa,
at den formidler, som har en sarlig interesse i, at en handel
indgas, skal ggre parterne bekendt hermed m.m.
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Bilag 4. Vejledningen for de
beskikkede bygningssagkyndi-

ge

Nedenfor gengives Sekretariatet for Huseftersynsordningens
vejledning for de beskikkede bygningssagkyndige, indeholdt
som kapitel 3 i sekretariatets publikation »Handbog for beskik-
kede bygningssagkyndige« med overskriften »Huseftersynet.

Den her gengivne version af vejledningen er modtaget fra se-
kretariatet i elektronisk form. Den er dateret 2. marts 1998 med
revision 1. august 1999.

Indholdsfortegnelse og litteraturhenvisninger er ikke medta-

get.

Kap. 3 Huseftersynet

1. Indledning

Huseftersynsordningen har til formal, at en s&lger af en ejendom lettes for ansvar for
eventuelle skader ved ejendommen i de 20 ar, som det ellers er seedvane, safremt han
har forsynet kgberen med en tilstandsrapport over ejendommens fysiske tilstand samt
med oplysninger om muligheden for at tegne ejerskifteforsikring. Ejeren/s@lgeren bli-
ver dermed frigjort for sit seedvanlige 20 ars skadesansvar, sifremt han ikke har fortiet
oplysninger eller handlet i ond tro.

Et andet formal er, at kgberen igennem tilstandsrapporten og forsikringsoplysnin-
gerne far hjelpemidler til at vurdere ejendommens kvalitet. Han far derfor bedre mu-
lighed for at vurdere ejendommens reelle verdi og mulighed for at forsikre sig imod
gkonomiske overraskelser pa grund af skjulte fejl og eller mangler.

Det er derfor fire parter, som har gkonomiske interesse i resultaterne af huseftersy-
net.
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Salgeren
Den pris, der vil kunne opnas for huset, vil bl.a. afh@nge af de resultater, den bygnings-
sagkyndige er kommet til og de bemerkninger, han giver i sin tilstandsrapport.

Kgberen

Resultaterne fra den bygningssagkyndiges huseftersyn bruges af kgber til at bedgmme
kvaliteten af det hus, han péatenker at kgbe, og dermed hvilke eventuelle reparations-
omkostninger der er i vente, samt om der er forhold i ejendommen, som ikke bedgm-
mes eller forsikres.

Forsikringsselskabet
Et vaesentligt sigte med huseftersynet er, at det skal kunne danne grundlag for tilbud pa
en ejerskifteforsikring.

Den bygningssagkyndige
Den bygningssagkyndige reprasenterer ikke nogen af parterne, men er neutral, uathan-
gig instans, der skal give et sa vidt muligt objektivt billede af de forhold, som er under-
sggt. Den bygningssagkyndige kan i 5 ar efter salget blive draget til ansvar for mang-
lende eller forkerte oplysninger i tilstandsrapporten.

Det er derfor vigtigt, at huseftersynet foretages efter ensartede retningslinier og med
sa objektive kriterier som muligt af serligt erfarne og sagkyndige teknikere.

Den bygningssagkyndige tekniker skal vere uvildig i den enkelte sag, sdledes at han
skal veere uafhengig af interesser, der kan pavirke arbejdet som bygningssagkyndig.

2. Definitioner

Alvorlige skader

Skader som fglge af, at en bygningsdels funktion vil svigte indenfor overskuelig tid.
Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele eller pa personer som bruger byg-
ningen.

Bagatelgraenser og utilgzengelighed

Der er indfgrt en bagatelgrense for skader eller tegn pa skader, som skal indga i til-
standsrapporten, ligesom der er lagt op til, at den bygningssagkyndige kan afsta fra at
gennemfgre huseftersynet pa dele af ejendommen, der er utilgeengelige. Graenserne for,
hvad er bagatel og hvad utilgengeligt, er flydende og vil blive fastsat efterhanden.

Beskikkelse

For at opné beskikkelse kreves byggeteknisk grunduddannelse eller tilsvarende kund-
skaber skaffet ad anden vej, en relevant efteruddannelse, som fx forsikringsselskabernes
kurser for taksatorer, kursus for energikonsulenter, diverse svampekurser samt erfaring
med gennemfgrelse af tilsvarende huseftersyn.

Bestiller

Den som pa bygningsejerens vegne har skriftlig fuldmagt til at bestille et huseftersyn og
modtager rapporten pa ejerens vegne. Bestilleren kan vere ejeren, salgeren, ejen-
domsmagler eller en advokat.
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Bygningssagkyndig
En person beskikket af By- og Boligministeriet til at gennemfgre et huseftersyn og ud-
stede en tilstandsrapport.

Bygningsgennemgang

En visuel gennemgang af ejendommen som beskriver, om der er tegn pa negative afvi-
gelser fra en normal tilstand af en ejendom af samme art og alder eller tegn pa skader
pa bygninger pa ejendommen.

Huseftersynet
Der er udarbejdet vejledning (den her foreliggende) i en ensartet og systematisk gen-
nemfgrelse af et huseftersyn samt en felles skemasystematik for udarbejdelse af en til-
standsrapport.

Indikator
Et indirekte tegn pa skade.

Information
4 gange arligt udsendes informationsblade til de bygningssagkyndige om ordningen, li-
gesom der gennemfgres periodiske informationsmgder for de bygningssagkyndige samt
for andre brugere af ordningen, som fx ejendomsmaglere, advokater og andre.

Desuden vil offentligheden generelt blive holdt orienteret om ordningen ved udgi-
velse af informationsblade og pressemeddelelser.

Kontaktperson
En som bestiller har aftalt skal give den bygningssagkyndige adgang til ejendommen til
gennemfgrelse af huseftersynet.

Kosmetiske skader
Kosmetiske forhold som er uden betydning for bygningsdelens eller komponentens
funktion, men kan pavirke en kgbers indtryk af bygningen.

Kritiske skader
Skader som vil medfgre, at bygningsdelens funktion vil svigte indenfor overskuelig tid,
og dette svigt vil medfgre skader pa andre bygningsdele eller pa personer.

Mindre alvorlige skader
Skader som ikke har nogen indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion.

Ordningens anvendelighed
Ordningens succes athanger af tilstandsrapporternes kvalitet og anvendelighed for de
involverede parter. Der er derfor udarbejdet et felles system med vidtgaende krav til
kvalifikationerne hos de beskikkede byggesagkyndige til gennemfgrelse af huseftersy-
net og til en stadig udvikling af ordningen samt en lgbende information om ordningen.
Der stilles krav om, at de bygningssagkyndige vedligeholder deres kompetence
igennem de regelmassige informationer fra Sekretariatet om ordningen, og ved delta-
gelse i obligatoriske kurser.

Skader
En negativ tilstand i forhold til normaltilstanden.
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Sealger
Den som s&lger den ejendom, som tilstandsrapporten skal omfatte.

Tegn pa skader
Et direkte tegn pa en negativ tilstand i forhold til normaltilstanden.

Tilstandsrapport
Et st udfyldte tilstandsrapportskemaer.

Udviklingen
Informationer fra de enkelte rapporter vil blive lagt ind i en database, hvorfra erfaringer
med huseftersynene vil blive samlet sammen til et teknisk felleseje for alle tilknyttet
ordningen.

Pa grundlag af rapporterne udarbejdes jeevnligt statistikker, ligesom ordningens Se-
kretariat holder en god kontakt til de bygningssagkyndige. Vejledning og skemasyste-
matik forventes udbygget og justeret i forhold til de indvundne erfaringer.

3. Planlaegning af et huseftersyn

3.1 Formalet med huseftersynet
(Fra bekendtggrelse nr. 915 af 30/11-1995 om Huseftersynsordningen §9, §10 og §11)

Bygningsgennemgangen tager sigte pa forhold, som en kgber normalt vil tillegge
betydning ved sin vurdering af bygningens tilstand.

Bygningsgennemgangen sigter siledes pa at afklare, i hvilket omfang den gennem-
géende bygnings fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygnin-
ger af samme alder. Ved gennemgangen skal afdekkes skader eller tegn pa skader sa-
som brud, lekager, deformationer, svekkelser, revnedannelser og gdeleggelser. Som
skader eller tegn pa skader regnes ogsa manglende bygningsdele og andre fysiske for-
hold, nar disse giver nerliggende risiko for skader, hvis der ikke settes ind med serlig
omfattende vedligeholdsarbejder eller andre forebyggende foranstaltninger.

Bygningsgennemgangen skal foretages med professionel omhu og med brug af den
indsigt og erfaring, som kan forventes af bygningssagkyndige. Med mindre andet afta-
les skal gennemgangen vere visuel med brug af enkle tekniske hjelpemidler (handred-
skaber) og orienterende malinger, uden destruktive indgreb.

Af bekendtggrelsens §12 fremgar, at den bygningssagkyndige skal anmode bygnin-
gens selger om at fremskaffe, hvad der findes af skriftlige oplysninger om bygningen,
sasom tegninger, beskrivelser og BBR-meddelelser.

Udenfor bygningsgennemgangen falder:

a) Bagatelagtige forhold som ikke kan antages at pavirke bygningens brug eller
veerdi nevneveaerdigt.

b) Utilgengelige bygningsdele, jf §15.

c) Bygningens funktionsforhold udover hvad der omfattes af §9.

d) Bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra abenlyse overtree-
delser af bygningslovgivningen.

e) Astetiske og arkitektoniske forhold.

f) Papegning af sadvanligt slid og @lde, som er normale for bygninger af pagel-
dende alder.
g) Indretninger udenfor selve bygningen, sasom vandstik.
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h) Lgsgre, sdsom héarde hvidevarer.
i) Bedgmmelse af bygningens almindelige vedligeholdstilstand

Pa nuverende tidspunkt falder ejerlejligheder udenfor ordningen bl.a. fordi, der ikke
kan tegnes ejerskifteforsikring for denne type ejendomme, ogséa @ldre sommerhuse fal-
der udenfor.

3.2 Planlsegning af huseftersynet

3.2.1 For igangsaettelse af huseftersyn
Fgr gennemfgrelse af et huseftersyn skal foreligge:

. En rekvisition eller skriftlig aftale med selger af bygningen eller hans reprz-
sentant

. Bygningsbeskrivelser, tegninger eller andre tekniske dokumenter som beskri-
ver ejendommens bygninger

. BBR-datablad

Tilstandsrapporten skal vaere modtaget af kgber, inden denne binder sig overfor s&lger.

3.2.2 Undersggelsesmetoder, Visuelt eftersyn

Huseftersynet baseres pa en visuel gennemgang af en bygning eller bygningsdel. Efter-

synet kan underbygges af orienterende malinger. Et visuelt eftersyn forudsztter:

. En byggeteknisk viden

. Godt kendskab til hvilke skader eller tegn pa skader der skal registreres ved
bygningen eller bygningsdelen

Ved huseftersynet er det ofte hensigtsmassigt at anvende:

. Stikprgver eller andre statistiske hjelpemidler til udvalgelse af observations-
felter

. Fotografier til definition af symptomer og til at fastholde deres tilstande

. En systematisk fremgangsmade ved gennemfgrelse af huseftersynet

Som tekniske hjelpemidler skal den bygningssagkyndige medbringe:
. Kikkert

. Fotografiapparat

. Maileband, revnemaler samt syl eller skruetraekker
. Fugtighedsmaler

. Forstgrrelsesglas

. (Stige)

. Vaterpas

. Lygte

. Hammer

Det anbefales, at der foretages fugtmalinger i tagkonstruktionen og i andet treverk,
maling af revnevidder i beton eller murfacader. Resultater fra sddanne orienterende
malinger eventuelt kombineret med fotografier vil ofte veere gavnlige ved en entydig og
objektiv beskrivelse af eftersynets observationer og til brug ved senere referencer.
Undersggelser, som kraever specielt maleudstyr eller indgreb i konstruktionen, vil
normalt ligge udenfor det normale eftersyn og skal honoreres s@rskilt, men kan vere
gnskelige for at fglge op pa specielle tilstande og bekrefte eller afkrefte mulighed for
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en fejl i bygningsdelen. Sddanne undersggelser bgr aftales pa forhand, safremt de vil
medfgre ekstra omkostninger for bestilleren.

Som videregaende ikke destruktive undersggelser kan n@vnes trykmaling af central-
varmeanleg og dugpunktsmaling af termoruder.

Destruktive undersggelser vil altid ligge udenfor det normale eftersyn og skal hono-
reres s@rskilt, men kan anbefales i bestemte situationer, hvor andre metoder viser sig
utilstreekkelige. Destruktive undersggelser vil betyde, at der skal gribes ind i konstruk-
tionen for at konstatere fx svampeangreb i gulv- eller kalderkonstruktionen. De byg-
ningsmassige indgreb skal altid aftales med bygningssalgeren eller bestilleren.

3.2.3 Inddeling af ejendom i bygninger.

Prioritering af bygningsdele
Huseftersynet omfatter en ejendom, som defineret i BBR-databladet. Et huseftersyn kan
derfor omfatte flere bygninger indenfor den samme ejendom, hvoraf den enkelte byg-
ning kan indga i undersggelsen med forskellig vagt. Bygningerne bgr derfor afgraenses,
og deres funktion og udformning beskrives, da dette kan have forsikringsmassig betyd-
ning.

Samtlige bygninger pa ejendommen er omfattet af huseftersynet. Séfremt en byg-
ning er i sa ringe stand, at den ikke medtages, skal dette fremga af tilstandsrapporten
samt arsagen herfor.

Eventuelle skader skal i bemarkningerne klart henfgres til en specifik bygning.

Ved forberedelse af huseftersynet bgr bygningsbeskrivelsen gennemgés med hensyn
til inddeling i bygninger og bygningsdele, for at identificere og dermed fokusere hu-
seftersynet pa, hvor der erfaringsvis kan vare problemer, samt om der er vanskeligt til-
gengelige steder, som kraver s@rlige aftaler eller forberedelse for at komme til at be-
sigtige.

3.24 Kriterier for bedgmmelse og registrering af tilstande

Der er tre forhold som péavirker bedgmmelsen af en bygningsdel i negativ eller positiv
retning i forhold til den forventede tilstand - det er dens alder, vedligeholdstilstanden og
tegn pa skader. En bedgmmelse af en restlevetid og almindelige slid og «lde skal ikke
indga i huseftersynet. Der skal kun tages hensyn til, om tilstanden kan betragtes som
normal i forhold til lignende bygninger eller bygningsdele af samme alder.

Total levetid af bygningsdelen

Det falder ikke under eftersynets formal, at vurdere eller oplyse restlevetiden, men en
viden om en forventet levetid vil ofte indga i vurderingen af normaltilstanden. Der fin-
des en del tabelvarker, som angiver normallevetid bl.a. udgivet af SKAFOR. En viden
om skgnnet levetid vil dog vere af betydning, hvis et materiale eller en komponent er-
faringsvis er ved at na en alder, hvor et svigt sandsynligvis vil indtreffe, selv om restle-
vetiden ikke skal registreres.

Vedligeholdstilstand

Vurdering af, om gennemfgrte vedligeholdsforanstaltninger er tilstreekkelige, eller gen-
nemfgrt i tilstreekkeligt omfang, indgér ikke i eftersynet, men vedligeholdet vil ofte pa-
virke bedgmmelsen enten bygningen er forsgmt eller er i serlig god vedligeholdstil-
stand. Bygningens vedligehold er ofte afggrende for tilstanden af de enkelte bygnings-
dele og dermed deres levetid. Vedligeholdstilstanden vil ogsa kunne bruges som en in-
dikator for ngdvendigheden af at gé i dybden med undersggelsen.
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Skader eller tegn pa skader
De skader, som bgr registreres, er ikke almindelig nedslidning, tilsnavsning eller andre
forhold, som er almindeligt for en bygning af den pageldende art og alder.

Ved bedgmmelsen deles de observerede skader eller tegn pa skade op i fem hoved-
kategorier. Det vil derfor vere den bygningssagkyndiges sag at vurdere, om den aktu-
elle skade kan kategoriseres. Som et hjelpemiddel til denne inddeling kan efterfglgende
klassificering anvendes.

KO0 Kosmetiske skader

Kosmetiske forhold som er uden betydning for bygningsdelens eller komponentens
funktion, men kan pavirke en kgbers indtryk af bygningen. Stgrstedelen af disse vil fal-
de under begrebet “bagatelagtige skader” og skal dermed ikke medtages. Der vil dog
vere tilfelde, hvor den bygningssagkyndige vil ggre opmarksom pé sadanne “bagatel-
agtige forhold”

Eksempler:
. Lgse eller manglende dgrhandtag
. Malerstenk

K1 Mindre alvorlige skader
Skader som ikke har indflydelse pa bygningsdelens eller bygningens funktion og ikke
vil udvikle sig yderligere.

Eksempler:

. Fine netrevner i sokkelpuds (udtgrringsrevner)

. Revner i letbeton indervagge som ikke fortsatter videre i konstruktionen
. Fine murstensrevner

. Kalkspringere i mursten

K2 Alvorlige skader

Beskriver alvorlige skader som medfgrer, at en bygningsdelsfunktion vil svigte inden-
for overskuelig tid. Dette vil ikke medfgre skader pa andre bygningsdele eller pa perso-
ner, som bruger bygningen.

Eksempler:

. Afskallet maling pa vinduer
. Nedbrudte glaslister

. Nedslidt gulvbelegning

K3 Kritiske skader

Beskriver kritiske skader som vil medfgre, at bygningsdelens funktion vil svigte inden-
for overskuelig tid, og dette svigt vil medfgre skader pa andre bygningsdele eller pa
personer.

Eksempler:

. Setningsrevner

. Nedbrydning eller deformation af tagbelegning som kan fgre til uteet tag
. Mangelfulde (fx bagfald) eller utette tagrender

. Vandindsivning ved dgre eller vinduer

. Revner i berende konstruktionsdele (altaner, altangange)

. Svigt i haengsler pa vinduer eller dgre
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UN Undersoges neermere
Beskriver forhold som ikke uden en n@rmere undersggelse er muligt at bedgmme, men
hvor skadeséarsag og omfang bgr afdekkes.

Eksempler:

. Hyppig opspadning af vand pa varmeanlag, som kan skyldes utetheder i den
skjulte installation

. Tegn pa manglende udluftning af krybekelder, som kan medfgre svampean-
greb i gulvkonstruktion

. Enkelt revner i fundamenter, som kan skyldes differenss@tninger eller rystelser
fra trafik

. Mug eller fugtskjolde pa ydervaegge, som kan skyldes kuldebroer i facaden

Dette er den alvorligste af de angivne karakterer, idet den antyder forhold, som den
bygningssagkyndige ikke kan afggre til trods for sin sagkundskab.

4. Gennemfgrelse af huseftersynet

4.1 Bedgmmelse af tilstanden

Ved bedgmmelse af tilstanden ma den bygningssagkyndige i hgj grad anvende sin byg-
getekniske viden og erfaring dels til bedgmmelse af eventuelle skaders omfang, dels til
vurdering om eventuel skade vil kunne medfgre en fortsat forringelse af tilstanden. Den
bygningssagkyndige er, at betragte som en neutral person, som har pataget sig, at vur-
dere bygningsfysiske afvigelser ud fra professionel viden om tilsvarende bygningers
normaltilstand, men som hverken representerer szlger eller kgber.

4.2 Gennemfgrelse
Ved gennemfgrelse af huseftersynet kan den bygningssagkyndige anvende forskellige
fremgangsmader. Ved gennemfgrelse af huseftersynet star det den bygningssagkyndige
frit at veelge metode.

Den af Huseftersynsordningen udarbejdede skematik forudsetter, at der startes ude-
fra med fundament og sluttes med tag, samt at der indefra startes med tagkonstruktion
og sluttes med kalder.

4.3 Bedgmmelse af tegn pa skader, tilgeengelige
bygningsdele

Huseftersynets formal er at give en sadan indsigt i ejendommen, at hovedparten af de
fysiske forhold, som en kgber kunne ggre geldende som mangler, foreligger oplyst i
salgssituationen. Der skal sédledes ikke tages hensyn til restlevetid eller bygningstil-
stand, som er forventeligt i forhold til alder og art.

Det skal ved bedgmmelse af en eventuel skade vurderes, om den er et symptom pa et
funktionssvigt, som er under udvikling, eller om det er et stationert forhold.

Eksempler:

. Begroninger eller tilsmudsning af facader kan indikere problemer med tag-
nedlgb eller afvanding af tagkonstruktionen med opfugtning til fglge og der-
med fglgeskader pa den gvrige del af konstruktionen
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. Revner i gulve eller veegge kan indikere stabilitetsproblemer i huset i form af
mangelfuld vindafstivning

. Kalk- eller andre udfeldninger ved rgrsamlinger eller andre steder pa den syn-
lige del af installationen, som kan indikere utatheder i rgrsystemet

. Afskalninger af tegltagsten eller mursten

. Insektangreb kan reducere konstruktionens stabilitet

Fine murstensrevner i enkeltsten eller kalkspringere er som oftest stationare og vil ikke
udvikle sig videre. Disse kan derfor ofte betragtes som kosmetiske. Det samme gelder
for fine net-revner i betonoverflader, idet disse ofte kun er tegn pa udtgrring i det yder-
ste slamlag.

Det er vigtigt at det foruden at registrere, om der foreligger en skade eller tegn pa en
sddan, ogsa tilkendegives, om der er tvivl eller en mistanke om at et symptom indikerer
en igangvaerende skadesmekanisme.

Indikatorer

I mange tilfelde kan en fejl eller skade ikke direkte konstateres, men der kan foreligge
indikationer pa, at der er problemer. Derfor kan det vaere ngdvendigt i sddanne tilfaelde
at bruge disse indirekte tegn til at foresla yderligere undersggelser eller bemerke pro-

blemet i tilstandsrapporten.

Eksempel pé indikatorer:

. Hyppig pafyldning af vand kan indikere, en utethed i varmesystemet

. Sjusket udfert elinstallation kan indikere, at den ikke er udfgrt af en autoriseret
elinstallatgr, og dermed er ulovlig

. Fugtpletter pa vaeg fx bag mgbler eller gardiner kan indikere kuldebro

. Lukkede ventilationshuller vil indikere begrensning i udluftning af krybekel-

der og/eller tagkonstruktionen

4.4 Skjulte eller utilgeengelige bygningsdele
Skader i de skjulte eller vanskelig tilgeengelige bygningsdele byder pa de stgrste pro-
blemer. Disse skader vil ofte vere omkostningskrevende at udbedre, da der ofte skal
foretages stgrre bygningsindgreb pa grund af fglgeskaderne.

Selgerens oplysninger vil kunne vare en hjelp ved gennemfgrelse af huseftersynet
og afdekning af skader i de skjulte eller vanskelige tilgengelige bygningsdele.

For at en bygningsdel kan betragtes som skjult, skal der, for at foretage en besigti-
gelse, ske et bygningsindgreb.

Eksempler pa skjulte bygningsdele:
. Sper i paralleltags konstruktioner
. Kapillarbrydende lag under et terreendaek

Vanskelig tilgengelige bygningsdele er bygningsdele med unormale adgangsforhold.
Disse bygningsdele registreres pa siden, "Den sagkyndiges vurdering af skadesarsager
og konstruktioner", uanset om der er mistanke om en skade eller ej, med en begrundelse
for de unormale adgangsforhold.

Eksempler pa forhold, hvor der kan vere tale om vanskelig tilgengelige bygnings-
dele:
. Manglende nedgangslem til krybekeldre
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. Skjult lem til skunkrum
. Vg til veg teppe pa en feerdig gulvbelegning
. Snedakkede konstruktioner

Finder den bygningssagkyndige, at en bygningsdel ma antages at vere gjort utilgenge-
lig i forbindelse med bygningsgennemgangen, jf. Bekendtggrelsen om huseftersyn, §15,
stk. 1, skal dette seerskilt anfgres i tilstandsrapporten pa siden, "Ejendommens Hoved-
data", samt pa siden, "Resumé af huseftersynet" under afsnittet "Generelle bemarknin-
ger" med begrundelsen for den manglende adgang.

Eksempler pa utilgengeligheder:

. Hvis der ikke er adgang til en skunk, da der er anbragt flyttekasser foran
skunklemmen

. Hvis der ikke er adgang til en skunk, da et skab er blevet
flyttet, og derved sparrer for skunklem

. Hyvis szlger ikke gnsker at give adgang til et rum eller
bygning

4.5 Forhold udenfor bygningen

Huseftersynet omfatter kun bygninger men ikke indretninger udenfor bygningen eller
forhold ved grunden. Dvs. udendgrs svgmmebassiner, kloakanlag, forurening pa grun-
den er ikke omfattet.

Der kan dog vere indirekte forhold ved grunden, som kan medfgre skader pa byg-
ningen som for eksempel vand pa grunden, som kan kreve s@rlig sokkelhgjde, som den
bygningssagkyndige skal tage stilling til. Her vil ejerens oplysninger vere af betydning
og bgr derfor indgé i vurderingen.

4.6 Overtradelser af bygningslovgivningen

Bestemmelsen: “Uden for huseftersynet falder ogsa bygningens lovlighed efter offent-
lige forskrifter, bortset fra dbenlyse overtradelser af bygningslovgivningen.” tager kun
sigte pa forhold, der i gvrigt omfattes af huseftersynet, dvs skader, tegn pa skader
og/eller indikationer pa skader.

Dette betyder, at funktions- og brugsmassige forhold falder udenfor bestemmelsen,
fx ulovlig beboelse. Det samme ma gelde fx lav loftshgjde, som jo heller ikke er skade.

Hvis den bygningssagkyndige konstaterer overtreedelser, kan han efter almindelige
regler for professionelle ydelser (dvs uden for huseftersynsreglerne) have en pligt til at
gore opmarksom herpd. Dette vil serligt geelde, hvis et forhold kan vere forbundet
med fare.

En bygning eller bygningsdel er lovlig, hvis den var lovlig pa tidspunktet for opfg-
relsen. Da det ikke kan forlanges, at de bygningssagkyndige kender til alle tidligere ti-
ders byggebestemmelser, kan bestemmelsen kun ga pa forhold, der efter almindeligt
kendskab er ulovlige i dag, og ogsé var det ved opfgrelsen.

Den bygningssagkyndige har ret, men ikke pligt til at n@vne formentlig ulovlige
forhold observeret under bygningsgennemgangen. Den beskikkede bygningssagkyndige
kan efter Huseftersynsordningen kun henges op pa de forhold, der ikke er nevnt i til-
standsrapporten, og som falder indenfor “abenlyse overtradelser”.

4.7 Kontakt til szlger og afgivelse af rapport

Formkravene til rapportskemaerne er ufravigelige, de rapportskemaer, som er udarbej-
det af Huseftersynsordningens Sekretariat, skal anvendes, for at en tilstandsrapport kan
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have gyldighed overfor en kgber. Det er dog tilladt frit at kopiere rapportskemaer eller
pé anden méde fremstille skemaerne, sd lange layout og typografi fglges.

4.8 Kontakt til hussalgeren eller bestilleren

Den bygningssagkyndige bgr sikre sig, at bestilleren af tilstandsrapporten er indforstaet
med de betingelser i lovgivningen, som Huseftersynsordningen er baseret pa, samt at fa
bestillerens skriftlige samtykke.

Der bgr pa forhand aftales et tidspunkt med bestilleren eller eventuel kontaktperson
om, hvornér huseftersynet skal foretages, samt hvordan de gnskede dokumenter ggres
tilgengelige.

Efter huseftersynet er gennemfgrt, overdrages tilstandsrapporten til bestilleren.

4.9 Aflevering til bestiller

Originalen skal afleveres til bestiller, som derefter har dispositionsret over tilstandsrap-
porten. Rapporten er herefter et offentligt dokument, som kan rekvireres hos Sekretari-
atet for Huseftersyn.

4.10 Indsendelse til Sekretariatet for Huseftersyns-
ordningen
En kopi af rapporten sendes inden 14 dage fra huseftersynet til Sekretariatet for Husef-
tersynsordningen. Sekretariatet gennemgar rapporten og indfgrer udvalgte oplysninger i
ordningens database.
Sekretariatet melder til BBR om gennemfgrelse af huseftersynet.

4.11 Statistisk bearbejdning af rapporter
Hvert kvartal udarbejdes statistikker pa grundlag af de indsendte tilstandsrapporter.

Statistikkerne omfatter bl.a.:

. Antal udleverede numre og modtagne tilstandsrapporter

. Antal gennemfgrte huseftersyn fordelt pa geografisk placering

. Den geografiske fordeling af de beskikkede bygningssagkyndige

. Antal udarbejdet tilstandsrapporter pr. beskikket bygningssagkyndig

4.12 Arkivering
Alle tilstandsrapporter arkiveres af Sekretariatet. Rapporterne kan genfindes ud fra op-
lysninger om ejendommens adresse, dato for huseftersynets gennemfgrelse, den byg-
ningssagkyndige, rapportens lgbenummer eller BBR-ejendomsnummer.

Rapporterne vil blive opbevaret i mindst 6 ar fra gennemfgrelsesdatoen for husefter-
synet, eller i leengere tid, hvis der er opstdet juridiske problemer med huseftersy-
net/tilstandsrapporten i den mellemliggende periode.

4.13 Fornyelse af tilstandsrapport
En tilstandsrapport har en gyldighed pa 6 méaneder, hvorefter den skal fornys for at have
en retsvirkning i s&lger-kgber forhold. Ved fornyelsen skal der udarbejdes en ny rap-
port med et nyt lgbenummer, hvorefter den tidligere rapport bliver ugyldig.

Hvorvidt der foretages et huseftersyn i fuldt omfang og dermed mod fuld betaling
aftales mellem bestiller og den bygningssagkyndige.

Hvis der i 6 maneders perioden foretages en udbedring af en konstateret skade, skal
der enten udstedes en tilfgjelse (allonge) til den eksisterende tilstandsrapport, som der-
ved bibeholder sin gyldighed, eller der skal kvitteres pa den side i tilstandsrapporten,
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hvor skaden er beskrevet. I begge tilfelde sendes meddelelsen om udbedring af skaden
til Huseftersynsordningens Sekretariat inden for 14 dage.

5.  Registrering af huseftersyn
Ifglge loven om forbrugerbeskyttelse skal tilstandsrapporten for at have retsvirkning
vere udarbejdet pa et skema, der er godkendt af Boligministeren. Ifglge bekendtggrel-
sen fra By- og Boligministeriet betyder dette, at den bygningssagkyndige skal benytte
de skemaer, som er udleveret af Sekretariatet for Huseftersynsordningen. En sammen-
blanding i rapporten med andre ikke godkendte skemaer vil kunne medfgre, at rappor-
ten betragtes ugyldig og dermed ikke far sin retsvirkning.

Der er til registrering af huseftersynet udarbejdet et, af By- og Boligministeriet god-
kendt, skemasat med fglgende indhold:
Forside med indholdsfortegnelse
Ejendomsidentifikation
Omfang og metode
Resumé
Registrering af skader
Den sagkyndiges vurdering af skadeséarsager og konstruktioner
Salgers oplysninger
Ejendommens hoveddata
Bygningsgennemgang

PNANE DD = O

Den ferdige rapport skal indeholde disse skemaer i udfyldt stand:

0. Forside
Forsiden udfyldes med identifikation af ejendommen ved vej, postnummer, by, kom-
mune og ejendomsnummer, ejer samt matrikel og ejendomsnummer.

Ved indholdsfortegnelsen angives sidenumre for de enkelte dele i rapporten.

1. Ejendomsidentifikation
Den bygningssagkyndiges nummer og tilstandsrapportens lgbenummer anfgres pa
samtlige sider i rapporten.

Skemaet udfyldes med identifikation af ejendommen pa samme méade som pa forsi-
den.

Under bestilt af angives, hvem har bestilt rapporten fx ejendomshandler.

Under udfgrt af anfgres den bygningssagkyndige navn, adresse og telefonnumre.

Under “fglgende materiale foreld” angives, om der forela BBR ejermeddelelse, var-
mesynsrapport, tidligere tilstandsrapport, energimerke, forsikringspolice samt even-
tuelle andre oplysninger.

Det vil vaere en fordel, hvis der kan fremskaffes tegningsmateriale eller konstrukti-
onsbeskrivelser.

Det er ikke den bygningssagkyndiges pligt at verificere korrektheden af BBR ejer-
meddelelsen eller at undersgge de gvrige dokumenter.

2. Huseftersynets omfang og metode
Skemaet beskriver foruds@tningerne for huseftersynet ved en skematisk gengivelse af
loven og bekendtggrelsen.

Der mé derfor ikke tilfgjes yderligere generelle forbehold eller afgransninger af til-
standsrapporten.
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3. Resumé af huseftersyn - for beboelsesdelen
Resumeet indeholder udelukkende et resume over registrering af skader pa beboelses-
delen. Bygningen er inddelt i 11 bygningsdele:

Fundamenter / Sokler

Keldre / Krybekaldre / Terreendek
Yder- og indervegge

Vinduer og dgre

Lofter / Etageadskillelser
Gulvkonstruktion og gulve
Indvendige trapper
Tagkonstruktion / -bel@gning / Skorsten
. Vadrum

0. VVS- installationer

1. Elinstallationer

SIS0 R WD

De registrerede skader pa de enkelte bygningsdele i hovedbygningen (I-tr.A) summeres
op fra bygningsgennemgangen dels som en skadeskarakter/-kategori og dels hvor man-
ge bemarkninger, der har veret i de enkelte kategorier.

Skadeskarakterer og -kategorier:

IB Ingen bemarkning ved bygningdelen
KO Kosmetiske forhold

K1 Mindre alvorlige skader

K2 Alvorlige skader

K3 Kritiske skader

UN Behov for yderligere undersggelse

Generelle bemarkninger

Under generelle bemarkninger kan den bygningssagkyndige fremsette verbal beskri-
velse af ejendomments tilstand og fremtreden.

Endvidere anfgres om der er dele af ejendommen eller en bygning, som er gjort util-
gaengelig, samt en begrundelse for utilgengeligheden.

4. Registrering af skader eller tegn pa skader
Her registreres bygning, bygningsdel samt karakter af eventuelle skader ved de enkelte
bygningsdele samt en verbal beskrivelse af skaden.

De enkelte bygninger identificeres ved en litra betegnelse, som er identisk med litra
betegnelserne pa skema for ejendommens hoveddata/forsikringsoplysninger. Det er kun
bemarkninger til beboelsesdelen, som overfgres til resuméskemaet.

5. Den sagkyndiges vurdering af skadearsager og
konstruktioner
Denne side bruges af den bygningssagkyndige til vurdering og kommentering af skader
og konstruktioner. Vurderinger og kommentarer bruges af den bygningssagkyndige til
at:
. Beskrive en konstruktion, hvor materialerne er skjult, fx ved en pudset vag,
hvor det kan vare vanskeligt at afggre, om den er opmuret eller af beton
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. Beskrive en konstruktion med en speciel opbygning
. Beskrive samt vurdere skadeomfang og skadearsager

Disse oplysninger er den bygningssagkyndiges subjektive vurdering af skader, skade-
omfang, skadeédrsag og konstruktioner baseret pa den bygningssagkyndiges erfaringer.

Endvidere skal der pa siden oplyses om bygningsdele med unormale adgangsfor-
hold, herunder en begrundelse for de unormale adgangsforhold.

6. Selgers oplysninger om ejendommen
Selger udfylder skemaet eventuelt ved hjelp fra den bygningssagkyndige.

Citat fra Karnovs bemarkninger til loven:

“Ved udformning af rapportskemaerne sgges endvidere sikret, at den bygningssag-
kyndige som led i undersggelsen spgrger selgeren om forhold, som den bygningssag-
kyndige ikke (altid) kan se, men som s@lger vil opdage ved at bo i huset
- fx fordi fejlen kun giver sig udslag i en bestemt slags vejr. Finder den bygningssag-
kyndige pa grundlag af sine erfaring eller undersggelsen i g@vrigt, at der er grund til at
tvivle pa salgerens oplysninger skal dette anfgres i rapporten”.

Oplysningsskemaet indgér som en del af den bygningssagkyndiges baggrund for hu-
seftersynet.

Skemaet kan derfor kun udfyldes af en, som har indgaende kendskab til huset, og
dette kan ikke overdrages til andre. Hvis dette ikke kan realiseres, skal skemaet ikke ud-
fyldes, og grunden herfor angives fx dgdsbo.

Skemaet har dermed to funktioner:

- at give den bygningssagkyndige mulighed for at spgrge husejeren om ting relevante
for undersggeren og
- for ejeren at opfylde sin loyale oplysningspligt.

7. Ejendommens hoveddata/forsikringsoplysninger

for tilbud om ejerskifteforsikring
Denne del af rapporten er primert beregnet til forsikringsselskaberne ved afgivelse af
forsikringstilbud.

Her registreres ejendommens boligtype:

. Typehus

. Selvbygger

. Medbygger

. Nedlagt landbrug o.s.v.

Ejendommens bygninger identificeres enkeltvis med bogstavbetegnelse. Som hoved-
princip er der tale om en sarskilt bygning, hver gang konstruktionen eller funktionen
endres, eller opfrelseséret skifter. Oplysninger fra BBR-ejermeddelelse kan anvendes.

Det bebyggede areal anfgres som pa BBR-ejendomsskema, og der foretages ikke
opmaling. Safremt der kan ses en tydelig forskel pa arealangivelserne i forhold til det
aktuelle byggeri, anfgres dette i tilstandsrapporten.

Der oplyses, om tagetage er udnyttet eller uudnyttet.

Der skal anfgres, om der er dele af ejendommen eller en bygning, som er gjort util-
gengelig, samt en begrundelse for utilgengeligheden. Her skal ogsa anfgres bemaerk-
ninger til termoruder.
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8. Bygningsgennemgang

Her registreres materialer og bemarkninger til de enkelte bygningsdele. Karaktergiv-
ningen og den verbale bemarkning findes pa siden: “Registrering af skader eller tegn
pa skader.

Denne del af tilstandsrapporten anvendes for den kvalitative beskrivelse af de skader
eller tegn pa skader, som er konstateret. Der er frihed i udformning af bemerkningerne,
men de bgr vere entydige og klart redeggre for de observationer, som er gjort under
bygningsgennemgangen.

Der skal vaere entydig henvisning til:

. Bygning

. Bygningsdel/pos.nr.

. Karakter (kritisk, alvorlig, mindre alvorlig)

. Beskrivelse af fejl, skade eller indikator samt hvor den findes i bygningen
. Eventuelt bemarkning om behov for yderligere undersggelser

Eksempel:

Bygning Bygningsdel Karakter Bemaerkninger

All Sokkel K1 Smalle revner i
puds pé begge si-
der af pejsefunda-
ment

B13 Andet UN Udluftningshuller
lukkede.

Ved édbning lugter
muggent.

A4l Funktion K2 Mgrning i bund-
rammer pa sydside.
Tegn pa opfugt-
ning ved bryggers-
dgr underkarm.

B5.2 Loftbekledning K1 Stedvis mindre
revner i pudsede
lofter.

Alll Andet UN Elinstallationen er
ikke udfort af fag-
mand.

6.Konstruktionsdele

6.1 Fundamenter / Sokler
Den almindeligst forekommende fejl i fundamenter er s@tningsskader. Disse skyldes
som oftest, at funderingen er sket pa blgd bund. Skaderne vil i form af revner indikere
differenssatninger i bygningen.

Specielt undersgges fundamenterne:

. Ved tilbygninger
. Ved trapper (som ofte er klistret pa bygningen uden tilstreekkelig fundering)
. For revner i bredde og dybde
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. For udfgrte reparationer af revner
. Ved bygningens forankring
. Ved sokkelstensfundamenter

6.2 Kelder / Krybekaldre / Terraendaek
De oftest forekomne skader ved kaldre (krybekaeldre/terrendak) er fugt, det ses som
pletter eller udblomstringer pa vagge, som rad og svampeangreb i treekonstruktionerne
og som rustangreb pa armering i beton. Revner i kelderydervegge som fglge af set-
ninger er en typisk skade.

Specielt undersgges keelder/krybekalder/terreendak for:

. Fugt i kelder/krybekalder

. Ventilation i kryberum

. Nedbrydning af trae

. Revner i ydervaegge i forbindelse med lyskasser

6.3 Yder- og indervagge
Skader pa ydervegge vil oftest veere i form af revnedannelser pa grund af differensseet-
ninger eller afskalninger og frostskader pa grund af opfugtning af veeggen.

I veegge, hvor der indgér tree fx bindingsverk eller pudsede treehuse, kan der vare
opstaet et svampeangreb.

I inder- og skilleveegge iser omkring vadrum er den almindeligste skade rad og
svampeangreb, pa grund af fugtudtreengning fra vidrummet.

Specielt undersgges yder- og indervegge for:

. Revner

. Udfzldninger, misfarvninger, afskalninger og kalkspringere
. Nedbrudte fuger

. Rad og svampeangreb

6.4 Vinduer og dgre

Rad i treevinduer og dgres karme og rammer er den almindeligste forekomne skade pa
vinduer og dgre. Disse skyldes oftest nedbrudt glasis@tningsmateriale eller overflade-
behandling.

Termoruders tilstand er omfattet af huseftersynet.
Specielt undersgges vinduerne for:

. Rad i karme og rammer

. Nedbrudte glasisetningsmaterialer
. Svigt i beslag

. Punkterede termoruder

6.5 Lofter / Etageadskillelser
Indvendige skader vil som oftest skyldes manglende stabilitet i huset (vindafstivning),
setninger eller fugt.
Specielt undersgges lofter og etageadskillelser for:
. Revner
. Fugtskader

6.6 Gulvkonstruktion og gulv

Den almindeligste fejl ved gulve skyldes, at funderingen er udfgrt pa blgd bund.
Specielt undersgges gulve:

. For slip mellem fodpanel og gulv
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. Under udlagte tepper
. For nedbgjning
. For svigt i opklodsning

6.7 Indvendige trapper
Indvendige trapper er sjeldent behaftet med - eller giver anledning til - alvorlig fejl el-
ler skader.

6.8 Tagkonstruktion / -belzegning / Skorsten
En stor del af de konstaterede bygningsskader er fglgeskader pa grund af utetheder i
forbindelse med tagbelegninger og tagkonstruktioner.

Nedbrydning af tagbelegninger (tagsten, skifer, profilerede plader og tag-
pap/tagdug) giver gennemsivning af vand med heraf fglgende skader pa treekonstrukti-
oner, loftbekledninger. Samme skader kan stamme fra:

. Skader pa tagbeleegningen hvis vindafstivningen i tagkonstruktionen ikke vir-
ker, dvs. hvis vindtrykket ikke overfgres til fundamentet. Skaderne ses som
revner i tagplader og tagsten

. Utztheder i forbindelse med gennembrydninger i taget ved fx ovenlys, ind-
daekninger og kviste

Specielt undersgges tagkonstruktioners belegning/skorstene:

. For fugt i tagkonstruktion

. For rad og svampeangreb i treekonstruktionen

. For nedbrudt tagbelegning

. For utilstreekkelig ventilation i konstruktionen

. Omkring taggennembrydninger, kviste, skotrender og kehler
. I forbindelse med tagrender

. For stabilitet/vindafstivning

. For regntethed og skorstene

Manglende ventilation af loftrum, samt i kolde tage kan vere arsag til fugtskader i tag-
konstruktionen.

6.9 Vadrum
De hyppigste problemer i og omkring vadrum skyldes darlige fuger og utetheder om-
kring aflgb, hvilket medfgrer en opfugtning af gulve og vagge.

Specielt undersgges vadrum:

. Ved rgrtilslutninger til og fra installationsgenstande

. Omkring gulvaflgbsskélens overkant, samt om gulvaflgbet er udfgrt korrekt

. For intakte fuger omkring brusekabine og badekar

. For fald mod gulvaflgb

. For spor af fugt, samt mugpletter eller rad i de omkringliggende konstruktions-
dele

6.10 VVS-installationer
Den hyppigst foreckommende skade er leekager. Tegn pa leekage er udfeldninger, rust
og opfugtning af de omkringliggende bygningsdele.
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Specielt undersgges VVS-installationer:

. For om der er behov for hyppig tilfyldning af vand pa
centralvarmeanlag, hvilket kunne indikere en utathed i systemet.

. For synlige tegn pa nedbrydning fx rust- eller kalkudfzldninger

. For tegn pa opfugtning af fundamenter, ydervaegge og skillevaegge fx i form af
misfarvning af treegulve eller tapet

. For utetheder ved radiatorventiler

6.11 Elinstallationer
Det er kun tilladt for autoriserede elinstallatgrer at gribe ind i elinstallationer.

Specielt undersgges elinstallationer for:

. Om deksler er monteret pa gruppeafbrydere

. Om sikringerne er mere end handvarme

. Om eludtag i treepaneler og nedsenket lofter har fast ddseunderlag

. Om tynde bgjelige ledninger er fort gennem skillevegge eller etageadskillelser
. Strittende ledninger uden for deksler eller afdekninger

. Om der forefindes samlinger uden for deksler eller afdekninger

. Om der forefindes HFI/HPFI-afbrydere (krav om HFI-afbryder i boligen kom

1. april 1985)



Afggrelsesregister om den
ulovbestemte retstilstand og
generelle emner

Nedenfor indeholdes et register med henvisning til refererede
afggrelser, som belyser den traditionelle ulovbestemte retstil-
stand og generelle emner.

Sidst i bogen er indeholdt et tilsvarende register for sa vidt
angar retstilstanden under loven om forbrugerbeskyttelse.

I registrene anvendes traditionelle forkortelsesformer for
trykte afggrelser. Ufr. 1992 s. 82H betyder Hgjesterets dom
trykt i Ugeskrift for Retsvaesen 1992 s. 82, og Ufr. 1990 s. 8099
Dstre landsrets dom trykt i ugeskriftet 1990 s. 809 etc.

Henvisningerne til utrykte afggrelser bestar af angivelse af
retten med en forkortelse bestiende af nogle fa bogstaver samt
afggrelsens dato. For de to landsretters vedkommende bruges
de traditionelle forkortelser @L og VL for henholdsvis @stre og
Vestre landsret.

OL 14/1-98 betyder altsd Ostre landsrets dom eller tilkende-
givelse af 14. januar 1998, og Ros 10/2-95 betyder Roskilde rets
dom eller tilkendegivelse af 10. februar 1995 etc.

Referaterne af utrykte domme i kapitel 2 er opstillet kronolo-
gisk. Selv om leseren ikke umiddelbart matte forsta, hvad der
sigtes til med forkortelsen af en rets navn, kan man derfor alli-
gevel finde afggrelsen i kapitel 2 ved hjalp af den angivne dato.

gulvvarmeanleg, der ikke havde
veret omtalt under salgsforhand-
lingerne), 1997 s. 592V (opstigen-
de fugt i gammel ejendom)

Afslag i kgbesummen

Frifindelser for afslag med begrundel-
se, at ikke mangel e.l.

Trykte i Ufr.: 1990 s. 8090 (da
andelslejlighed), 1992 s. 82H (klo-
akbidrag, der udlgstes af kgbers
byggeri), 1993 s. 72H (fejl ved

Utrykte afggrelser: Ros 10/2-95
(forskellige defekter ved gammel
ejendom), Od 24/5-95 (do.), Od
19/6-95 (lignende), Ros 19/10-95
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(urigtig oplysning om varmeud-
gift, da indflydelse pid kgbesum-
men ikke var godtgjort), Od 13/3-
96 (tagsten med skum), Od 25/3-
96 nr. 2 (endring af grundvands-
standen), Od 18/4-96 (tagsten med
skum), Aal 26/9-96 (fugt i keelder i
gammelt hus), Ros 31/10-96 (ej
mangel, at kgbers forsikringssel-
skab ikke ville forsikre uden forbe-
hold), Ros 21/11-96 (indeklima-
problemer), Od 13/2-97 (fejl ved
badevarelse, kgber maétte veere
forberedt pd dem), Ros 28/2-97
(kgbers forudsztning om, at ejen-
dommen kunne forsikres mod
svamp uden forbehold, var ikke en
typeforudsatning, som szlger
maétte have risikoen for), Od 30/4-
97 (80-arigt hus, taget skulle skif-
tes m.m.), Aal 7/8-97 (da andelslej-
lighed), QL 14/1-98 (konstrukti-
onsfejl, der ikke havde medfgrt
skader, og som ikke var godtgjort
at vere vardiforringende), (L
20/2-98 (diverse defekter ved gam-
melt hus), VL 4/6-98 (kon-
struktionsfejl, der ikke havde med-
fgrt skader), VL 28/8-98 nr. 2 (di-
verse defekter var ikke mangler,
bl.a. da kgber var blevet advaret),
DL 15/4-99 (r@dangreb i eldre
sommerhus med udbedringsudgift
14.000 kr.)

Frifindelser for afslag med henvisning
il mindstegrense e.l.
(det eventuelle afslags stgrrelse an-
givet i procent af kgbesummen)
Trykte i Ufr.: 1990 s. 537V
(ulovlige elinstallationer, 4,3%),
1994 s. 79H (diverse mangler,
3,2%), 1995 s. 411V (ulovlige elin-
stallationer, 8,4%, kan vaere udtryk
for en belgbsgranse), 1996 s. 576V
(fundering, 6,5%), 1997 s. 637V
(ulovligt badeverelse, 7,3%, hen-
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vist til, at udbedring ikke var ab-
solut pakrevet)

Utrykte landsretsafggrelser: AL
28/8-97 (6%), VL 17/10-97 nr. 1
(tagsten med skum, omkring
7,4%), PL 2/2-98 (byretsdommen,
afslag meddelt, men forudsatning
om, at der principielt ikke gives af-
slag, hvis udbedringsudgiften er
under 10% af kgbesummen), VL
4/6-98 (konstruktionsfejl ved tag,
der ikke havde medfgrt skader, 3-
5%)

Utrykte byretsafggrelser: Ros
24/1-95 (5%), Aal 11/5-95 (3%),
Ros 8/9-95 (2-3%), Ros 19/10-95
(1,5%), Aal 28/11-95 (3-4%), Aal
1/12-95 (4%), Od 23/1-96 (8-10%,
dog senere forligt mod betaling af
et belgb), Aal 26/1-96 (5%), Ros
8/3-96 (2-3%), Aal 21/5-96 (6-7%),
Od 13/6-96 (5%), Od 20/6-96 nr. 2
(3%), Aal 25/7-96 (6-7%), Aal 26/9-
96 (2%), Aal 19/11-96 (5%), Ros
9/1-97 (5%), Od 19/3-97 (3,4%),
Od 8/4-97 (3%), Od 24/4-97 (3,9%,
manglen pdbudt udbedret), Od
9/6-97 (5%), Aal 24/6-97, Od 26/6-
97 (4-5%)

Bagatelgrense for afslag

Ufr. 1995 s. 411V (byretsdom-
men, defekt i stgrrelsesordenen
3.000 kr. var for bagatelagtig), Ros
24/1-95 (henvist til, at nogle af
manglerne var bagatelagtige), Od
29/8-95 (do.), Od 22/4-96 (forskel-
lige defekter ved @ldre hus til sam-
let udgift 6.000 kr. kunne ikke
danne grundlag for afslag), Od
6/2-97 (nogle mangler med samlet
udgift 3.750 kr var for bagatelagti-
ge til at danne grundlag for man-
gelsbefgjelser), PL 2/2-98 (defekt
med udbedringsudgift 7.000 kr. 1a
under gransen for mangler, der
kan begrunde afslag), @L 10/2-99



(en bagatel kunne ikke danne
grundlag for afslag), @L 14/6-99
(bagateller kunne ikke danne
grundlag for afslag)

Belgbsgrense for afslag?

Ufr. 1990 s. 537V (kan forstds
som udtryk for en belgbsgranse),
1995 s. 411V (do.), 1997 s. 637V
(byretten begrundede frifindelsen
med en belgbsgranse, men lands-
retten endrede begrundelsen til
mindstegrensen), Aal 21/5-96 (kan
forstds som udtryk for en belgbs-
graense), Aal 26/9-96 (do.), Aal
24/6-97 (do.), VL 10/11-98 (by-
retsdommen kan forstds som ud-
tryk for en hgj belgbsgraense for
afslag)

Overgrense for afslag

Ros 11/4-97 (afslag 50%, ser-
egen sag), VL 13/3-98 (afslag
100%, seregen sag)

Afslag meddelt
(afslaget angivet i procent af kgbe-
summen)

Trykte 1 Ufr.: 1990 s. 86V
(3,3%, ulovlige elinstallationer pa-
budt udbedret, ma anses for for-
xldet, se noten til dommen i ka-
pitel 1), 1990 s. 438H (ejerlejlig-
hedsejendom), 1991 s. 677H (ejer-
lejlighedsejendom), 1992 s. 414H
(16%, forurening), 1996 s. 304V
(8,5%, ulovlig tilbygning), 1996 s.
1666H (27%, nedgravet affald),
1998 s. 474H (knap 6%, ulovlige
elinstallationer, henvist til, at en
kgber ville have forlangt nedslag),
1999 s. 293V (5,9%, smuldrende
gule tagsten)

Utrykte landsretsafggrelser: @L
19/3-97 (8%, tagsten med skum),
VL 17/10-97 nr. 2 (knap 9%, tag-
sten med skum), VL 13/3-98

Afslag 1 kgbesummen

(100%, selgerforsikring reelt gjort
til  ejerskifteforsikring, saregen
sag), QL 18/6-98 (tag, 4%, skjult
skyld?), @OL 24/6-98 nr. 1 (knap
1%, til daekning af selvrisiko?), VL
28/8-98 nr. 1 (6,7%, over udbed-
ringsudgiften), @L 5/2-99 (7,9%,
smuldrende eternittag), @L 10/2-
99 (6%, stabilitet, henvist til, at der
foreld en funktionsmangel), VL
24/3-99  (12,3%, tagsten med
skum), VL 10/5-99 (11,7% og
8,7%, kadesag), OL 17/5-99 (7%,
diverse mangler ved wldre ejen-
dom), @L 21/5-99 (4%, landbrugs-
ejendom, henvist til oplysning i
slutsedlen), @L 4/6-99 (23%, huset
var ikke muret som forudsat, men
bindingsverk), OL 14/6-99 (4,2%,
tag, henvist til, at der foreld funk-
tionsmangler), @L 17/12-99 (7,6%,
drzning)

Utrykte byretsafggrelser: Aal
1/1-95 (15-25%, kedesag), Od
12/1-95 (6%), Aal 17/2-95 (8,5%),
Aal 23/3-95 (6%), Ros 18/5-95
(9,2%, udmilt til veerdiforringel-
sen), Od 3/8-95 (4,6%, tagsten med
skum), Ros 22/9-95 (6,8%, anfgrt
at en mangel var en vital fejl), Ros
10/1-96 (22%), Od 6/3-96 (4,4% og
3,3%, tagsten med skum), Od
25/3-96 nr. 1 (4,3%, fejlfundering,
regres mod professionel forgaen-
ger), Ros 18/4-96 (over 10%), Od
22/4-96 (9%), Ros 20/6-96 (6%),
Od 19/8-96 (6,7%), Ros 29/8-96 nr.
1 (8-11%, kzdesag), Od 6/2-97
(4,6%, diverse mangler, lagt vagt
pd en erstatningsbegrundende
mangel), Ros 11/4-97 (50%, sar-
egen sag), Aal 15/5-97 nr. 1 (22%
og 10%, kadesag sag, springende
regres), Kal 19/9-97 (10,5%), Rod
1/5-98 (7,3%), Holb 14/5-98 (24%
og 17%, kadesag, udviklingsska-

203



Afgprelsesregister om den ulovbestemte retstilstand og generelle emner

de), Od 3/5-99 (7%, tagsten med
skum)

Sammenlegning af afslagsbegrun-
dende mangler

Ufr. 1995 s. 411V (byretsdom-
men nagter sammenlaegning med
bagatelagtig mangel), Ros 22/9-95
(sammenlagger), Od 6/2-97 (sam-
menlegger), Holb 14/5-98 (nagter
sammenlegning), L 17/5-99
(sammenlagger)

Betydningen for afslag af erstatnings-
begrundende mangler

Ros 8/3-96 (afviser at legge
vegt pd en erstatningsbegrunden-
de mangel ved afggrelsen af, om
en afslagsbegrundende mangel
kom over mindstegraensen), Od
6/2-97 (afslag for nogle mangler og
erstatning for andre, ved afggrel-
sen om afslag lagt vagt pa en er-
statningsbegrundende mangel)

Sammenblanding af afslag og erstat-
ning

Aal 23/3-95, Ros 13/5-96, Ros
20/6-96

Betydningen for afslag af erstatnings-
ansvarslovens § 19

OL 4/6-99 (der kunne ikke gi-
ves afslag for forsikringsdakket
svampeskade, jf. erstatningsan-
svarslovens § 19), @L 24/6-99 (kun
den del af istandsazttelsesudgiften,
der ikke blev erstattet af forsikrin-
gen, var relevant ved bedgmmel-
sen af et evt. afslag)

Afslag som erstatning

Ufr. 1990 s. 438H (afslag ud-
malt »skgnsmaessigt« til et yderst
skaevt belgb, svarende til udbed-
ringsudgiften), 1991 s. 677 H
(landsretten fastsatte afslaget som
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et belgb + moms, hvilket Hgjeste-
ret dog tog afstand fra), 1992 s.
414H (afslag reduceret som fglge
af egen skyld), 1998 s. 474H (af-
slag meddelt med hypotetisk, fiktiv
begrundelse), Aal 1/1-95 (en rakke
ejerled palagt afslag ngje svarende
til udbedringsudgiften pd de re-
spektive handelstidspunkter), Aal
23/3-95 (sammenblanding af afslag
og erstatning), Ros 13/5-96 (do.),
Ros 20/6-96 (do.), Ros 29/8-96 nr.
I (en raxkke ejerled pélagt afslag
ngje svarende til udbedrings-
udgiften pa de respektive handels-
tidspunkter), @L 2/2-98 (byrets-
dommen, afslag reduceret ud fra
tabsbegrensningssynspunkt), @L
24/6-98 nr. 1 (ganske lille afslag til-
syneladende meddelt til daeekning
af selvrisiko), VL 28/8-98 nr. 1 (af-
slag meddelt med hypotetisk, fiktiv
begrundelse som Ufr. 1998 s.
474H), QL 4/6-99 (erstatningsan-
svarslovens § 19 anvendt pd af-
slag), OL 18/6-99 (afslag meddelt
med hypotetisk, fiktiv begrundelse
som Ufr. 1998 s. 474H)

Afhjaelpningsansvar

(for private selgere, der som led i
salget har pataget sig en udbed-
ring)

Od 27/1-95 (erstatning 3.000
kr.), Ros 2/3-95 nr. 1 (8.000 kr.),
Od 8/6-95 nr. 1 (2.000 kr.), Aal
22/11-95 (1.000 kr.), Ros 18/4-96
(5.000 kr., for fglgeskader), Od
27/6-96 (13.000 kr.), @L 24/6-98
nr. 1 (byretsdommen, 28.000 kr.),
DL 26/6-98 (37.500 kr.)

Andelslejligheder

Ufr. 1990 s. 809 @ (en sxlger af
andelslejlighed har ikke mangels-
haftelse for mangler ved lejlighe-
den), 1994 s. 1430 (andelsbolig-



forening var ikke ansvarlig for
mangler ved en andelslejlighed),
1999 s. 2058V (frifindelse af en
seelger af en andelslejlighed, men
forudsatning om mangelshzftelse
efter almindelige regler), Aal 7/8-
97 (som Ufr. 1990 s. 809 &)

Anpartslejligheder

Ufr. 1990 s. 537 V, Od 24/2-95,
Od 27/4-95, Od 27/6-96, Od 30/4-
97, Od 9/6-97 (professionel sxlger)

Ansvarsfraskrivelser

Ufr. 1992 s. 414H (ansvarsfra-
skrivelse ikke fortolket udviden-
de), 1996 s. 1666H (do.), 1997 s.
637V (klausul om szlgers refusion
af istandszttelsesudgifter inden for
et maksimumbelgb var ikke til
hinder for videregidende mangels-
befgjelser), Od 13/2-95 (ansvars-
fraskrivelse ikke fortolket udviden-
de), Od 27/5-96 (ansvarsfraskrivel-
se tillagt retsvirkning med argu-
mentation herfor), Od 1/7-96 (som
begrundelse for frifindelse bl.a.
henvist til en generel ansvarsfra-
skrivelse), Aal 16/9-96 (ansvarsfra-
skrivelse ikke fortolket udviden-
de), Ros 12/6-97 (generel ansvars-
fraskrivelse tillagt retsvirkning
bl.a. med henvisning til szlgers al-
der), Od 26/6-97 (ansvarsfraskri-
velse ignoreret i pramisserne),
Holb 14/5-98 (erstatningsansvar
reduceret som fglge af ansvarsfra-
skrivelse), @L 18/8-98 (generel an-
svarsfraskrivelse var uden betyd-
ning over for szlgers erstatnings-
ansvar), Hels 1/10-98 (en slags ge-
nerel ansvarsfraskrivelse respekte-
ret uanset modstdende standard-
bestemmelser), KB 12/5-99 (an-
svarsfraskrivelse fra realkreditinsti-
tut opretholdt bortset fra en oplys-

Bygningssagkyndiges ansvar

ning, der var garanti), @L 17/5-99
(ansvarsfraskrivelse ikke fortolket
udvidende)

Betingelser

Ufr. 1990 s. 29H, 1999 s. 574H
(betingelse var ikke garanti), Od
19/3-97 (do.)

Bygherreansvar for private

Ufr. 1990 s. 8090 (byretsdom-
men, ikke ansvar for arbejde ud-
fgrt af autoriserede hindverkere),
OL 17/6-96 (selger var erstat-
ningsansvarlig for en konstruk-
tionsfejl), L 17/12-99 (szlger var
ikke erstatningsansvarlig for fejl
hos sine hdndvarkere)

Bygningssagkyndiges ansvar
(for tilstandsrapporter)

Se ogsa den tilsvarende rubrik i
registret ad loven om forbrugerbe-
skyttelse, da problematikken i no-
gen grad er den samme.

Ufr. 1998 s. 123V (ej ansvar
over for kgber), Od 12/10-95 (ej
ansvar over for szlger, der burde
have oplyst om manglerne), Kal
19/9-97 (ansvar over for sazlger),
Hels 28/10-97 (ej ansvar over for
kgber, til dels pd grund af dennes
passivitet, angdr muligvis loven),
Arhus 16/12-97 (ej ansvar over for
kgber, da ej faglig fejl), Rgd 1/5-98
(ansvar over for szlger, men ikke
over for kgber da ej klar, professi-
onel fejl), Arh 5/5-98 (ansvar over
for kgber, angdr muligvis loven),
DL 26/6-98 (ansvar over for kgber,
saelger skulle delvis friholde ud fra
berigelsessynspunkter), VL 28/8-
98 nr. 2 (byretsdommen, defekt
vandforsyning, ikke ansvar over
for kgber), KB 30/9-98 (ej ansvar
over for kgber, da ej faglig fejl),
Frh 3/11-98 (delvis ansvar over for
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kgber, enighed om, at lovens an-
svarsregel skulle anvendes), VL
26/2-99 nr. 2 (ej ansvar over for
kgber, bl.a. fordi denne havde fiet
en advarsel), @L 20/4-99 (ansvar
over for salger til reelt negativ
kontraktsinteresse), @L 23/8-99
(ikke ansvar over for szlger, hen-
vist til, at tilstandsrapporten var
udferdiget til brug for en eventuel
seelgerforsikring)

Efterfplgende mangler

Ufr. 1997 s. 592V (fugtproble-
mer var ikke udslag af en fejl, der
var opstdet mellem kgbet og over-
tagelsen), Ros 19/10-95 (erstat-
ningsansvar fordi der ikke med-
fulgte et antenneanlag som oplyst
i slutsedlen, anlegget havde sik-
kert veeret til stede ved kgbet)

Ejerlejligheder

Ufr. 1990 s. 438H (om ejerlej-
lighedsejendom), 1991 s. 677H
(do.), 1997 s. 637V, Aal 1/12-95,
Od 13/2-97, Ros 7/4-97

Entreprengrhzaftelse

Aal 21/11-95 (hdndverker skul-
le friholde szlger for garantiheef-
telse), QL 17/12-99 (hindverker
skulle friholde szlger for afslag)

»Gamle« sager

Aal 1/1-95, Od 20/2-96, Od
13/3-96, Od 25/3-96 nr. 1, Ros
29/8-96 nr. 1, Ros 11/4-97, Aal
15/5-97 nr. 1, Aal 15/5-97 nr. 2,
VL 17/10-97 nr. 2, Holb 14/5-98,
NykF 17/11-98 (frifindelse bla.
under henvisning til, at der var
gdet mere end 10 ar), @L 5/2-99,
Esb 18/2-99 (frifindelse, da kgber
havde reklameret mere end 10 ar
efter kgbet), VL 10/5-99
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Garanti

Garantiproblematikken er i hgj
grad ens i og uden for loven om
forbrugerbeskyttelse. Se derfor og-
sa den tilsvarende rubrik i regi-
stret ad loven om forbrugerbeskyt-
telse.

Trykte i Ufr.: 1990 s. 537V (sy-
nes at afvise Jgrgen Ngrgaards til-
sikringskonstruktion), 1991 s. 363
%] (urigtig oplysning om varmefor-
brug 1 varmesynsrapport, kan
eventuelt forstds som garantian-
svar), 1995 s. 238V (varmesyns-
rapport var garanti som fglge af
omstendighederne), 1996 s. 304V
(oplysning i standardbestemmelser
var ikke garanti, synes »overruled«
ved VL 19/10-98), 1997 s. 548H
(om lgbetid for en garanti), 1997 s.
12750 (i salgsdokumenterne var
oplyst, at ejendommen var forsik-
ret, forsikringsselskabets senere
opsigelse af forsikringen udlgste
ikke mangelsbefgjelser), 1998 s.
474H (Jorgen Ngrgaards tilsik-
ringskonstruktion afvist), 1998 s.
647V (tilstandsrapport var ikke ga-
ranti), 1999 s. 574H (betingelse
var ikke garanti, og en oplysning
om forsikring var ikke garanti som
fglge af omstendighederne), 1999
s. 2058V (angivelse i annonce var
ikke garanti)

Utrykte landsretsafggrelser: @L
2/2-98 (tilstandsrapport var ga-
ranti som fglge af omstendighe-
derne), OL 24/6-98 nr. 2 (varme-
synsrapport var ikke garanti), VL
11/6-99 (groft urigtig oplysning
om strgmforbrug var garanti, for-
udsetning om, at urigtige oplys-
ninger om strgmforbrug normalt
ikke 1 sig selv kan vere garanti)

Utrykte byretsafggrelser: Od
5/1-95 (urigtig oplysning i salgsop-
stillingen var garanti), Ros 13/1-95



(garanti indsat efter kgbers gnske),
Ros 10/2-95 (tilstandsrapport var
ikke garanti), Ros 2/3-95 nr. 2 (op-
lysninger var garanti), Aal 23/3-95
(mundtlige udtalelser var ikke ga-
ranti), Od 6/4-95 (ved afggrelsen
om erstatningsansvar bl.a. henvist
til salgers mundtlige udtalelser),
Od 19/6-95 (klausul med ordene
»selger bekendt« var ikke garanti),
Aal 21/11-95 (fortolkning af ga-
rantierkleering), Ros 23/11-95 (bi-
lag til slutsedlen var ikke garanti),
Aal 26/1-96 (det var ikke garanti,
at ejendommen var udbudt som
»seerdeles velholdt«), Ros 8/3-96
(oplysning i salgsopstillingen var
ikke garanti), Od 27/6-96 (erstat-
ningsansvar for urigtig oplysning i
salgsaftalen, ma skulle forstds som
garantiansvar), Aal 16/9-96 (oplys-
ning 1 salgsopstillingen var garan-
ti), Od 3/10-96 (klausul med orde-
ne »salger bekendt« var ikke ga-
ranti), Od 6/2-97 (tilstandsrapport
var ikke garanti), Ros 28/2-97
(oplysning var ikke garanti, da for-
muleringen skyldtes en tilfeldig-
hed), Od 19/3-97 (betingelse var
ikke garanti), Ros 12/6-97 (en hen-
visning til ejendomsoplysninger
var ikke garanti, ogsd henvist til
ansvarsfraskrivelse), Od 25/7-97
(tilstandsrapport var ikke garanti),
Rgd 1/5-98 (do.), KB 12/5-99 (hus
solgt af realkreditinstitut med an-
svarsfraskrivelse, en oplysning om
olietank var garanti)

Landbrugsejendomme
Ufr. 1997 s. 592V, Od 8/4-97,
VL 28/8-98 nr. 2, @L 21/5-99

Mangelsbegrebet

Ufr. 1998 s. 1850 (det var en
retligt relevant mangel, at gulvfla-
den var afbrudt af omrider med

Mangelsbegrebet

vasentligt anderledes materiale,
angar loven), Od 3/5-95 (vand-
indtreengen i kelder i aldre land-
ejendom var ikke en mangel, som
saelger skulle oplyse om), Aal 26/1-
96 (rddangreb i aldre hus var en
mangel, bla. fordi huset var ud-
budt som serdeles velholdt), Od
25/3-96 nr. 1 (synes med hensyn til
ejerledet K1 at indeholde en tvivl-
som forudsztning om, at en man-
gel skal vaere nogenlunde udviklet
pa salgstidspunktet), Od 23/1-97
(som fglge af oplysning om par-
ketgulv i tilstandsrapport var det
en mangel, at der ikke var parket
over hele gulvet, salger palagt op-
lysningsansvar), Od 8/4-97 (ejen-
dommen blev annonceret som en
ejendom med glaserede tagsten,
saelger var erstatningsansvarlig for
ikke at have oplyst, at nogle af tag-
stenene kun var malede), Arh
16/12-97 (sxlger var erstatnings-
ansvarlig for tilsidesattelse af op-
lysningspligten, men erstatningen
skulle ikke omfatte kosmetiske
mangler), VL 28/8-98 nr. 2 (diver-
se defekter var ikke mangler bla.
som fglge af, at kgber var blevet
advaret pa forskellig made, navn-
lig landsrettens brug af ordet man-
gel synes dog uden det store
sproglige indhold), @L 14/10-98
(ved afggrelsen henset til, at ejen-
dommen var udbudt med meget
kraftig anprisning), Od 26/10-98
(tagpaptag, der stod for udskift-
ning, var som fglge af omsten-
dighederne ikke retligt relevant
mangel), QL 21/5-99 (afslaget pd
4% hanger formentlig sammen
med slutsedlens oplysning om, at
stuehuset var moderniseret og i
god stand)
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Oph=zvelse

Ufr. 1990 s. 29H (aldre ejen-
dom, ophzvelse pd grund af
mangler nzgtet, ophavelse pa
grund af svigtende betingelse om
forsikring ogsd naegtet som fglge af
de konkrete omstendigheder),
1990 s. 381H (svamp, ophzvelse
godkendt trods oplysning om, at
ejendommen ikke kunne forsikres
mod svamp), 1991 s. 539H (funde-
ringsfejl med udbedringsudgift
70.000 kr., ophazvelse nzgtet),
1992 s. 393H (lugtgener efter
kattehold, ophzvelse godkendt,
ikke anledning til at tage stilling
til, om salger skulle erstatte kgbers
handelsomkostninger pa objektivt
grundlag), Od 24/2-95 (loftsveerel-
ser matte ikke benyttes, ophzevelse
godkendt), Od 27/4-95 (svamp,
ophavelse godkendt bla. med
henvisning til, at szlgers oplys-
ningspligt var tilsidesat, kgber var
opfordret til at gennemgd ejen-
dommen med egne fagfolk, hvilket
ikke var tilstraekkeligt til at opfylde
oplysningspligten), Ros 10/1-96
(vandindtraengen, ophzvelse naeg-
tet med henvisning til den gaede
tid), Ros 29/8-96 nr. 2 (svamp som
fglge af szlgers mangelfulde selv-
byggerarbejde, ophzvelse god-
kendt)

Oplysningspligt, salgers

Trykte i Ufr.: 1990 s. 86V
(ulovlige elinstallationer, ikke an-
svar), 1991 s. 170H (en grund
matte ikke bebygges, erstatnings-
ansvar, identifikation med agte-
feellen og maegleren), 1991 s. 3630
(erstatningsansvar for urigtig op-
lysning om varmeforbrug i var-
mesynsrapport, kan forstds som
oplysningsansvar), 1992 s. 82H
(kloakbidrag, der udlgstes af kg-
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bers byggeri, ikke ansvar), 1992 s.
819V (erstatningsansvar for ikke at
have oplyst om selvbyggerarbejde
uden autorisation), 1997 s. 129H
(forurening, oplysningspligten var
ikke tilsidesat, kgber var bekendt
med forholdene), 1997 s. 592V
(fugtproblemer i gammel ejendom
var ikke mangel), 1997 s. 637V
(ulovligt badevzrelse, ikke ansvar),
1997 s. 1275¢) (vandindtrengen,
som kgber konstaterede efter fa
méineder, ikke ansvar med henvis-
ning til, at der ikke havde veret
vandindtrengen i salgers ejertid),
1998 s. 474H (ulovlige elinstallati-
oner, ikke ansvar), 1998 s. 647V
(fejl ved tag og skotrende, ikke an-
svar), 1999 s. 293V (darlige tag-
sten, ikke ansvar), 1999 s. 2058V
(andelslejlighed, ulovligt varelse,
ikke bevist, at salger kendte eller
burde kende forholdene)

Utrykte landsretsafggrelser: AL
17/6-96 (frifindelse for visse for-
hold med udbedringsudgift hhv.
800 og 1.000 kr., frifindelse vedrg-
rende defekt sdlbzenk bl.a. med
henvisning til, at det ikke var godt-
gjort, hvornar salger havde obser-
veret problemet), @L 6/6-97 (sal-
ger var erstatningsansvarlig for ik-
ke at have oplyst om mangler ved
swimmingpool udfgrt af sxlger
som selvbygger), VL 13/1-98 (rot-
teangreb, erstatningsansvar), VL
7/5-98 (manglende ibrugtagnings-
tilladelse for verelse i landejen-
dom, erstatningsansvar), QL 18/6-
98 (vandindtraengen konstateret
kort efter overtagelsen, ikke an-
svar), OL 24/6-98 nr. 1 (swim-
mingpool, ikke ansvar), VL 28/8-
98 nr. 1 (skader pa gavl, ikke an-
svar, da der ikke var bestemte hol-
depunkter for andet, end at sxlger
mente, at gavlen var i orden, og da



seelger ikke burde have forudset
de defekter, som kgber konstate-
rede 2-3 ar efter overtagelsen), VL
28/8-98 nr. 2 (defekter ved vand-
forsyning og oliefyr, ikke ansvar,
tilsyneladende xldre szlger), AL
14/10-98 (lugtgener fra nabo, er-
statningsansvar), VL 24/3-99
(mangel ved tag, ikke ansvar, da
selger og dennes tidligere afdgde
xgtefzelle ikke kendte eller burde
kende manglen), @L 15/4-99 (de-
fekt tagpap, ikke ansvar), @L 20/4-
99 (fejlfundering m.m., erstat-
ningsansvar, zldre szlger identifi-
ceret med familien, der stod for
salget, og med magleren), VL
10/5-99 (diverse mangler ved =l-
dre hus, erstatningsansvar, reelt
selvbyggeransvar), @L 21/5-99
(byretsdommen, erstatningsansvar
for visse mangler, ikke for andre),
OL 17/12-99 (mangelfuld dra-
ning, ikke ansvar, bla. da kal-
deren var opfgrt af fagfolk og sy-
net af kommunen)

Utrykte byretsafggrelser: Od
5/1-95 (diverse mangler ved gam-
mel landejendom, erstatningsan-
svar), Ros 13/1-95 (mangler ved
varmeanleg, erstatningsansvar),
Od 18/1-95 (moderniseret nedlagt
landbrugsejendom, diverse mang-
ler, erstatningsansvar), Aal 17/2-95
(kloakproblemer, der viste sig kort
efter overtagelsen, ikke ansvar, da
ikke bevist, at szlger havde haft
kendskab eller mistanke), Od 27/2-
95 (vandindtraengen i mellemgang
konstateret kort efter overtagelsen,
erstatningsgrundlag ikke bevist),
Ros 2/3-95 nr. 2 (problemer med
carport, erstatningsansvar), Aal
14/3-95 (vandindtrengen, ikke an-
svar da ikke bevist, at selger havde
haft kendskab eller mistanke, szl-
gers afdgde agtefeelles viden var

Oplysnaingspligt, selgers

uden betydning), Aal 23/3-95
(vandindtreengen konstateret ved
overtagelsen, ikke ansvar da ikke
grundlag for at forkaste szlgers
forklaring om, at han ansd pro-
blemerne for overstdet), Od 27/4-
95 (svamp, ophavelse godkendt
som fglge af salgers tilsideszttelse
af oplysningspligten, uanset at kg-
ber var opfordret til at gennemga
ejendommen med egne fagfolk),
Od 3/5-95 (aldre landejendom,
forskellige mangler, delvis erstat-
ningsansvar), Aal 11/5-95 (man-
gelfuldt fundament, erstatnings-
ansvar, selgers onde tro bevist ved
vidneforklaring), Od 8/6-95 nr. 1
(vandindtraengen, erstatningsan-
svar), Od 19/6-95 (kloakproblemer
m.m., ikke ansvar), Od 29/8-95
(varmeinstallation, erstatningsan-
svar), Od 2/9-95 (fugtindtreengen,
erstatningsansvar), Od 12/10-95
(vandindtraengen, erstatningsan-
svar), Ros 18/10-95 (manglende
udbedring af rdd, ligner svig, er-
statningsansvar), Ros 19/10-95 (di-
verse mangler, ikke ansvar bl.a. da
ikke bevist, at selger kendte mang-
lerne), Od 17/11-95 (stgj i cen-
tralvarmeanlag, erstatningsansvar,
frifindelse vedrgrende gulvvarme-
anleg), Aal 22/11-95 (problemer
med varmtvandsforsyning konsta-
teret ved overtagelsen, ikke an-
svar, da ikke godtgjort, at szlger
kendte eller burde kende proble-
merne), Aal 28/11-95 (vandind-
treengen m.m., erstatningsansvar,
saelgers onde tro bevist ved szlgers
egen forklaring), Aal 1/12-95
(mangler ved badevarelse konsta-
teret kort efter overtagelsen, ikke
ansvar, da szlgers forklaring om,
at han ikke havde haft anledning
til mistanke, ikke kunne forkastes),
Od 22/12-95 (diverse mangler,
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95 (diverse mangler, ikke ansvar
bl.a. med henvisning til, at nogle af
manglerne med samlet udbed-
ringsudgift 5.300 kr. var for ba-
gatelagtige), Od 4/1-96 (to defek-
ter med udbedringsudgift hhv.
3.750 og 200 kr., ikke ansvar som
fglge af forholdenes bagatelagtige
karakter), Od 12/1-96 (vand-
indtreengen,  erstatningsansvar),
Aal 26/1-96 (erstatningsansvar for
nogle radskader, da szlgers onde
tro var bevist, svigslignende, fri-
findelse vedrgrende andre
ridskader, da ikke bevist, at salger
kendte dem), Ros 2/2-96 (forskelli-
ge mangler, delvis erstatnings-
ansvar), Ros 8/3-96 (vand i kalder,
erstatningsansvar), Od 22/4-96
(diverse mangler ved zldre hus,
ikke ansvar), Od 25/4-96 (diverse
mangler, delvis erstatningsansvar,
delvis ikke ansvar), Ros 30/4-96
(vandforsyning, forliget i lands-
retten er formentlig udtryk for er-
statning), Od 13/6-96 (mangler
ved gulv, ikke ansvar, reelt da ej
mangel), Od 20/6-96 nr. 1
(vandindtraengen, erstatningsan-
svar bl.a. som fglge af udtalelser
fra szlgers axgtefelle), Ros 1/7-96
(diverse mangler, erstatningsan-
svar, reelt selvbyggeransvar), Od
11/7-96 (punkterede termoruder,
frifindelse, bl.a. fordi salger havde
fiet ruderne udbedret af en fag-
mand), Aal 25/7-96 (rdd konstate-
ret kort efter overtagelsen, ikke
ansvar), Od 19/8-96 (insektangreb
i gammelt hus, ikke ansvar, da ik-
ke godtgjort, at salger kendte an-
grebet, axldre salger), Ros 6/9-96
(vandindtraengen, ikke ansvar, sel-
ger kendte ikke ejendommen ngje,
hvilket ikke blev oplyst), Aal 16/9-
96 (diverse mangler, erstatnings-
ansvar, til dels begrundet med, at

210

magleren ikke havde videregivet
seelgers oplysninger), Aal 26/9-96
(fugt konstateret straks efter over-
tagelsen, ikke ansvar, da ikke be-
vist, at selger kendte manglen),
Aal 19/11-96 (diverse mangler, ik-
ke ansvar, navnlig fordi der ikke
var grundlag for at tilsideszette szl-
gers forklaring om, at han ikke
kendte problemerne eller noget,
der burde give ham mistanke), Ros
21/11-96 (indeklimaproblemer, ik-
ke ansvar), Od 23/1-97 (erstat-
ningsansvar for ikke at have op-
lyst, at en angivelse 1 tilstands-
rapporten var urigtig), Od 6/2-97
(to mangler med samlet udbed-
ringsudgift 3.750 kr. var for ba-
gatelagtige, erstatningsansvar for
andre mangler), Ros 28/2-97 (fugt-
problemer, ikke ansvar, da szlger
kunne gi ud fra, at en tidligere re-
paration havde lgst problemerne),
Od 3/4-97 (stgj i centralvarmean-
laeg, ansvar), Ros 7/4-97 (vandind-
treengen, ikke ansvar, da ikke be-
vist, at salger havde kendt forhol-
det), Od 8/4-97 (szelger var erstat-
ningsansvarlig for ikke at have
oplyst, at nogle tagsten ikke var
glaserede, frifindelse for nogle an-
dre forhold), Od 18/4-97 (diverse
mangler, ikke ansvar, da szlger
havde fiet foretaget udbedring
ved fagfolk), Od 30/4-97 (taget i
gammelt hus skulle skiftes, ikke
ansvar), Od 22/5-97 (vandind-
treengen, erstatningsansvar), Od
29/5-97 (sxlger var erstatnings-
ansvarlig for ikke at have oplyst
om mangelfuldt selvbyggerarbejde
vedrgrende badevarelse), Vib
30/10-97 (ulovlige elinstallationer
udfgrt af sxelgers afdgde agtefzlle,
saelger var erstatningsansvarlig for
ikke at have oplyst herom), Arh
16/12-97 (erstatningsansvar vedrg-



rende visse mangler, angidr mu-
ligvis loven), Kjel 28/4-98 (szlger
var erstatningsansvarlig for urig-
tige oplysninger til tilstandsrap-
porten), Kol 9/6-98 (revner i skor-
sten, erstatningsansvar, uanset at
revnerne ikke var bemaerket af
skorstensfejeren), Skand 28/9-98
(vandindtreengen gennem tag kon-
stateret straks efter overtagelsen,
ikke ansvar bl.a. med henvisning
til, at szelger havde benzgtet kend-
skab til vandindtrangen, ifglge et
vidne havde salger tidligere sagt,
at han havde problemer med ta-
get), KB 30/9-98 (gyngende gulv,
erstatningsansvar), Od  3/5-99
(vandindtreengen konstateret kort
efter overtagelsen, ikke ansvar)

Afgorelser, der synes at opfatte oplys-
ningsansvaret som et ansvar for viden
(dvs. frifindelser med begrundelse,
at saelger ikke kendte manglen e.l.)

Aal 17/2-95, Aal 14/3-95, Aal
23/3-95, Ros 19/10-95, Aal 1/12-95,
Aal 26/1-96, QL 17/6-96, Od 19/8-
96, Aal 26/9-96, Aal 19/11-96, Ros
7/4-97, VL 28/8-98 nr. 1, Skand
28/9-98

Afgorelser med preg af wvilje i gurigt
mod at statuere ond tro hos selger
(dvs. frifindelser i tilfzelde, hvor
kgber opdagede manglen straks
eller hurtigt, eller hvor salgers on-
de tro synes bevist ved forklarin-
gere.l.)

Ufr. 1997 s. 127560, Aal 17/2-
95, Od 27/2-95, Aal 22/11-95, Aal
1/12-95, Aal 25/7-96, Od 19/8-96,
Aal 26/9-96, QL 18/6-98, Skand
28/9-98, Od 3/5-99

Bagatelgrense for oplysningsansvar
Od 22/12-95 (diverse mangler
med samlet udbedringsudgift

Reklamationspligt, kobers

5.300 kr. var for bagatelagtige),
Od 4/1-96 (to mangler med ud-
bedringsudgift hhv. 3.750 og 200
kr. var for bagatelagtige), @L 17/6-
96 (frifindelse vedrgrende defek-
ter med udbedringsudgift 800 og
1.000 kr.), Ros 3/1-97 (en fejl med
udbedringsudgift 2.500 kr. var for
ubetydelig), Od 6/2-97 (to mangler
med samlet udbedringsudgift
3.750 kr. var for bagatelagtige)

Professionelle bygherrer
(og andre erhvervsmessige sxlge-
re)

Ufr. 1990 s. 438H, 1991 s.
539H, 1991 s. 677H, 1992 s. 2V,
1992 s. 377H, 1992 s. 638V, 1993
s. 257H, Od 20/2-96, Od 25/3-96
nr. 1, Od 9/6-97, Od 26/6-97

Reklamationspligt, kgbers

(bdde over for szlger og bygnings-
sagkyndig, der har udferdiget til-
standsrapport)

Angdr ogsa retstilstanden under
loven om forbrugerbeskyttelse, da
problematikken ma vare den sam-
me i og uden for lovens omrade.

Ufr. 1992 s. 2V (i sag om sprin-
gende regres mod professionel
bygherre foretaget identifikation
af det senere ejerleds og mellem-
ledets reklamationspligt), 1997 s.
129H, 1997 s. 548H, Ros 24/1-95,
Ros 2/3-95 nr. 1 (reklamation over
for maegleren), Aal 20/2-96 nr. 2,
VL 17/6-96, Ros 31/10-96 (kgber
havde bla. ikke fulgt sin rekla-
mation op), Od 27/11-96 (rekla-
mation mod forgenger var for
sen), DL 19/3-97 (kgbers passivitet
i ca. to ar, efter at selger havde af-
vist kravet, afskar ikke fra man-
gelsbefgjelse), Od 8/4-97, Hels
28/10-97 (kgbers krav mod byg-
ningssagkyndig afvist til dels pa
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grund af passivitet), JL 18/8-98,
Aal 16/9-98 (kgbers krav mod byg-
ningssagkyndig var ikke fremsat
for sent), VL 11/1-99 (kgber havde
ikke fulgt sin reklamation op), Esb
18/2-99 (reklamation mod forgaen-
ger var for sen, idet der var gdet
mere end 10 ar fra salget)

Selvbyggeransvar

Ufr. 1992 s. 819V (ansvar for
ulovligt selvbyggerarbejde, da sal-
ger ikke havde oplyst, at arbejdet
var udfgrt som selvbyggerarbejde),
Od 18/1-95 (ansvar for fejl ved
xgtefxllens  selvbyggerarbejde),
Ros 2/3-95 nr. 2 (ansvar for ulovlig
elinstallation udfgrt af salger), Aal
23/3-95 (ansvar for ulovlige instal-
lationer udfgrt af salger), Od 6/4-
95 (ansvar for mangelfuldt selv-
byggerarbejde), Od 8/6-95 nr. 2
(ansvar, henvist til, at arbejdet var
udfgrt under professionel stan-
dard), Aal 20/2-96 nr. 1 (ansvar, da
selger ikke 1 forngdent omfang
havde klargjort, at der var tale om
et selvbyggerhus), Ros 13/5-96 (an-
svar for ukorrekt opsatning af fli-
ser), Od 20/6-96 nr. 2 (ansvar for
fejl ved elarbejde, salger var elek-
triker), Ros 20/6-96 (ansvar for
mangelfuldt  selvbyggerarbejde),
Ros 1/7-96 (ansvar begrundet med
tilsidesaettelse af oplysningsplig-
ten), Ros 29/8-96 nr. 2 (ophzvelse
godkendt som fglge af groft man-
gelfuldt selvbyggerarbejde, ogsa
erstatning), Od 3/10-96 (szlger var
ansvarlig for at have ladet sin ag-
tefeelle, der ikke var elektriker, ud-
fore elinstallation), Od 28/11-96
(ansvar for diverse fejl), Ros 9/1-97
(ansvar for agtefzellens selvbygger-
arbejde), Ros 17/4-97 (ansvar da
ikke oplyst, at der var tale om
selvbyggerarbejde), Aal 15/5-97 nr.
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2 (ansvar for fejlkonstruktion fo-
retaget af szlger, der var byg-
ningsingenigr), Od 29/5-97 (ansvar
begrundet med tilsidesxttelse af
oplysningspligten), @L  6/6-97
(do.), Aal 24/6-97 (ansvar, henvist
til, at szelger havde udfgrt arbejdet
i strid med god handverkerskik),
Kal 19/9-97 (ikke identifikation
mellem szlger og hans broder, der
var tgmrermester, og som havde
udfgrt mangelfuldt arbejde pa
ejendommen), Vib 30/10-97 (an-
svar for mangelfulde elinstallatio-
ner udfgrt af szlgers afdgde zg-
tefelle begrundet med, at szlger
ikke havde oplyst, at agtefellen
havde stiet for det praktiske), @L
10/2-99 (springende regres mod
selvbygger), VL 10/5-99 (ansvar
begrundet med tilsidesattelse af

oplysningspligten)

Springende regres

Sagerne om ejerlejlighedsejen-
domme, se under ejerligheder,
samt Ufr. 1992 s. 2V (springende
regres mod professionel bygherre
nagtet pa grund af for sen rekla-
mation), 1992 s. 638V (springende
regres mod grundudstykker, hen-
vist til, at det mellemliggende
ejerled selv havde kunnet rejse
krav), 1994 s. 79H (springende re-
gres, byggede dog pd transport),
Od 20/2-96 (springende regres
mod professionel bygherre), Od
25/3-96 nr. 1 (springende regres
mod professionel bygherre), Aal
25/7-96 (springende regres mod
almindelig privat salger, dog fri-
findelse, da denne havde pavist
manglen over for sin kgber), Aal
15/5-97 nr. 1 (springende regres
mod almindelig privat szlger),
Holb 14/5-98 (springende regres
mod almindelig privat szlger



nzgtet), YL 10/2-99 (springende
regres mod selvbygger)

Tilstandsrapporter

Rubrikken omfatter ikke bygnings-
sagkyndiges erstatningsansvar og
heller ikke spgrgsmalet, om en til-
standsrapport er garanti fra sel-
ger, se om disse emner rubrikker-
ne om henholdsvis bygningssag-
kyndiges ansvar og garanti.

Ufr. 1997 s. 637V (kgbers ac-
cept af, at der ikke foreld en byg-
geteknisk gennemgang, afskar ik-
ke fra mangelsbefgjelser), 1998 s.
647V (sxlger hefter ikke for den
bygningssagkyndiges fejl), Ros
23/11-95 (kgber efterkom ikke
maeglerens rdd om at fi foretaget
en byggeteknisk gennemgang, fri-
findelse), Aal 1/12-95 (mzgleren
sagde til kgber, at »sundhedsat-
test« ikke var ngdvendig, men kg-
ber konstaterede mangler efter fa
uger, frifindelse), Od 22/12-95
(fortolkning af henvisning i skgdet
til en kommende tilstandsrapport),
Od 14/5-96 (do.), Ros 3/1-97 (at
kgber var ridgivet om en bygge-
teknisk gennemgang, uden at der
var givet en specifik grund til en
undersggelse, afskar ikke fra man-
gelsbefgjelser), Od 17/2-97 (kgber
havde ikke efterkommet magle-
rens rdd om en byggeteknisk gen-
nemgang, frifindelse)

Udmaling af erstatning
(herunder tabsvurdering)

Angdr kun erstatningsansvar
for szlgere.

Angdr ogsd retstilstanden efter
loven om forbrugerbeskyttelse, da
reglerne ma vare de samme i og
uden for lovens omrade.

Udmaling af erstatning

Med hensyn til bygningssag-
kyndiges erstatningsansvar se saer-
lig rubrik.

Ufr. 1991 s. 170H (byggebe-
graensning, erstatningen fastsat
nogenlunde til vaerdiforringelsen),
1993 s. 257H (skgnsmaessig udma-
ling under hensyn til manglens
begrensede indflydelse pa han-
delsvaerdien), 1995 s. 238V (urig-
tige oplysninger om varmeforbrug
m.m., skgnsmaessig udmadling), Od
6/4-95 (erstatning reduceret med
henvisning til, at kgber fgrst iveerk-
satte syn og skgn godt et ar efter
kgbet, og at skaderne kunne have
udviklet sig forinden), Od 2/9-95
(ikke erstatning for ulempe), Od
25/3-96 nr. 1 (erstatning fastsat til
vaerdiforringelsen, da fuld udbed-
ring ikke var ngdvendig), Ros 1/7-
96 (erstatning for tilsidesattelse af
saelgers oplysningspligt, reelt selv-
byggeransvar, erstatningen redu-
ceret med henvisning til, at nogle
af manglerne var af kosmetisk art
eller havde mindre betydning),
Ros 29/8-96 nr. 2 (erstatning for
groft fejlagtigt selvbyggerarbejde
fastsat til mere end kgbesummen),
Od 29/5-97 (sxlger var erstat-
ningsansvarlig for tilsidesattelse af
oplysningspligten, dog frifindelse,
da kgber ikke havde lidt tab, idet
erstatningen fra forsikringsselska-
bet langt oversteg udbedringsud-
giften), Frs 17/10-97 (ikke ansvar
for punkterede termoruder, da ru-
derne var udtjente og kgber der-
for ikke havde lidt tab), Arh 16/12-
97 (salger var erstatningsansvarlig
for tilsidesattelse af oplysnings-
pligten, men erstatningen skulle
ikke omfatte kosmetiske mangler),
OL 24/6-98 nr. 1 (ikke erstatning
for kgbers tabte fortjeneste som
dagplejemor), QL 14/10-98 (det
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afskar ikke kgbers erstatningskrav,
at kgber havde afvist saelgers tilbud
om tilbagekgb), KB 12/5-99 (er-
statning fastsat til veerdiforrin-
gelsen, da udbedring ville vaere
uforholdsmzessigt udgiftskraeven-
de)

Undersggelsespligt, kgbers

Angdr ogsd retstilstanden under
loven om forbrugerbeskyttelse, da
problematikken ma vare den
samme i og uden for lovens omra-
de.

Trykte i Ufr.: 1990 s. 29H (op-
haevelse negtet med henvisning til,
at kgber kunne have opdaget stgr-
stedelen af manglerne), 1990 s.
381H (det afskar ikke mangelsbe-
fgjelser, at kgber havde medbragt
en bygningssagkyndig ved besigti-
gelsen), 1992 s. 393H, 1994 s. 79H
(ikke mangelsbefgjelser for ejen-
domssagkyndig kgber, der havde
undladt tilstreekkelig besigtigelse;
det afskar ikke mangelsbefgjelser
for et senere led, at dette havde
ladet en bekendt, der var byg-
ningssagkyndig, gennemgd ejen-
dommen), 1996 s. 1666H, 1997 s.
637V (kgbers accept af, at der ikke
foreld en byggeteknisk gennem-
gang, afskar ikke fra mangelsbe-
fgjelser, kgber havde medbragt en
hindvarker ved Dbesigtigelsen,
hvilket gjensynlig heller ikke af-
skar mangelsbefgjelser)

Utrykte: Od 6/4-95 (bla. som
fglge af szlgers mundtlige ud-
talelser afskar det ikke mangels-
befgjelser, at kgber havde besig-
tiget ejendommen med bygnings-
sagkyndige), Od 27/4-95 (op-
havelse som fglge af svamp god-
kendt, uanset at kgber var op-
fordret til at gennemgé ejendom-
men med egne fagfolk, hvilket
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imidlertid ikke var tilstreekkeligt til
at opfylde salgers oplysningspligt),
Ros 18/5-95 (uden betydning, at
kgber havde gennemgdet ejen-
dommen med en tgmrer), Ros 8/9-
95 (forskellige mangler, frifindelse
for erstatningskrav med henvis-
ning til, at en kgber ma foretage 1
hvert fald nogen undersggelse, og
at det var abenbart, at der var
mangler), Ros 23/11-95 (kgber
efterkom ikke maglerens rdd om
at fa foretaget en byggeteknisk
gennemgang, frifindelse), Ros
10/1-96  (vandindtrengen,  fri-
findelse da et pumpeanlaeg burde
have foranlediget kgber til naer-
mere undersggelser), Ros 13/5-96
(det afskar ikke mangelsbefgjelser,
at kgber havde medbragt en byg-
ningssagkyndig), Od 19/8-96 (i
kgbsaftalen var anfgrt, at kgber fgr
kgbet havde gennemgdet
ejendommen omhyggeligt med
hindvarkere, men kgber
opdagede desuagtet fgrst et in-
sektangreb efter overtagelsen, kg-
bers undersggelsespligt gjensynlig
ikke tilsidesat), Ros 3/1-97 (at kg-
ber var radgivet om en byggetek-
nisk gennemgang, uden at der var
givet en specifik grund til en un-
dersggelse,  afskar  ikke fra
mangelsbefgjelser), Ros  9/1-97
(selvbyggeransvar  for  ulovlige
elinstallationer, det afskar ikke
mangelsbefgjelse, at kgber var byg-
ningssagkyndig, da kgber ikke var
elektriker, og da konstatering af
manglernes omfang ville have
kravet indgreb i installationen),
Od 17/2-97 (kgber havde ikke
efterkommet maglerens rdd om
en byggeteknisk gennemgang, fri-
findelse), Ros 17/4-97, Frs 20/1-98
(seelger var ikke ansvarlig efter
lovens § 2, stk. 4, bl.a. fordi kgber



let kunne have konstateret for-
holdet), @L 25/6-97 (frifindelse, da
kgber var blevet advaret ved til-
standsrapporten), Skan 29/1-98
(ikke grundlag for at lade den
bygningssagkyndiges professions-
ansvar bortfalde som fglge af kg-
bers mangelfulde undersggelse af
ejendommen), Var 24/4-98 (det
afskar ikke kgber fra mangels-
befgjelser, at han fgr kgbet havde
ladet sit forsikringsselskab gen-
nemga ejendommen), PL 18/8-98,
VL 28/8-98 nr. 2 (ved salget
oplystes, at centralvarmeanlegget
ikke var i brug, ikke ansvar som
fglge af, at anlaegget var defekt,
idet kgber havde haft serlig
anledning til at sikre sig, at der
ikke var fejl ved anlegget, til-

Vanhjemmel

syneladende @ldre szlger), OL
14/10-98, KB 8/3-99 (henvist til, at
kgber havde undersggt en skil-
levaeg; det fremgér ikke, hvad der
nermere sigtes til), @L 20/4-99,
OL  17/5-99 (frifindelse vedrg-
rende visse mangler, da kgber var
opfordret til at gennemgd ejen-
dommen med en bygningssagkyn-
dig)

Vanhjemmel

Ufr. 1992 S. 82H (kloakbidrag
udlgst af kgbers byggeri var et
spgrgsmdl om mangler, ikke van-
hjemmel), Od 7/11-96 (ikke van-
hjemmel, at et omstillingsanleg
var leaset)






Afggrelsesregister om loven
om forbrugerbeskyttelse

Nedenfor indeholdes et register med henvisning til de referere-
de afggrelser, som belyser retstilstanden under loven om forbru-
gerbeskyttelse (lov nr. 391 af 14. juni 1995 med senere andrin-
ger om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom

m.v.).

Et tilsvarende register vedrgrende den traditionelle, ulovbe-
stemte retstilstand og generelle emner indeholdes ovenfor.

Med hensyn til anvendte forkortelser henvises til indlednin-
gen til registret om den ulovbestemte retstilstand.

Afslag

VL 10/11-98 (byretsdommens fri-
findelse for afslag i anledning af
ulovligt badevarelse under hen-
visning til belgbsstgrrelsen, tilsy-
neladende 50.000 kr., er forment-
lig udtryk for en ret hgj mindste-
granse), KB 8/3-99 (frifindelse for
afslag i anledning af vandindtraen-
gen med henvisning til mindste-
grensen, ma skyldes en lapsus),
Kol 6/4-99 (ikke afslag for en ulov-
liched, da under mindstegransen
m.m., zldre ejendom), L 18/6-99
(ulovlige elinstallationer, afslag
4,6% af kgbesummen, synes urig-
tigt at forudsztte, at lovens § 2,
stk. 4, om ulovlige bygningsindret-
ninger indeholder en selvsteendig
hjemmel til mangelsbefgjelse)

Ansvarsfraskrivelser

AL 18/6-99 (ansvarsfraskrivelse
vedrgrende ulovlige bygningsind-
retninger tilsidesat efter lovens
praceptivitetsregel)

Bagatelgrense for selgers ansvar

Od 7/10-97 (et forhold med ud-
bedringsudgift 3.500 kr. var s ba-
gatelagtigt, at det ikke var en ret-
ligt relevant mangel), Mar 9/6-98,
Ran 22/12-98, Gren 19/1-99

Bygningssagkyndiges ansvar
(for tilstandsrapporter)

Hvis andet ikke er angivet, an-
gar sagerne den bygningssagkyn-
diges eventuelle erstatningsansvar
over for kgber.

Se ogsa den tilsvarende rubrik 1
registret ad den ulovbestemte rets-
tilstand, da problematikken i no-
gen grad er den samme.
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Trykte i Ufr.: 1999 s. 1875V
(punkterede termoruder, ikke an-
svar over for szlger, da ikke bevist,
at ruderne var punkterede ved be-
sigtigelsen, eller at den bygnings-
sagkyndige burde have bemzrket
punkteringer; der var ikke holdt
syn og skgn), 1999 s. 2062V
(utette tage, delvis ansvar, delvis
frifindelse)

Utrykte landsretsafggrelser: VL
10/11-98 (utaet brusekabine, frifin-
delse, da forholdet kun kunne
konstateres ved en vandprgve, og
da en sddan 1d uden for den byg-
ningssagkyndiges  pligter), OL
12/11-98 (hul lyd fra klinkegulv,
frifindelse med henvisning til, at
det ikke var oplyst, om forholdet
skyldtes manglende binding eller
resonans), YL 20/8-99 (urigtig an-
givelse 1 tilstandsrapporten af, at
vaeggene var murede, frifindelse),
AL 9/9-99 (tag med skum, frifin-
delse med henvisning til, at den
bygningssagkyndige i tilstandsrap-
porten havde gjort tilstreekkeligt
opmarksom pa risikoen for, at
skummet kunne opsuge vand), @L
26/11-99 (frifindelse, selv om kg-
ber matte skifte taget straks; det
var ikke ansvarspadragende, at det
ikke var angivet 1 tilstandsrap-
porten, at man er gdet vek fra den
anvendte fugemetode), AL 8/12-
99 (forskellige mangler, frifindelse
med forskellige begrundelser, sy-
nes at vere udtryk for en uvillig
holdning over for at palegge de
bygningssagkyndige ansvar)

Utrykte byretsafggrelser: Arh
2/6-97 (termoruder, ikke ansvar,
tilstandsrapporten var ikke garan-
t), Arh 6/8-97 (Igbesod, ansvar),
Od 7/10-97 (diverse mangler,
domfzldelse for et erkendt belgb
pd 1.750 kr., 1 g¢vrigt frifindelse
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med  forskellige begrundelser,
herunder at et rddangreb madtte
antages at vaere af beskedent om-
fang), Arh 8/10-97 (diverse mindre
mangler, frifindelse med forskelli-
ge begrundelser, herunder at der
var tale om bagateller med kosme-
tisk betydning og et forhold af kun
a®stetisk interesse; indeholder ge-
nerelle bemarkninger om de byg-
ningssagkyndiges forpligtelser og
anfgrer herunder, at tilstandsrap-
porten har betydning for kgbers
eventuelle tegning af ejerskiftefor-
sikringen, dette er imidlertid en
misforstaelse, mod hvilken der ik-
ke kan advares nok), Frs 17/10-97
(termoruder, ikke ansvar, da ru-
derne var udtjente og kgber der-
for ikke havde lidt tab), Hels
28/10-97 (ikke ansvar for punkte-
rede termoruder, da det athaenger
af lysforholdene m.m., om punkte-
ringer kan ses, og da det var angi-
vet i rapporten, at det ikke kunne
konstateres, om der var punkte-
ringer, ogsd frifindelse vedrgrende
nogle andre mangler, da kgber
havde reklameret for sent), Frs
20/1-98 (ikke ansvar for utethed
ved gulvaflgb 1 badeverelse, da
rapporten omtalte alvorlige skader
i vddrum og vvs—installationer, og
da der var tale om en bagatel, som
meget muligt kunne udbedres for
nogle fa hundrede kr.), Skan 29/1-
98 (diverse mangler, ansvar, bla.
anfgrt, at den bygningssagkyndige
burde have stukket med syl), Silk
23/2-98 (punkterede termoruder,
byretten palagde den bygnings-
sagkyndige en skgnsmaessig erstat-
ning, men sagen havet i anken
efter landsrettens tilkendegivelse,
idet landsretten ikke fandt det be-
vist, at ruderne var punkteret pd
tidspunktet for besigtigelsen), Tgn



12/3-98 (revner i gulv under faste
teepper og fejl ved garagetag, fri-
findelse, da utilgengelige byg-
ningsdele), Sor 6/4-98 (mangler
ved stratag, den bygningssagkyn-
dige palagt ansvar, da han ikke
havde angivet, at taget ikke kunne
besigtiges indefra og derfor burde
undersgges nermere, og som fglge
af urigtig angivelse af, at ejen-
dommen var velholdt), Lemv 17/4-
98 (frifindelse vedrgrende punkte-
rede termoruder, da ruderne var
udtjente og kgber derfor ikke hav-
de lidt noget tab), Arh 5/5-98 (det
var en klar faglig fejl, at den byg-
ningssagkyndige ikke havde un-
dersggt tagstenene narmere og
derfor ikke havde konstateret, at
de ikke var fastgjort med bindere,
ansvar), Nest 14/5-98 (punkterede
termoruder, ansvar, punkteringer-
ne havde ikke kunnet ses ved be-
sigtigelsen pa grund af snavs, men
dette var ikke naevnt i tilstands-
rapporten), Arh 23/6-98 (revner i
fuger, ansvar), Arh 7/8-98 (ikke
ansvar for ikke at have angivet i
rapporten, at tagkonstruktionen
var utilgengelig, da det var dben-
bart, at den var det), Gren 10/9-98
(smuldrende asbestfri tagplader,
ansvar, henvist til, at det var al-
mindeligt kendt, at der var pro-
blemer med tagplader af den pa-
geldende produktion, hvorfor
den bygningssagkyndige burde
have foretaget en sarligt grundig
undersggelse), Aal 16/9-98 (tilsva-
rende sag, men med modsat ud-
fald; der var ikke grundlag for at
fastsld, om der ved besigtigelsen
havde vzret skader, som den byg-
ningssagkyndige burde have kon-
stateret, eller for at fastsld, at den
bygningssagkyndige havde begdet
en fejl ved ikke at have varet oppe

Bygningssagkyndiges ansvar

pa taget), Kold 6/10-98 (utet
dampsparre, frifindelse trods lidt
mystiske udtalelser i tilstandsrap-
porten og selv om rapporten ifglge
skgnsmanden burde have angivet,
at arsagen til nogle fugtskjolder
burde undersgges nermere), Kold
13/10-98 (revner i gulve under fa-
ste taepper, frifindelse), Arh 21/10-
98 (nedbgjning af bjeelke m.m., an-
svar), Od 26/10-98 (tagpaptag, der
stod for udskiftning, var som fglge
af omstaendighederne ikke retligt
relevant mangel, frifindelse), Kold
27/10-98 (utzet tag med skum, den
bygningssagkyndige anslog ud-
bedringsudgiften til 15.000 kr.,
men den viste sig at blive omkring
100.000 kr., frifindelse, bl. a. fordi
retten i modsetning til skgns-
manden mente, at den bygnings-
sagkyndige 1 tilstandsrapporten
havde beskrevet taget med den
ngdvendige omhu), Ros 29/10-98
(tilstandsrapporten var en »sund-
hedsattest«, der ogsa skulle om-
fatte ulovlige bygningsindretnin-
ger, ejendommen havde en gam-
mel, ulovlig olietank, hvilket ikke
blev navnt i rapporten, frifindelse
med henvisning til, at det ikke var
godtgjort, at den bygningssagkyn-
dige havde pataget sig et videre-
gdende ansvar, end hvad der fgl-
ger af loven), Frh 3/11-98 (urigtig
angivelse 1 tilstandsrapporten af, at
ejendommen havde hulmur, fri-
findelse bl.a. med henvisning til, at
en nermere undersggelse ville for-
udsatte destruktive indgreb, dom-
feeldelse vedrgrende dampsparre),
Ros 5/11-98 (revner i tagplader,
frifindelse med henvisning til, at
rapporten bar prag af grundighed
og omhyggelighed, ligesom det
trods skgnsmandens vurdering om
det modsatte ikke var sikkert, at
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revnerne havde veret til stede pa
tidspunktet  for  besigtigelsen),
NykS 12/11-98 (fugtskader som
fglge af utette rgr m.m., frifindel-
se), KB 18/11-98 (fugtskader m.m.,
frifindelse bl.a. med henvisning til,
at fugtskaderne fgrst var indtradt
efter besigtigelsen), Skand 15/12-
98 (rdd 1 vinduer, frifindelse da
det i tilstandsrapporten var angi-
vet, at den bygningssagkyndige ik-
ke havde kunnet se vinduerne pa
grund af snedriver), Gent 17/12-98
(knirkende gulve, ansvar, frifindel-
se for ansvar over for salger ved-
rgrende elinstallationer, da der ik-
ke kunne bebrejdes den bygnings-
sagkyndige noget i den forbindel-
se), OL 15/1-99 (&benbare og farli-
ge ulovligheder ved varmesyste-
met, ansvar), Gren 19/1-99 (diver-
se mangler, delvis domfzldelse,
delvis frifindelse), Hob 27/1-99
(utet tag, ansvar da den bygnings-
sagkyndige ikke havde malt tag-
pladernes overlag), Aal 3/2-99 (fejl
ved dampspaerre, ansvar med
henvisning til, at forholdet kunne
konstateres af en fagmand gennem
synlige sprakker), Gent 18/2-99
(husbukkeangreb, ansvar bl.a. med
henvisning til, at de bygningssag-
kyndige efter vejledningen skal
vaere serligt opmarksomme pa
husbukkeangreb), Gren 19/2-99
(rdd i @ldre hus, frifindelse bl.a.
med henvisning til, at den byg-
ningssagkyndige ikke havde hand-
let uforsvarligt ved ikke at under-
sgge treverket med en fugtmaler),
Arh  26/2-99 (mangelfuld ven-
tilation, i tilstandsrapporten an-
sloges  udbedringsudgiften il
1.500 kr., men den viste sig at ve-
re hgjere, den bygningssagkyndige
palagt erstatning 6.000 kr., fri-
findelse vedrgrende rad, da slid og
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xlde), Hol 12/3-99 nr. 2 (fejlfun-
dering, ansvar), Hels 22/3-99 (rev-
ner i tagplader, ansvar), Skand
23/3-99 (utzette asbestfri tagplader,
ansvar), Vib 23/3-99 (urigtig angi-
velse i tilstandsrapporten af isole-
ringens tykkelse, frifindelse med
henvisning til, at den bygningssag-
kyndiges ansvar ikke er et garan-
tiansvar), Tarn 30/3-99 (satninger,
delvis frifindelse, delvis ansvar
med henvisning til, at tilstands-
rapporten burde have indeholdt
en opfordring til neermere under-
sggelse), Vib 12/4-99 (rad, frifin-
delse, ikke afggrende, om vinduer-
ne havde fiet betegnelsen K1 eller
K2, da folk stod i k¢ for at kgbe
ejendommen), Lyn 16/4-99 (diver-
se mangler, bl.a. manglende HFI-
rele og andre ulovligheder ved
elinstallationen, frifindelse, sagen
dog forligt i landsretten mod be-
taling af et belgb), Fred 5/5-99 (tag
med skum, frifindelse, den byg-
ningssagkyndige havde undersggt
taget yderst omhyggeligt), Arh
18/5-99 (rddangreb i sommerhus,
frifindelse bl.a. med henvisning til,
at det ikke var rettens opgave at
tage stilling til, om den bygnings-
sagkyndige burde have stukket i
treeveerket med en syl), Hels 3/6-99
(rddangreb, til dels skjult af et fast
teeppe med mgbler, frifindelse bl.a.
med henvisning til, at den byg-
ningssagkyndige ikke havde haft
pligt til at foretage en fugtmaling,
ndr der ikke var skjolder e.l; at
det ikke var angivet i tilstands-
rapporten, at konstruktionen var
uhensigtsmassig, var ikke afggren-
de), Hern 30/6-99 (fejlfundering, i
tilstandsrapporten fik fundamen-
tet karakteren K3, og der angaves
en udbedring, der ikke sd ud til at
koste ret meget, udbedringsudgif-



ten viste sig imidlertid at vare
169.000 kr., frifindelse bl.a. med
henvisning til, at den bygningssag-
kyndige havde anvendt den alvor-
ligste karakter K3; dette er en mis-
forstdelse, den alvorligste karakter
er UN), KB 24/9-99 (tagpaptag fik
i tilstandsrapporten betegnelsen
K1, men det viste sig, at kgber
matte oplaegge nyt tag straks, an-
svar), Neest 10/12-99 (smuldrende
tagplader, frifindelse), StH 4/1-00
(funderingsmangel, frifindelse,
skgnsmandens vurdering om den
rigtige karakter tilsidesat)

Bagatelgrense for bygningssagkyndiges
erstatningsansvar

Ufr. 1999 s. 2062 V (erstatning
fastsat til 5.800 kr., udtalt, at for-
holdet ikke var bagatelagtigt, da
det drejede sig om et utxt tag, og
da udbedringsudgiften uden fra-
drag for forbedringer udgjorde
10.600 kr.), Frs 20/1-98 (ikke an-
svar for bagatel til nogle fi hun-
drede kr.), Skan 29/1-98 (ansvaret
omfattede nogle defekter med ud-
bedringsudgift 1.000 kr. pr. de-
fekt), Lyn 16/4-99 (frifindelse for
nogle ulovligheder ved elinstallati-
onen bl.a. med henvisning til, at
det drejede sig om tre forhold, der
hvert var af bagatelagtig karakter;
den samlede udbedringsudgift var
4.000-5.000 kr.)

Udmdling og tabsvurdering vedrgren-
de bygningssagkyndiges erstatnings-
ansvar

Frs 17/10-97 (punkterede ter-
moruder, ikke ansvar, da ruderne
var udtjente og kegber derfor ikke
havde lidt tab), Silk 23/2-98 (er-
statning for punkterede termoru-
der fastsat skgnsmaessigt, sagen
dog senere hzvet efter landsret-

Bygningssagkyndiges ansvar

tens tilkendegivelse), Sor 6/4-98
(mangler ved stratag, erstatningen
skulle ikke omfatte den del af ud-
bedringsudgiften, der vedrgrte
vedligeholdelse, hvilket var tilfael-
det uanset at rapporten indeholdt
en urigtig angivelse af, at ejen-
dommen var velholdt), Lemv 17/4-
98 (frifindelse vedrgrende punkte-
rede termoruder, da ruderne var
udtjente, og kgber derfor ikke
havde lidt noget tab), Nzst 14/5-98
(erstatning for punkterede termo-
ruder efter pdstand fastsat til et
belgb, der md have veret langt un-
der udbedringsudgiften, og der
ma sdledes i erstatningsfastsaettel-
sen vere indgdet et forbedrings-
synspunkt), Hol 12/3-99 nr. 2
(fejlfundering, erstatningen fastsat
til verdiforringelsen, da udbed-
ring ikke var ngdvendig)

Betydningen for den bygningssaghyn-
diges ansvar, at han har givet et urig-
tigt skom over udbedringsudgiften

Kold 27/10-98 (utxt tag, anslaet
15.000 kr., men udgiften var ca.
100.000 kr., frifindelse), Arh 26/2-
99 (mangelfuld ventilation, i til-
standsrapporten ansloges udbed-
ringsudgiften til 1.500 kr., men
den viste sig at vare hgjere, den
bygningssagkyndige palagt erstat-
ning 6.000 kr.), Hern 30/6-99
(fejlfundering, i tilstandsrapporten
fik fundamentet karakteren K3, og
der angaves en udbedring, der ik-
ke sd ud til at koste ret meget, ud-
bedringsudgiften viste sig imidler-
tid at vaere 169.000 kr., frifindelse)

Ansvarsfordelinger i tilfelde, hvor bd-
de selger og den bygningssagkyndige er
erstatningsansvarlige

Arh 21/10-98 (nedbgjning af
bjelke m.m., sxlger og den byg-
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ningssagkyndige var solidarisk er-
statningsansvarlige og skulle i det
indbyrdes forhold bzre halvdelen
hver), VL 10/11-98 (utet bruseka-
bine, byretten ansd bade szlger og
den bygningssagkyndige solidarisk
erstatningsansvarlige og palagde
den bygningssagkyndige at frihol-
de szlger; landsretten frifandt den
bygningssagkyndige), Aal 3/2-99
(seelger og den bygningssagkyndi-
ge var solidarisk ansvarlige og
skulle indbyrdes bzre halvdelen
hver), Hels 22/3-99 (sxlger og den
bygningssagkyndige var solidarisk
ansvarlige for betaling af en er-
statning pa 17.000 kr.; i det ind-
byrdes forhold skulle den byg-
ningssagkyndige bzre 13.000 kr.
og salger 4.000 kr.), Skan 23/3-99
(sxlger og den bygningssagkyndi-
ge var solidarisk erstatningsan-
svarlige og skulle i det indbyrdes
forhold bzre halvdelen hver)

Sager om bygningssagkyndiges ansvar
med hensyn til smuldrende asbestfri
tagplader

Gren 10/9-98 (ansvar), Aal 16/9-
98 (frifindelse), Skan 23/3-99 (an-
svar), Neest 10/12-99 (frifindelse)

Garanti fra szlger
Garantiproblematikken er i hgj
grad ens i og uden for loven om
forbrugerbeskyttelse. Se derfor og-
sa den tilsvarende rubrik i regi-
stret ad den ulovbestemte retstil-
stand og generelle emner.

Ufr. 1998 s. 185¢ (oplysning
om, at der var parketgulve, var ik-
ke garanti for, at der var parket-
gulve overalt pd 1. sal), Nyb 27/8-
97 (oplysning om offentlig kloak
var garanti), Frs 20/1-98 (oplys-
ning om, at kgkkenet var nyt, var
af nermere angivne grunde gjen-
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synlig ikke garanti), Hgrs 29/6-98
(seelgers oplysning til tilstandsrap-
porten om, at der ikke var fejl ved
gulve under faste tepper, var ikke
garanti for, at der var et gulv, som
kunne afthgvles), VL 19/10-98 (op-
lysning 1 standardbestemmelser
var garanti), Fjer 17/12-98 (szlgers
manglende besvarelse af et brev
var ikke garanti), VL 26/2-99 nr. 1
(en oplysning fra salger til til-
standsrapporten matte sidestilles
med garanti), Tarn 30/3-99 (en
oplysning fra selger til tilstands-
rapporten var ikke garanti)

Prazceptivitet, lovens

DL 18/6-99 (ansvarsfraskrivelse
vedrgrende ulovlige bygningsind-
retninger tilsidesat efter lovens
praceptivitetsregel)

Reklamationspligt, kgbers

Se registret ovenfor ad den ulov-
bestemte retstilstand, da reglerne
ma vere de samme.

Selvbyggeransvar
(for svig eller grov uagtsomhed)
Arh 15/1-98 (fejlagtigt udfgrt
omfangsdren, ikke ansvar), Var
24/4-98 (ansvar for groft uagtsomt
selvbyggerarbejde, sxlger var tgm-
rer), Fab 18/1-99 (ansvar for groft
uagtsom udfgrelse af omfangs-
draen), Hels 22/3-99 (ansvar for
groft uagtsomt oplag af tagplader,
seelger var bygningssnedker), Mid
23/11-99 (frifindelse med begrun-
delse, at ansvaret for svig eller
grov uagtsomhed alene omfatter
saelgers oplysningspligt i forbindel-
se med tilstandsrapporten og ikke
hans adfeerd fgr handlen), VL
31/1-00 (saelgers mangelfulde selv-



byggerarbejde var ikke groft uagt-
somt, frifindelse)

Skgnsmeend

Alle de angivne sager drejede sig
om erstatningskrav mod beskikke-
de bygningssagkyndige.

Glos 14/1-97 (skgnsmanden
skulle vere beskikket bygningssag-
kyndig), @L 27/10-97 (skgnsman-
den skulle ikke vezere beskikket
bygningssagkyndig), Glad 13/3-98
(skgnsmanden skulle vere beskik-
ket bygningssagkyndig, en indstil-
ling fra ingenigrforeningen tilside-
sat), Vej 8/4-98 (skgnsmanden
skulle veere beskikket bygningssag-
kyndig), VL 4/12-98 (do., muligvis
konkret afggrelse)

Svig og grov uagtsomhed

Denne rubrik angdr kun, hvad
man kan kalde tlsidesettelse af scel-
gers oplysningspligt ved svig eller
grov uagtsomhed.

Se szrlig rubrik om selvbygger-
ansvar for svig eller grov uagtsom-
hed.

Ufr. 1998 s. 1850 (gulv under
fast teppe, ikke ansvar), 1999 s.
1739V (nzrmest svig hos den ene
seelger, ansvar for begge sxlgere),
Nyb 27/8-97 (vand- og kloaksy-
stem, ikke ansvar), Od 7/10-97 (ik-
ke ansvar, bla. da bagatel), Frs
17/10-97 (ikke ansvar vedrgrende
punkterede termoruder, da ruder-
ne var udtjente og kgber derfor
ikke havde lidt tab), Arh 15/1-98
(omfangsdran, manglen konstate-
ret af kgber efter 3 maneder, ikke
ansvar), Frs 20/1-98 (ikke ansvar,
vist nermest et spgrgsmal om ga-
ranti), Tgn 12/3-98 (revner i gulve
under faste tzpper m.m., ikke an-
svar, bl.a. henvist til szelgers alder),
Naest 4/6-98 (ikke ansvar, saeregen

Suig og grov uagtsomhed

sag), Mar 9/6-98 (vandindtrengen
m.m., ikke ansvar, bl.a. henvist til,
at saelger ikke havde oplevet pro-
blemer, kgber havde tilsyneladen-
de konstateret manglerne ret kort
efter overtagelsen, et forhold var
som fglge af udbedringsomkost-
ningerne ikke en retligt relevant
mangel), Hgrs 29/6-98 (gulv under
faste tepper, ikke ansvar), Kol
6/10-98 (ikke ansvar for vandind-
treengen, som kgber vist opdagede
efter kort tid), Kol 13/10-98 (gulve
under faste tepper, ikke ansvar),
Arh 21/10-98 (nedbgjet bjelke
m.m., ansvar trods oplysning om,
at selger var aldre), Od 26/10-98
(udtjent tag, ikke ansvar), VL
10/11-98 (byretsdommen, utzthe-
der i badevarelse, ansvar), KB
18/11-98 (vandindtreengen m.m.
konstateret straks af kgber, ikke
ansvar), Gent 23/11-98 (ventila-
tion, ansvar, ikke afggrende, at
saelger var psykisk svaekket), Fjer
17/12-98 (vandindtraengen, som
kgber opdagede straks, ikke an-
svar, synes nermest at opfatte an-
svaret som et spgrgsmil om for-
saet), Ran 22/12-98 (diverse baga-
telagtige forhold, ikke ansvar),
Hern 29/12-98 (gulv under fast
teppe, ikke ansvar), Gren 19/1-99
(mindre defekter, ikke ansvar da
en af dem var en bagatel, og da
saelger ikke kendte de andre), Aal
3/2-99 (dampspzrre, ansvar, svigs-
lignende), Mid 9/2-99 (vandind-
treengen, ikke ansvar), Esb 18/2-99
(Igse fliser opdaget straks af kgber,
ansvar), VL 26/2-99 nr. 1 (vand-
indtreengen, ansvar), KB 8/3-99
(vandindtraengen, som kgber op-
dagede hurtigt, ikke ansvar), Hol
12/3-99 nr. 1 (fundering, ikke an-
svar bla. fordi szlger tidligere var
blevet beroliget af en murer), Tarn
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30/3-99 (szetninger, som kgber op-
dagede hurtigt, ikke ansvar), Kol
6/4-99 (diverse mangler, ikke an-
svar, zldre ejendom), Vib 12/4-99
(rdd i vinduer, ikke ansvar, bl.a.
henvist til, at folk stod 1 k¢ for at
kgbe ejendommen), Fred 5/5-99
(tag med skum, frifindelse, uanset
at det synes klart, at salger kendte
manglen), VL 8/7-99 (vandind-
trengen, som kgber konstaterede
straks, ansvar, salger var byg-
ningsingenigr, hvilket landsretten
dog ikke tillagde betydning), Gent
16/8-99 (ophaevelse berettiget som
fglge af saelgers undertrykkelse af
tidligere negativ tilstandsrapport),
AL 3/9-99 (defekt aflpb, ikke an-
svar), @L 9/9-99 (tag med skum,
ikke ansvar), Mid 23/11-99 (lofter
opsat af sxlger faldt ned efter 10
méneder, ikke ansvar)

Afgprelser, der tyder pa wvilje mod at
statuere suig eller grov uagtsomhed hos
selger
(dvs. frifindelser 1 tilfzelde, hvor
saelgers onde tro synes bevist eller
overvejende sandsynlig, fx fordi
kgber opdagede manglen hurtigt,
eller frifindelser med begrundelse,
at saelger ikke kendte manglen e.l.)
Arh 15/1-98, Mar 9/6-98, Kol
6/10-98, KB 18/11-98, Fjer 17/12-
98, Gren 19/1-99, KB 8/3-99, Tarn
30/3-99, Fred 5/5-99

Szlgers fritagelse for haftelse
(dvs. i medfgr af lovens § 2, stk. 1)
Arh 15/1-98 (omfangsdraen var
omfattet af salgers fritagelse for
mangelshzftelse), Var 24/4-98
(selgers fritagelse for mangelshzef-
telse omfattede utilgaeengelige byg-
ningsdele), KB 18/11-98 (synes
urigtigt at forudsette, at fritagel-
sen omfattede en mangel opstdet

efter tilstandsrapporten), Fab 18/1-
99 (forudszetning om, at omfangs-
dren er omfattet af selgers frita-
gelse for mangelsheftelse), Od
16/2-99 (det var uden betydning
for sxlgers fritagelse for mangels-
haftelse, om ejerskifteforsikringen
ville have dazkket manglen), VL
31/1-00 (keelder udfgrt i strid med
bygningsreglementet var omfattet
af saelgers fritagelse for haeftelse)

Udmaling af erstatning fra salger
Se registret ovenfor ad den ulov-
bestemte retstilstand, da reglerne
ma vere de samme.

Ulovlige bygningsindretninger
Se ogsd under afslag.

Gent 17/12-98 (szlger var er-
statningsansvarlig i anledning af
ulovlige elinstallationer udfgrt af
selger selv, begrundet med, at
seelger havde givet urigtige oplys-
ninger), @L 15/1-99 (8benbare
ulovligheder), Ros 21/5-99, @L
18/6-99 (ansvarsfraskrivelse ved-
rgrende ulovlige bygningsindret-
ninger tilsidesat i medfgr af lovens
praeceptivitetsregel), VL 31/1-00
(kelder udfgrt i strid med byg-
ningsreglementet var ikke en ulov-
lig bygningsindretning i henseen-
de til lovens § 2, stk. 4)

Undersggelsespligt, kgbers

Se registret ovenfor ad den ulov-
bestemte retstilstand, da reglerne
ma vere de samme.



