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KAPITEL 1

Forsinkelse fra salgerens side

I. INDLEDNING

I modsztning til de ejendomsretlige (herunder tinglysningsmassige)
spgrgsmal, der opstar i forbindelse med kgb af fast ejendom, og som
navnlig refererer sig til sikringen af kgberens og szlgerens rettigheder
dels over for hinanden og dels mod trediemand, har de forskellige obli-
gationsretlige problemer, sdsom kgbeaftalens indhold (fortolkning) og
udfyldning samt kgbets misligholdelse enten af selger eller kgber, i
det store og hele kun veret kortfattet behandlet i den juridiske litte-
ratur. Dette skyldes navnlig, at man i vidt omfang har kunnet henvise
til reglerne om lgsgrekgb, iszr til kgbelovens (Kbl) bestemmelser og
deres fortolkning. Ganske vist udtales det udtrykkeligt i Kbl § 1, stk.2,
at den ikke gzlder for fast ejendom, men der er almindelig enighed
om, at den alligevel i udstrakt grad ma kunne anvendes analogt!,
hvilken mulighed lovens motiver ogsé i princippet gar ind for.2

Den anf@rte bestemmelse i Kbl § 1, stk.2, kan derfor kun opfattes
som et udtryk for — om end udtryksmaden ikke er szrlig trzffende —
at man ikke uden videre kan anvende samtlige bestemmelser i loven
analogt pa kgb af fast ejendom, og ydermere at man for de bestem-
melsers vedkommende, som kan komme til anvendelse, ma have blik-
ket abent for, at de ofte mé undergives forskellige modifikationer. Der
er i gvrigt ikke noget ejendommeligt ved, at loven i mange tilfzlde ma
vere analogisk anvendelig, da den i vidt omfang blot er et udtryk for
dansk rets almindelige obligationsretlige grundsetninger.3

En udtgmmende redeggrelse for alle retlige spgrgsmal, der opstar
i forbindelse med overdragelse af fast ejendom, ville blive overordentlig
omfattende, og jeg har derfor fundet det hensigtsmeassigt at indskrenke
nzrverende fremstilling til misligholdelsesproblemerne, idet en samlet
bearbejdelse af disse formentlig er mest tiltrzngt i det praktiske retsliv.

1. Jfr. Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 377 f og Henry Ussing, Kgb 160.

2. Nir man afstod fra at optage et afsnit om fast ejendom i Kbl, skyldtes dette,
at der ikke kunne opnds interskandinavisk enighed om reglerne.

3. Henry Ussing, Alm. del 113.

1 Misligholdelse af ejendomskgb 1



Kap. 1.1

Ved behandlingen af de retlige problemer, der rejser sig i nerverende
afsnit om forsinkelse (og umulighed) fra ejendomsscelgerens side, mé
udgangspunktet utvivlsomt ogsd tages i analogier fra de herhen
hgrende bestemmelser i Kbl.

Kgb af fast ejendom er imidlertid normalt en betydelig mere kom-
pliceret proces end kgb af lgsgre, hvilket ma tages i betragtning ved
spgrgsmalet om Kbls analogiske anvendelse.

Det fgrste stadium* bestir som oftest i, at parterne underskriver en
slutseddel, der i de hyppige tilfzlde, hvor handelen er kommet i stand
under medvirken af en ejendomsmegler, er udarbejdet af denne. Det
na&ste skridt — som dog kan vere det fgrste — bestir i underskrivelsen
af skgde. Dette vil ofte vere delt op i to trin, nemlig i henholdsvis
betinget og ubetinget skgde (i praksis benzvnes det sidste ogsd ofte
som »endeligt skgde«). Hensigten med denne opdeling er at give savel
selgeren som kgberen en vis sikkerhed for ikke at lide tab, i fald den
anden part misligholder aftalen — herunder at den pégeldendes kre-
ditorer sgger sig fyldestgjort i ejendommen, og i det hele taget for at
opna beskyttelse mod trediemand (f.eks. andre kgbere). Betingelsen for
denne beskyttelse er dog, at allerede det betingede skgde bliver tinglyst.
Mellem parterne er virkningen af det betingede skgde den, at s@lgeren
har bevaret en betinget ejendomsret (—ejendomsforbehold ved salg af
lgsgre), saledes at han kan fi ejendommen tilbage, dersom kgberen
misligholder sine forpligtelser, men denne ret kraver ikke tinglysning
for at blive gyldig mellem parterne.® Er der fgrst skrevet slutseddel, er
dette dokument det principale i den forstand, at hver af parterne kan
modsatte sig, at der gives skgdet et herfra forskelligt indhold, jfr. U
1920.898 H, 1924.764 H, 1950.514 H og 1945.591 @.

4. Spgrgsmilet om, hvorvidt endelig aftale om kgbet er indgdet, giver under-
tiden — iser nir aftalen kun foreligger mundtlig — anledning til tvivl, se om
dette spprgsmdl A. Vinding Kruse, Bevisproblemer ved ejendomskgb, Juristen
1956.235 ff m. henv., samt HD i U 1957.1040. (J. Trolle, TfR 1958.329) og
1959.131, Palle Dige, Bevis 91 ff.

5. Om de nzrmere regler mé henvises til fremstillingen hos Fr. Vinding Kruse,
Ejendomsretten II, 9.afsnit og Kommentar til TL og Knud Illum, Tinglysning,
kap.II og VIII, begge m. henv. Om forholdet mellem parterne, si lznge kgbet
befinder sig pd stadiet: betinget skgde, henvises til Knud Illum, Tingsret
1.389 ff. Vedrgrende tvangsauktionskgberens retsstilling, se ogsd M. C. A.
Bjerre i Juristen 1942.73 ff.



Kap. 1.1

Endelig medfgrer overdragelsen, at kgberen pa et eller andet tids-
punkt skal overtage besiddelsen af ejendommen.

Bade kgbers og salgers pligter er ligeledes i de fleste tilfelde en del
mere sammensatte end ved kgb af lgsgre, hvilket nermere vil fremgi
af fremstillingen nedenfor p& de respektive steder; og dette er ogsa et
forhold, som fér indflydelse p& udformningen af misligholdelsesreglerne.

II. HYORNAR FORELIGGER DER FORSINKELSE

A. Leveringstiden (forfaldstiden).

Ved kgb af fast ejendom vil szlgerens ydelse (forpligtelse) normalt
besta i at give kgberen adgang til at overtage besiddelsen af den solgte
ejendom tillige med det aftalte eller forudsatte tilbehgr og lpsgre, samt i
at give kgberen rigtigt skpde.!

Medens ikke-opfyldelse (misligholdelse) af de fgrstnevnte forplig-
telser typisk ma henregnes til forsinkelse (eller umulighed), vil ikke-
opfyldelse af den sidstnzvnte som oftest konstituere den misligholdelse,
der betegnes som vanhjemmel, og siledes ikke henhgre under dette
afsnit (men skal behandles ndfr i kap.4). En uberettiget vagring fra
selgerens side ved at underskrive skgdet eller foretage sig anden ngd-
vendig medvirken for at give kgberen behgrig adkomst til ejendommen
kunne maske for cn formalistisk tankegang blive betragtet som van-
hjemmel, men bide traditionelle? og praktiske grunde taler for kun at
behandle kgberens manglende retserhvervelse som vanhjemmel, nar
denne skyldes trediemands ret eller med andre ord: manglende kom-
petence hos szlgeren, medens de andre tilfzlde bgr behandles som en
undergruppe af forsinkelse, idet de naturligt hgrer hjemme her.

Det kan dog forekomme, at aftalen indeholder bestemmelser om
visse bipligter for selgeren, hvor det nermest vil vaere en skgnssag,
om man skal behandle dem under forsinkelse eller under vanhjemmel.
Som eksempler kan nzvnes, at szlgeren skal skaffe en »fast« prioritet
i ejendommen eller hjelpe kgberen med at opné en bevarterbevilling.

1. Jfr. hertil Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 384 og Henry Ussing,
Kgb 163.
2. Jfr. Henry Ussing, Alm. del 38 £, 129 f og Kgb 136.



Kap. 1.ILA

Ogsa berigtigelse af refusionssaldoen kan navnes, se herom n&rmere
Axel H.Pedersen, Refusionsopggrelser 10 ff. Ved bedgmmelsen af
disse spgrgsmal mé det afggrende moment formentlig vare, om mislig-
boldelsen i sidste instans kommer til at std som en kompetencemangel
(vanhjemmel) eller som blot manglende behgrig medvirken fra szlge-
rens side (forsinkelse). Om afgr@nsningsspgrgsmaélet se videre ndfr i
kap.4.

For at kunne statuere forsinkelse ma leveringstidens (eller forfalds-
tidens) indtraeden fgrst fastslas.

Ved lgsgre er leveringstidspunktet normalt et enkelt tidspunkt, idet
leveringen her blot bestar i, at szlgeren skal treffe de szdvanlige
eller aftalte foranstaltninger, som udkraves for pa rette made at skaffe
kgberen i besiddelse af salgsgenstanden (sdsom dispositionsstillelse,
afsendelse etc).® Ved fast ejendom er spgrgsmdlet derimod mere sam-
mensat, idet »leveringen« som anfgrt bestér i to akter, nemlig 1) szlge-
rens dispositionsstillelse af ejendommen og 2) hans preestering af rigtigt
skgde. Og det er langtfra givet, at opfyldelsen af disse pligter skal ske
pd et og samme tidspunkt. Der vil saledes kunne blive tale om to
forskellige tidspunkter (og to forskellige szt pligter), som szlgerens
misligholdelse kan referere sig til. Ved lgsningen af forsinkelsesspgrgs-
malet ma hvert af disse tidspunkter undersgges szrskilt.

De szdvanligt anvendte formularer til skgder og slutsedler ved kgb
af fast ejendom indeholder ikke altid fuldstzndige eller helt klare
bestemmelser om de navnte tidspunkter. De tidspunkter, der angives,
er som regel fglgende:

1) Tidspunktet (datoen) for, hvornar kgberen skal »tiltrede« (eller
»overtage<) ejendommen, idet det sedvanligvis tilfgjes:

2) at »ejendommen henligger fra denne dato (undertiden dog alle-
rede fra slutsedlens eller skgdets underskrivelse) for kgberens regning
og risiko i enhver henseende, hvorfor kgberen i ildsvadetilfzlde oppe-
barer bygningernes forsikringssume.4

3) Endvidere angiver slutsedlen eller skgdet normalt den dato, som
skal vere »skeringsdag« for ejendommens indtegter og udgifter (altsd
skaringsdato for »refusionsopggrelsenc, eller som den undertiden kal-

3. Se hertil Henry Ussing, Kgb 14 ff m. henv.
4. Ofte tilfpjes »til anordningsmeassig anvendelse og uden prazjudice for pant-
haverne eller szlgerenc; en tilfgjelse, som forekommer overflgdig.
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des: »skzringsopggrelsen«). Denne dato lader overdragelsesdokumen-
terne dog som oftest falde sammen med tiltreedelses- eller overtagelses-
datoen, se ovenfor 1).

4) Endelig bestemmes det ofte i slutsedler og betingede skpder, at
skgberen er pligtig til at rage (endeligt) skpde pa ejendommen scnest
en vis dato, og berettiget til at fordre skgde, nér han har opfyldt nogle
eller alle sine forpligtelser«, normalt betalt den kontante del af kgbe-
summen, cller deponeret den hos en advokat eller i en bank. Frem-
gangsméden med deponering ma i gvrigt anbefales af hensyn til, at
kgberen ikke skal 1gbe nogen ungdig risiko.

1. Der kan nzppe rejses tvivl om, at det ovenfor under 1) naevnte
tidspunkt, som betegnes som »overtagelses- eller tiltredelsesdagenc,
ma fortolkes saledes, at sxlgerens pligt til at give kgberen adgang til
at overtage besiddelsen af ejendommen — dispositionsstillelsen eller
leveringen — indtreeder pé dette tidspunkt. Det er med andre ord ens-
betydende med leveringstidspunktet (forfaldstiden) og dermed afgg-
rende for, om se@lgeren har misligholdt denne del af sine forpligtelser.

Hvis der undtagelsesvis ikke er truffet udtrykkelig bestemmelse om
overtagelsestidspunktet, cller det ikke 1 @gvrigt fremgér nermere af
omstendighederne ved kgbets indgaelse, bliver spgrgsmailet, om der
kan opstilles en deklaratorisk regel. Kbl § 12 indeholder i s& henseende
fplgende bestemmelse for lgsgrekgbets vedkommende: »Er tid for. ...
salgsgenstandens levering ikke bestemt, og fremgar det ikke af om-
stendighederne, at opfyldelse skal ske snarest muligt, skal den ske
ved pakrav.«

Reglen ma ses pa baggrund af bestemmelserne i §§ 14-16, som gen-
nemfgrer princippet om samtidig udveksling af kgbers og sxlgers ydel-
ser (»samtidighedsgrundsatningen«), og hvis formal er at sikre, at
ingen af parterne bliver udsat for risiko eller tab som fglge af den
anden parts misligholdelse. Séledes er sxlgeren ikke forpligtet til at
leverc salgsgenstanden, medmindre kgbesummen samtidig betales,
og omvendt er kgberen ikke forpligtet til at betale kgbesummen,
medmindre salgsgenstanden samtidig stilles til hans radighed (Kbl
§ 14). Dc anfgrte regler® er udslag af almenc retsgrundsztninger og ma

5. Se hertil C. Torkild-Hansen i SB 1950.197 f og ndfr i note 9.
6. Se i gvrigt nzrmere om disse Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 419 ff,
Speciel del 120 ff og Henry Ussing, Alm. del 79 ff, Kgb 36 ff m. henv.
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uden tvivl ogsd legges til grund for kgb af fast ejendom med de modi-
fikationer, som fglger af de szrlige forhold, der her ggr sig gzldende,
se som eksempel U 1907.268 H.

Undertiden indrgmmer slutsedlen eller skgdet en af parterne (kgber
eller szlger) en vis frihed til at bestemme berigtigelsestidspunktet. 1
slige tilfelde ma det stzrkt anbefales at s=tte en yderste frist for berig-
tigelsen. Er dette imidlertid forsgmt, ma den part, som har valgfrihed,
dog alligevel vaere forpligtet til at berigtige handelen inden rimelig tid.?

For at handelen behgrigt kan blive afviklet i henhold til samtidig-
hedsgrunds®tningen, md en af parterne tage initiativet, og der er ved
lpsgrekgb gennemfgrt forskellige regler herom for de enkelte kgbs-
forhold.

Ved kgb af fast ejendom ma det formentlig antages, at kgberen
skal tage initiativet ved at tilbyde szlgeren den kontante del af kgbe-
summen i overensstemmelse med aftalens bestemmelser, samt for sin
part erklere sig rede til at underskrive de ngdvendige dokumenter
(skgde, pantebrev for restkgbesummen® etc.) P4 den anden side mi
kgberen kunne forlange, at szlgeren samtidig opfylder sine forplig-
telser, f. eks. udsteder skgde, sml U 1907.268 H.

Er der ikke truffet udtrykkelig aftale om, at den kontante del af
kgbesummen skal betales direkte til szlgeren pa et eller flere be-
stemt fastsatte tidspunkter, ma det sikkert antages, at kgberen ma
kunne ngjes med at deponere kgbesummen pé betryggende made,
f.eks. i en bank eller eventuelt hos parternes advokat og séledes, at
selgeren fgrst kan kraeve kgbesummen udbetalt til sig, nar han har
opfyldt sine forpligtelser.? Og sa snart dette er sket og meddelt szlge-
ren, behgver kgberen nzppe at fremsztte yderligere pékrav for at

7. Se Jul. Lassen l.c. 384, note 8 og 796 og H. Ussing, Kgb 35, begge m. henv.

8. I det fglgende betegnet som »szlgerprioriteten« eller »szlgerpantebrevet«, jfr.
om disse udtryk n@zrmere ndfr i kap.6.IILA.

9. Lignende problemer opstir ved spgrgsméilet om kgberens misligholdelse, se
ndfr i kap.6.IL.A. Sker deponeringen i overensstemmelse med deponeringslov
(29 af 16 febr. 1932) er kgberen frigjort, selv om baunken gar fallit. Sker
deponeringen hos en advokat, kan kgberen kun vare sikker pa friggrelse, der-
som advokaten har fuldmagt fra szlgeren til at modtage belgbet som depot for
szlgers risiko, sml U 1948.806 H, 1950.669 H, 1946.766 og Torkild-Hansen,
SB 1954.334.
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fa szlgerens ydelsespligt med hensyn til handelens berigtigelse til at
indtrede. Fremgér det imidlertid af omstendighederne ved aftalens
indgéelse, at szlgeren fgrst skal foretage visse handlinger, f.eks. bort-
flytning og ryddeligggrelse, inden kgberen kan overtage ejendommen,
ma der indrgmmes ham en rimelig tid hertil.

2. Vi kan herefter vende os til spgrgsmalet om, hvornar szlgerens
pligt til at give skgde pd ejendommen mi antages at indtrede, nar
aftalen tier pd dette punkt. Ved besvarelsen ma der sondres mellem,
om handelen befinder sig pa stadiet: slutseddel, eller om der er ud-
stedt betinget skgde.10

Er der kun underskrevet slutseddel, ma det sikkert antages, at kgbe-
ren kan forlange, at der udstedes og tinglyses (i hvert fald betinget)
skgde snarest muligt efter, at kgberen har gjort tilbud om kgbesum-
mens betaling eller deponering i overensstemmelse med de ovenanfgrte
retningslinier. Et eventuelt aftalt senere tidspunkt for kgbesummens
betaling kan dog n®ppe i almindelighed ®ndre dette resultat, da en
sadan udsazttelse med betalingen uden szrlige holdepunkter mé antages
at vere indrgmmet i kgberens faver.

Er der derimod udstedt betinget skpde, som alene er betinget af kgbe-
summens berigtigelse (normalt betaling af den kontante kgbesum, ud-
stedelse af szlgerprioriteten, og overtagelse af den i ejendommen inde-
stdende pantegeld og eventuelt den afgiftpligtice grundstigning), vil der
s& godt som altid i sk@det vere fastsat en bestemt frist for berigtigelsen,
da skgdet ellers ikke vil kunne tinglyses som adkomst pé& ejendommen,
d.v.s. indfgres i tingbogens adkomstrubrik (men kun som byrde).!t Da
denne frist imidlertid som anfgrt fgrst og fremmest fastszttes af ting-
lysningsmassige grunde, og da den i gvrigt normalt ma antages kun at
skulle tjene til at angive en yderste frist for kgberens opfyldelse af sine
forpligtelser, kan der nzppe tillegges den betydning i nzrverende for-
bindelse. Kgberen mé derfor kunne forlange udstedt ubetinget (ende-
ligt) skgde snarest muligt efter, at han har opfyldt sine forpligtelser i
henhold til skgdet. Hvad der ovenfor i forbindelse med selgerens pligt

10. At slutseddel og betinget skgde i tinglysningsmassig henseende nzrmest mi
sidestilles, har n@zppe betydning i nerverende forbindelse.

11. Jfr. TL § 10, stk.4; se hertil Fr. Vinding Kruse, Ejendomsretten, II1.1000,
Kommentar til TL 96, Knud Illum, Tinglysning 142, v. Eyben 1.249 f. Jfr.
herved U 1927.1008.
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til dispositionsstillelse er bemsrket om deponering af den kontante
udbetaling, ma antagelig ogsd gelde her.

Er det betingede skgde betinget af andet end kgbesummens berig-
tigelse, f.eks. opndelse af en beverterbevilling (se U 1957.348 H), kan
kgberen selvsagt ikke stille krav om ubetinget skgde, f@gr betingelsen
er opfyldt. Men er s@lgerens medvirken i den ene eller den anden ret-
ning en ngdvendig forudsztning for, at betingelsen kan blive opfyldt,
vil han ggre sig skyldig i misligholdelse, dersom han ikke yder denne
medvirken.

Nar kgberen efter det anfgrte har krav pé at fa udstedt skgde, mé
heri ogsa ligge en ret til at f& besiddelsen af det tinglyste skgde, da
besiddelsen har betydning i forskellige relationer, se t.eks. TL § 9,
stk.2. Dette mé ogsa gelde, selv om skgdet tillige er berer af en ved-
varende ret, f.eks. en aftegtsret, for selgeren, se kredsbestyrelses-
kendelse i SB 1954.59, sml SB 1948.133.

B. Risikoens overgang.

Som omtalt i det foregdende bestemmes det almindeligt i slutsedler
og skgder, at ejendommen enten fra dokumentets underskrivelsesdato
eller fra overtagelsesdagen »henligger for kgberens regning og risiko
i enhver henseende«. At kgberen berer risikoen eller faren for salgs-
genstanden (ejendommen) vil efter almindelige grundsztninger,!? jfr.
Kbl § 17, sige, at han er forpligtet til at opfylde sin del af kobeaftalen
(betale kgbesummen etc.), selv om salgsgenstanden handeligt gdr til
grunde eller forringes. »Hendeligt« betyder i denne forbindelse, at
undergangen eller forringelsen ikke skyldes en culpgs (forsztlig eller
vagtsom) adferd fra szlgerens eller hans folks side. Fareovergangen
har saledes navnlig betydning i henseende til spgrgsmalet, om der fore-
ligger forsinkelse fra szlgerens side, og til, om salgsgenstanden lider af
en mangel, som vil kunne give kgberen mangelsbefgjelser i anledning
af denne misligholdelse.

Er undergangen eller forringelsen fgrst sket, efter at risikoen er
gaet over, vil ikke-opfyldelsen eller manglen altsd ikke konstituere

12. Om disse henvises til Henry Ussing, Kgb 51, Jul. Lassen, Obligationsret,
Speciel del 102 ff, Grundtvig-Ross, Kgb 77, Hasle-Nebelong, Lgsgrekgb 33 £
og Knud Hlum i U 1949 B.167 {.
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nogen misligholdelse fra szlgerens side, medmindre forringelsen eller
undergangen mé legges ham eller hans folk til last. Er den derimod
sket inden dette tidspunkt, foreligger der misligholdelse (umulighed
eller mangler), medmindre undergangen eller forringelsen skyldes
kgberens eller hans folks culpgse adferd. Et naturligt modstykke til
fareovergangen ved fast ejendom er, at kgberen samtidig far ret til
i ildsvéadetilfelde at oppebxre brandforsikringssummen — men natur-
ligvis kun i overensstemmelse med de almindelige forskrifter herom.®
Er der tale om en stgrre kontant udbetaling til s@lgeren i henhold til
skgdet inden overtagelsen af ejendommen, kan det derfor vare rime-
ligt at lade risikoen i slige tilfelde overgd allerede fra dette tidspunkt.

Hvis der derimod undtagelsesvis ikke skulle vare truffet bestemmelse
om risikoens overgang, har der ved kgb af fast ejendom ned gennem
tiderne savel i dansk som i fremmed ret hersket meget delte meninger
om, hvilket tidspunkt der bgr vealges, eller med andre ord: hvilken
deklaratorisk regel der bgr gennemfgres i disse tilfzlde. Praktisk talt
alle muligheder har veret foreslaet, sdsom aftalens indgaelse, tiltradel-
sestidspunktet, skeringsdagen, hvis denne er en anden end tiltrae-
delsestidspunktet, tilskgdningen, kgbesummens betaling samt kombi-
nationer af disse. For s& vidt angar dansk retslitteratur fgr Kbl’s ikraft-
treden, er dette maske ikke sd overraskende, da der dengang ogsd
herskede betydelig uenighed om, hvornar fareovergangen fandt sted
ved kegb af lgsgre.!t Efter at Kbl § 17 har lgst spgrgsmaélet for lgs-
grekgbs vedkommende derhen, at risikoen sadvanligvis gir over pa
kgberen ved leveringen, hvilket ved fast ejendom ma svare til dispo-
sitionsstillelsen eller overtagelsen, jfr. om denne ovfr A, s.5f, kan der
nappe rejses tvivl om, at valget ma std mellem dette tidspunkt —
gennem en analogi fra Kbl — og tidspunktet for selve aftalens ind-
gaelse, idet man med hensyn til det sidstnevnte tidspunkt muligvis kan
havde, at der har dannet sig kutyme herfor, under henvisning til, at
det hyppigt aftales.

13. Jfr. TL § 37, stk.2, FAL § 54, jfr. §§ 57, stk.1, 86 og 87, se hertil Fr. Vinding
Kruse, Ejendomsretten, II1.1412 ff, 1491, Kommentar til TL 52 og 209 f,
A. Drachmann Bentzon og Knud Christensen, Kommentar til FAL, 1952,
Henry Ussing, Enkelte kontrakter, 2.udg. 264 ff m. henv. Sml U 1935.20 H.

14. Se hertil Jul. Lassen l.c. 102 f og 382 f m. note 22. der indeholder udfgrlige
henv. til &ldre litteratur (fgr Kbl).
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Béade Jul. Lassen, Fr.Vinding Kruse's og Henry Ussing'® er dog uden
videre gaet ind for at anvende § 17 analogt, siledes at faren gér over
samtidig med kgberens overtagelse (tiltredelse) af ejendommen, og
uden hensyn til om der er oprettet betinget eller ubetinget skgde
(tinglyst eller utinglyst) eller kun en slutseddel, ciler til, om kgbesum-
men er berigtiget eller ej.

Denne ordning, der knytter fareovergangen sa snavert som muligt
til besiddelsesovergangen, er formentlig ogséd den, der bedst anbefaler
sig som deklaratorisk regel i almindelighed.!?

Pnsker kgberen imidlertid at fastholde kgbet, selv om ejendommen
f.eks. er brendt inden risikoens overgang, ma der sikkert indrgmmes
ham ret hertil; i alt fald hvis hans adkomst er tinglyst, jfr. FAL § 54:
»tinglig ret<. Konsekvensen heraf ma si blive den, at kgberen kan
kreve brandforsikringen udbetalt til sig til anordningsmassig anven-
delse.’® Det ma dog vare en forudsztning for kgberens ret i sd hen-
seende, at han selv opfylder sine forpligtelser over for szlgeren.

Hyvis den aftalte eller forudsatte tid for overtagelsen af ejendommen
er kommet, og szlgeren i gvrigt behgrigt har stillet denne til disposition
for kgberen, men kgberens forhold har bevirket, at overtagelsen allige-
vel ikke har fundet sted (fordringshavermora fra kgberens side), méa
risikoen ikke desto mindre overgd til denne, jfr. Kbl § 37 analogt.!®

15. Ejendomsretten II.1004, der for g@vrigt henviser til en HD fra 1684 og
Kommentar til TL 52. Senere dompraksis synes ikke at vise noget afggrende
om spgrgsmélet.

16. Kgb 163.

17. Dect er i denne henseende ikke uden interesse at bemarke, at medens det
svenske forslag til Jordabalk 1908, kap.I, § 9, ville lade risikoen gi over
samtidig med aftalens indglelse, lader det senere forslag af 1947, kap.4,
§ 11, risikoen gd over samtidig med kgberens overtagelse af ejendommen.
I norsk ret antages det formentlig ligeledes, at risikoen gir over samtidig med
ejendommens overtagelse, se Kristen Andersen, Kjgpsrett 154 og Augdahl,
Norsk obligasjonsrett 323 og hertil Karsten Gaarder, TR 1956.171.

18. Se hertil Knud Ilum 1 U 1954 B.316 om anvendelsen af FAL § 54 i denne

situation.
Szlges en ejendom, som delvis er eksproprieret, bgr skgdet indeholde klare
bestemmelser om, hvorvidt ekspropriationssummen tilkommer kgberen eller
szlgeren, jfr. hertil Erhard Flensborg i SB 1949.269.

19. ¥fr. Jul. Lassen l.c. 383 f, der samme st. antager, at Kbl § 17, stk.2, ikke kan

10
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Omvendt mé det antages, at risikoen forbliver hos szlgeren, sd lenge
han forsinker kgberens overtagelse af ejendommen. Hvis kgberen kan
have handelen pa grund af szlgerens misligholdelse, udelukkes denne
befgjelse ikke ved, at ejendommen hzndeligt er géet til grunde eller
forringet efter overtagelsen, Kbl § 58 analogt.

C. Skeringsdagen og refusionssaldoen.

Er der undtagelsesvis ikke truffet nogen udtrykkelig aftale om ske-
ringsdagen for refusionsopggrelsen, ma det sikkert antages, at over-
tagelsesdagen — deklaratorisk — ogsd ma vere afggrende for denne, jfr.
Axel H. Pedersen? hvilket ogsd stemmer med almindelig kontrakts-
praksis, jfr. ovfr under A. Det hander undertiden, at det udtrykkelig
aftales, at der ikke skal foretages nogen refusionsopggrelse. Men er der
ingen aftale truffet overhovedet, ma det utvivlsomt antages, at det som
deklaratorisk regel ma gazlde, at der skal foretages refusionsopggrelse.

Det burde uden tvivl ogsd som deklaratorisk regel antages, at refu-
sionsopggrelsen i mangel af modstaende aftale (hvilket for gvrigt uhyre
sjeldent vil vere tilfzldet) ma beregnes séledes, at selgeren debiteres
alle ejendommens udgifter og krediteres alle indtegter, som vedrgrer
tiden indtil skeringsdagen, medens kgberen debiteres og krediteres alle
udgifter og indtegter, som vedrgrer tiden efter dette tidspunkt, uden
hensyn til, om de er forfaldne eller ej.22 Dette stemmer ogsa med sad-

finde analog anvendelse pid kgb af fast ejendom. Spgrgsmalet har nappe
praktisk interesse her, da der i disse tilfzlde normalt vil vere truffet ud-
trykkelig aftale.

20. Refusionsopggrelser 11. Vedrgrende spgrgsméilet om, hvorndr eventuelle ejer-
skifteafdrag af prioriteter forfalder ved overdragelse af fast ejendom, se
Rudolf Sand i U 1952 B.237 ff m. henv., og H. Lund Christiansen, Forfalds-
klausuler 214 ff.

21. Xr. Axel H. Pedersen 1.c.

22. Jir. Henry Ussing, Kgb 161 f, Axel H. Pedersen l.c., Fr. Vinding Kruse,
Ejendomsretten I11.1483 f. Se ogsd J. S. Ulrich i U 1920 B.145 ff, og om
zldre litteratur og praksis Jul. Lassen l.c. 382, note 21. I norsk re! antages
det samme, jfr. Stang-Solem, Av kontraktsrettens spesielle del 120. Ander-
ledes derimod svensk ret, som altsd er pd linie med dansk domspraksis, se
forslag til Jordabalk 1947.193 ff, men denne retstilstand ¢gnsker forslaget
for gvrigt ®ndret i overensstemmelse med den her forsvarede ordning.

11
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vanlig kontraktspraksis,? men ikke med hidtidig domspraksis, jfr.
U 1914.948 H, hvor det i overensstemmelse med Kbl § 18 antoges,
at det afggrende matte vaere, om den pagzldende udgift eller indtegt var
forfalden fgr eller efter skeringsdagen, modsat dog U 1927.797, med-
mindre der var vedtaget »sedvanlig« refusionsopggrelse, jfr. U 1920.
178 H.

Sedvanligvis vil refusionsopggrelsen resultere i en saldo i kgberens
favgr, og betalingen af belgbet vil udggre en af szlgerens bipligter, som
selvsagt ogsd kan medfgre misligholdelse. Det mé& normalt antages, at
kgberen kan kreve belgbet betalt pa anfordring, men en eventuel mis-
ligholdelse vil sjeldent kunne give anledning til hazvebefdjelse for
kgberen, idet belgbet som regel vil vere uvasentligt i forhold til selve
ejendommens verdi. For gvrigt vil dette spgrgsmal normalt ikke give
anledning til vanskeligheder, da kgberen m& kunne forlange belgbet
modregnet i den kontante kgbesum (eller i selgerprioriteten).

III. RET TIL OPFYLDELSE

Nar szlgeren ikke rettidigt har opfyldt sine forpligtelser, ma kgberen
i overensstemmelse med almindelige regler sezdvanligvis veere berettiget
til at kreve selgeren dgmt til at opfylde sine forpligtelser i henhold til
aftalen, altsd udstede skgde og stille cjendommen til kgberens disposi-
tion, se hertil HD i U 1912.205. (Under den daverende retsplejeord-
ning blev der i gvrigt idgmt daglige tvangsmulkter, indtil opfyldelsen
fandt sted). Nu hjemler Rpl § 494 direkte gennemtvingelse pa grundlag
af handlingsdom' (dom til opfyldelse); som et eksempel kan U 1919.959
(HT 1919.530) navnes. Er betingelsernc for kgberens krav klart op-

De i henhold til lejeloven pdbudte vedligeholdelseskonti ma ligeledes med-
tages i refusionen, jfr. U 1958.631. Specielt om refusion af aktieselskabs-
skatterne ved overdragelse af et ejendomsaktieselskab, se Axel H. Pedersen,
Revision og Regnskabsvasen 1952.99 ff og Refusionsopggrelser 11 ff.
Om rentetilsvar, nir udbetalingen (bl.a.) bestdr i et pantebrev i en anden
ejendom, se SB 1955.303. Om hvilke datoer der er mest praktiske som
skaringsdage og andre spgrgsmél i denne forbindelse, se Ole Gangsted Ras-
mussen i SB 1953.251 f og Egon Larsen i U 1957 B.141 ff.
23. Se hertil Axel H. Pedersen, Refusionsopggrelser 14.

1. Se hertil Henry Ussing, Alm. del § 9, Ilum, U 1954 B.317 (om anerkendelses-

sggsmil), Gomard, Fogedret 130 ff.

12
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fyldt, vil han kunne gennemtvinge kravet uden forudgéende dom pa
grundlag af aftalen ved en umiddelbar fogedforretning i h.t. Rpl § 609,
jfr. som eksempel U 1899.593 H.?

Naturligvis kan der ikke gives dom til opfyldelse, dersom der ind-
treder umulighed. Men umulighed er jo en sjzlden foreteelse ved fast
ejendom. Braznder bygningerne, endnu medens szlgeren bzrer faren
for ejendommen, kan man tale om delvis umulighed, og spgrgsmalet
er her navnlig, om szlgeren kan dgmmes til at genopfgre bygningerne.
Uden sarlige holdepunkter i aftalen — sddanne holdepunkter er i gvrigt
sjeldne — kan szlgeren dog ikke antages at have nogen slig pligt;
problemet vil blive uddybet nzrmere ndfr i kap.2 om mangler, hvor
det nermest hgrer hjemme.

Kan szlgeren ikke ggres erstatningsansvarlig for handelens ikke-
opfyldelse, ma det utvivlsomt antages, at han heller ikke kan blive
dgmt til naturalopfyldelse.?

IV. HEVEBEF@JELSEN

Séfremt forsinkelsen ma betegnes som vesentlig, vil kgberen i overens-
stemmelse med almindelige regler kunne heve handelen, jfr. Kbl § 21,
d.v.s. erklere, at han ikke vil overtage ejendommen og altsd heller
ikke vil vere bundet til pa sin side at opfylde sine forpligtelser i hen-
hold til aftalen. At kgberen haver handelen, er ikke ensbetydende med,
at han giver afkald pa retten til at kreve skadeserstatning af szlgeren.
Hvornar forsinkelsen méa anses for vasentlig, mé afggres efter omsten-
dighederne i det enkelte tilfzelde i overensstemmelse med grundsat-
ningen i Kbl § 21, stk.2.

Ved bedgmmelsen af vasentlighedsspgrgsmalet ma der herefter fgrst
ses pa, om selve aftalen indeholder holdepunkter for besvarelsen. Som
anfgrt ovir under IL,A, indeholder aftalen ikke sjzldent bestemmelser
om forfaldstiden (overtagelsestidspunktet og tidspunktet for skgde-
givningen). Slige bestemmelser vil dog normalt ikke kunne fortolkes
som »fikskgbsbestemmelser« i den i § 21 givne forstand: »betinget sig
opfyldelse ngjagtig til bestemt tid«, sdledes at enhver overskridelse af

2. Om disse tvangsfuldbyrdelsesmader henvises til Erwin Munch-Petersen,
Tvangsfuldbyrdelse 268 f og 280 ff, Gomard, Fogedret 130 ff.
3. Jfr. Henry Ussing lc., samt i U 1949 B.227 ff og Kgb 61.
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tidspunktet eller tidspunkterne berettiger kgberen til at heve. De
grunde, sasom produktionshensyn, videresalgsmuligheder etc., der ved
Ipsgrekpgb som oftest motiverer fikskgbsbestemmelser, foreligger sjel-
dent ved kgb af fast ejendom, og de nzvnte bestemmelser bgr derfor
ikke uden sarlige holdepunkter i ordvalget eller i de ejendomshandelen
ledsagende omstzndigheder fortolkes som egentlige fikskpbsbestemmel-
ser. P4 den anden side bgr der naturligvis udvises en vis strenghed ved
bedgmmelsen af forsinkelsen i slige tilfzlde; muligvis bgr man ogsa
i tvivistifelde l®gge nogen vagt pd, om forsinkelsen kan tilregnes
selgeren, eller om den skriver sig fra undskyldelige omstendigheder.
Nogle enkelte domme har beskaftiget sig med de omtalte klausuler.

I U 1922.1003 H havde en prioritetshaver S, der havde overtaget en ejendom
som hgjstbydende pi tvangsauktion, overdraget sin ret til ejendommen til K ved
slutseddel af 12 juli 1921, hvori det hed: »Det efter tvangsauktionen 16 april d. &.
udstedte auktionsskgde besgrger szlgeren. ... overfgrt til kgberen ... uden udgift
for denne, senest 1 aug. d. 8.« Derimod skulle restkgbesummen, 6.000 kr., efter
slutsedlen fgrst betales d. 15 august. Som fglge af, at S inden d. 1 august endnu
intet havde foretaget sig for at fi udlegsskgdet i orden, blev K kendt berettiget
til at hazve handlen, uden hensyn til S’s anbringende om, at slutsedlen ikke
skulle forstds efter sin ordlyd, idet K fgrst mitte forvente at f& rent skgde, nir
restkgbesummen var blevet betalt. I U 1912.908 H var berigtigelsesfristen i en
kgbekontrakt af 11 juli 1908 ved senere overenskomst blevet udskudt til »senest
d. 1 febr. 1909« af hensyn til, at szlgeren skulle bringe nogle prioritetsforhold
i orden. Ved dommen blev det antaget, at kgberen var berettiget til at hzve, da
skgdet endnu ikke var blevet bragt i orden d. 9 marts 1909.

Indeholder aftalen derimod intet om berigtigelsestidspunktet, ma det
undersgges, om kgberen har haft individuelle forudsetninger herom,
som han har lagt for dagen over for szlgeren. Er dette heller ikke til-
fzldet, ma afggrelsen traffes efter et skgn over, hvad en kgber med
rimelighed kan forlange. Kan det imidlertid godtggres, at kgberen
in concreto ikke har lagt den samme vagt pa forsinkelsen, som en kgber
ellers matte antages at ville have gjort, ma dette naturligvis tages i
betragtning, jfr. Kbl § 21.

Om forsinkelsen kan tilregnes szlgeren som en forsgmmelse, ma
som hovedregel vare uden betydning for havebefgjelsen. I tvivistil-
fzlde (om vasentligheden) méa der dog legges vagt pa szlgerens sub-
jektive forhold. Har han ligefrem handlet svigagtigt, ma kgberen for-
mentlig vere berettiget til at heve, endog ved en uvasentlig forsinkelse.

14
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Svigsreglen er ikke udtrykkeligt hjemlet i Kbl § 21, men kan formentlig
indfortolkes, jfr. analogien af § 42.! Reglen har forgvrigt neppe stgrre
praktisk betydning, men kan f.eks. finde anvendelse, dersom szlgeren
svigagtigt oplyser, at forsinkelsen skyldes langsommelig tinglysnings-
ekspedition.

Til belysning af vesentlighedsbetingelsen kan anfgres U 1923.621 H. I denne
sag var en stgrre ejendom i Middelfart blevet solgt i dec. 1919, sdledes at
13.000 kr. af kgbcsummen skulle berigtiges ved mageskifte med en villa i Dalum,
til hvilken kgberen K »snarest ske kan« skulle forskaffe szlgeren S skgde. Da
K endnu i juli 1920 ikke havde skaffet S skgdet pd villaen, fandtes S berettiget
til at heve denne del af handelen (han havde ikke pastdet mere).

At kgberen har berigtiget handelen helt eller delvist, f.eks. ved at
udbetale den kontante kgbesum til szlgeren, forhindrer ham i almin-
delighed ikke i at ggre hevebefgjelsen gzldende.

V. INDLEDENDE BEMERKNINGER OM
ERSTATNINGSBEF@JELSEN

Ved behandlingen af erstatningskrav i anledning af misligholdelse af
kontrakter sondrer man i nedarvet doktrin mellem to slags erstatnings-
krav, nemlig erstatning for henholdsvis den positive opfyldelsesinteresse
og den negative kontraktsinteresse.

Ved beregningen af opfyldelsesinteressen skal der sgges ydet erstat-
ning for de tab, som medkontrahenten har lidt som fplge af misligholdel-
sen. Hovedposten pa denne konto bliver saledes den ved misligholdelsen
forarsagede tabte fortjeneste, men ogsé andet tab kan komme i betragt-
ning (se ndfr VI). Hensigten med den negative kontraktsinteresse er
derimod at give ham en erstatning, som daekker hans omkostninger ved
selve kontraheringen. Hovedposten bliver altsd her de medgaede han-
delsomkostninger.

Man plejer traditionelt at forklare forskellen mellem de to er-
statningsformer ved at sige, at medens medkontrahenten ved negativ
kontraktsinteresse »skal stilles, som om kontrakten aldrig var blevet
indgdet«, skal han ved beregningen af den positive opfyldelsesinteresse
stilles, »som om kontrakten var blevet behgrigt opfyldt«.

1. Se hertil og om spgrgsmélet i det hele Jul. Lassen, Speciel del 138 ff og

Obligationsretten, Alm. del 454 ff, Henry Ussing, Kgb 56 f og Alm. del 85 ff,
begge m. henv.
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Begge erstatningsprincipper indebzrer i denne udformning en sam-
menligning mellem det virkelige hendelsesforlgb (aftalen og fglgerne
af misligholdelsen) og et hypotetisk hzndelsesforlgb (virkningerne hen-
holdsvis af, at forpligtelsen var blevet behgrigt opfyldt, og — ved
negativ interesse — situationen, dersom den pagzldende kontrakt aldrig
var blevet indgéaet). P4 lignende méade kan erstatningstilsvaret uden for
kontraktsforhold opstilles, nemlig som en sammenligning mellem det
virkelige hzndelsesforlgb, hvor skaderne er indtradt, og et hypotetisk
handelsesforlgb, hvor det skadelige faktum ikke har virket. Dette
synspunkt — »differencel@ren« — er i nyere nordisk erstatningslitteratur
navnlig blevet taget op af Ulf Persson' og Knut Rodhe.*

Efter min opfattelse er det imidlertid et spgrgsmal, om det over-
hovedet er rigtigt at tage sit udgangspunkt ved erstatningsberegningen
i denne synsmade; under alle omstendigheder mé det sterkt fremhaves,
at den kun er af en vis vejledende vardi.

Som de alvorligste indvendinger mod differencel®ren kan efter min
opfattelse anfgres, at den er a priorisk, at den p& en del punkter ikke
stemmer med den faktiske retstilstand (i dansk ret), og at den fglgelig
er uegnet til at tjene som vejledning ved afggrelse af tvivlsspgrgsmal,
samt at den ofte er upraktisk at arbejde med.

Hvilke skadelige fglger (tab) der kan kraves erstatning for, og med
hvor stort et belgb, ligger ikke fast i retsudviklingen, men har tvert-
imod svinget stzrkt gennem tiden og vil utvivlsomt ogsd undergd
betydelige forandringer i fremtiden. Allerede dette forhold turde vist
med tydelighed illustrere, at man ikke tgr ga ud fra et abstrakt a
priorisk princip.

Konksekvent anvendt matte det ogsd fgre til en ubetinget godken-
delse af grundsztningen om compensatio lucri cum damno, hvilket
som bekendt hverken stemmer med gzldende ret eller reale hensyn.
I denne forbindelse ma det ogsé fremhaves, at vi for dansk rets ved-
kommende aldrig uden videre har villet anerkende,® at erstatning for
negativ kontraktsinteresse kun skulle kunne kraves inden for rammerne
af den positive opfyldelsesinteresse, d.v.s. dels at den ikke skulle kunne

1. Skade och virde, Lund 1953.

2. Jfr. min anmeldelse af hans vark: Obligationsritt, Juristen 1958.298 ff.

3. Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 457 ff, H. Ussing, Alm.del § 16, jfr.
hertil ndfr VII,B, s.25 ff.
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kreves erstattet med et hgjere belgb end det, den positive opfyldelses-
interesse udggr, og dels, at den ikke kan kraves som et tilleg til opfyl-
delsesinteressen. Endvidere kan man heller ikke fa differenceleren til
helt at stemme med de regler om normaltabserstatninger, der har ud-
viklet sig i retspraksis.

Skulle man vaere konsekvent, métte man pa baggrund af difference-
lzren ogsd godtage reglen om, at ansvaret bortfalder, dersom skade-
lidte ville have lidt samme tab (d.v.s. et tab af samme stgrrelse), selv
om den ansvarspddragende handling ikke var foretaget. Men denne
regel har neppe mange tilhengere mere, og den stemmer ikke med
dansk retspraksis, se t.eks. U 1950.947.

Knut Rohde ma da ogsd l.c. adskillige steder tage reservationer
over for differenceleren, medens han andre steder sgger tilflugt i »sup-
plerende regler«. Ved gdeleggelse af medkontrahentens ting gazlder
t.eks. som almindelig regel, at genanskaffelses- eller reparationsudgiften
legges til grund for erstatningsudmalingen. Men dette kan kun forkla-
res ved hjelp af differenceleren, séfremt genanskaffelse eller udbed-
ring virkelig finder sted, men derimod ikke for de tilfzldes vedkom-
mende, hvor skadelidte ikke gnsker at ggre dette. Forf. ma her gribe til
en supplerende »almen regel« (5.474). Denne indvending mod forf.s
udvikling af differenceleren, som jeg er enig i, er fremsat af Jan
Hellner i hans anmeldelse af Rodhes bog.t Hellner stiller sig ogsa
kritisk til differencel@ren i det hele taget og fremhaver sarligt, at det
erstatningsprincip, som man har sggt at opstille ved hjzlp af diffe-
renceleren, i virkeligheden er noget betydeligt mere specielt, nemlig
et princip for erstatningens udmadling. Det kan her vere pa sin plads
at minde om, at differenceleren som udmalingsprincip ved erstatning
uden for kontrakt blev antaget af flere @ldre forfattere, men at denne
lzre hos os navnlig er blevet forkastet af H. Ussing.¢ Hellner fremholder
endvidere, at spgrgsmaélet om det hypotetiske forlgb ofte vil stille sig
tvivlsomt, og »forlgbet« vil jo ogsé blive influeret af de erstatnings-
regler, der gzlder, og differencelezren vil derfor i mange tilfelde slet
ikke give noget svar i tvivistilfelde. Ogsa reglerne om kreditors pligt
til at sgge at begrense skaden og dens udbredelse finder Hellner — og

4. NFT 1957.242 ff (s.253).
5. Se henvisningerne hos Jul. Lassen 1.c.344 f.
6. Erstatningsret 170.
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heri er jeg ogsd helt enig — vanskelige at passe ind i systemet. End-
videre har Thgger Nielsen — og efter min opfattelse med rette — imgde-
gaet princippets anvendelse ved udmalingen af erstatning for person-
skade og tab af forsgger.?

Resultatet af disse overvejelser bliver efter min opfattelse, at diffe-
renceleren ma opgives, og de hidtidige definitioner pa positiv og
negativ interesse ma forkastes i alt fald som retsdefinitioner, og
hgjst tildeles en vis vejledende rolle — som arbejdshypoteser —, néar
spgrgsmalet om, hvilke skader (og tab) der kan kreves erstattet i an-
ledning af misligholdelse, rejses. Og det egentlige udgangspunkt ma
her som ellers tages i lovgivning og retspraksis samt i overvejelser af
de reale hensyn.

Af den foregdende udvikling fglger ikke, at sondringen mellem
positiv og negativ interesse ma opgives. Sondringen méi i alt fald op-
retholdes, nar det drejer sig om erstatningsansvaret ved ugyldige kon-
trakter, hvor ansvarets omfang utvivlsomt ma indskrznkes til de poster,
der traditionelt kan henfgres til omradet for negativ kontraktsinteresse.
Om sondringen skal opretholdes ved erstatningsansvaret for mislig-
holdelse af gyldige kontrakter, mé& vel stort set vere afhaxngig af, om
det bgr antages, at erstatningsgrundlaget for de to slags erstatninger
er det samme eller ej. Dette spgrgsmal vil blive drgftet nermere i det
fglgende.

Den anfgrte kritik retter sig derimod mod selve definitionerne af
de to slags erstatning. Her mé& kritikken efter min opfattelse fgre til,
at man mé ngjes med at definere negativ kontraktsinteresse som er-
statning for de tab, som aftalen har medfgrt, jfr. ogsé udtryksméden
i myndighedsloven § 44, stk.2, og positiv opfyldelsesinteresse som
erstatning for tab, der flyder af selve misligholdelsen; medens »diffe-
rencedefinitionerne« derimod kun kan tildeles en vis vejledende veardi.

Hvad i gvrigt angir selve sondringen, méa det fremhaves, at den
for sa vidt er rent teoretisk, som der ikke — s& vidt vides — findes nogen
domsafggrelse, der udtrykkeligt opererer med den. Dette forhold er
dog péd ingen made ensbetydende med, at den ikke giver noget tro-
vaerdigt billede af domspraksis.

P2 den anden side vil der nzppe vare noget i vejen for at give en

7. Jfr. hans anmeldelse i Juristen 1958.129 ff af Stig Jgrgensen, Erstatning for
personskade og tab af forsgrger.
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fyldestggrende redeggrelse for praksis uden at anvende sondringen.
En vurdering af sondringen mé derfor som antydet ske ved en bedgm-
melse af de bag ved denne liggende reale problemer.

Disse refererer sig i fgrste rekke til betingelserne for kravene, som af
de fleste retsforskere antages at vare forskellige. Udgangspunkterne
er, at medens ansvaret for den positive opfyldelsesinteresse er et kon-
traktsretligt ansvar, er den negative kontraktsinteresse grundet i et
retsbrudsansvar.

Men sondringens betydning antages ogsd at have indflydelse pa
udmadlingen, idet det ofte lzres, at der gzlder den szrlige begransning
i den negative kontraktsinteresse, at den aldrig kan krzves med et
hgjere belgb end opfyldelsesinteressen. Det er ikke hensigten i nar-
verende fremstilling at foretage en almen bedgmmelse af sondringens
vaerdi; herom ma der henvises til litteraturen.® I relation til mislig-
holdelse af ejendomskgb finder jeg det imidlertid af fremstillingsmas-
sige grunde hensigtsmassigt at bibeholde sondringen.

VI. ERSTATNING AF POSITIV OPFYLDELSESINTERESSE

A. Betingelserne for kgberens ret til at kreve denne erstatning ved
kgb af fast ejendom ma utvivisomt bedgmmes efter almindelige regler,

8. Sondringens ophavsmand er den tyske jurist Thering, som (i Jahrb. fiir Dogm.
Bd.IV, 1861.12 ff) opstillede begrebet negativ kontraktsinteresse med henblik
pé erstatningsspgrgsmailet ved ugyldige kontrakter. Begrebet blev imidlertid ret
hurtigt af andre tyske teoretikere overfgrt til erstatningsspgrgsmélet ved
gyldige kontrakter. Se i g@vrigt nu Ernst Rabel 1424 ff. 1 nordisk ret
har navnlig Jul. Lassen (se Obligationsretten, Alm. del 457 ff) og Hagerup
(Kgb og salg, 2.udg. 37 ff) haft betydning for sondringens indfgrelse. Af den
@gvrige litteratur ma navnlig fremhaves Henry Ussing, Alm. del § 16, H.
Maunch-Petersen i TfR 1898.1-35, Knud Illum, Formueret 215 ff, Fr. Vinding
Kruse, En nordisk lovbog. Kbh. 1948.164 og 501, Fr. Stang, Innledning til
formueretten 226 ff, samme: Erstatningsansvar 325 ff, J. @vergaard i TfR
1912.233 ff, 1948.259, Norsk erstatningsrett, 2.utg. Oslo 1951.249 ff, 343 f,
Sjur Brekhus i TfR 1947.515-536, Arnholm, Avtalerett 83 ff, Augdahl, Norsk
obligasjonsrett 293 ff, Almén (Kop § 23 v. note 59 ff og § 25 v. note 72 ff)
stiller sig skeptisk til leren. Se endvidere Karlgren, Avtalsrittsliga spérsmél
7ff og hertil Carl Jacob Arnholm, TfR 1955.1 ff, Rodhe 465 ff og hertil
A. Vinding Kruse, Juristen 1958.298 ff.
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hvilket svarer til analogien af Kbl § 23. Sazlgeren er med andre ord
erstatningsansvarlig, medmindre han kan bevise, at forsinkelsen ikke
kan tilregnes ham — eller hans folk — som nogen fejl eller forsgmmelse,
se hertil U 1921.311, der frifandt szlgeren, fordi denne havde antage-
liggjort, at han ikke havde udvist nogen forsgmmelighed. Han ma lige-
ledes vare ansvarlig, hvis forsinkelsen skyldes hans svigtende gkono-
miske evne, f.eks. manglende pengemidler til at gennemfgre en aftalt
relaksation af ejendommens behaftelser. Endvidere ma szlgeren vare
ansvarlig for oprindelige opfyldelseshindringer, altsa hindringer, som
allerede forela ved aftalens indgaelse, safremt han kendte dem eller
ved en rimelig undersggelse matte have opdaget dem.!

B. Ved beregningen af erstatningen ma der sondres mellem, om kgbet
fastholdes, eller om handelen hzves.

1. Fastholdes kgbet, kan kgberen krzve erstatning for »tidsinteressenc,
hvilket navnlig vil omfatte kompensation for afsavnet af ejendommen
i forsinkelsesperioden. Kgberen vil ligeledes kunne krazve erstatning
for forggede udgifter, f.cks. flytteomkostninger, midlertidig bolig etc.,
som forsinkelsen har medfgrt. Den tidligere omtalte HD i U 1912.205
afgiver eksempler pa, hvilke tab der kan kraves erstattet. Se ogsd
HD i U 1919.959 (jfr. HT 1919.530). Har kgberen indvundet noget
som fglge af misligholdelsen, f.eks. renter af den kontante kgbesum
i det tidsrum, han matte have tilbageholdt belgbet grundet pa for-
sinkelsen, ma disse belgb fradrages i erstatningen. Det ma i @vrigt
antages, at kgberen har bevisbyrden for sit tabs stgrrelse. Kgberen ma
kunne forlange erstatningsbelgbet udbetalt kontant (eller modregne
det i den kontante udbetaling), og szlgeren kan sdledes ikke henvise
kgberen til at afskrive belgbet i den eventuelle szlgerprioritet, hvilket
normalt ville vere ufordelagtigt for kgberen p. gr. af skurstabet¢ pa
dette pantebrev, sml Torkild-Hansen, SB 1954.335. Men er sazlgeren
insolvent, kan det jo vaere praktisk, sml U 1912.205 H.

2. Benytter kgberen sig derimod af sin eventuelle hwmvebefgjelse, vil
erstatningen fgrst og fremmest belgbe sig til differencen mellem den
aftalte kgbesum og ejendommens vardi i handel og vandel, jfr. Kbl
§ 25. Ifglge forholdets natur kan der ikke blive anvendelse for denne

1. Der henvises til Henry Ussing, Kgb § 11 og Alm. del 109 ff m. henv., jfr. § 15
om erstatningens omfang.
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bestemmelses bevisregel til fordel for kgberen, nar denne foretager
behgrigt dekningskgb, da et siddant ma vare udelukket ved kgb af
fast ejendom.

Det siger imidlertid sig selv, at det normalt vil vere forbundet med
ikke ubectydelige vanskeligheder? for kgberen at bevise stgrrelsen af
handelsvardien. Erstatningsreglernes preventionsvirkning ville pa den
anden side lide et alvorligt afbrek, dersom gennemfgrelsen af ejen-
domskgberes erstatningskrav i vidt omfang blev udelukket som fglge
af denne »bevisngd«. Domstolene ma derfor i overensstemmelse med
bevisbedgmmelsens frihed i slige tilfelde udgve et »friere« skgn over
det formodede tabs stgrrelse, jfr. Rpl § 292, stk.2. Dette er ogsé
sket i flere domsafggrelser. Se séledes HD i HT 1947.805, hvor kgbe-
ren »skgnsmessigt« fik tilkendt en erstatning pa 3.000 kr. i anledning
af szlgerens uberettigede annullation af handelen (VLD havde fastsat
erstatningen til 5.000 kr.); se p.d.a.s. U 1959.507 H. I den ovf. om-
talte HD i U 1923.621 gaves der ligelcdes en skgnsmessig erstatning
pa 3.000 kr. (@LD: 8.000 kr., pastanden lgd pa 13.000 kr.). Om det
tilsvarende problem, der opstdr, nidr det er salgercn, som kraver er-
statning, se ndfr i kap.6,VL,C, hvor bevisspgrgsmélet omtales nzrmere.
Hvad derimod angir beviset for andre tab som fglge af misligholdelsen,
er der ingen sxrlig grund til at slekke pa de »s®dvanlige« krav til
dokumentationen for tabet. Se i gvrigt ndfr s.29 ff om mulige begrans-
ninger i erstatningen.

VII. ERSTATNING AF NEGATIV KONTRAKTSINTERESSE
A. Betingelserne

Medens betingelserne for at kunne kreve positiv opfyldelsesinteresse
ikke giver anledning til stgrre tvivl, hersker der i litteraturen delte
meninger om, hvornar der bgr indrgmmes en kontrahent erstatning af
negativ kontraktsinteresse.

2. Et objektivt korrekt sagkyndigt syn og sk¢n vil siledes ofte ikke kunne frem-
skaffes. Ejendommens forskellige vurderinger, sdsom til ejendomsskyld, line-
efterretning etc., vil heller ikke kunne anvendes. Se om vurderingsvanskelig-
hederne Poul Andersen, Erstatningsopggrelse ved ekspropriation, SB 1949.41 ff,
Egon Larsen, Ekspropriationserstatningen (1958), sarlig s.35 ff, og Sven Clau-
sen, Kreditforeningsforhold 1.47 ff med serligt henblik pd kreditforenings-
vurderingen. Se i gvrigt Enrico Hansen i Handbog II1.112 ff.
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Oprindelig gik man ud fra, at der kun kunne indrgmmes et krav,
safremt der foreld culpa (evt. dolus = forst) in contrahendo, altsa et
culpgst forhold fra medkontrahentens side ved kontraktens indgaelse,
hvilket nermere vil sige, at parten har indgaet kontrakten, uagtet at han
ved indgéelsen indsé eller ved en rimelig undersggelse burde have ind-
set, at han ikke ville kunne opfylde handelen rigtigt, eller at der kunne
opsta sarlige vanskeligheder for opfyldelsen, uden at han af den grund
har advaret den anden part herom. Denne antagelse var naturligt be-
grundet i det historiske udgangspunkt, der oprindeligt kun havde ugyl-
dige kontrakter for gje. Her var det nzrliggende ganske simpelt at
anvende den almindelige erstatningsregel uden for kontraktsforhold
(culpareglen). Men nir denne erstatningsform overfgres til gyldige
kontrakter, kan man rejse spgrgsmal om, hvorvidt omradet ikke bgr
udvides. Thi her kan ansvaret — foruden i retsbrudssynspunktet —
tillige grundes i selve kontraktsforholdet.! Hertil kommer, som frem-
havet af Henry Ussing, at det praktiske retsliv, navnlig af preventive
grunde, nappe vil vare tjent med en regel, som kun hjemlede erstat-
ningen i de anfgrte tilfzlde. Spgrgsmalet er blot, hvor langt man skal
gd. Der er dog enighed om, at der méa vere ansvar ikke alene for culpgst
forhold ved kontraktens indgaelse, men ogsd for efterfplgende culpa
(ved kontraktens opfyldelse). Endvidere ogsé for fejl begdet af selge-
rens folk (DL 3-19-2).2

Indledningsvis ma det bemerkes, at der ogsd hersker enighed om,
at det er en forudsztning for at krave negativ kontraktsinteresse, at
kontrakten heves. Der er ganske vist poster, som ofte henregnes til den
negative kontraktsinteresse (f.eks. udgifter til konstatering af mangler),
der ogsd kan kraves, nar kontrakten fastholdes, men dette skyldes
ganske simpelt, at disse poster tillige kan krazves som opfyldelses-
interesse.? Dette gzlder dog ikke kontraktsinteressens vigtigste post:
handelsomkostninger i almindelighed. Thi nar kontrakten gennemfgres,
er disse udgifter ikke spildte og kommer siledes ikke til at std som
noget tab, der kan fordres erstattet ud fra synspunktet: positiv opfyl-
delsesinteresse.

1. Dette er dog blevet bestridt af Jul. Lassen, men herimod H. Munch-Petersen
og H. Ussing.

2. Siledes ogsd Augdahl, Norsk obligasjonsrett 301 f, der ikke vil gd videre.

3. Dette kan — til dels — forklare Alméns afvigende lere, der vil henfgre negativ
kontraktsinteresse til opfyldelsesinteressen.
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Ved prisafslag i kgbesummen for en fast ejendom vil der dog vere
mulighed for at krzve negativ kontraktsinteresse, selv om kontrakten
fastholdes, nemlig for de »for meget« erlagte omkostninger (til sagfgrer,
tinglysning etc.), der er sat i forhold til den for hgje kgbesum.*

Afpiller man hele den tykke skal af teoretisk-konstruktive spekula-
tioner, som retsfiguren »negativ kontraktsinteresse« har veret omgivet
af, bliver der formentlig kun et meget forenklet problem tilbage, nemlig
fplgende: Gelder der andre betingelser for pligten med hensyn til at
erstatte handelsomkostningerne end ved de gvrige erstatningsposter i
kontraktsansvaret? Som bekendt opstar der et tilsvarende problem:
ansvar for skader forvoldt af salgsgenstandens farlige egenskaber.

Spgrgsmalet bliver herefter: Hvorvidt bgr der i videre omfang end
ovenfor anfgrt palegges pligt til at erstatte negativ kontraktsinteresse
(handelsomkostningerne)? For dansk rets vedkommende kan der i
denne henseende formentlig kun komme to synspunkter i betragtning.
Det ene — mest vidtgdende — er fremsat af H. Munch-Petersen og gar
ud p4, at den pagzldende kontrahent skulle have ret til at kreve negativ
kontraktsinteresse i alle tilfelde, hvor han blot har ret til at heve kon-
trakten pd grund af medkontrahentens misligholdelse. Det andet —
mindre vidtgéende, men dog i forhold til den nedarvede lere vesentligt
udvidede — er blevet fremsat af Henry Ussing® og gar ud pa, at der
skal ydes erstatning af negativ kontraktsinteresse — foruden ved culpa
in contrahendo — under samme betingelser, hvorunder der kan kreves
opfyldelsesinteresse.

For den af Ussing forsvarede lgsning taler is@r den tekniske fordel,
at retsanvendelsen i mange — dog ikke i alle — tilfzlde spares for den
besvarlige afgrensning mellem de to slags erstatninger. I samme ret-
ning peger maske ogsd retspraksis, der som anfgrt ikke »officielt«
opererer med sondringen. Det synes derfor forsvarligt i alt fald at ind-
rgmme negativ kontraktsinteresse i dette omfang.

Spgrgsmalet er imidlertid, om man ikke bgr ga videre og anerkende
H. Munch-Petersens lere. Til stgtte for den kan muligvis dommen ref.
i U 1937.387 anfgres. Her blev kgberen af et statshusmandsbrug til-

4. Sml Karsten Gaarder, TfR 1956.172 f med omtale af norsk retspraksis og
Augdahls serlige lere.

5. Fr.Vinding Kruse l.c. tiltreder en lignende regel. Alméns lere er noget be-
slegtet med Ussings. Om forskellighederne henvises til Ussing, Alm. del § 16.
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kendt erstatning bl.a. for flytningsomkostninger, uanset at handelen
blev ophavet ud fra et foruds@tningssynspunkt, hvis svigten nok skyld-
tes selgerens forhold, men som dog nzppe kunne henfgres til en er-
statningspadragende adferd i gengs forstand; dommen er ref. ndfr
5.220. I U1951.523 H fik kgberen K erstatiet handelsomkostningerne,
uanset at handelen blev havet ud fra et rent forudsetningssynspunkt
(mangler ved jordbunden), men dommen kan ikke tages til indtegt
for lzren, da szlgeren ikke gjorde indsigelse mod pastanden; og HD
i U 1956.573 gar nzrmest imod.

Mod reglen har Ussing ogsa anfgrt dels, at den er blevet forkastet
i nogle ®ldre domme (fgr Kbl) vedrgrende husdyrhandeler®, og dels,
at nar Kbl ikke i forbindelse med dens bestemmelser om havebefgjel-
sen omtaler retten til at kreve negativ kontraktsinteresse, ma man
narmest slutte, at denne form for erstatning i alt fald ikke altid kan
kraeves, hvor kgbet kan haves.”

Det mé erkendes, at den sidstnzvnte betragtning, navnlig nér den
sammenholdes med udtalelsen i Kbl’s mot. til § 42, s.70, vanskelig-
gor reglens anerkendelse for positiv dansk rets vedkommende. Pa den
anden side ma det dog fremhaves, at modswetningsslutningen for det
fgrste ikke kan anses for bindende uden for Kbl’s omrade, herunder ved
kgb af fast ejendom, og for det andet, at den dog ikke kan stille sig
hindrende i vejen for, at man i visse tilfzeldegrupper, hvor der fore-
kommer sarlig trang hertil, kan ga ud over den af Ussing foresldede
regel. Dette kunne der t.eks. vere anledning til ved ophavelse af kb
pa grund af oprindelige mangler, hvor det ikke med en sadan sikker-
hed tgr statueres, at der foreligger »tilsikring«, at kgberen ligefrem
kan kreve opfyldelsesinteresse, og hvor der heller ikke foreligger culpa
(in contrahendo) fra sxlgerens side, jfr. ndfr s.118.

Hvad sarligt angar kgb af fast ejendom, ma det ogsd erindres, at

6. Tendensen i nyere praksis ved husdyrvoldgiftsdomstolene gir i gvrigt i retning
af at give negativ kontraktsinteresse, blot betingelserne for at he&ve handelen
er til stede, jfr. Stephan Hurwitz, Husdyrvoldgift 138 f, og hertil 4. Vinding
Kruse, Juristen 1957.102 f.

7. J. @Pvergaard l.c. bestrider ud fra en lignende tankegang, at der kan til-
kendes negativ kontraktsinteresse uden for culpa in contrahendo og anfgrer,
at norsk domspraksis heller ikke giver stgtte for at g& videre. Cfr. dog herved
Augdahl, Norsk obligasjonsrett 304 ff, som ogsd i et vist omfang vil ind-
rgmme erstatningen ved efterfglgende misligholdelse.
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handelsomkostningerne her oftest vil belgbe sig til anselige belgb,
som det i og for sig forekommer urimeligt, at kgberen skal bzre, nér
kgbets ophavelse dog skyldes s@lgerens — om end ikke culpgse — mislig-
holdelse. Det synes derfor en rimelig tanke at legge risikoen for oph-
velsen pé szlgeren, nar omstendighederne taler derfor, og saledes lade
ham udrede de palgbne omkostninger ved handelen.

Man kunne ogs& overveje mere i almindelighed at indfgre den mel-
lemlgsning — »risikofordeling« — at lade hver part bzre halvdelen af
de omkostninger, som kgberen normalt skal udrede. Ved kgb af fast
ejendom i de landsdele (vest for Storebalt), hvor der er kutyme for,
at hver af parterne berer halvdelen af (de fleste af) omkostningerne,
ville reglen medfgre, at selgeren kommer til at bzre 3 af omkost-
ningerne. En lignende regel kunne ogsa anbefale sig i »rene« for-
udsetningstilfelde. Det ma i gvrigt tilrddes at tage stilling til spgrgs-
mélet i skgdet (eller slutsedlen), nar muligheden for dets opstden er
narliggende, f.eks. nér handelen er betinget af en eller anden bevilling,
dispensation eller lign.

De handelsomkostninger, der navnlig kan blive tale om, vil vaere
stempel- og tinglysningsgebyrer, rejscomkostninger i anledning af skg-
dets (slutsedlens) udferdigelse, udstykningsomkostninger, telegrafom-
kostninger, flytteudgifter, sedvanligt advokatsaler for selve dokumen-
ternes oprettelse og tinglysningsekspedition, eventuelt maglersaler etc.
Har kgberen haft udgifter i anledning af konstatering af mislighol-
delsen (hvilket dog er mest praktisk ved mangler), vil disse ogs& kunne
krazves erstattet.

B. Erstatningens beregning

Det er — navnlig i tysk ret — blevet antaget, at den negative kontrakts-
interesse kun skulle kunne kreeves inden for rammerne af den positive
opfyldelsesinteresse, d.v.s. dels at den negative kontraktsinteresse (eller
omkostningerne) ikke kan kreve erstattet med et hgjere belpb end det,
den positive opfyldelsesinteresse udggr, og dels at den ikke kan kreves
som et tilleg til opfyldelsesinteressen. Det siger sig selv, at hvis denne
begrensning indfgres ved gyldige kontrakter, vil erstatningskrav for
negativ kontrakisinteresse praktisk talt blive uden interesse, da kontra-
henten i s fald normalt ikke vil kunne opnd noget ud over, hvad der
tilkommer ham som opfyldelsesinteresse. Ved oprindelige mangler
kommer der dog, for sa vidt angér Igsgre, en forskel frem, idet positiv
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opfyldelsesinteresse kun kan kraves ved svig eller garanti, jfr. Kbl § 42,
medens negativ kontraktsinteresse ogsa kan kraves, ndr der foreligger
culpa.

Begrundelsen for den anfgrte begrensning ma fgrst og fremmest
sgges i den betragtning, at den erstatningsberettigede jo ikke ville have
opnéet mere, sifremt der ikke havde foreligget misligholdelse. Man har
ogsa sggt at motivere begreensningen med en henvisning til grundsztnin-
gen om compensatio lucri cum damno,® siledes at et muligt tab ved
handelen, som den erstatningsberettigede undgér ved ophavelsen, ma
fradrages i kontraktsinteressen. Denne begrundelse vil dog fgre til en
noget mindre vidtgdende begraensning end den ovennavnte, idet der
forst vil ske et nedslag (indtil helt bortfald) i kontraktsinteressen, nir
opfyldelsesinteressen bliver negativ, d.v.s. nar handelen ligefrem har
varet tabbringende for den erstatningsberettigede.

Som fremhavet af Jul. Lassen og Henry Ussing kan disse betragtnin-
ger i alt fald ikke have nogen gyldighed for de handeler, hvor den
erstatningsberettigede forfelger andre mal end rent forretningsmessig
gevinst.® Thi i disse tilfelde ville begrensningsreglen medfgre, at kgbe-
ren (medkontrahenten) mister et vaesentligt vern (nemlig den praven-
tion, som ligger i erstatningsansvaret) mod slgerens misligholdelse,
hvilket igen kan fgre til misbrug fra dennes side. Og for gvrigt ville det
vere lidet rimeligt at gennemfgre begrensningen, nar der ikke er til-
strebt nogen fortjeneste ved handelen. Dette vil sige, at i det langt
overvejende antal tilfzlde vil kgb af fast ejendom falde uden for det
omrade, hvor begrensningen kan fa betydning, og dette vil som regel
gzlde bade for kgberens og selgerens vedkommende. Jfr. ogsad U 1920.
305V, hvor et ejendomskgb blev oph@vet pa grund af forsinkelse fra
kpberens side, og hvor szlgeren fik tilkendt erstatning for sine handels-
omkostninger uden hensyn til, at han havde haft fordel af at have
handelen. Derimod gav dommen ikke erstatning for afsavn, da tab
herved ikke ansas for bevist.

Det spgrgsmal kan imidlertid rejses, om begrensningsreglen, nar
den efter det anfgrte overhovedet gzlder, ikke bgr modificeres yder-

8. Om grundsztningen overhovedet kan finde anvendelse i kontraktsforhold, ma
dog anses for noget tvivisomt, se Carl Jacob Arnholm i Festskrift til Jon Skeie
(Szrtrykk af TfR) 1941.70f.

9. 1 lignende retning Augdahl l.c. 297.
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ligere. F.eks. kunne en del, navnlig tekniske, grunde tale for kun at
anvende den i egentlige handelskpb, jfr. Kbl § 4. Men bortset herfra,
burde man formentlig i almindelighed opstille en formodning for, at
den positive opfyldelsesinteresse mindst udggr den negative kontrakts-
interesse, sdledes at det bliver den erstatningsforpligtede (her: szlge-
ren), som far bevisbyrden for, at opfyldelsesinteressen er mindre end
kontraktsinteressen. En sddan regel er da ogsid blevet foreslaet af
Jul. Lassen, om end i en lidt anden udformning, medens Ussing har
stillet sig tvivlende.

Lassen gav for gvrigt ikke nogen nzrmere begrundelse for denne
formodningsregel, men den kan efter min opfattelse forsvares ud fra
den betragtning, at den erstatningsberettigede i modsat fald far palagt
en dobbelt bevisbyrde, idet han, nadr han udelukkende vil kreve den
negative kontraktsinteresse, alligevel bliver ngdt til — ikke alene at
bevise stgrrelsen af denne — men tillige stgrrelsen af den positive op-
fyldelsesinteresse. Et resultat, som vist ma siges at tilgodese den mis-
ligholdende kontrahents (s@lgerens) interesser alt for ensidigt. Ved fast
ejendom er formodningsreglen — hvis den efter det anfgrte overhovedet
far betydning — i gvrigt serlig pakrevet som fglge af de nzvnte vanske-
ligheder ved beviset for stgrrelsen af opfyldelsesinteressen.

C. Kgberens restitutionskrav, ndr handelen heves.

Har kgberen afholdt bekostninger pa ejendommen inden kgbets op-
havelse, opstar det spgrgsmal, om han han krzve disse refunderet
(restitueret) af szlgeren.

Hvis afholdelsen har medfgrt en paviselig besparelse for selgeren,
er der ingen tvivl om, at denne ud fra et berigelsessynspunkt mé yde
restitution.

Det antages imidlertid almindeligt,'® at kgberen mé vere berettiget
til at krzve fuld erstatning for disse omkostninger uden hensyn til, om
de giver selgeren en tilsvarende berigelse, jfr. navnlig U 1956.802 H,
1870.641 ORD og 1936.405 @, ud fra det synspunkt, at kgberen har
afholdt udgifterne i tillid til overdragelsens endelighed, og at hande-

10. Der henvises til de almindelige fremstillinger hos Jul. Lassen, Obligations-
retten, Alm. del 492 f, Fr. Vinding Kruse, Ejendomsretten 1.440, Henry
Ussing, Erstatningsret 223 f, Aftaler 488 ff, 4. Vinding Kruse, Restitutioner
412 f og Knud Illum, Tingsret 11.23 f.
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lens tilbagegang skyldes szlgerens misligholdelse. Har kgberen fgrst
foretaget bekostningerne efter misligholdelsen, kan han saledes ikke
kreve erstatning, medmindre udgiftens afholdelse kan henfgres til reg-
lerne om uanmodet forretningsfgrelse.

Forudsatningen for dette resultat m& dog normalt vere, at szlgerens
misligholdelse kan tilregnes ham til erstatning. Der ma med andre ord
foreligge et lignende erstatningsgrundlag som ved opfyldelsesinteressen
og kontraktsinteressen. Dette foreld ogsi i den anfgrte dom i U 1870.
641. Det forekommer derfor ganske inkonsekvent, nar den samme dom
antog, at kgberen ikke kunne krave erstatning for sine handelsom-
kostninger (negativ kontraktsinteresse). Dommen begrundede ganske
vist resultatet med, at kgberen i kgbekontrakten havde pataget sig at
udrede disse omkostninger, men denne begrundelse er selvsagt uhold-
bar, da forudsztningen for aftalen om omkostningsfordelingen svigter,
nar handclen oph@ves som fglge af selgerens tilregnelige misligholdelse.
Og at szlgeren i disse tilfelde ma bare risikoen for forudsztningens
svigten, turde det vaere overflgdigt at begrunde.

I det hele taget ma det fremhaves, at der er et nert slegtskab mellem
erstatning af den negative kontrakisinteresse og de her omhandlede re-
stitutionskrav, og de ma utvivlsomt underkastes nogenlunde ensartede
regler. Den ovenanfgrte dom i U 1937.387 (om et statshusmandsbrug)
behandlede ogsé kgberens flytteomkostninger (kontraktsinteresse) og
hans krav om refusion af udlagte skattebelgb (restitution) ens. Antages
det saledes som anfgrt ovir under A, at kgberen e.0. bgr kunne krazve
negativ kontraktsinteresse, selv om misligholdelsen ikke kan tilregnes
selgeren, ma man ogsa holde dgren aben for e.o. at tilkende kgberen
fuld erstatning for forbedringer, men som regel bgr erstatningen holdes
inden for den szlgeren tilfgrte berigelse (d.v.s. ejendommens verdi-
forggelse).

De poster, der kan vere tale om at krave erstattet, er — foruden de
nevnte bekostninger pd ejendommen — navnlig afholdte ejendoms-
skatter, terminsydelser pa ejendommens prioriteter og forrentning af
den udbetalte, kontante kgbesum. Hvad angar forrentningsspgrgs-
malet, er dette reguleret af reglen i Gbl § 62, stk.2, der foreskriver,
at kreditor (her kgberen) normalt kan kreve 5 % p.a. af belgbet fra
det tidspunkt, da han pabegynder retsforfglgningen til betaling af gal-
den.!* Det bestemmes dog yderligere, at domstolene, hvor sazrlige for-

11. Se hertil H. Ussing, Alm. del 72 £.
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hold begrunder det, kan bestemme, at renten skal Igbe fra et tidligere
tidspunkt. Pa nzrverende omride burde det sikkert antages, at kgberen
ma have ret til at forlange rente i alt fald fra det tidspunkt, da mislig-
holdelsen af ejendomshandelen indtrddte; muligvis allerede fra den
dag, han udbetalte den kontante kgbesum.

Har kgberen indvundct udbytte af ejendommen i sin besiddelsestid,
f.eks. lejeindtzgter, ma dette fradrages i erstatningskravet. Har han
selv beboet ejendommen, ma verdien heraf ogsd tages i betragtning,
jir. U 1959.507 H, 1952.821 H, jfr. H T 1952.442.

Hvis misligholdelsen derimod ikke kan tilregnes seigeren, kan kgbe-
ren normalt kun kreve ecrstatning inden for rammerne af den vardi-
forggelse, som de afholdte udgifter matte have tilfgrt ejendommen,
eller den péviselige besparelse, selgeren ellers har opndet. Om forrent-
ningen af den kontante kgbesum henvises til bemarkningerne ovir, idet
Gbl § 62 ikke kraver noget erstatningsgrundlag (sdsom culpa etc.).
Pa den anden side skal kgberen heller ikke tilsvare szlgeren indvundne
frugter og udbytte af ejendommen i besiddelsestiden, jfr. D L 5-5-4
og dens analogi. Som modstykke hertil star, at han som regel heller
ikke vil kunne kreve godtggrelse for de normale udgifter til ejen-
dommen, dens pasning og vedligeholdelse, jfr. princippet i U 1940.
684 H.12

VIII. BEGRENSNINGER I ERSTATNINGENS OMFANG.
ADZEKVANSPROBLEMET

A. Indledning

Béde ved beregningen af den positive opfyldelsesinteresse og den
negative kontraktsinteresse er udgangspunktet efter almindelig opfat-
telse den, at kgberen skal have hele sit individuelle, pkonomiske tab,
som er en fpglge af misligholdelsen, erstattet.

Det er dog en forudsatning for ansvaret, at tabet er en admkvat
fglge af misligholdelsen.! Denne ansvarsbegransning er oprindelig ud-

12. Jfr. A. Vinding Kruse, Restitutioner 369 ff, 384 og 197 m. henv. Szrlig om
dommen, der angik oph&velse af en tvangsauktion, se endvidere H. Ussing,
Alm. del 244 f, og M.C. A. Bjerre i Juristen 1942.91 ff. Om et sazrligt tilfzlde,
se U 1919.584, jfr. 159 H.

1. Se Jul. Lassen 1.c. 404 ff og Henry Ussing, Alm. de! 142 ff, begge m. henv.
I samme retning for norsk rets vedkommende Augdahl, Norsk obligasjons-
rett 320.
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viklet med henblik pa den almindelige erstatningsregel uden for kon-
traktsforhold og er derfra overfgrt til det kontraktslige erstatnings-
ansvar. Det nzrmere indhold af begrensningen udtrykkes s@dvanligvis
saledes, at skaden (tabet) ma vere en for skadevolderen (i kontrakts-
forhold: skyldneren) »pdregnelig fplge« af den ansvarspidragende
handling eller undladelse (i kontraktsforhold: misligholdelsen).

For sa vidt angar erstatningsansvaret i kontraktsforhold, sondres der
i gvrigt mellem, om ansvaret hviler pa egen eller medhjzlperes culpa
eller p& andre erstatningsregler, hvor ansvar ifaldes uden culpa, altsa
navnlig Kbl § 24 og beslegtede regler. I det fgrstnzvnte tilfzlde kom-
mer det an pa, hvilke tab skyldneren (eller hans medhjzlpere) kunne
paregne pa det tidspunkt, da den ansvarspadragende adferd (som er
arsag til misligholdelsen) blev foretaget. 1 de gvrige tilfelde skal skyld-
neren derimod kun erstatte de tab, som var pdregnelige ved aftalens
indgdelse. Den sidstnezvnte begrensningsregel forklares med en hen-
visning til, at da de pagzldende ansvarsregler — blandt andet — begrun-
des med, at skyldneren kan tage hensyn til sit ansvar, nar han treffer
bestemmelse om kontraktens afslutning og vilkar, bgr man ikke lade
ham heafte for en stgrre erstatning i anledning af misligholdelse end
den, han netop kunne eller burde paregne ved kontraktens indgielse.

Ved kgb af fast ejendom vil szlgerens ansvar som alt overvejende
hovedregel vare grundet enten i et culpasynspunkt (herunder ogsé
culpa fra szlgerens folks side) eller i et garantisynspunkt. For s& vidt
angér garantisynspunktet, ma de ovennzvnte regler medfgre, at szlge-
ren i dette tilfzlde kun skal blive ansvarlig for de tab, som han kunne
paregne, dengang han patog sig garantien.

Det afggrende for ansvarets omfang er altsa i begge ansvarssituatio-
ner, hvilke tab selgeren kunne pdregne;den eneste forskel er tidspunktet
for pdregneligheden. Hermed ma man dog ikke tro, at der er givet et
eksakt kriterium for, hvilke tab der i det enkelte tilfelde skal erstattes.

Thi allerede i den almindelige erstatningsret er det meget omtvistet,
hvad der nzrmere ligger i dette paregnelighedskriterium.2 Som oftest
forklares kriteriet (adezkvansbegrensningen) derhen, at ansvaret om-
fatter alle skader, der ligger inden for de skademuligheder, som en god
og fornuftig mand overhovedet ville regne med som en fplge af hand-

2. Jfr. hertil H. Ussing, Erstatningsret 148 ff, A. Vinding Kruse, Adzkvanspro-
blemet, TfR 1951.321 ff m. henv., Juristen 1958.295, Stig Jgrgensen 1.64 f,
Juristen 1961.195 ff, B. Gomard, TfR 1960.115 f.
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lingen. Det siger sig selv, at dette kriterium giver en ret bred margin
for domstolenes skgn, og det er klart, at kriteriet rekker temmelig
vidt i retning af at medtage selv fjernere liggende skademuligheder.
Der er ogsd rejst det spgrgsmal, om ansvaret ikke bgr indskrznkes
vesentligt i forhold hertil. Det er imidlertid heller ikke let at formulere
en snavrere regel, som giver et blot nogenlunde precist kriterium for
ansvarets omfang.

Man vil som regel oftest kun opna at opstille en — temmelig elastisk —
skgnsregel for domstolene. Man kunne ganske vist opna et forholdsvis
precist kriterium, dersom man indskrenkede ansvaret til kun at omfatte
de skader, som skadevolderen »konkret< (i den enkelte skadessituation)
burde have paregnet, men dette ville pd den anden side utvivisomt
trekke alt for sn®vre grenser for ansvaret. Efter min opfattelse opnés
det bedste resultat, hvis man formulerer adzkvansbetingelsen derhen,
at ansvaret omfatter alle skader (fplger), som stir i forbindelse med
handlingens farlige egenskaber, d.v.s. at handlingen har vzret en gene-
relt begunstigende omstendighed for skadens indtreden. Heri ligger
navnlig, at det er en betingelse for ansvaret, at handlingen har indebdret
en fare for den pdgeldende skades indtreden, som ikke uvesentligt
overstiger faren ved almindelige, lovlige (dagliglivets sedvanlige) hand-
linger. Hensigten med denne formulering er at sgge at give en n@rmere
pracisering af det ovenn®vnte almindelige ad®kvanskriterium saledes,
at man dog kan angive en nogenlunde klar ydergrense for ansvaret.
Men det angivne kriterium kan kun finde anvendelse pa selve real-
skaderne og ikke pa de af disse flydende individuelle tab. Og det er
iser ved adzkvansbegrensningen i forhold til selve individualtabet, at
problemet trenger sig pa i kontraktsforhold, men her m& man altsa
klare sig med det vage, »halvpsykologiske« paregnelighedskriterium. Der
vil dog undertiden vere en stzrk praktisk trang til at indsnzvre an-
svaret yderligere, f.ecks. under hensyntagen til skyldgraden og andre
omstendigheder, men disse spgrgsmal bgr sa vidt muligt lgses selv-
stendigt, altsa uafhengigt af adekvansbegrensningen.?

B. Begransningsreglens udformning

Men hvad man nu end vil mene om den almindelige erstatningsregels
adekvansbetingelse, er det klart, at nar det gengse paregneligheds-

3. Se hertil min i note 2 anfgrte afhandling 410 ff og mine bemarkninger i
U 1953 B.145 ff.
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kriterium overfgres til kontraktsforhold, vil ansvaret — i al fald i kgbs-
og salgsforhold — normalt omfatte alle de tab, der vil kunne opsté
som fplge af misligholdelsen bade som poster i den positive opfyldel-
sesinteresse og som poster i den negative kontraktsinteresse.

Efter omstendighederne kan erstatningsansvarets omfang altsa blive
meget betydeligt selv inden for rammerne af den almindelige erstat-
ningsregels adzkvansbegransning (uden for kontraktsforhold). I al
fald méa det sikkert her fastholdes, at tabet — og dermed erstatningen —
skal vare helt eksorbitant stort, fgrend man vil kalde det inadzkvat
i traditionel forstand. Dette forhold kan imidlertid i mange tilfzlde
virke meget ubilligt over for den misligholdende part; og bl.a. for at
imgdekomme dette hensyn har man i @ldre teori varet inde pa at
opstille en snzvrere erstatningsregel ved hjzlp af den sakaldte »normal-
tabslere«.

Efter denne lzre skal medkontrahenten aldrig kunne krzve erstat-
ning ud over det normale tab (som maksimum), d.v.s. det eller de tab,
som sazdvanligvis opstar ved misligholdelse af den péagzldende kon-
traktstype. Dette forudsztter imidlertid, at man overhovedet i det pé-
gzldende tilfzlde kan operere med »det nogenlunde szdvanlige tabe.
Enkelte lovbestemmelser har kn®sat princippet, se t.eks. medhjelperl.
(nr.156 af 31 maj 1961) § 25, hvor snormaltabet« i gvrigt i visse tilfelde
bade er maksimum og minimum. Men for sa vidt angar Kbl, har denne
taget afstand fra synspunktet, jfr. §§ 25, 30 og 45, hvor normaltabet
alene er minimum. Den @ldre normaltabslere er heller ikke ubetznke-
lig, fordi den — rent bortset fra, at den jo ikke altid vil yde fuld erstat-
ning — vil medfgre en svakkelse af erstatningsreglerne, navnlig pre-
ventionshensynet i kontraktsforhold. Dette gzlder iszr, nar ansvaret
grunder sig i culpa fra skyldnerens eller hans folks side. Derimod fore-
kommer normaliserede erstatninger i de tilfelde, hvor ansvaret hviler

4. Se hertil Jul. Lassen 1.c.404 ff, og Henry Ussing l.c.144 ff, Gomard, Erstat-
ningsregler 352 ff, alle m. henv. Om »normaliserede« erstatninger uden for
kontraktsforhold, se W.E.v. Eyben 1 SB 1950.160 ff, C. Bang i Festskrift til
Henry Ussing 1951.50 ff og A. T. Bertelsen i Juristen 1953.349 ff, Stig Jgrgen-
sen 1.22 £f, Thgger Nielsen, Juristen 1958.129 f og for ikke-gkonomisk skades
vedkommende, C. Popp-Madsen, Bod 266-67 og 312, Sug Jgrgensen II. Ifr.
ogsd min afhandling 390 ff. Ved skade pd medkontrahentens ting ma man
derimod normalt henholde sig til det alm. kriterium, se f.eks. U 1954.182 @.
(Dissens).
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p& et garantisynspunkt eller i gvrigt ifaldes uden culpa, mindre be-
tznkeligt.

Det ville imidlertid fgre for vidt i nerverende forbindelse at tage
spgrgsmalet op til en generel drgftelse. Her vil spgrgsmaélet vel som
overvejende hovedregel kun opstd i tilfelde, hvor tabet bliver szrligt
stort som fglge af specielle — for medkontrahenten (seelgeren) ukende-
lige — forhold hos kgberen, f.eks. som fglge af, at kgberen har villet
anvende ejendommen til et serligt formél, hvilket medfgrer et meget
stort driftstab, jfr. princippet i U 1910.546 H, eller f.eks. fordi han
har indgdet en szrlig fordelagtig kontrakt om ejendommens videresalg,
eller padraget sig et meget betydeligt erstatningsansvar, fordi han
(grundet pa szlgerens misligholdelse) selv kommer til at misligholde
over for sin kgber, over for hvem han har pataget sig s@rlige garantier.
Uden for kontraktsforhold vil domstolene formentlig som hovedregel
ikke lempe ansvaret, fordi skadelidtes tab bliver stgrre som fglge af
individuelle, for skadevolderen ukendelige, forhold, medmindre disse
i relation til den skadeforvoldende situation ma betegnes som egen
skyld (eller medvirken i almindelighed) til skadens indtreden.

I kontraktsforhold kan der derimod vare stgrre grund til at tage
hensyn til slige forhold. Nar man indgér en kontrakt, er det et rimeligt
forlangende, at man nogenlunde kan overskue rzkkevidden af sine
forpligtelser — ogsa i misligholdelsestilfzlde. Dette kan — som bemarket
ovfr — fa betydning bade for de vilkar, man vil stille, og for, om man
overhovedet gnsker at indgad kontrakten. Dette er vel ogsa den rigtige
kerne i normaltabsleren, selv om synspunktet som anfgrt i almindelig-
hed ikke kan bzre denne regel i alle dens konsekvenser.® Derimod

5. Jfr. min afhandling 400. Sml Jul. Lassen l.c. 408 og Henry Ussing l.c. 146
og i SvIT 1954.31f1.

6. Det er i gvrigt interessant at bemarke, at engelsk ret ved erstatning i kon-
traktsforhold i lang tid nzrmest har hyldet en normaltabsl®re bygget over en
&ldre dom, Hadley v. Baxendale, fra 1854. For at kunne forlange erstatning
ud over dette, krieves det, at det pigeldende tab var »in the contemplation of
both parties at the time of contracting«, altsd nzrmest konkret piregnelighed,
se Cheshire and Fifoot, Law of Contract, 2.ed., 1949.392 ff. I nyeste tid er
princippet dog blevet sat under debat i engelsk litteratur, se navnlig 4. L.
Goodhart i LQR vol.68 (1952), 514-35. For yderligere litteraturhenvisninger,
se A. Vinding Kruse i U 1953 B.149, med note 12, og Gomard, Erstatnings-
regler 359.
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tilsiger det formentlig, at man ved adzkvansbegransningen i kontrakts-
forhold bgr operere med en noget mere »konkretiseret« pdregnelighed
end uden for kontraktsforhold; eller som Ussing udtrykker det: »gren-
sen for de fglger, ansvaret omfatter, mi drages noget snzvrere i end
uden for kontraktsforhold«.” Konsekvensen heraf ma formentlig vaere
den, at man som hovedregel ikke bgr give erstatning for de nzvnte
serlige tab, men nedskrive erstatningskravet til kun at omfatte det
nogenlunde sedvanlige tab, nar dette kan fastslas, og ellers til et efter
omstendighederne rimeligt belgh.

Denne lgsning synes i al fald forsvarlig, hvor den misligholdende
part (szlgeren) ifalder ansvar uden culpa. Derimod er den vel mere
betenkelig, hvor ansvaret hviler p& et culpasynspunkt, da przven-
tionshensynet her spiller en stgrre rolle. Det er dog et spgrgsmal, om
der er grund til at udvide ansvaret til det samme omfang som uden
for kontraktsforhold, da der ggr sig en del szrlige hensyn gzldende i
kontraktsforhold. Man mé séledes erindre, at szlgeren i kontraktsfor-
hold ofte har bevisbyrden for, at han ikke har handlet culpgst, hvorfor
hans ansvar i en del tilfelde af bevisngd i realiteten bliver et ansvar
uden culpa.

Men rent bortset herfra vil szlgeren (og andre kontrahenter i gen-
sidig bebyrdende kontrakter i det hele taget) ofte have en legitim
interesse i nogenlunde at kunne overskue stgrrelsen af det erstatnings-
ansvar, en misligholdelse vil medfdre. Der sigtes herved is®r til de
tilfzlde, hvor szlgeren har grund til at antage, at kgberen har mislig-
holdt eller vil (anteciperet) misligholde sine forpligtelser, men hvor
dette dog ikke er aldeles evident. Hvis szlgeren nu haver handelen
under paberabelse af denne med rimelighed formodede misligholdelse,
men en senere domsafggrelse gar ham imod, betragtes han som den
misligholdende part og mé betale erstatning. Hvis han derfor ikke pa
forhand nogenlunde kan beregne stgrrelsen af dette mulige erstat-
ningskrav, vil han ofte ikke turde lgbe risikoen ved at hazve. Og dette
vil saledes ogsa fa indflydelse pa de tilfzlde, hvor han i og for sig er
i sin gode ret, men hvor han holder sig tilbage af (en altsa) ubegrundet
frygt for at ifalde et betydeligt erstatningsansvar.

For den foresliede begrensning i ansvaret taler yderligere, at det

7. Se hans Alm. del 144 ff. Ogsad princippet om egen skyld og foruds®tnings-
synspunkter kan fi betydning i denne forbindelse.
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ofte ma betegnes som uforsvarligt og misligt over for medkontrahenten
ikke at oplyse denne om, at misligholdelsen vil medfgre et szrlig stort
tab. Og denne oplysningspligt m& utvivlsomt af de anfgrte grunde
vaere opfyldt inden kontraktens indgaelse.

Tiltredes de anfgrte betragtninger, ma det almindelige synspunkt for
erstatningens omfang vere det, at kgberen kun kan kreve de tab erstat-
tet, der sadvanligvis ma paregnes som fglger af den pageldende mis-
ligholdelse. Det er klart, at den formulerede regel giver domstolene et
spillerum for at udgve et skgn.t Det er imidlertid neppe muligt at for-
mulere et mere koncist kriterium, hvilket formentlig heller ikke er nogen
stgrre ulykke, da det utvivlsomt netop er af vardi, at domstolene
har en vis, ikke for snaver, frihed til at treffe afggrelsen om erstat-
ningens stgrrelse skgnsmassigt. Det ma ogsa i denne forbindelse under-
streges, at det anfgrte péregnelighedskriterium ikke indeberer, at
selgeren altid konkret (d.v.s. i det enkelte tilfzlde) skal have indset,
at misligholdelsen kunne bevirke det pdgzldende tab, men der ma af
tekniske grunde anl®gges en gennemsnitsbetragtning.

Ovenfor er det eksempelvis anfgrt, at szlgeren ikke bgr vere for-
pligtet til at yde kgberen erstatning, dersom denne har mattet udrede
et meget betydeligt belgb i erstatning til sin kgber som fglge af mislig-
holdelsen. Men dette kan ikke vere til hinder for, at szlgeren tilpligtes
at yde erstatning for det nogenlunde szdvanlige tab, som kgberen
maétte lide i den anledning, selv om szlgeren maéske ikke in concreto
regnede med, at hans misligholdelse kunne komme til at bevirke netop
et sddant tab for kgberen, jfr. U 1933.220 H, hvor kgberen K (forligs-
messigt) havde mattet udrede 3.000 kr. i erstatning 4 300 kr. i sags-
omkostninger til sin kgber K= i anledning af misligholdelsen?, men hvor
selgeren skgnsmassigt tilpligtedes at betale K1 2.000 kr. i erstatning.

Er kgberen derimod i bevisngd i henseende til, om han overhovedet
har lidt et tab, kan der omvendt vere grund til at tildele ham en skgns-
messig fastsat erstatning, jfr. bemarkningerne ovfr s.21. Her er der
saledes tale om en tilnzrmelse til »snormaltabsleren« fra den modsatte
side (normaltabet som minimumserstatning).

8. Sml Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 408.
9. Dommen drejede sig for gvrigt om et mangelstilfzlde (arealmangel), men dette
betager n&ppe dens betydning ogsi i n@rvarende forbindelse.

3+ 35



Kap. 1.IX.A.1

IX. BEF@JELSERNES BORTFALD

A. Manglende reklamation

1. Det ma sikkert antages, at reglerne om reklamation ved kgb af
fast ejendom bgr indrettes nogenlunde i overensstemmelse med de
tilsvarende i Kbl; i nervierende forbindelse §§ 26 og 27. Dog bgr man
formentlig udvise noget mindre strenghed.! Séledes vil der i hvert fald
ikke kunne blive tale om at bringe de skarpede regler, som galder
for handelskgb i § 27, til anvendelse ved kgb af fast ejendom.

2. Hvis selgeren ikke har opfyldt aftalen, er kgberen ifglge § 26 kun
forpligtet til at reklamere for at bevare sin befgjelse til at fastholde
kpbet. Dersom szlgeren retter forespgrgsel til ham, om han vil fast-
holde aftalen, m& han svare uden »ugrundet ophold«. Men selv om der
ikke fremkommer nogen forespgrgsel fra salgerens side, mé han allige-
vel reklamere »inden rimelig tid<.

Da disse regler er relativt lempelige, synes der ikke at vere nogen
serlig grund til at mildne dem i videre omfang ved kgb af fast ejen-
dom, nér det herved erindres, at »uden ugrundet ophold« ikke er det
samme som »straks«, jfr. sammenstillingen af disse udtryk i § 27,
siledes at kgberen pa nxrveerende omrade far en rimelig betwnkningstid
til at overveje sit svar.® Om reklamationen er rettidig, vil derfor i et
vist omfang vare undergivet domstolenes skgn, og der kan ved skgn-
net tages hensyn til, dels at det drejer sig om en handel vedrgrende
fast ejendom, hvilket jo ofte betyder et afggrende skridt i parternes
gkonomi, og dels de konkrete omstendigheder i det enkelte tilfzlde.

Derimod kraver'§ 26 ikke reklamation, for at kgberen kan bevare
sin ret til at heve kontrakten eller kreve erstatning. For si vidt angir
erstatningsbefgjelsen, bgr det dog antages, at denne vil kunne bort-
falde ved passivitet, hvilket ogsa er ancrkendt af enkclte domme ved-
rgrende lgsgre.® Ved kgb af fast ejendom er passivitetsreglen for gvrigt
serlig pakravet, da erstatningskravet cllers fgrst bortfalder ved den

1. Jfr. Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 378 f. Om reklamationsreglerne
1 almindclighed, se samme l.c. 170 ff og Henry Ussing, Kgb 62 f, Grundvig-
Ross, Kgb 45 ff og Hasle-Nebelong, Lgsgrekpb 166 ff, alle m. henv.

2. Sml Grundrvig-Ross 1.c.

3. Jfr. Ussing, Kpb 63, C. Bang i U 1944 B.108 f og Hasle-Nebelong, Lgsgrekgb
170 f.
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20-drige forzldelse efter DL 5-15-4 og ikke — modsat lgsgre — pa
5 ar efter 1908-loven.

Kgberens tilkendegivelse af sit standpunkt, som i fgrste rekke ma
ses som et pabud, der legger band pa selgeren,! binder ogsd ham selv
ifplge de almindelige regler om lgfter, hvad enten det gar ud pa, at
kgbet skal fastholdes, cller at det skal haeves. Fastholder han aftalen,
kan han derfor ikke bagefter beslutte sig til at hzve, selv om dette
meddeles inden reklamationsfristens udlgb. Dog vil han senere kunne
haeve, hvis selgeren pd ny ggr sig skyldig i en vasentlig forsinkelse.

3. Hvis handelen nok er blever opfyldt, men for sent, skal kgberen
ifplge Kbl § 27 reklamere uden ugrundet ophold (der bortses som an-
fgrt i nerverende forbindelse fra handelskgb) for at bevare samtlige
sine befpjelser. Heller ikke i denne situation synes der at vere grund
til at fravige Kbl’s regler i videre omfang.

Dersom kgberen gnsker at heve kpbet, ma han endvidere inden for
samme frist tilkendegive sin hensigt hertil. Derimod er der ikke fore-
skrevet noget tilsvarende for erstatningsbefpjelsens vedkommende. Her
er det altsd nok, at han uden ugrundet ophold har reserveret sig sine
rettigheder, uden at det er ngdvendigt, at han tilkendegiver specielt,
at han gnsker erstatning (man kan derfor kalde rcklamationen for
neutral3).

Nar kgberen har reklameret rettidigt, kreves det derimod ikke, at
han forfglger sin ret mod salgeren inden en rimelig tid. Dette spiller dog
nzppe nogen rolle ved hzvebefgjelsen, da selgeren i dette tilfelde
mé kunne kreve, at ophevelsen (og et sig hertil knyttende opggr af
parternes mellemvaerende) bliver gennemfgrt snarest muligt. Derimod
vil det for erstatningsbefgjelsens vedkommende medfgre, at kgberen
pé ubestemt tid kan holde selgeren i uvished om, hvorvidt han virkelig
vil sgge at gennemfgre sit krav, lige indtil det er forzldet i henhold til
den 20-arige forazldelsesfrist efter DL 5-14—4.

Man kan ganske vist her henvise smlgeren til at anlegge et fast-

4. Se herom Ussing, Aftaler, navnlig 410 ff. Nir kgberen anvender et forsvarligt
befordringsmiddel, f.eks. postvasenct, ved forsendelsen af reklamationen,
barer selgeren (adressaten) risikoen for, at forsendelsen kommer ham i h@®nde,
jfr. Kbl § 61.

5. Mr. Jul. Lassen l.c. 242.
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settelsesspgsmdl® mod kgberen, men denne udvej som den eneste synes
dog at vere lidet rimelig over for szlgeren, og man burde derfor for-
mentlig ogsa antage, at kravet i nerverende tilfeldegruppe md kunne
bortfalde ved passivitet. Da der i disse tilfelde — modsat tilfeldene ovir
under B — imidlertid er blevet reklameret, matte der dog kreves betyde-
lig lengere tids passivitet.

Retspraksis har ikke endeligt taget stilling til spgrgsmailet, om end princippet
er blevet antydet i en SHD i U 1941.1172, hvor det antoges, at kgberen af nogle
automobildek havde forspildt sit erstatningskrav mod szlgeren i anledning af
ikke-levering, fordi han (kgberen) — trods de davzrende forsyningsvanskelig-
heder — havde ladet hengd 7 mdr. efter leveringstiden, inden han krzvede leve-
ring (»spekulationsmoment«), og derefter yderligere 8 mdr., inden han udtog
stevning (udh. her) i erstatningssagen?’. Om et tilfzlde vedrgrende kgb af fast
ejendom, hvor passiviteten ogsd spillede en rolle, kan henvises til U 1929.753 H,
ref. ndfr under C.

B. Kgberen kan naturligvis ogsa ligefrem give afkald pa sine befgjel-
ser ved et udtrykkeligt — eventuelt ogsa stiltiende — Igfte til szlgeren,
jfr. t.eks. den ndfr under C nzvnte HD i U 1929.753. Herom ma der
henvises til de almindelige regler om opgivelse.t

C. Egen skyld fra kpberens (eller hans reprasentants, f.eks. advokats)
side vil 1 overensstemmelse med almindelige regler kunne fgre til, at
erstatningskravet nedszttes eller eventuelt helt bortfalder; som et illu-
strerende eksempel kan U 1929.753 H anfgres.

I dette tilfzlde var det aftalt, at szlgeren S skulle skaffe et fast lan pa
15.000 kr., til indfrielse af en haftelse, men som fglge af, at dette ikke var sket
34 A&r efter, at skgdet i gvrigt kunne udstedes, hevede kgberen K handelen. Der
forhandledes dog derefter om at sgge 1an i en kreditforening, men da denne fgrst
forlangte bygningerne istandsat. havede K uden videre pa ny handelen og undiod
at betale terminsydelserne, hvorefter ejendommen solgtes ved tvangsauktion.
S blev imidlertid ved dommen frifundet for det af K rejste erstatningskrav i
anledning af tab ved ejendommens tvangssalg under henvisning til, at S havde
haft fgje til at betragte den fgrste annullation som bortfaldet, samt at K ikke
havde givet S lejlighed til at opfylde betingelserne for lénet til kreditforeningen.
Sml U 1932.430 H.

6. Se om dette Stephan Hurwitz, Tvistemal 91 f, 302 ff.
7. Dommen omtales af C. Bang 1.c.
8. Se Ussing, Alm. del § 38 m. henv.
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Mangelsproblemet ved fast ejendom

I. INDLEDNING

A. Kgbelovens regler

Ved kgb af individuelt bestemt Igsgre (specieskgb) hjemler Kbl § 42
kgberen en rekke misligholdelsesbefgijelser, dersom salgsgenstanden
lider af mangler. Befgjelserne er: ret til at heve handelen (d.v.s. krzve
handelens tilbagegang), ret til forholdsmessigt afslag i kgbesummen,
samt ret til skadeserstatning. Derimod n®vner bestemmelsen intet om,
hvorvidt og under hvilke omstendigheder kgberen har ret til at krave
afhjzlpning (udbedring) af mangelen. Dette udelukker dog ikke, at
kgberen kan fa en slig befgjelse, men det antages almindeligt, at kgbe-
ren normalt ikke har befgjelsen.!

Det er naturligvis en grundleggende betingelse for de omtalte befgjel-
ser, at salgsgenstanden — retlig set — lider af en mangel. Men loven
stiller dog yderligere betingelser, som ma vare opfyldt, inden den
enkelte befgjelse indrgmmes kgberen. I korte trzk er betingelserne
fplgende:

Ved forholdsmessigt afslag stilles der blot krav om, at manglen har
forringet genstandens verdi.

Som betingelse for hevebefgjelsen kraves, enten at szlgeren har
handlet svigagtigt, eller at manglen har varet vaesentlig, hvilket normalt
vil sige, at manglen er af en sidan art, at kgberen ville have afstéet
fra at indgd handelen, dersom han havde kendt den ved kontraktsaf-
slutningen, og at dette har varet kendeligt for szlgeren.

For erstatningsbefgjelsens vedkommende sondrer Kbl. § 42 mellem
oprindelige mangler (d.v.s. sddanne, der er til stede inden kontrakts-
afslutningen) og efterfglgende mangler (d.v.s. sddanne, der f@rst er
opstdet efter kontraktsafslutningen, men inden leveringen). I fgrst-
nazvnte tilfzlde gives der kun erstatning, hvis den manglende egenskabs
tilstedevarelse ma anses for at have varet tilsikret (garanteret). Ved
efterfglgende mangler kreves derimod blot, at mangelen skyldes szlge-

1. Jfr. ndfr IV.E, s.125 ff.
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rens (eller hans folks) forspmmelse. Har szlgeren handlet svigagtigt,
kan kgberen i alle tilfelde krave erstatning.

B. Stillingen ved fast ejendom

For en umiddelbar betragtning synes det nzrliggende at anvende disse
regler vedrgrende specieskgb ? analogt pa kb af fast ejendom. Ganske
vist er en fast ejendom en temmelig kompliceret »salgsgenstand«, der
ogsé som oftest krever en kompliceret kontraktsafslutning med en de-
tailleret aftale (slutseddel og (betinget og ubetinget — endeligt) skgde),
men dette forhold i sig selv synes ikke at kunne fgre til at fravige de
almindelige regler i Kbl. Det er selvfglgeligt klart, at man ikke uden
videre kan overfgre Kbl’s regler analogt til helt andre slags retsfor-
hold, sasom tjenestekontrakter eller tingsleje. Men om noget sadant er
der jo heller ikke tale. Ved kgb af fast ejendom ggr der sig ganske
vist en del szrlige forhold g®ldende, men disse bevirker ikke, at rets-
forholdet bliver vasensforskelligt fra kgb af lgsgre. Jul. Lassen tog
saledes ogsd ved gennemgangen af mangler ved fast ejendom sit ud-
gangspunkt i Kbl’s regler.

I nyere tid har opfattelsen — ogsd i domspraksis — imidlertid ®ndret
sig en del. Saledes fremhaves det af Henry Ussing,* at det pa grund af
de serlige forhold, der g@r sig geldende ved kgb af fast ejendom, langt
hyppigere hander, at en »fejl« ved det solgte — i mods®tning til 1gs-
grekgb — ikke betragtes som en relevant mangel, der hjemler kgberen
mangelsbefgjelser. Og et noget lignende standpunkt indtager P. Spleth.’

2. De sa@rlige regler om genuskgb i Kbl § 43 fir derimod ingen betydning, da
denne form for k@b er upraktisk ved fast ejendom.

3. Obligationsretten, Speciel del 387.

4. Kgb 164. Hans standpunkt er forgvrigt lidt skarpere formuleret i 2.udg.
(1950) end i 1.udg. (1939).

5. Mangelsbefgjelser 154 ff. I norsk ret har Herman Lie, Kjgp 72 f gjort sig til
talsmand for lignende synspunkter. Herimod gir dog Kristen Andersen,
Kjgpsrett 154 f, som ikke desto mindre fremhaver, at domstolene i langt
mindre omfang vil statuere, at en fejl er en retlig relevant mangel ved fast
ejendom end ved lgsgre. Stang-Solem, Av kontraktsrettens spesielle del 171 f
omtaler kun arealmangel og svampeskade, og henviser til, at domspraksis
vedrgrende den fgrste gruppe ofte ikke vil anse manglen som retlig relevant.
Siledes ogsd Karsten Gaarder, Kjgp 129 ff, se hertil samme i TfR 1956.175 ff.
Vedrgrende svensk ret henvises til Lennart Vahlén, Formkravet, serlig 313 ff,
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Det er dog ikke meningen med denne @ndrede indstilling til anvendel-
sen af Kbl's regler pa fast ejendom, at kgberen skal have ferre — even-
tuelt andre — befgjelser end de ovennavnte, som tilkommer lgsgre-
kgberen i henhold til Kbl § 42. Gennemser man domspraksis, viser
det sig ogsd, at domstolene efter omstendighederne vil indrgmme
kgberen af en fast ejendom samtlige befgjelser. Problemet er imidlertid,
om betingelserne for at fa mangelsbefgjelserne (samt selve mangels-
begrebet) ikke er (og bgr vere) afvigende fra, hvad der gzlder ved
lgsgrekgb. De grunde, som kan fgre til en antagelse af dette, vil blive
gennemgdet ndfr under III. Men da det almindelige retlige mangels-
begreb danner baggrunden for spgrgsmalet, skal der fgrst knyttes nogle
bemarkninger til dette (ndfr II).

II. MANGELSBEGREBET OG FORUDSETNINGSLEREN
A. Orientering

Kbl § 42 om specieskgb giver ikke (s& lidt som § 43 om genuskgb)
nogen bestemmelse af, hvornar salgsgenstanden ma siges at lide af en
retlig relevant mangel. Det er dog antaget i dansk ret, at mangels-
begrebet dels er af konkret, dels af abstrakt eller generel art.! Mange-
len er konkret, nér salgsgenstanden ikke har de egenskaber, som saelge-
ren mé anses at have garanteret for, eller ikke svarer til kgberens kon-
krete eller individuelle — for szlgeren kendelige og i ¢vrigt anerkendel-
sesverdige — forudsetninger om salgsgenstandens egenskaber. Derimod
siges mangelen at vere abstrakt eller generel, nar salgsgenstanden ikke
har den brugbarhed og veerdi, som er almindelig ved genstande af den
pdgeldende slags (en »normalgenstand«). Man taler i denne forbindelse
om det abstrakte eller generelle (undertiden ogsa det almene) mangels-
begreb. Udtrykket det »generelle mangelsbegreb« vil blive anvendt i
det fglgende.

B. Det generelle mangelsbegreb

Som det vil forstas, hviler det generelle mangelsbegreb principielt pa
en objektiv mdlestok. Mangelen konstateres ved at sammenligne salgs-

hvis gennemgang af praksis viser, at svensk ret ogsd stiller noget fra Kbl
afvigende betingelser.

1. Jfr. Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 211 ff og H. Ussing, Kgb 110 ff,
Illum, U 1954 B.317.
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genstanden med en »normalgenstand«, og det forlanges altsa ikke, at
kgberen in concreto har tilkendegivet over for szlgeren, at han (kgbe-
ren) forudsatter, at salgsgenstanden har samme brugelighed og veardi,
som tilsvarende genstande szdvanligvis har. Ja, det kan ikke engang
kraeves, at kpberen har gjort sig tanker om spgrgsmalet, altsd om salgs-
genstanden netop nu besad denne eller hin egenskab, som man ma
kunne forlange i henhold til det generelle mangelsbegreb. Man taler
derfor ogsa om, at der foreligger en »typeforudsetning« i modsatning
til de konkrete eller — hvilket udtryk forekommer mig bedst — indivi-
duelle forudsetninger, for herigennem at markere, at medens man ved
en individuel forudsztning ma forlange, at den pagzldende kontrahent
(in casu: kgberen) konkret — d.v.s. som et psykologisk faktum — har
haft forudsztningen i tankerne, samt at dette har mattet sta klart for
medkontrahenten (szlgeren), kraves noget tilsvarende ikke ved type-
foruds=ztningerne, der kan bestemmes som de forudsetninger, der nor-
malt eller typisk ledsager et lgfte af den pdgeldende slags. Man kan
her tale om, at der foreligger en »generel« forudsztning.

Da typeforudsztninger saledes ikke behgver at dzkke over nogen
psykologisk realitet hos den pagzldende kontrahent, er det en narlig-
gende tanke at foresla disse »forudsatningstilfelde« lgsrevet fra den
almindelige forudsetningslere, hvis naturlige omrade bade fra et sprog-
ligt og et retligt synspunkt ma siges at vere de i det enkelte kontrakts-
forhold forekommende individuelle og helt konkrete forudsztninger,
d.v.s. antagelser om faktiske forholds natur, der konkret psykologisk
har ligget til grund for parternes lgfter. Tiltredes dette, bliver der ingen
plads for typeforuds®tningerne, men disse henfgres til omradet for
naturalia negotii, hvilket vil sige regler, som retsordenen deklaratorisk
indlegger i kontrakterne, og hvis problemer ma lgses ud fra objektive
retshensyn uafh@ngigt af foruds®tningsleren; en anskuelse, der i nyere
tid ogsad er blevet hzvdet fra adskillige sider.? Som n@rmere pavist

2. Navnlig af Oluf H. Krabbe i U 1920 B.174 f, Knud Illum i U 1946 B.122 ff.
Se endvidere 4. Vinding Kruse, Restitutioner 320 ff, v. Eyben i Juristen 1952.
250 ff, Phillips Hult i Festskrift t. Lundstedt 246 ff, Fr. Vinding Kruse i TfR
1952.369 ff og L. Vahién i TfR 1953.394 ff, Formkravet 210 ff, Avtal och
tolkning kap.4. Sidstnzvnte forf. (Formkravet 217, note 20) anker for gvrigt
over, at jeg pd det ovennzvnte sted har udtalt, at H. Ussing anvender udtryk-
ket »typeforudsztning« synonymt med »naturalia negotii«, idet det sidstnzvnte
udtryk omfatter andet og mere end det fgrste. Laser man imidlertid min
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ndfr kan det ogsé i mange tilfzlde hzvdes, at det, man behandler som
en typeforudsatning, i virkeligheden er aftalt.

Forudsztningsspgrgsmalet kommer i @vrigt ogsd frem i en anden
forbindelse inden for mangelsleren, idet henholdsvis hzvebefgjelsen
og befgjelsen til forholdsmassigt afslag — i modsatning til erstatnings-
befgjelsen — almindeligvis siges at bygge pd et forudsetningssynspunkt,
nemlig den sakaldte vederlagsforudseetning.

C. Forudscetningsleren og dens forhold til mangelsbegrebet

Selve forudsztningslerens omrade og indhold har som bekendt affgdt
en meget betydelig litteratur i nordisk retsvidenskab, som det ikke
skgnnes ngdvendigt at redeggre for i nzrverende forbindelse.?

Den lange strid mellem de sikaldte objektive og subjektive forud-
seetningsteorier skyldes efter min opfattelse, at de pagzldende forfattere
har forfegtet deres teorier med for stor ensidighed. For gvrigt kan det
i de senere &r konstateres, at standpunkterne er ved at n@rme sig en
del til hinanden.t I den fglgende fremstilling vil jeg om forudsztnings-
lerens principielle problemer kort fremhzve de punkter, hvorom der
i nordisk retslitteratur efterhdnden synes at vere opnaet nogenlunde
enighed, og i @gvrigt angive og begrunde min egen opfattelse.

Det ma fgrst fremhaves, at forudsztningsleren pad mangelsomridet
er blevet tildelt forskellige funktioner, som imidlertid ikke altid holdes
tilstrekkeligt skarpt ude fra hinanden, hvilket igen har veret medvir-
kende til at skabe vanskeligheder ved behandlingen af emnet.

udtalelse i dens sammenh&ng, er det vanskeligt at se, hvorledes forf. er
kommet til dette resultat. At der findes en mangde andre naturalia negotii
end typeforudsatninger, turde vaere overflgdigt at bemarke, og min anfgrte
udtalelse tjente selvfglgelig kun til at understrege, at ogsd typeforuds@tninger
er naturalia negotii.

3. Om foruds®tningsleren i almindelighed kan henvises til Ernst Mgller, Forud-
sztninger, Kbh. 1894, og i U 1907.209 ff, Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm.
del 112-131, Henry Ussing, Aftaler §§ 41 og 42 og Forudsztninger, Fr. Vin-
ding Kruse, Ejendomsretten 11.759-770 og TfR 1952.369 ff, Gjelsvik, Vild-
farelse, Fr. Stang, Innledning 473 ff, Arnholm, Avtalerett 299 ff, Augdahl,
Norsk obligasjonsrett 161 ff og Vahlén, anf. v., Karlgren, Avtalsrittsliga spors-
mal 77 ff, SvIT 1952.257 ff, Harry Guldberg, SvIT 1953 ff, alle m. henv., se
hertil ogsd note 2.

4. Sml. navnlig Henry Ussing, Aftaler 465 ff og Fr. Vinding Kruse i TfR 1952.
369 ff. Augdahl gir dog stadig skarpt ind for den objektive teori.
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Forudsetningsleren anvendes sdledes for det fgrste (ndfr 1) til at
fastsla, hvorndr en salgsgenstand, nar der ikke foreligger egentlig
ukontraktmassighed, ma anses for at lide af en mangel. Dernast
benyttes forudsetningsleren til at begrunde og bestemme indholdet af
nogle af de retsvirkninger, som kgberen kan fi i anledning af mangelen,
nemlig henholdsvis hevebefgjelsen og retten til forholdsmassigt afslag
i kgbesummen — i modsetning til erstatningsbefgjelsen, som ikke an-
tages at hvile pd noget forudsetningssynspunkt (ndfr 2). Disse to
funktioner skal nu belyses noget nzrmerc.

1. Hvorndr foreligger der en mangel?

Det er klart, at forudsetningssynspunktet ikke vil spille nogen rolle
ved fastleggelsen af mangelsbegrebet, hvis man stir over for et rets-
system — som f.eks. det @ldre romerske og engelske — hvor ikke engang
individuclle forudsetninger (bortset fra svigstilfelde) tillegges betyd-
ning for spgrgsmalet om mangler. Drejer det sig derimod om et rets-
system — som f.eks. det danske — der tillegger forudsetninger betyd-
ning, md man rejse det spgrgsmal, hvor langt synspunktet rekker.

a. Forudseatningslerens grundbetingelser.

Sedvanligvis opstiller man 3 betingelser, for at en forudsztning kan
fa retsvirkning: (1) Forudsetningen mé& have varet afggrende cller
bestemmende for den pégmldende kontrahent, d.v.s. det ma kunne
antages, at han — dersom forudsztningens urigtighed var blevet bragt
pa det rene under kontraktsforhandlingerne — enten helt ville have
afstiet fra at indgd kontrakten eller dog kun have indgdet den pa
#ndrede vilkar. (2) Dette forhold mi dernaest have varet kendeligt
for medkontrahenten. Den tyske jurist Windscheid, som i midten af
forrige &rhundrede sggte at opstille en almindelig forudsatningsteori,
var tilbgjelig til ikke at stille yderligere betingelser for at tillegge en
forudsatning relevans. Sencre er det dog blevet erkendt fra alle sider,
at disse to betingelser ikke er tilstrekkelige, idet en stor del af sikker-
heden i samhandelen i sa fald ville ga tabt.

(3) Det ma yderligere forlanges, at der kan angives en grund til at
legge risikoen for forudsetningens svigten over pa den anden part.
Dette kaldes risiko- eller relevansspgrgsmalet (i sn@vrere forstand), og

5. Jfr. hertil H. Ussing, Kgb 118 f og Thdger Nielsen, Studier 48 ff.

44



Kap. 2.11.C.1.a

det er iser besvarelsen af dette, der har givet anledning til diskus-
sion — for dansk rets vedkommende navnlig til striden mellem den
subjektive og den objektive teori.

Principielt skal spgrgsmalet, om foruds@tningen har varet bestem-
mende (1), lgses konkret, individuelt (subjektivt); det afggrende er
altsa, om forudsztningen har haft karakteren af et psykologisk faktum
hos kontrahenten. Men af flere grunde, bl. a. bevismassige, vil man i
tvivistilfelde se pa, hvilke forudsatninger en almindelig, fornuftig
kontrahent — normalt — ville have haft. I slige tilfelde behgver den
pagzldende forudsetning ikke konkret at have varet tilkendegivet
over for medkontrahenten, da han bgr vare klar over sin kontrahents
normale forudsetninger. Med andre ord: betingelse (2) slettes. Men
hermed er vi i realiteten ndet over i typeforudsetningen — for mangels-
lerens vedkommende i det generelle mangelsbegreb. Eller med andre
ord, spgrgsmélet er ikke lengere: hvad har den enkelte kontrahent
forudsat? men: hvad har han ret til at forudsette? Der er derfor god
mening i at haevde, at vi her star over for et helt objektivt retsspgrgs-
mal (om aftalens naturalia negotii), som rettelig bgr behandles uaf-
hzngigt af forudsetningsleren. Det samme gelder de tilfzlde, hvor der
dukker kendsgerninger op af betydning for kontraktsforholdet, som
parterne slet ikke har tenkt pa.

Alligevel vil det formentlig ikke vaere anbefalelsesvardigt at 1gsrive
problemet totalt fra forudsztningsleren. Thi det har fremdeles vigtige
sider, der viser tilbage til dette synspunkt. For det fgrste ma det
fremheaves, at serlige tilkendegivelser fra kgberens side kan vise, at en
fejl, som ellers ville konstituere en mangel i henhold til det generelle
mangelsbegreb, ikke har nogen betydning for denne kgber (altsd hvad
man nermest vil kunne kalde en »negativ« forudsaztning), der fglgelig
ikke kan paberdbe sig fejlen. Formentlig bgr det ikke engang forlanges,
at dette forhold er blevet lagt for dagen over for selgeren ved kontrakts-
afslutningen. Det mé sikkert veare tilstrekkeligt, at det kan oplyses,
at kgberen in concreto ikke havde den pagzldende forudsetning.t Af

6. Jfr. for forsinkelses vedkommende sammenstillingen i Kbl § 21, stk.2: »Var
forsinkelsen eller métte den af szlgeren forudszttes at vere af uveesentlig
betydning for kgberen . . .«. Bestemmelsen ma anses som et udtryk for al-
mindelige retsgrundsztninger, og Kbl § 42 om mangler mé fortolkes i over-
ensstemmelse hermed, jfr. H. Ussing, Kgb 120. Noget afvigende Knud Illum
i U 1954 B.138.
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bevismassige grunde vil dog dette tilfelde kun sjeldent fa praktisk be-
tydning. Endvidere m4 en kontrahent kunne afvise et mangelskrav, nir
han i medkontrahentens opfgrsel m.v. ma have haft fgje til at regne
med, at medkontrahenten ikke lagde vegt pa forholdet, selv om denne
i virkeligheden har tillagt det betydning.?

Fglgende eksempel kan belyse begge setninger: En kgber K har i kraft af det
generelle mangelsbegreb ret til f.eks. at kreve »1. klasses vare«. Szlgeren vil
imidlertid vare berettiget til at ngjes med at levere »2.klasses vare«, dersom
kgberen enten — selv om han ved kontraktsafslutningen ikke har lagt det for
dagen — i realiteten ma antages at have varet indstillet pd kun at f3 2.kl eller
kgberen omvendt — selv om han var indstillet pd at fi 1.kl — er kommet for skade
at tilkendegive, at han kun regnede med 2.kl.8.

For det andet ma det fremhaves, at selve det generelle mangels-
begreb langtfra er uden forbindelse med det konkrete kontraktsfor-
hold og parternes individuelle tilkendegivelser. Tvartimod farves det
i hgj grad heraf, jfr. t.eks. den aftalte pris’ indflydelse pa, hvilken
kvalitet kgberen har ret til at forvente.® Mere korrekt kan man ud-
trykke det derhen, at det er meget vanskeligt i praksis at erkende,
hvor den individuelle forudsztning hgrer op, og typeforudsztningen
begynder. Der er for det meste tale om flydende overgange. Det samme
vil for gvrigt ogsd gelde for forholdet mellem den egentlige garanti
og den individuelle forudsztning, jfr. nermere ndfr.

Til gengzld mé der fremhaves et punkt, som tydeligt viser hen til
spgrgsmailets objektive side. Som allerede bemarket ma det antages,

7. Jfr. igen princippet i Kbl § 21: »...matte den (forsinkelsen) af szlgeren for-
udszttes at vere af uvasentlig betydning for kgberen. . .«.

8. Denne s@tning ma naturligvis forstds i overensstemmelse med det almindelige
forventnings- eller erkleringsprincip, se H. Ussing, Aftaler § 17, Fr. Vinding
Kruse, Retsleren 1.250 ff. Arnholm, Avtalerett 44 ff. Om den historiske ud-
vikling, se Thgger Nielsen, Studier 246 ff.

Om viljesprincippet contra forventnings- eller erkleringsprincippet i almin-
delighed m& der ogsd henvises til den interessante afhandling af Folke
Schmidr i SvIT 1959.497-520 og deraf fglgende debat mellem forf. og Ulf
Holmbéck i SVIT 1960, samt i det hele til L. Vahlén, Avtal och Tolkning,
Hjalmar Karlgren, SvIT 1961.212 ff.

9. Jfr. hertil Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 211 f, navnlig ved note 5
m.henv., Fr. Stang i TfR 1906.298 ff, Gomard, Erstatningsregler 298 ff.
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at kgberen ikke kan paberabe sig fejl, som han selv har anset for be-
tydningslgse. P4 den anden side kan han utvivlsomt paberdbe sig en
fejl, som er en mangel i henhold til det generelle mangelsbegreb, uagtet
han ikke selv har haft den i tankerne. Vi star formentlig her over for
en parallel til den situation, hvor en kontrahent i kraft af selve kon-
traktens ord i overensstemmelse med almindelige fortolkningsprincipper
har en eller anden ret, som han imidlertid fgrst er blevet klar over,
efter at kontrakten er afsluttet. At han ikke af denne grund fortaber
retten, mé sikkert anses for utvivlsomt.1?

Det skal ikke bestrides, at lgsningen ma ske ved en afvejelse af rets-
hensyn, som ogsé spiller en rolle ved Igsningen af et egentligt forud-
setningsspgrgsmal. Men forankrer man hele problemet — in casu: om
mangler — i forudsztningskonstruktionen, tvinger dette udgangspunkt
til at spejde efter, om der nu (givetvis, rimeligvis eller muligvis etc.
gennem alle sandsynlighedsgrader) har foreligget en forudsetning hos
lpftegiveren. Og man kommer herved meget let til at overse, at der
slet ikke altid behgver at have foreligget nogen forudsetning, hverken
individuelt eller »typisk«.1t

I denne forbindelse méa det ogsa fremhaves, at det generelle mangels-
begreb i adskillige tilfzlde snarere ma siges at vare et direkte udslag
af kontraktens ordlyd og dens naturlige fortolkning end af parternes
forudsetninger. Kgber man f.eks. et automobil, er det naturligvis en
typisk forudsetning, at bilen har en motor, siledes at kgberen kan gi
fra handelen, dersom denne »forudsztning« svigter. Men i slige tilfzlde
forekommer det overflgdigt at komme til resultatet via foruds@tnings-
leren, da dette utvivlsomt ma fglge direkte af, hvad szlgeren under
hensyn til skik og brug mé anses for at have lovet.!2

b. Nermere om risikospgrgsmalet

Med hensyn til forudsetningslerens risikospgrgsmal (relevansproble-
met) i almindelighed, altsd problemet om, i hvilket omfang der kan
opstilles almindelige retningslinier om, hvornar en bestemmende, kende-
lig og individuel forudsztning eller en typeforudsztning bgr tillegges

10. Jfr. Niels Lassen i U 1885.4, Fr. Vinding Kruse, Retsleren 1.254. Et eksem-
pel afgiver U 1952.398 (om en forpagtningskontrakt).

11. Jeg kan derfor ikke vere helt enig i Ussings betragtninger i Aftaler 475 f.

12. Oluf H. Krabbe i U 1920 B.175, A. Vinding Kruse, Restitutioner 321.
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betydning, skal jeg som et arbejdsprogram for den fglgende fremstilling
udtale min tilslutning til en blandet subjektiv og objektiv forudseet-
ningsteori. Efter min opfattelse dekker dette standpunkt i hovedsagen
over dansk domspraksis’ behandling af forudsetningsspgrgsmalet i
kontraktsforhold.

Det mé dog med det samme fastslas, at det utvivlsomt er umuligt
at opstille en almindelig forudseetningsteori — i lighed med zldre lere —
i den forstand, at der skulle kunne formuleres en generel regel, som
giver retsanvendelsen en materielretlig rettesnor for afggrelsen af de
enkelte forudsetningstilfzlde. Dertil er tilfzldene alt for uensartede.
Herom synes der ogsé nu at herske enighed.!® Undertiden har man dog
opstillet det almindelige udgangspunkt for lgsningen af problemet, at
hver part ma& bare risikoen for sine forudsztninger, nar der ikke er
holdepunkter for det modsatte. Denne sztning er dog, selv om den
indeholder en kerne af sandhed, utvivlsomt for vidtgdende og vel heller
ikke szrlig vejledende. Det ma i gvrigt understreges, at spgrgsmalet
om en almindelig forudsetningsteori ikke er identisk med spgrgsmalet,
om der bgr opstilles en almindelig forudsetningsregel i den forstand, at
domstolene i det enkelte kontraktstilfelde kan tillegge en forudsatning
relevans, nar omstzndighederne tilsiger det, selv om der ikke findes
nogen lovhjemmel herfor. At danske domstole anser sig for kompetente
hertil, er indiskutabelt.

Det eneste, man efter min opfattelse kan sige mere i almindelig-
hed, er, at udgangspunktet for overvejelserne vedrgrende risikospgrgs-
maélet sikkert bgr tages i en analyse af det enkelte forudsetningstilfzl-
des konkrete omstendigheder for derigennem at sgge udfundet, hvilke
eventuelle intentioner eller forestillinger parterne — mere eller mindre
bevidst — har haft eller gjort sig med hensyn til spgrgsmalet (den sé-
kaldte »hypotetiske vilje«, som alts& bygger pa et subjektivt synspunkt).
Men giver denne undersggelse intet resultat, hvilket forgvrigt relativt
ofte vil veere tilfeldet, ma spgrgsmaélet lgses ud fra objektive retshensyn
(den objektive teori).

Ved behandlingen af det enkelte forudsetningstilfelde ma man altsa
efter det anfgrte standpunkt fgrst og fremmest undersgge, om det
ikke er muligt pa grundlag af det enkelte tilfzldes konkrete omsten-

13. Jfr. Arnholm, Avtalerett 302, hertil min anmeldelse 1 U 1953 B.93, sml.
Ussing, Aftaler 473 ff og Fr. Vinding Kruse i TfR 1952.379.
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digheder at traffe afggrelsen ud fra parternes hypotetiske vilje, d.v.s.
hvad parterne mé antages at ville have aftalt, dersom den pagaldende
forudsztning var kommet pa tale mellem dem under kontraktsfor-
handlingerne.

Den hypotetiske vilje er i virkeligheden meget nar beslegtet med
den »stiltiende betingelse«. Den eneste forskel er, at Igftegiveren ved en
virkclig betingelse stiltiende har taget stilling til den eventualitet, at
forudsztningen viser sig at svigte (nemlig derhen, at han i sa fald ikke
vil veere bundcet), og fremdeles, at dette ma antages at have veret
acccpteret af medkontrahenten; medens lgftegiveren, nar det drejer
sig om cn foruds@tning, nok har haft den pagzldende forestilling, men
samtidig slet ikke tenkt sig eller dog ikke regnet med muligheden af,
at den ville svigte. At man — rent teoretisk — kan gennemfgre denne
sondring, skal ikke bestrides, men sondringen forekommer héarfin og i
praksis ofte en umulighed. I realiteten drejer det sig formentlig kun
om en gradsforskel mellem de to tilfeldegrupper, nemlig en grads-
forskel i henseende til sandsynligheden (beviset) for, at der foreligger
en cgentlig (stiltiende) betingelse. Det er for gvrigt nok si treffende,
nir Lassen kaldte forudsetningen for »den ikke fuldt udviklede be-
tingelse«.

Ved bestemmelsen af parternes hypotetiske vilje er det sikkert for-
malstjenligt at rette opmarksomheden mod spgrgsmalet om, hvorvidt
lgftemodtageren (szlgeren) ma formodes at ville have godtaget for-
udsetningen som vilkdr eller betingelse for lgftet. Dette er i og for
sig en selvfglge, men ma betegnes som et praktisk udgangspunkt for
fastleggelsen af, hvad parterne med en vis sandsynlighed ville have
aftalt, sml herved Jul. Lassens kendte s®tning!*t »at lgftegiveren
ikke kan formodes at ville have taget sadant forbehold, hvis dettes
fremsaxttelse antageligt ville have hindret aftalens indgaelse«. (Man
kunne her tale om forudswtningens »accepterbarhed«). I tvivistilfzlde
ma man hense til, hvad ordentlige og forstandige kontrahenter antagelig

14. Obligationsretten, Alm. del 118. Henry Ussing vender sig som tilhenger af
den objektive teori principielt mod parternes hypotetiske vilje, men vil dog
med visse reservationer ikke ganske opgive synspunktet som retningsgivende
ved udfyldningen af kontrakter, jfr. hans Aftaler 469: »Gennemsnitlig er
parterne jo de bedste dommere om deres egne interesser, og som regel er
det kun naturligt at udfylde den mangelfulde aftale i parternes ind«.

4 Misligholdelse af eiendomskgb 49



Kap. 2.JI.C.1.b

ville have aftalt om dct pagxldende punkt.!s Man méa dog under alle
omstendigheder vare varsom med at lgse forudsxtningsspgrgsmal ud
fra den hypotctiske vilje, ndr de konkrete omstaxndigheder ikke giver
klare holdepunkter, thi cllers vil henvisningen til parternes hypotetiske
vilje ofte kun blive en fiktion.

Findes der en deklaratorisk retsregel, hvilket normalt vil vare
tilfeldet ved typeforudsetninger, f.cks. Gbl § 10 (om gzldsbrevs-
kgberens forudsxtninger vedrgrende geldsbrevsskyldnerens betalings-
cvne) cller 1 det hele taget ct naturale negotii (f.cks. kautionistens for-
udsctninger om hovedmandens solvens cller hans forpligtelses gyldige
stiftelsc), md denne naturligvis fglges, medmindre aftalen og de led-
sagende omstxndigheder giver klarc holdepunkter for det modsatte.

Er det derimod ikke muligt at fi oplyst den hypotetiske vilje, og
findes der heller ingen dcklaratoriske retsregler om tilfeldet, ma af-
gorclsen treffes ud fra objektive retshensyn, altsi med henblik pé,
hvad der ma antages bedst at tjene samhandelen i det lange 1gb.

c. Vejledende enkeltregler
Som anfgrt ma det anses for umuligt at opstille cn almindelig forudszt-
ningslere. Derimod har man i nordisk retslitteratur sggt at opstille nogle
vejledende regler af mere generelt tilsnit. Disse er i slegt med de dekla-
ratoriske retsregler, men adskiller sig fra disse ved ikke at tage sigte pa
specielle kontraksforhold, som f.cks. kaution. Meningen er tvaertimod,
at reglernc skal kunne finde anvendelse pa alle mulige slags aftaler.
Det cr naturligt at begynde med at omtale den af Fr. Stang'® op-
stillede regel, hvorefter enhver viljesmangel ved ct 1gfte skulle medfgre
lgftets ugyldighed, sifremt viljesmangelen havde veret synbar for lpfte-
modtageren, hvilket skulle betyde, at han havde indset eller burde
have indsct, at der forcld cn cller anden mangel ved viljeserklaringen.
Da en bestemmende forudsztnings svigten ogsd cr cn mangel ved
viljeserkleringen (cn »error in motivis<), vil en godkendclsc af Stangs
lerc fa vidtrekkende betydning for forudsatningsproblemet, idet en
forudsztning mad tillegges rclevans overalt, hvor medkontrahenten

15. Sml. Fr. Vinding Kruse, Ejendomsretten 11.761, TfR 1952.376 f, og Ussing,
Kgb 115, der godkender synspunktet, for sd vidt angdr mangelsspgrgsmdlet.
Ifr. ogsi U 1931.797.

16. Innledning § 45, TfR 1930.115 ff, Stang opstillede lzren fgrste gang i sin
konkurrenceafhandling »Om vildfarelse« (1897).
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burde have indset, at forudsztningen ikke holdt stik. Stang holdt
ganske vist sin regel om synbare viljesmangler uden for forudsetnings-
leren, men det er ikke let at se, hvilke konsekvenser dette skulle
have, og fra et terminologisk synspunkt forekommer det nok sa vilkar-
ligt. Efter det ovenfor anfgrte finder jeg det helt oplagt, at reglen ma
medtages under forudsztningsleren. Noget andet er, at reglen er sa
vidtspendende, at den ogsd dakker ugyldigheds- eller uvirksomheds-
tilfelde, der falder uden for forudsetningsomradet, som f.eks. ulovlig
tvang, udnyttelse, Aftl. § 33 etc. Disse regler betragtede Stang ogsd
som mere specielle udslag af hans egen generelle sztning. Men det
a@ndrer ikke det forhold, at sztningen ogsd rammer, hvad jeg ville
kalde klare forudsztningstilfzlde.

Betragter vi imidlertid setningen som en forudsatningsregel, kan vi
konstatere, at Stang dog ikke, sdledes som Windscheid var tilbgjelig
til, ville ngjes med at krave, at forudsetningen var bestemmende for
lpftegiveren, idet han yderligere forlangte, at ogsd forudsztningens
urigtighed skulle vere kendelig. lkke desto mindre turde det vare
indlysende, at det opstillede princip fgrer meget vidt i retning af at
tilegge individuelle forudsztninger relevans. Praktisk talt alle for-
fattere har da ogsa kritiseret Stangs lere for at vare for vidtgdende
bade med henblik p& forudsztningsomradet og med hensyn til de
almindelige ugyldighedsregler.'” Ganske vist antydede Stang, at sat-
ningen matte ses i lyset af den almindelige haderlighedsstandard i
Aftl. § 33 — ja som hovedregel skulle den vist nok kun gelde, dersom
lgftemodtageren havde handlet i strid med almindelig haderlighed.
Men hvis dette er meningen, mister sztningen, som fremhavet af
Ussing, en vasentlig del af sin praktiske betydning. Der kan heller ikke
vere tvivl om, at den bgr komme til anvendelse i adskillige tilfelde-
grupper uden for omrédet for § 33; hvortil for gvrigt kommer, at § 33
kraever forset, medens Stangs regel ogsd skulle omfatte uagtsomhed.
Endvidere giver analogien af Aftl. § 32 sterk stgtte for en almindelig
regel om synbare vildfarelser, der ogsd omfatter uagtsomhed.

P4 den anden side er det lige sa klart, at den ikke kan gennemfgres

17. Sdledes eksempelvis Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm.del § 19, IL3,
H. Ussing, Aftaler 176 ff, Karlgren, Avtalsrittsliga sporsmal 113 ff, SvIT
1933.245 ff, Arnholm, Avtalerett 316 ff, SvIT 1955.318 ff. Mere sympatisk
@vergaard, Ugyldighet 82 ff.
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som et undtagelsesfrit princip. For det fgrste ville dette harmonere
darligt med den herskende fortolkning af svigsreglen i Aftl. § 30,
hvorefter det ikke undtagelsesfrit bgr antages, at enhver bevidst ud-
nyttelse af en vildfarelse hos medkontrahenten mé betragtes som svig
med ugyldighed til fglge, men der mé vere tale om mere grove tilfelde,
som man ikke vil betenke sig pd at karakterisere som uhaderlighed.’®
Man plejer som oftest kort at udtrykke dette forhold ved at opstille
et krav om, at ssvigen skal vere retsstridig«. Noget andet er, at tenden-
sen i nutiden klart gar i retning af at stille hgjere haederlighedskrav til
den enkelte kontrahent. Endvidere tager reglen om synbar viljesmangel
ikke stilling til de ikke helt sjzldne tilfelde, hvor der foreligger vagt-
somhed pa begge sider. For sd vidt srligt angdr mangelsproblemet,
giver leren heller ikke oplysning om, hvorledes man skal forholde sig
til de tilfelde, hvor szlgeren nok har handlet uagtsomt (eller endog
forsetligt), men hvor kgberen ikke har opfyldt sin undersggelsespligt
(caveat emptor).

Sidst, men ikke mindst, ma det fremhaves, at det ikke er ganske
klart, hvad der ligger i uagtsomhedsbetingelsen. Pélegger den kun
lpftemodtagercn en »loyal oplysningspligt«, eller m& man ligefrem
forlange, at han foretager sarlige undersggelser, f.eks. med henblik
pa, om en salgsgenstand lider af en mangel? Jfr. herom nzrmere ndfr
s.110 ff om szlgerens oplysningspligt.

Nar Stangs regel om den synbare viljesmangel — eller i nzrvarende
forbindelse med forudsetningsleren: vildfarelse — tager sig si besne-
rende ud, henger det utvivlsomt sammen med, at det ud fra en for-
héndsbetragtning tilsyneladende forekommer rimeligt, at den uagt-
somme lgftemodtager ikke bgr kunne stgtte nogen ret pa lgftet. Sikker-
heden i samhandelen synes heller ikke truet, for den péagaldende
Ipftemodtager kunne jo bare have udvist almindelig agtpigivenhed.t?
Dette kan vere sandt nok. Men argumentets verdi er i ikke ringe
grad afhengig af, hvad man nazrmere vil indlegge i begrebet uagtsom-
hed, samt af, hvorledes man ser pd bevisbedgmmelsen; og nir man
betenker, hvor lidt der ofte skal til, for at domstolene nu om dage
vil statuere uagtsomhed, kan en streng gennemfgrelse af princippet

18. Se nmrmere Ussing l.c. 140 ff, jfr. 179, note 44, Arnholm l.c. og Kristen
Andersen, TfR 1934.119 ff.
19. Jfr. Ussing l.c. 178.
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godt skabe usikkerhed. Selv den helt uskyldige kontrahent kan tenkes
at lade sig intimidere af medkontrahentens trusler om proces, hvis
han f.eks. ikke far en erstatning. Denne betragtning kan naturligvis
ikke fgre til en forkastelse af reglen i dens forskellige relationer, f.eks.
pa omréadet for salgerens loyale oplysningspligt, men den maner til at
anvende reglen med en vis tilbageholdenhed. Spgrgsmélet belyses efter
mit skgn ganske godt netop ved at foretage en sammenstilling af sxlge-
rens oplysningspligt og reglen om saxlgerens ansvar for en culpgs for-
ringelse af salgsgenstanden efter handelens indgéelse. En streng culpa-
bedgmmelse er formentlig langt mindre betenkelig i sidstnzvnte fald
end ved spgrgsmalet, om szlgeren har tilsidesat sin oplysningspligt.
Denne reservation tages i al fald med henblik pd fremstillingen ndfr
af szlgerens oplysningspligt.

Konklusionen af de foregdende bemarkninger mé formentlig blive
den, at leren om synbar vildfarelse ikke kan opstilles som en alminde-
lig regel, men derimod nok som et vejledende princip, der i det enkelte
tilfelde kan tenkes opvejet af modstridende hensyn eller regler (f.eks.
caveat emptor), og som i det hele m4 administreres med en vis forsig-
tighed — ogsd i henseende til at statuere uagtsomhed hos lpftemod-
tageren.

Skyldes lgftegiverens vildfarelse den omstendighed, at medkontra-
henten har givet urigtige oplysninger, f.eks. en s®lgers urigtige oplys-
ninger om den solgte ejendom, taler praventive grunde for at udvise
stgrre strenghed. I disse tilfzlde bgr man sdledes utvivlsomt stille
strengere krav til agtpagivenheden, og i hgjere grad se bort fra egen
skyld hos Igftegiveren, og lgftemodtageren (medkontrahenten) bgr i
gvrigt kun i yderst sjeldne undtagelsestilfzlde blive fritaget for, at
der drages konsekvenser af hans handleméade.

Ved skonsekvenser« tenkes der ikke alene pa, at lgftegiveren kan
krave sig lgst fra gftet (haeve kontrakten), men ogsi pé, at medkontra-
henten e.o. mé tale et forholdsmessigt afslag eller eventuelt kan blive
pélagt erstatningspligt. De i naxrverende forbindelse behandlede regler
er ganske vist oprindeligt opstillet med henblik pd wugyldige viljes-
erkleringer, men de kan ogsd fa betydning i de navnte relationer;
herom ma henvises til fremstillingen i det fglgende om swxlgerens
loyale oplysningspligt (ndfr under 2 og s.110 ff).

Med hensyn til lgftemodtagerens urigtige oplysninger er for gvrigt
adskillige forfattere gaet et skridt videre og har havdet, at lgftegiveren
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som hovedregel ma kunne krave sig lgst fra lgftet, selv om lgftemod-
tageren ikke har gjort sig skyldig | nogen uagtsomhed med hensyn til
urigtigheden af de af ham givne oplysninger.2® Det eneste, der herefter
skal kraves, er, at adressaten har indset eller burde have indset, at
hans oplysninger var bestemmende for lgftegiverens beslutning.

Ussing, som godkendte reglen, indrgmmede, at den var streng, men
mente, at den desuagtet var ngdvendig, fordi den kraftigere end culpa-
reglen kunne tilskynde til agtpdgivenhed med hensyn til oplysninger,
der bestemmer den anden part til at slutte aftale. Det, Ussing sigtede
til med denne betragtning, som han ikke uddybede nzrmere, ma for-
mentlig iszr have veret faren for skjult skyld.

Nér man i den salig begrebsjurisprudens’ dage ikke kunne begrunde
et resultat pa anden made, yndede man som bekendt at proklamere, »at
»resultatet« stemte med den pagzldende rettigheds natur.« Nu er vi
stolte over, at vi for lengst har fjernet denne form for argumentation
fra retsvidenskabens rustkammer og erstattet den med de »reale
grunde«. Men der er grund til at vaere pd vagt over for, at disse ud-
vikler sig til en ny slags sovepude. Det er f.eks. s let at udtale
bekymring over faren for skjult skyld, men det er ofte ulige vanskeligere
at pavise, at denne fare er sd stor i de pagzldende tilfzldegrupper,
at reglerne ma ggres objektive. Under bevisbedgmmelsens og — kan
man vist roligt tilfgje — bevisbyrdebedgmmelsens frihed i forbindelse
med vore domstoles strenge culpabedgmmelse er faren for, at det i
videre omfang skal lykkes kontraktsparter at skjule deres skyld nappe
overhengende stor, og pa det foreliggende omrdde er det i alt fald
ikke mit indtryk, at preventionshensynet ngdvendigvis ma kreve den
omhandlede regel gennemfgrt. At reglens godkendelse skulle medfgre,
at kontraktsparter ville sirenge sig mere an, turde vere skrivebordsjura.

Men vi har andre gode vaben i juraens moderne arsenal; fgrst og
fremmest: risikosynspunktet, som ogsa kunne tenkes anvendt i ner-
verende forbindelse. Er lgftemodtageren ikke den narmeste til at bzre
risikoen for sine oplysningers rigtighed? Det kan lyde sare rimeligt,
men ogsd over for dette synspunkt ma man stille sig kritisk. I mange
tilfzlde er risikosynspunktet tilsyneladende et godt realt argument,
men ved nermere eftertanke viser det sig ofte at vare et cirkelargument,
som reelt ikke er bedre end begrebsjurisprudensens ovenomtalte. I

20. Saledes t.eks. Jul. Lassen l.c. 140, H. Ussing l.c., begge med henv. Herimod
gir dog for norsk rets vedkommende @vergaard l.c. 54 ff.
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virkeligheden kan det ikke std alene, men ma altid ledsages af spgrgs-
milet: hvorfor cr den pédgecldende part den nermeste til at bicre
risikocn for ct clier andet forhold? Og desuden: Selv om parten méske
nok med rimelighed kan siges at viere nermere til at bwre risikoen
cnd den cller de andre implicerede, cr det dog ikke dermed givet, at
han bgr baxre hele risikoen.?' Pa det foreliggende omrdde mener jeg,
at man i vidt omfang bgr s¢ pi de konkrete omstendigheder, inden
man tager cndelig stilling til risikoprobiemet. Til belysning heraf kan
man naevne fglgende cksempel: Lad os ticnke os, at en privatmand S
vil salge et gammelt maleri til K. S har i sin tid arvet malerict, og
ved skifterettens vurdering gik man ud fra, at det var malet af cn
bergmt maler M. S meddeler K dette, men siger samtidig, at han for
en sikkerheds skyld vil indhente en udtalelse hos en ancrkendt ckspert.
Eksperterklweringen konkluderer i den samme opfattelse af malcriet,
og K kgber det. Scnere viser det sig, at malerict med sikkerhed ikke
er malet af M, og derfor kun cr cn ticndedel af prisen vaerd. Er det nu
givet, at S bgr bare risikoen? Og bgr resultatet veere anderledes, dersom
det var K, der i sin tid havde henvendt sig til eksperten? Eller lad os
tenke os, at K i sin tid havde henvendt sig til den pagzldende ckspert,
men at denne havde udtalt, at maleriet ikke var malet af M, hvorcfter
K kgber det for cn lav pris. Skal K sd scnere vacre forpligtet til at lade
handelen ga tilbage, dcrsom det viser sig, at malcrict alligevel cr
malct af M? Efter min opfattelsc ma man i slige og beslegtede til-
felde ngje overveje, om S’s udtalelser og @vrige handlinger under
kontraktsforhandlingerne med rimelighed kan opfattes som en garanti
for det péageldende forhold, og man ma mecd henblik herpd og i det
hele taget sc pd arten af oplysningerne, hvorledes de cr fremskaffet og
fremsat ctc. Ogsa parternes stilling kan komme til at spille cn rolle.
Havde K séledes vieret cn professionel kunsthandler, ville sagen sikkert
ligge anderledes. Lignende situationer kan let opstd ved kgb af fast
ejendom, f.cks. ved spgrgsmalet om en cjendoms areal, anvendclses-
muligheder, piloteringsspgrgsmal ctc.

Medens man som anfgrt siledes til den cne side bgr lagge megen
vegt pd, om en kontrahents (f.cks. en sxlgers) oplysninger naturligt
kan opfattes som cn garanti, ma man pa den anden side (f.cks. kgbe-
rens) tillegge det betydning, om denne har forsikret medkontrahenten

21. Se hcertil Thgger Nielsen, U 1955 B.241 ff.
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(szlgeren) om, at den pagzldende forudsaztning var i orden (jfr.
malerieksemplet), eller i @vrigt givet det udseende af, at han vidste
besked, og derved givet szlgeren fgje til ikke at undersgge spgrgs-
maélet nermere,?? sml U 1956.121. I denne forbindelse ma man sikkert
ogsa legge vegt pa, hvem af parterne der er den mest sagkyndige,
se f.eks. U 1944.32 H, hvor kgberen var arkitekt. Sztningen om, at
det altid skal komme selgeren til skade, at han har meddelt kgberen
urigtige oplysninger om salgsgenstanden, selv om han (szlgeren) har
veret 1 god tro, bgr derfor ikke ubetinget opretholdes, men kun
opstilles som en vejledende hovedregel, og spgrgsmalet om sxtningens
undtagelser kan nzppe i stgrre malestok Igses generelt, men ma nor-
malt afggres ved en overvejelse af den enkelte sags konkrete om-
stendigheder. Fra et retsteknisk synspunkt er det naturligvis uhcldigt,
at man ikke kan skere igennem med en skarp regel, men dette vil
efter min opfattelse vere et for stort offer pa retsteknikkens alter.
Ved afggrelsen af, om en forudsetning efter det udviklede bgr til-
legges betydning, er der ogsd andre serlige forhold, der ma tages i
betragtning, men som ikke i synderlig grad har tildraget sig opmirk-
somheden under den almindelige debat om forudsztningsleren. Det
hender saledes ikke helt sjezldent, at en lgftegiver gnsker at fa den
pagaldende forudsetning optaget i kontrakten som et vilkdr, men und-
lader dette af frygt for, at medkontrahenten vil afsla anmodningen. Den
pageldende forudsaztning ventileres endog ofte i mere eller mindre
vage vendinger under forhandlingerne, men trazkkes igen tilbage, nar
kontrahenten far fornemmelsen af, at den anden part enten vil afholde
sig fra at indgd kontrakten eller dog kun pa @ndrede vilkar. Og nar
lgftegiveren herefter opgiver at insistere pa vilkdrets optagelse, sker
det som oftest ud fra det — mere eller mindre bevidste — resonnement,
at der ikke er nogen grund til at sztte sagen pd spidsen og derved
bringe kontraktsafslutningen i fare, ndr der dog er en rimelig chance
for, at forudsztningen vil holde stik; og skulle uheldet endelig veere
ude, er der jo altid mulighed for, at domstolene vil anerkende forud-
setningen som relevant. Og denne mulighed for at fa forudsatningen
anerkendt er sd meget desto stgrre, som den jo ofte netop har veret
pa tale under kontraktsforhandlingerne, men alts& i virkeligheden kun

22. Jfr. herved Jul. Lassen, Obligationsrctten, Alm. del 118 ff, H. Ussing, Aftaler
476, Forudsetninger 191, sml. Knud Illum, Formueret 74.
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som en »fgler«. Overalt hvor domstolene far begrundet mistanke om,
at det forholder sig séledes med hensyn til den péstdede forudsztning,
bgr forudsztningen formentlig som overvejende hovedregel frakendes
relevans. Men det er naturligvis ofte en vanskelig opgave bagefter at
konstatere, at det forholder sig med forudsztningen pa den omtalte
made, sml v. Eyben, Juristen 1954.473, og K. Illum, U 1954 B.321.
I det hele taget giver det ofte domstolene hovedbrud at tage stilling til
de dele af parternes mundtlige forhandlinger, som ikke er blevet op-
taget i de skriftlige dokumenter.

Har der kun vearet tale om en »fgler« fra kgberens side, eller bgr
man godtage forudsxtningssynspunktet, eller er der maske ligefrem
rimelig grund til at antage, at szlgerens bemarkninger til kgberens
spgrgsmal ma betragtes som en garanti? Disse problemer vil blive
uddybet ndfr under I1I. Af preemisserne til SHD i U 1952.472 fremgér
det, at retten var opmarksom pa spgrgsmailet, om der kun foreld en
»fgler«. Det samme var formentlig tilfeeldet i U 1923.414 @ om salg af
et svampeangrebet hus og U 1946.286 H om en arealmangel, hvor
erstatning nagtedes, fordi kgberen »trods den foreliggende usikkerhed
med hensyn til grundens stgrrelse, hverken forlangte garanti eller
opmaling af arealct«, jfr. ogsd 1958.257 H (om flyvchavre).

Ved overvejelser angéende indholdet af den hypotetiske vilje er der
ogsd et andet ikke ganske sjxldent forhold, som man ma have op-
marksomheden henledt pa. Det minder lidt om det ovennavnte og kan
kort beskrives sdledes: Begge parter er under kontraktsforhandlingerne
fuldt ud pa det renc med, at der eksisterer et forudsetningsspgrgsmal.
Men for ikke at vanskeligggre kontraktsforhandlingerne tager parterne
med vilje ikke stilling til spgrgsmaélet, idet de samtidig hver for sig
haber, at skulle spgrgsmailet — mod forventning — blive aktuelt, vil
domstolene treffe afggrelsen om forudsaztningen i deres favgr. For-
holdet indeholder siledes et vist lotterimoment. Ogsa i slige tilfeelde
vil det vere ubegrundet at sgge at udfinde den hypotetiske vilje, men
spgrgsmélet mé Igses ud fra rent objektive hensyn.

d. Ussings kritik af den subjektive teori

Som bekendt fastholdt Ussing i princippet sin tilslutning til den objek-
tive foruds@tningsteori, og der kan vare anledning til som afslutning
at drgfte hans indvendinger mod den subjektive teori i lyset af den
foregdende udvikling.
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Han indledte sin kritik siledes (Aftaler 463 f): sLassens lere ma
forkastes for dansk rets vedkommende, og det samme gxlder enhver
anden teori, der lader afggrelsen bero udelukkende pa parternes hypo-
tetiske vilje. Dette kriterium er utilfredsstillende, hvorledes det cnd
nezrmere udformes. Det er uanvendeligt i de ingenlunde sjeldne tilfxclde,
hvor en omtalc af forudsxtningen under kontraktsforhandlingerne ville
have bevirket, cnten at parterne skaffede sig besked om forholdcet inden
aftalen, cller at de opgav at indgé aftalen.«

Dcnne indvending er imidlertid kun helt berettiget, dersom den
subjcktive teori fastholdes uden kompromiser. Mcn det ville Jul. Lassen
som anfgrt ikke ggre, idet han gik ind for den objektive tcori overalt,
hvor der var tale om typeforudsetninger. Derimod er det rigtigt, at
man i de individuclle forudsatningstilfaclde ofte vil std uden svar —
eller dog kun med ct fiktivt svar — n&r man spgrger cfter den hypo-
tetiske vilje. Men som fremhaxvet ovenfor, ma man i disse tilfaelde sgge
Igsningen i objcktive retshensyn. Pa den anden side har det ogsé varet
mig magtpaliggende at betone, at man stadig bgr have dct enkelte
kontraktstilfeelde med alle dets individuclle karakteristika for gje ved
afggrelsen. Indebazerer den subjektive teori saledes fare for at bygge
pé fiktioner, Igber omvendt den objektive teori en betydelig risiko for
at havne i den modsatte grgft og ignorere det foreliggende kontrakts-
forholds individuelle momenter. Den objektive teori virker tiltraekkende
fra et retssikkerhedssynspunkt, fordi den efter sine intentioncr sgger at
opstille faste regler for de forskellige forudsatningstilfzlde, séledes at
parterne forud kan ggre sig deres retsstilling klar. Hertil méa dog for
det fgrstc siges, at i samme @gjeblik man i praksis er néct frem til en
fast regel, foreligger der i virkeligheden en dcklaratorisk regel og der-
mcd intet modsztningsforhold mellem de to teorier. Noget andet er, at
slige bestrebelser ma stgttes. Men for det andet gelder det, jfr. udvik-
lingen ovenfor, at selv om der har dannet sig en fast regel, ma man
alligevel undersgge det konkret foreliggende tilfeelde med henblik pa,
om der ikke i dette ggr sig serlige momenter galdende, som kan be-
grunde cn afvigende lgsning.

Ussings anden hovedindvending mod den subjektive teori er, at den
»fgrer til uretfeerdige resultater i visse tilfelde. Det medfgrer bla., at
dommecren som oftest, hvor den cne part kendelig er den anden over-
legen i en eller anden hensecnde, ma traeffe afggrelsen til den fgrstes
fordel, hvilket abenbart er urctfaerdigt.«
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Heroverfor har Fr. Vinding Kruse (l.c.) fremh:evet, at det forngdne
korrektiv i disse tilfeelde findes i de almindelige ugyldighedsregler,
navnlig Aftl §§ 31, 33. Men efter Ussing er dette ikke tilstrekkeligt,
thi som han siger: »Nar det gelder om at bestemme retsvirkningerne
pa et punkt, som parterne selv ikke har aftalt noget om, synes det
urimeligt at kreve, at domstolene skal vare bundet lige s& strengt til,
hvad parterne eventuelt ville have vedtaget, som de er bundet til en
virkelig aftale.« Efter mit skgn spiller spgrgsmélet ikke nogen stgrre
rolle i praksis. Det vil ofte veaere abent for tvivl, om den »sterke« part
ville have gennemtrumfet sin vilje. Og for gvrigt kan man blot ved-
tage den modifikation i den subjektive teori, at man skal se bort fra
den hypotetiske vilje, dersom den maétte fgre til urimeligheder.

Endelig indvendte Ussing, at det ville vere uheldigt at indrgmme
tilbagesggning af erlagte ydelser i det omfang, hvori dette ville fglge
af den subjektive teori. Condictio indebiti matte nemlig efter denne
blive den alt overvejende hovedregel, fordi man matte g ud fra, at
modtageren normalt ville have vearet villig til at give skadeslgs kvit-
tering, hvis han var blevet anmodet om det ved betalingen. En sddan
regel ville imidlertid efter Ussings opfattelse vere alt for vidtgiende,
og for gvrigt i strid med dansk domspraksis; han henviste her navnlig
til »skovgebyrdommen«, U 1899.311 H. Det ville fgre for vidt i n@r-
verende forbindelse at optage en almindelige diskussion om tilbage-
sggningsproblemet.?? Jeg ma indskrenke mig til kort at sige, at jeg
1) i mods®tning til Ussing mener, at tilbagesggning bgr vere hoved-
reglen, 2) men at denne hovedregel ikke i fgrste rekke begrundes med
foruds®tningssynspunktet, men med et berigelsessynspunkt, 3) at der
i skovgebyrdommen foreld en retsvildfarelse, hvor sezrlige hensyn ggr
sig geeldende, og endelig 4) at »tilbagesggningsforuds®tningen« i gvrigt
er en typeforudsatning, som ogsa efter Lassens opfattelse burde be-
dgmmes objektivt. At Lassen ikke gjorde det, er en anden sag.

2. Indholder af befgjelserne

Medens forudseztningssynspunktet efter det anfgrte altsa ikke kan fra-
kendes betydning i dansk ret, for sd vidt angar selve mangelsspgrgs-
malet, om end der har veret tendens til at tillegge det en stgrrc
betydning end strengt taget pakravet, stiller sagen sig noget ander-

23. Jeg kan henvise til min; Restitutioner kap.8. Se endvidere Stig Iuul, Hgjeste-
ret 1661-1961, I1.54 ff.
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ledes, ndr man betragter synspunktets egnethed til at fastlegge ind-
holdet af de befgjelser, som der bgr gives kgberen [ anledning
fastlegge indholdet af de befdjelser, som kgberen bor give i anledning
af mangelén (misligholdelsen). Som omtalt tenkes der herved navnlig
pa henholdsvis havebefgielsen og retten til forholdsmassigt afslag i
kgbesummen, hvorimod erstatningsbefgjelsen ikke medtages. Man taler
saledes om de misligholdelsesbefgielser, der hviler pa forudsztnings-
synspunktet, 1 mods®tning til dem, der baseres pd herfra forskellige
grundlag. Som andre befgjelser end de anfgrte, der siges at hvile pd
forudsztningssynspunktet, kan n®vnes standsningsretten, retten til om-
levering ved genuskgb (Kbl § 43), samt retten til at blive lgst fra sit
eget lgfte, nar det viser sig, at medkontrahentens lgfte er ugyldigt.2
Man taler her ofte om, at retsvirkningen er et udslag af, at vederlags-
forudsetningen har svigtet, hvilket forklares derhen, at det er en ken-
delig forudsztning for vederlaget i en gensidig bebyrdende kontrakt,
at modydelsen bliver prasteret rigtigt, sdledes at den pagzldende part
ma kunne kreve sig Igst fra sin egen forpligtelse helt (h®vebefgjelse)
eller delvis (forholdsmassigt afslag), dersom vederlagsforuds@tningen
svigter helt eller delvis, som f.eks. hvor modydelsen er mangelfuld.?s
Det skal ikke underkendes, at denne forklaring pd de nevnte mislig-
holdelsesbefgjelser rammer noget rigtigt. Men det ma ikke overses,
at konstruktionen ikke sd meget er en forklaring, men derimod snarere
blot et udtryk for eller en formulering af en regel af det omhandlede
indhold, som forudsatningsleren i sig selv ikke kan give nogen udtgm-
mende begrundelse af.

Man kan formentlig bedst illustrere det ved at sige, at risikospgrgs-
mélet eller relevansspgrgsmélet i snzvrere forstand indeholder 2
problemer, nemlig for det fgrste: hvorvide skal den pégeldende forud-
satning (individuel cller generel) overhovedet tillegges betydning? Og
i bekrzftende fald: hvilken betydning eller retsvirkning skal der si
tillegges den? Ved det fgrste sp¢rgsméls besvarelse kan man som frem-
hzvet ovenfor i adskillige tilfeelde, men langtfra altid, sgge vejledning
i parternes hypotetiske vilje. Ved det andet spgrgsmaéls besvarelse er

24. Henry Ussing, Kgb 119 f, Alm. del 79 ff og Aftaler 481 ff, Fr. Stang, Innled-
ning 485 ff, sml. Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 122.

25. Set i forhold til foruds®tningslerens oprindelige udgangspunkt, der betrag-
tede den svigtende foruds®tning som en wugyldighedsgrund, betyder det nys
beskrevne virksomhedsomride en betragterlig udvidelse.
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man derimod som alt overvejende hovedregel henvist til at treffe af-
ggrelsen ud fra rent objektive hensyn. Eller sagt med serligt henblik pd
mangler: parterne vil ofte ggre sig nogenlunde ngjagtige forestillinger
om, hvilke egenskaber salgsgenstanden bgr have, sdledes at kgberen
skal kunne paberabe sig afvigelser herfra, men de vil kun sjzldnere
spekulere over, hvilke bestemte retsvirkninger mangelen skal affgde.

Det er heller ikke ngdvendigt udelukkende at tage sin tilflugt til
forudsetningslercen for at fastlegge indholdet af de pagzldende mislig-
holdelscsbefgjelser, idet disse i fgrste rekke ma betragtes som udslag
af naturalia negotii (deklaratoriske bestemmelser), der af retsordenen
indlegges i aftalen ud fra objektive retshensyn, som navnlig refererer
sig til interessen i at give kontraktsparter hensigtsmassige retsmidler
[ heende til gennemtvingelsen af rigtig opfyldelse af kontraktlige forplig-
telser for derigennem at gge sikkerheden i oms®tningen.2s Det er vigtigt
at fremheve dette synspunkt for ikke at blive fristet til at drage for
vidtgaende slutninger af foruds®tningssynspunktet. Det er siledes mu-
ligt, at man i visse tilfeeldegrupper finder det formalstjenligt at stille
serlige betingelser for at indrgmme h®vebefgjelse, f.eks. at szlgeren
har udvist culpa, eller at mangelen objektivt set er betydelig. Ggr man
sig imidlertid klart, at misligholdelsesbefgjelsernes indhold fgrst og
fremmest hviler pa de n@vnte objektive retshensyn, er det let at indse,
at der ikke er noget i vejen for at foretage en mere differentieret ud-
formning af befgjelserne i de enkelte tilfeldegrupper. Sagt skarpt, kan
det havdes, at det i og for sig er vilkarligt, hvilke misligholdelsesvirk-
ninger man har henfgrt til forudsztningsomréadet. Dette fremgar for-
mentlig allerede af den omst@ndighed, at f.eks. hevebefgjelsen i visse
tilfeldegrupper ogsa er betinget af culpa, medens omvendt erstatnings-
befgjelsen i sxrlige tilfzlde indtreeder uden culpa, f.eks. ved vanhjem-
mel, Alligevel vil man traditionelt ikke i sddanne tilfzlde sige, at erstat-
ningsbefgjelsen hviler pa et forudsetningssynspunkt.2” Som anfgrt har
kgberen normalt ingen ret til at krzve mangelen udbedrct. Men forud-
setningssynspunktet kan ikke »forklare«, hvorfor han ikke bgr have
en sddan ret. Det kunne tvertimod anfgres til stgtte for denne befgjelse.
Igen ct vidnesbyrd om, at synspunktet ikke giver nogen fyldestggrende
vejledning. Noget andet er, at synspunktet kan fa indflydelsec pa resul-

26. Jfr. Knud Illum i U 1946 B.123, H. Ussing, Alm. del 79 ff og A. Vinding
Kruse, Restitutioner 320 f,
27. En vis tendens spores dog hos Fr. Stang l.c., sml. Ussing l.c. 146 ff.
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taterne, eller med andre ord indgd som en faktor blandt flere under
overvejelserne.

D. Andre principper som grundlag for mangelsreglerne

Til »forklaring« af k@berens befgjelser i anledning af mangler har man
imidlertid — foruden forudsetningssynspunktet — ogsd forsggt at op-
stille andre almindelige principper. Og det har for gvrigt varet hensigten
med disse forklaringsforsgg at give en almindelig baggrund for samtlige
befpjelser, f.eks. ogsa erstatningsbefdjelsen.

Det har saledes veret hazvdet, at mangelsreglerne méd ses som et
udslag af, at s@lgeren ved handelens indgéelse har pdtaget sig en pligt
til at levere salgsgenstanden uden mangler.

Heroverfor har imidlertid navnlig Henry Ussing? gjort geldende, at szlgeren
langtfra altid patager sig en slig pligt. Denne indvending er berettiget, nir man
- som Ussing — ved »pligt« forstdr det forhold, at kgberen kan fi salgeren dgmt
til at skaffe mangelfri vare (eller dog dom for, at mangelen skal udbedres). Thi
en sddan »pligt« vil kun undtagelsesvis pdhvile szlgeren, jfr. ovf. Der er imid-
lertid intet i vejen for at tage pligtbegrebet i betydelig videre forstand2® og
f.eks. tale om en pligt for s®lgeren til at levere ydelsen fri for mangler i alle
tilfzlde, hvor en mangelfuld ydelse medfgrer (»berettiger til«) en eller anden
befgjelse for kgberen, altsd ogsd heveadgang og forholdsmassigt afslag etc. Men
tager man pligtbegrebet i denne videre forstand, kan den anfgrte indvending ikke
tillegges afggrende betydning.

Det mé dog fremhaves, at pligtteorien ikke giver nogen reel forkla-
ring pa, i hvilke tilfelde der mé indrgmmes kgberen en befgijelse i
anledning af fejl ved det solgte. Pligtteorien yder derfor intet bidrag
til lgsningen af de foreliggende spgrgsmaél og giver altsd heller ingen
forklaring pa retsvirkningerne, men er i sd henseende en ren cirkel-
slutning. Dette h®nger sammen med, at pligtbegrebet ovenfor er an-
vendt som et formelt begreb, Ligesom ved retsstridighedsbegrebet kan
man ved pligtbegrebet operere med et formelt og et materielt begreb.
Det erindres herved, at retsstridighed og pligtstridighed teoretisk set er
synonymer, men man kan i intet tilfzlde slutte noget fra de formelle

28. Kgb 117f.

29. Se Fr. Vinding Kruse, Retsleren 1.45 f, Juristen 1950.73 ff, 177 ff, TfR 1919.
202 ff og Alf Ross, Virkelighed og Gyldighed i Retslzren, 1934.182, Om ret
og retferdighed 206 ff, begge m.henv.
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begreber til de materielle ditto. Det er imidlertid denne fejltagelse,
nogle tilhangere af den @ldre pligtteori (og retsstridighedsteori) ubevidst
har gjort sig skyldige i, fordi man ikke har holdt begreberne klart
ude fra hinanden, hvilket 1 gvrigt har fgrt til cndelgse og grkeslgse
diskussioncr.?®

Foruden pligttcoricn har man? ogsd varet inde p& at forklare
mangclsbefgjeclserne som et udslag af, at szlgeren ved kgbets indgaelse
ma anses for at have afgivet en garanti for, at salgsgenstanden er
mangelfri. Denne anskuelse er imidlertid ikke bedre faren end pligt-
teorien.

Betragter vi sarlig positiv dansk ret, jfr. Kbl § 42, er det klart, at
teorien ikke passer, da kgberen i en del tilfelde far mangelsbefgjelser,
selv om szlgeren hverken udtrykkeligt eller stiltiende har afgivet nogen
garanti; ncmlig i de tilfzlde, hvor det drejer sig om generelle mangler
eller mangler, der skriver sig fra, at genstanden ikke svarer til kgberens
individuelle, kendelige og for s®lgeren saccepterbare« forudsetninger.
Skal teorien derfor anvendes, ma man under »garanti« ogsd medtage
den legale garanti, altsd en garanti, som af retsordenen indlegges i
kontrakten. Men denne konstruktion giver selvsagt ingen vejledning
ved spgrgsmalet om, i hvilket omfang der bgr indrgmmes kgberen
mangelsbefgjelser.

Hovedhensigten med konstruktionen er, som fremhavet af Ussing
l.c., at skabe et sarligt grundlag for at »forklare« retsvirkningerne,
netop fordi disse ikke kan udledes af et brud pa en kontraktsmeassig
forpligtelse, men dette opnas dog langt bedre, nar man ganske simpelt
betragter mangelsbefgjelserne som rent praktiske udslag af trangen til
tryghed og sikkerhed i omsatningen.

E. Interessemodsetningen mellem kpgber og selger

Det omtalte synspunkt, at befgjelserne skal vaere formalstjenlige midler
til at gennemtvinge rigtig opfyldelse af kontrakten, sgger altsa fgrst og

30. Om teoriernes forsgg pd ved hjelp af henholdsvis retsstridighedslzren og
pligtstridighedslaeren at fastlegge sondringen mellem kontraktsansvaret og
deliktansvaret henvises til Gomard, Erstatningsregler 40 ff og hertil 4. Vin-
ding Kruse, Juristen 1959.3 f.

31. Se Henry Ussing l.c. og Alm.del 107 f m.henv. og Gomard l.c. 308 f,
336 ff. Om Rodhes serlige begreb: »Garantiforpligtelser«, se A. Vinding
Kruse, Juristen 1958.291 ff.
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fremmest at skabe prevention. Ved den nazrmere udformning af reg-
lerne m& man dog naturligvis ogs& se pa genoprettelseshensynet. Reg-
lerne ma med andre ord indrettes siledes, at de samtidig yder den
pagzldende kontrahent en rimelig opggrelse af mellemverendet, nér
misligholdelsen fgrst er indtradt. Ved udformningen ma det heller ikke
overses, at den misligholdende part har krav pa et vist hensyn.

Mangelsreglerne ma i det hele taget ses — og behandles — som prak-
tiske 1gsninger af den — ikke just konkrete — interessekonflikt, der be-
star mellem parterne: kgber og selger, og hvor kgberen naturligt er
interesscret i sd strenge misligholdelsesbefgjelser som muligt, medens
omvendt selgeren er interesseret i sd lempelige regler som muligt. Det
er naturligvis en vanskelig opgave at finde det rette ligevaegtspunkt i
denne interessekollision. Domstolenes vanskeligheder ved behandlingen
af mangelsbefgjelserne ved kgb af fast ejendom giver en god illustration
af dette forhold. For lgsgrekgbs vedkommende har Kbl vel i det store
og hele ramt det rigtige. Dette er ogséd vigtigt, selv om de pégzldende
lovforskrifter kun er deklaratoriske, fordi kontraktsparter som bekendt
kun i ringe omfang treffer bestemmelse om misligholdelsesspgrgsmalet.

Ved udformningen af mangelsbefgjelserne i ulovbestemte tilfelde er
det forstaeligt, at domstolene sd vidt muligt spejder efter, om der kan
udledes noget af den enkelte kontrakt og dens forudsetninger. Og jo
mere kontrahenten kan siges at have lovet eller garanteret i det enkelte
tilfelde, desto mere tilbgjelig vil domstolene naturligvis vere til at
skerpe retsvirkningerne af en eventuel misligholdelse. Thi desto mindre
teeller hensynet til den misligholdende part, medens hensynet til med-
kontrahenten omvendt stiger i styrke. Det er saledes klart, at man vil
vere fristet til at vere betydelig strengere i de mangelstilfzlde, hvor
der foreligger en udtrykkelig garanti, end hvor mangelen kun skyldes
en kendelig forudsetning hos medkontrahenten. Og udledes mangelen
endelig af det generelle mangelsbegreb, vil man muligvis vare endnu
mildere.

P4 samme méide forholder det sig med s@lgerens forhold til mislig-
holdelsen. Er misligholdelsen indtradt uden hans skyld, kan der vaere
grund til kun at bringe de svageste misligholdelsesvirkninger til anven-
delse og forbeholde de strengere til de tilfaclde, hvor mangelen skyldes
hans (cller hans folks) forspmmelighed, eller hvor han har tilsidesat
sin oplysningspligt.

Hele dette kompleks af modstdende hensyn og betragtningsméader
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ma haves in mente, ndr man sgger at forstd retspraksis’ stilling til
mangelsproblemet ved fast ejendom, samt ved legislative overvejelser.
Det ma ogsa i denne forbindelse understreges, at man ved afggrelserne
bgr sgge mere generelle lgsninger — opstille deklaratoriske regler, og
ikke blot prgve at finde frem til billighedslgsninger i den enkelte
konfliktssituation.

F. Mangelsbegrebets bestanddele

En yderligere vanskelighed ved spgrgsmalets behandling mé sgges i det
ovenfor antydede forhold, at der er glidende overgange mellem det,
som mé anscs for aftalt eller i gvrigt garanteret, og de blotte forudst-
ninger, samt endvidere mellem det individuelt forudsatte og det gene-
relle mangelsbegreb, der for gvrigt igen jevnt gar over i, hvad der i
virkeligheden kan siges at ligge i selve aftalen og dens naturlige for-
staelsc (fortolkning). Forholdet kan illustreres ved fglgende figur:

. Garanti.»
// &\?
Aftalens naturlige forstaelse Individuel
(fortolkning). forudsetning.
= =

Generelle mangelsbegreb
(deklaratoriske regler).

Hvad serligt angédr garantier, kompliceres stillingen yderligere, idet
det ofte er en vanskelig opgave at fastsla, hvad der n®rmere ligger i
den enkelte garanti, eller med andre ord, hvilken retsstilling garantien
ma antages at have haft til hensigt at give kgberen. I denne forbindelse
fremhaver Ussing,® at der i realiteten er tre forskellige fortolknings-
muligheder: (1) Garantien for, at salgsgenstanden har en eller anden
cgenskab, ma undertiden ligefrem forstds som et tilsagn om, at salge-
ren vil skaffe mangelfri ydelse, d.v.s. udbedre den eventuelle mangel
eller foretage omlevering (om genuskgb, se Kbl § 43). (2) Det kan

32. Det er nazrmest en skgnssag, om man vil medtage garanti under »aftalens

naturlige forstdelse«, eller som her, udskille det til et selvstzndigt rubrum.
33. Kgb 110 ff.
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imidlertid meget vel tenkes, at garantien kun indebzrer en patagelse
af erstatningsansvar i tilfzlde af, at genstanden er mangelfuld, men
ikke den under (1) nzvnte mere vidtgdende forpligtelse. (3) Endelig
er der den mulighed, at garantien ikke engang kan fortolkes som angi-
vet under (2), men kun som en garanti, der hjemler kgberen adgang
til en eller flere af de gvrige misligholdelsesbefgijelser, f.eks. have-
befgielsen.

For de almindelige tilfzldes vedkommende kan man formentlig op-
stille en vis formodning for, at hensigten med garantien har vearet
den under (2) beskrevne, séledes at denne forstielse ma fglges, nar
garantien selv eller eventuelt andre momenter ikke giver holdepunkter
for noget andet. Denne subsumption har for lgsgrekgbs vedkommende
en sterk stgtte i Kbl § 42, stk.2, idet denne bestemmelse udtrykkeligt
hjemler skadeserstatning i garantitilfelde. For fast ejendoms vedkom-
mende har dette argument naturligvis ingen afggrende vagt.

G. Plan for det fplgende

Pa baggrund af udviklingen i det foregiende skal det undersgges, om
de s@rlige hensyn og forhold, der spiller ind ved fast ejendom, ggr en
fravigelse fra Kbl’s regler pakravet. Denne undersggelse mé tage sigte
pa to spgrgsmal, nemlig dels p4a, om mangelsbegrebet bgr modificeres
(ndfr III), og dels p&, om der bgr foretages en @ndring af mangels-
befgjelserne i forhold til Kbl (ndfr IV).

III. MANGELSBEGREBET VED K@B AF FAST EJENDOM

A. Indledning

Bortset fra garantitilfelde fastslar Kbl ikke selv, hvornar salgsgenstan-
den ma siges at lide af en retlig relevant mangel. Det er derfor ikke
ganske ngjagtigt at tale om Kbl’s mangelsbegreb. I det fglgende tznkes
der derfor blot p& det ovir fremstillede mangelsbegreb, som er blevet
udviklet i tilknytning til lgsgrekgbet.

Som allerede fremhavet, kan det nzppe antages, at mangelsreglerne
og dermed mangelsbegrebet bgr @ndres, blot fordi salgsgenstanden
ved fast ejendom ofte er betydelig mere kompliceret og representerer
stgrre verdier end ved kgb af lgsgre. Men det er naturligvis klart, at
mindre fejl vanskeligere kan blive relevante i slige tilfzlde, uden at
dette dog er noget sarligt for fast ejendom; ogsd ved lgsgrekgbet
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gelder det, at fejlen ma sattes i relation til salgsgenstandens vardi
og art etc., jfr. f.cks. at kgbet drejer sig om store maskiner, rute-
biler eller skibe. Ved den nazrmere gennemgang af mangelsbegrebet
ma der sondres mellem de forskellige forhold, der kan konstituere en
mangel, sdsom garanti, ejendommens uoverensstemmelse med kgbe-
rens forudsztninger o.s.v.

B. Garantitilfeelde

Det forekommer indlysende, at der ikke som fglge af salgsgenstandens
og kgbets art er serlig grund til at fravige de almindelige regler om
garanti. Alligevel giver spgrgsmaélet ofte anledning til vanskeligheder
i praksis. Dette kan dog ikke overraske. Garantitilfeldene ved kgb af
lgsgre afstedkommer jo som bekendt ogsa adskillige problemer. Og til-
svarende problemer opstar naturligvis ogsa ved kgb af fast ejendom.

1. I de tilfzlde, hvor garantien er aldeles klar og utvetydig, vil der
selvsagt ikke opstd noget problem. For at garantien kan anses for
sutvetydige, ma man imidlertid forlange, at den ikke alene klart og
bestemt angiver, hvilke egenskaber, der garanteres for (eller imod);
f.eks. at »ejendommens areal med garanti udggr sa og sa mange tgnder
land« (eller at »ejendommen er garanteret fri for hussvamp), men det
ma tillige kraves, at garantien ogsa ngjagtigt angiver, hvilke befgjelser,
kgberen skal have, safremt garantien bliver aktuel, f.eks. ret til erstat-
ning, havebefgjelse eller andet.

En sa ngjagtig pracisering af garantien er imidlertid sjzlden; og
nar dette ikke er sket, melder vanskelighederne sig. Det er navnlig i
henseende til spgrgsmaélet, hvilke retsvirkninger garantien skal have,
at der som regel ikke er truffet nermere bestemmelse. Der ma vel
ogsa ved kgb af fast ejendom vare en vis formodning for, at meningen
med garantien alene har varet at give kgberen erstatningsbefgjelse,
men som allerede anfgrt kan formodningen ikke som ved lgsgre stgttes
pa Kbl § 42. I gvrigt mé afggrelsen trzffes efter en retlig overvejelse
af, hvilken Igsning der fgrer til det gennemsnitligt rimeligste resultat.

Dette kan ogsd fa betydning for de tilfzlde, hvor det antages, at
garantien ma medfg@re erstatningstilsvar, nemlig i henseende til erstat-
ningens beregning; f.eks. sdledes, at salgeren slipper med at betale
erstatning for den verdi i ejendommen, som ville vare til stede, der-
som mangelen ikke havde eksisteret (snormaltabet«), men ikke erstat-
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ning for kgberens rent individuelle tab, se hertil bemarkningerne neden-
for under IV,D,2 (s. 122 ff), om erstatningens beregning.

2. En garanti kan imidlertid udmearket foreligge i den konkrete aftale,
selv om den ikke fremtreder i den ovfr under 1 beskrevne udtrykkelige
form. Adskillige udsagn i form af oplysninger fra szlgeren om ejen-
dommens egenskaber ma ofte betragtes som en — stiltiende — garanti;
enten fordi disse oplysninger — eventuelt i forbindelse med mundtlige
udtalelser under kontraktsforhandlingerne — har veret udtryk for pa-
tagelse af en garanti, eller fordi de dog i deres sammenhe®ng med fgje
har veret egnet til at bibringe kgberen en slig opfattelse, jfr. herved
udtryksméiden i Kbl § 42: »ma anses tilsikrede«. Dette vage udtryk
medfgrer, at man i al fald ikke behgver at blive stdende ved utvetydige
garantierkleringer, og bdde Lassen og Ussing antog da ogsa for lgsgre-
kgbs vedkommende, at garanti efter omstendighederne kan antages
at foreligge, nar szlgeren ved en blot oplysende meddelelse om en vis
egenskab ved tingen cller ved sit forhold i @vrigt har givet kgberen fgje
til at stole pa, at egenskaben var til stede, og s@lgeren ma have indset
dette. I sjzldnere tilfelde kan en garanti derfor ogsa tenkes indlagt i
renc undladelser, f.eks. selgerens undladelse af at berigtige en kgbers
synbare fejltagelser om ejendommens beskaffenhed, se i @vrigt ovfr
s.44 ff.

Det cr imidlertid i praksis ofte en vanskelig opgave at afggre, hvor-
vidt en faktisk oplysning (evt. en undladelse) bgr opfattes som en
garanti. P. Spleth! antager i denne forbindelse, at det ma anses for
givet, at dansk domspraksis pa omradet for kgb af fast ejendom kree-
ver noget mere, fgrend en egenskab anses for tilsikret, end ved lgsgre.
Dette er muligt, men det er pd den anden side vanskeligt at efterprgve,
da spgrgsmalet jo ogsi ved lgsgre giver anledning til megen tvivl.
Hertil kommer, at afggrelsen — bade ved lgsgre og fast ejendom — af
grensctilfeldene altid vil ske pd grundlag af en konkret bedgmmelse af
det enkelte tilfzldes serlige omstendigheder, sdsom mundtlige udtalel-
ser, kgberens kendelige forudsztninger etc. At praksis ogsa ved kagb
af fast ejendom efter omstrendighederne vil g8 ret langt i retning af

1. Mangelsbefgjelser 170, sml. Knud Illim, U 1954 B.320. Om svensk ret, se
L. Vahién, Formkravet 332 ff. Om losgre henvises til Ussing, Kgb 124,
Lassen, Obligationsretten, Speciel del 226.
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at statuere garanti, bekreftes dog eksempelvis af HD i U 1946.375,
hvor kgberen fik ret til erstatning i anledning af en undskyldelig urig-
tig oplysning om lengden af det tidsrum, for hvilket der var bevilget
rentenedsettelse pad et mindre statsldn. Noget andet er, at der efter
omstendighederne kan vare god grund til at udvise en vis forsigtighed
pa omrédet for fast ejendom, navnlig hvis der er hengaet lengere tid,
inden mangelen paberdbes, eller hvis udtalelserne har haft en forholds-
vis 1gs og vag karakter, jfr. t.eks. U 1947.253 H, 1956.121.

3. Kasuistik. Det vil neppe have stgrre interesse at forsgge at give
en almindelig, samlet fremstilling af garantitilfeldene. Dertil er mate-
rialet for uensartet. Garantiproblemet ligger nemlig meget forskelligt
i de forskellige grupper af mangelstilfzlde, sisom ved bygningsfejl
(i vid forstand), mangelfuld vedligeholdelse, svampeangreb, arealman-
gel o.s.v. Dette skyldes igen til dels, at foruds@tningsproblemet, navnlig
de spgrgsmail, som knytter sig til det generelle mangelsbegreb, stiller
sig temmelig forskelligt i de enkelte mangelstilfzlde. Garantiproblemet
vil derfor — foruden af oversigtsmaessige grunde — blive behandlet i
forbindelse med fremstillingen af de enkelte mangelstilfelde (ndfr
i kap.3, s.151 ff). I n@rverende forbindelse skal der kun fremsattes
nogle enkelte betragtninger.

Er der i skgdet eller slutsedlen blevet anvendt udtryk sdsom, at
szlgeren »garanterer«, »indestdr for« eller lignende, vil der normalt
ikke opsta tvivl. Vanskelighederne melder sig imidlertid som anfgrt,
nar det drejer sig om blotte oplysende udtalelser, som f.eks. at »arealet
udggr sd og sd mange td. landc, eller at »den arlige lejeindtegt belgber
sig til det og det belgb« o.s.v. Sddanne og lignende udtryk méa ofte
fortolkes som en garanti for det pagzldende forhold, medmindre det
fremgar af omstendighederne, at kgberen ikke kan anses at have
lagt afggrende vagt pad spgrgsmalet, jfr. t.eks. U 1937.961, hvor en
ejendoms areal i skg@det fejlagtigt var blevet opgivet til ca. 400 m?,
men hvor arealet i realiteten kun udgjorde 238 m?. Selgeren blev
desuagtet frifundet for kgberens erstatningskrav, navnlig med den
begrundelse, at kgberen inden kgbet havde besigtiget ejendommen
(en villa), hvis grund var let overskuelig og indhegnet.

Har forskellige af ejendommens forhold eller indretninger veret
pa tale under kontraktsforhandlingerne, men uden at dette er blevet
optaget i slutsedlen eller skgdet, ma der udvises noget mere forsigtig-
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hed med at fortolke udtalelserne som en garanti.2 Ofte vil de konkrete
omstzndigheder ved aftalens afslutning dog kunne fgre til, at udtalel-
sen ma fortolkes som en garanti, jfr. t.eks. U 1922.277 H, hvor szlge-
ren under salgsforhandlingerne havde udtalt, at ejendommens areal
i al fald ikke var betydeligt under 120 td. land; erstatning blev tilkendt,
da det viste sig, at arealet kun udgjorde 109%% td. land.

Omvendt kan en oplysning i skgdet, som ellers normalt ma for-
tolkes som en garanti, miste karakteren heraf som fglge af et mundt-
ligt forbehold under kontraktsforhandlingerne, jfr. t.eks. U 1928.260 H,
hvor en ejendoms areal, som i virkeligheden udgjorde 53 td. land, i
slutsedlen var blevet opgivet til 64 td. land, men hvor szlgeren mundt-
ligt ved salgets afslutning havde taget forbehold om rigtigheden af
arealopgivelsen. Ved dommen blev kgberen derfor kendt uberettiget
til at kreve skadeserstatning, men fik tilkendt et afslag i kgbesummen
under hensyn til den betydelige forskel mellem det opgivne og det
virkelige areal; jfr. ogsd U 1922.136 H.

Ved bedgmmelsen af garantispgrgsmalet ma der i gvrigt legges
megen vagt pd, om den pagzldende oplysning om ejendommen blot
tjener til at identificere ejendommen eller i gvrigt til at give et samlet
overblik over de oplysninger, som fremgar af de forskellige ejendom-
men vedkommende dokumenter, sisom matrikulskort, skattekvitterin-
ger, etc. Det er sdledes f.eks. meget almindeligt, at det i skgdet angives,
at »arealet ifglge matrikulskort af den og den dato er si og s stortg,
eller at »det arlige vejbidrag ifglge mundtlig oplysning fra kommunen
er si og s stort«. Nar oplysningerne gives i denne form, vil der som
regel mangle holdepunkter for at fortolke oplysningen som en egentlig
garanti.

Er garantien holdt i mere almindelige vendinger, sdsom at »ejendom-
men er i god og forsvarlig stand« eller lignende, vil det ofte vare
tvivlsomt, hvad der ma indlegges i garantien,® se dog U 1934.450 H.

Nar garantien svigter, kan der som omtalt foruden erstatnings-
befgjelsen blive tale om at give kgberen ret til at heve kgbet. Der er
dog ikke her tale om noget almindeligt princip. Bortset fra udtrykkelig
aftale kan man ikke gd ud fra, at kgberen kan hzve i anledning af
enhver mangel, som szlgeren har garanteret imod. Det ma tillige kre-

2. Sml. ovf. .57 og K.Ilum, U 1954 B.321, v.Eyben, Juristen 1954.473,
A.Vinding Kruse, Juristen 1956.251 f{.
3. Sml. P. Spleth, Mangelsbefgjelser 173.
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ves, at mangelen er vesentlig, d.v.s. normalt af en sidan art, at det
tgr antages, at kgberen — kendeligt for szlgeren — ville have afholdt
sig fra at indgd kgbet, dersom forholdet var blevet oplyst under kon-
traktsforhandlingerne. P4 den anden side ma det utvivlsomt antages,
at en mangel, som skriver sig fra en svigtende garanti, i videre omfang,
end hvor den blot skyldes en svigtende forudsetning, ma fgre til at
indrgmme kgberen heveadgang. Thi gennem den krzvede garanti ma
kgberen normalt siges at have tilkendegivet, at det pagzldende for-
hold har varet afggrende for ham i den ovenanfgrte forstand. Trangen
til at give kgberen havebefdjelsen er naturligvis saerlig sterk, nar det
fglger af omstendighederne, at selve erstatningsbefgjelsen — f.eks. af
bevismassige grunde — ikke har nogen videre betydning for ham.

C. Forudsetningstilfelde
1. Individuelle forudscetningstilfelde

Der er glidende overgange mellem de mangelstilfzelde, der stgttes pa
garantisynspunktet, og dem, der udledes af forudsztningssynspunktet,
nezrmere bestemt de individuelle (og kendelige) forudsztninger hos
kgberen, som erkleres for relevante. Ikke desto mindre markerer
Kbl § 42 forskellen ved i garantitilfeldene at hjemle den egentlige
erstatningsbefgjelse, medens kgberen i foruds@tningstilfelde kun har
adgang til at kreve forholdsmessigt afslag. Det kan diskuteres, om
denne delingslinie er rationel under hensyn til den i realiteten hir-
fine forskel pa garantitilfzlde og individuelle forudsetningstilfelde.
Snarere burde vel delingslinien vare trukket mellem de individuelle
forudsaztningstilfzlde og de generelle (abstrakte) mangelstilfelde, selv
om det ma indrgmmes, at der ogsa her bestar en glidende overgang.
Ved fast ejendom spiller spgrgsmalet som oftest en forholdsvis under-
ordnet rolle grundet pa bevisstillingen. Et eksempel pa, at domspraksis
drager grenselinien i overensstemmelse med Kbl § 42, frembyder dog
den ovenanfgrte HD i U 1928.260.

Derimod har det ingen serlig betydning for hemvebefgjelsen, om
mangelen stgttes pa garantisynspunktet eller pa forudsetningssynspunk-
tet. Som antydet ovenfor md man for @vrigt ikke sjzldent tage sin
tilflugt til forudsztningssynspunkter ved afggrelsen af, om en mangel
grundet i garantisynspunktet bgr fgre til at give kgberen haveadgang.

4. Sml. H. Ussing, Alm. del 87.
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Med hensyn til forudsetningsreglens nzrmere indhold mé der hen-
vises til de almindelige bemwrkninger ovfr 11, s.43 ff. For at man kan
tale om cn mangel udledt af det individuelle forudsetningssynspunkt,
ma fgrst og fremmest forudsetningsreglens to grundbetingelser vare
opfyldt; altsd foruds®tningen mé have veret (1) bestemmende for den
pagzldende konkrete kgber, og (2) dette ma have — eller burde have —
veret kendeligt for szlgeren. Men dern®st ma det (3) yderligere kree-
ves, at det skgnnes rimeligt at l®gge risikoen for forudsetningens
svigten over pd szlgeren.

Dette risikospgrgsmal volder dog ogsd her i mangelsl®ercn en del
vanskeligheder, og der kan nappe opstilles almindelige regler for Igs-
ningen af spgrgsmalet. Dertil er for det fgrste mangelstilfeldene ved
fast ejendom for uensartede og forskellige. Og for det andet er selve
salgsgenstandene, de faste ejendomme, i sig sclv yderst forskellige,
saledes at cn forudsetning kan tenkes at blive erkleret for relevant
ved én gruppe ejendomstyper, medens .det modsatte bliver tilfzldet
inden for andre grupper.®* Sml U 1954.652 H. Inden for de enkelte
tilfeldegrupper af mangler, sasom arealmangler, bygningsfejl, leje-
manko etc., synes der dog i retspraksis at ggre sig en ret sterk tendens
geldende i retning af at danne faste retningslinier, og det vil derfor
efter min opfattelse vaere mest formalstjenligt at udskyde forudsztnings-
spgrgsmilets nermere behandling til gennemgangen af de enkelte
mangelstilfelde fremfor at gennemgé domspraksis i nervaerende for-
bindelse med serligt henblik pé forudsztningsproblemet; en oversigt,
som, uden at yde synderlig vejledning, nermest ville fa et kaleidosko-
pisk prag.

Et par enkelte, almindelige synspunkter skal dog s@ges fremdraget.
Kgberens klare, individuelt tilkendegivne, foruds@tninger (antagelser)
om mere specielle forhold vedrgrende ejendommens indretning eller
andet ma meget ofte erkleres relevante. Er f.cks. prisen under kon-
traktsforhandlingerne blevet fastsat som et multiplum af en opgiven
lejeindteegt, ma det normalt vaere en mangel, dersom den lovlige leje-
indtegt viser sig at vare mindre.

Som tidligere bemarket, md man ved afggrelsen ogsd have opmerk-

5. Ved lgsgre er det uden for genuskgb og bestillinger ogsa vanskeligt at opstille
almindelige regler, sml. H. Ussing, Kgb 113 f og Hasle-Nebelong, Lgsgrekgb
244 1.
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somheden henledt pé spgrgsmalet om, hvorfor kgberen ikke har forlangt
forudsxtningen optaget i aftalen som et led i denne. Kan det under hen-
syn til forudseetningens art og de neermere omstendigheder ved aftalens
indgdelse siges at vere — mere eller mindre — undskyldeligt, at dette
ikke er sket, kan forudsetningen erkleres for relevant; f.eks. hvis
kgberen med en vis fgje har fundet det overflgdigt, eller hvis parterne
méske slet ikke har tenkt nermere over spgrgsmalet. Har kgberen
derimod haft sterkere tilskyndelse til at forlange det optaget som en
del af aftalen, f.eks. fordi spgrgsmalet har veret indgéende diskuteret
under kontraktsforhandlingerne, ma der omvendt vare en formodning
for, at kgberen selv har pataget sig risikoen for foruds®tningens rigtig-
hed.¢ Der mé endvidere vere en tilsvarende formodning i de tilfzlde,
hvor kgberen har givet udtryk for at have en sarlig sagkundskab til
bedpmmelse af forudsetningens rigtighed, eller hvor han har givet
selgeren indtryk af, at han (kgberen) har foretaget en selvstendig
undersggelse af spgrgsmalet.

2. Det generelle mangelsbegreb

Problemet om det generelle mangelsbegreb behandles traditionelt som
en underafdeling af forudsztningsleren. Som udviklet i det foregédende
er opgaven imidlertid i vidt omfang objektivt betonet. Der spgrges
sdledes normalt ikke om, hvilke forudsetninger kgberen havde om
salgsgenstandens egenskaber, men derimod om, hvilke egenskaber han
(objektivt) har ret til at foruds®tte (som en deklaratorisk bestemmelse
i aftalen).

Med hensyn til dette spgrgsmél ggr der sig imidlertid en del serlige
hensyn geldende ved fast ejendom, som der skal sgges redegjort for.
For kort at forklare det generelle mangelsbegreb kan man sige, at det
modsvarer den del af begrebet »rigtig opfyldelse«, der indeholdes i
reglen om, at kgberen har ret til at kreve, at salgsgenstanden har den
brugelighed og veerdi, som er den almindelige ved genstande af den
pagwldende slags.

Begrebet forudsetter efter sit indhold et sammenligningsmateriale.
Den konkrete salgsgenstand ma kunne sammenlignes med andre gen-
stande af tilsvarende slags. Samfundsmeessigt set kan man derfor
hevde, at det generelle mangelsbegreb serlig godt passer til det

6. Smh. v. Eyben, Juristen 1954.473, og K. Illum, U 1954 B.321, A.Vinding
Kruse, Juristen 1956.251 f.
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industrialiserede samfund med dets masseproduktion af ensartede
(fungible) varer, der i vidt omfang omsattes ved hjzlp af genuskgb.
Ja, det vil neppe vare nogen overdrivelse at pastd, at det generelle
mangelsbegreb — sével som genuskgbet — er en frugt af industrialismen.

Men nér begrebet forudsetter et sammenligningsgrundlag — andre
varer af tilsvarende slags — synes det narliggende at slutte, at begrebet
ikke kan finde anvendelse i tilfzlde af, at salgsgenstanden er et unikum.

Man kunne derfor fristes til at drage den slutning, at det generelle
mangelsbegreb ikke kan finde anvendelse pa faste ejendomme, da disse
tilsyneladende hver for sig ma betragtes som unika. Denne tankegang
kan dog ikke tiltredes. Ganske vist er ingen fast ejendom tilsvarende
til en anden, nar ejendommene betragtes som en helhed. Dette fglger
allerede af beliggenhedsforholdet. Men udsondrer man den enkelte
faste ejendom i dens bestanddele og betragter disse isoleret, er det ikke
umuligt at opstille en generel norm for disse enkelte bestanddele.
Drejer det sig om ensbyggede huse (efter samme tegning), behgver
man blot at adskille grund og bygning for at f& et sammenlignings-
materiale. Drejer det sig derimod om individuelt byggede huse, ma
oplgsningen i bestanddele ggres mere differentieret. Men man vil frem-
deles i vidt omfang kunne tale om et generelt mangelsbegreb. Man kan
eksempelvis spgrge om, hvorvidt huset er bygget af 1.kl. materiale,
om opfgrelsen er sket hdndverksmessigt rigtigt og forsvarligt, om
kzlderen er mere fugtig end sedvanligt ved lignende ejendomme, om
ejendommen er opfgrt lovligt i overensstemmelse med bygningsfor-
skrifterne, om lejeindteegterne er lovlige o.s.v. Medens det sdledes i
mange tilfzlde er muligt at opstille en norm for bygningernes kvalitet
inden for de forskellige bygningstyper, er dette derimod mere vanske-
ligt, for s& vidt angir ejendommens grund. Her kan spgrgsmaélet om,
hvad der er rigtig opfyldelse, formentlig kun udledes af individuelle
forudsztninger eller egentlige garantier.

Spgrger man herefter, hvorledes den generelle mangelsregel bgr
formuleres ved fast ejendom, ma besvarelsen antagelig blive fglgende:
Hvorvidt er den pdgeldende ejendom under hensyn til ejendommens
type, alder, indretning og de ¢vrige konkrete omstendigheder i én
eller flere henseender ringere, end man normalt kan forvente? Det er
naturligvis klart, at denne sztning i nogle tilfelde vil give anledning til
tvivl. Dette skyldes selvsagt i vidt omfang det forhold, at de fleste
ejendomme er sd sterkt individuelt pregede, men vel nok i lige s
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hgj grad, at de allerfleste ejendomme szlges brugte i forbindelse med,
at de enkelte ejendomme udvikler sig temmelig forskelligt i tidens 1gb.?
I gvrigt er det klart, at netop den omstendighed, at salgsgenstanden
selges brugt, méd bevirke, at en kgber ikke kan forvente (foruds=tte),
at ejendommen er fejlfri.? Han bgr sdledes i vidt omfang vare afskaret
fra at kunne paberdbe sig fejl, som er en szdvanlig fglge af slid og
zlde, f.cks. teering i centralvarmeanlzg etc., eller andre fejl, som szd-
vanligvis opstdr i tidens lgb. Omvendt m& man kunne stille stgrre
fordringer, dersom huset slges som nyopfgrt, se U 1954.652 H, men
derimod dog 1944.93 H (1 .klasses materialer kan nzppe ubetinget kre-
ves), sml 1956.573 H (premisserne til LRD).

Endvidere bgr man formentlig legge en vis vagt pa, om den pagzl-
dende fejl er almindelig udbredt i ejendomme af den pagzldende
slags.? Et synspunkt, som i tyverne var fremme med hensyn til svampe-
angreb, og i slutningen af fyrrerne var fremme med hensyn til lgbesod,
som da var meget almindeligt, grundet pa krigstidens dérlige brandsel.

Den foregidende udvikling har formodentlig godtgjort, at der prin-
cipielt intet er i vejen for at operere med et generelt mangelsbegreb ved
fast ejendom.

Men det ma samtidig erkendes, at anvendelsen af det generelle
mangelsbegreb ved fast ejendom indebarer en del betenkeligheder set
fra seelgerens synspunkt, som normalt ikke ggr sig gzldende ved lgsgre.
Séledes har Ussing ™ med rette gjort geldende, at vidtgdende mangels-
befgjelser her ville skabe en uheldig usikkerhed for szlgere, som er
i god tro med hensyn til mangelen, fordi en ejendom i tidens lpb kan

7. Et moment, som bade H. Ussing, Kgb 164 og P.Splet, Mangelsbefgjelser
157 tillzgger stor — muligvis for stor — betydning.

8. P. Spleth l.c. udtrykker reglen sdledes, »at mangelsbefgjelser ud fra forudseat-
ningssynspunktet kun indtreder, sifremt der foreligger sidanne fejl, som
overstiger, hvad kgberen med rimelighed métte vere forberedt pi«. Spleth
synes for gvrigt at vere af den anskuelse, at denne formulering af mangels-
begrebet indebarer en principiel afvigelse fra Igsgrereglen. Dette synspunkt
kan jeg dog ikke vare enig i, idet den anfgrte formulering, si vidt jeg kan se,
kun er en omformulering, affgdt af de serlige reale forhold, der som frem-
stillet g@r sig geldende ved fast ejendom.

9. Sdledes Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 388, note 55, sml. P. Spleth
l.c. 186, U 1955 B.62 ff.

10. Kgb 164.

75



Kap. 2.111.C.2

fa mange slags fejl, uden at ejeren behgver at opdage det. Denne usik-
kerhedstilstand for szlgeren accentueres yderligere ved, at det nzvnte
forhold — at fejlen ikke si let opdages — ofte kan bevirke, at der hengér
lang tid, inden kgberen bliver eller bgr blive opmzrksom pa fejlen.
Szlgeren kan derfor risikere et mangelssggsmél lznge efter, at han
har anset salget for ude af verden. Det ma dog heroverfor bemearkes,
at de navnte forhold jo ogsa vil medfgre en tilsvarende wsikkerheds-
tilstand for kgberen. Men til fordel for szlgeren taler dog yderligere,
som fremhaves af P. Spleth,1t at salg af fast ejendom som hovedregel
ikke foregdr erhvervsmessigt, séledes at szlgeren navnlig ikke kan ind-
regne sin risiko ved kgberens eventuelle mangelsbefgjelser i salgsprisen.

Endelig ma det tilfgjes, at netop fordi det drejer sig om generelle
mangler, som szlgeren har varet uvidende om, har han under salgs-
forhandlingerne ikke haft nogen scrlig opfordring til at overveje sin
stilling og eventuelt begr@nse sit ansvar ved at tage passende for-
behold 1 skgdet.

Hverken Ussing eller Spleth vil dog drage den konsekvens helt at
opgive det generelle mangelsbegreb ved fast ejendom.!2 Derimod er de
begge af den anskuelse, at det generelle mangelsbegreb ved fast ejen-

11. Mangelsbefgjelser 163.

12. Jfr. ogsd Karsten Gaarder, TfR 1956.175 f. Derimod ville det svenske forslag
til Jordabalk 1908, kap.l, § 14 kun indrgmme kgberen mangelsbefgjelser,
dersom ejendommen ikke svarer til, hvad kgberen har lovet (»utfdst«, altsad
nermest garanteret). Forslaget blev ikke ophgjet til lov, men den navnte
besternmelse svarer vistnok til hovedtendensen i svensk retspraksis, jfr.
L. Vahlén, Formkravet 313 ff. Denne retstilstand, som altsd hverken giver
plads for individuelle foruds®tninger eller det almene mangelsbegreb, kriti-
seres af Hj. Karlgren 1 SvIT 1950.861 ff og Vahlén l.c. Karlgren havder
sledes, at der — allerede de lege lata — mé vare plads for generelle mangler,
som et naturale negotii i aftalen uafh®ngigt af formkravet. Dette er ogsd en
hovedgrund for Vahlén til at holde det generclle mangelsbegreb adskilt fra
foruds®tningsleren. I forslaget til Jordabalk 1947, kap.4, § 16 stilles der
ogsd forslag om 1 alt fald at medtage generelle mangler, jfr. forslagets mot.,
som udtrykkeligt kun vil undtage individuelle forudsztninger. Meningen er
altsd den, at en ejendom nok kan erkleres for mangelfuld i kraft af det
generelle mangelsbegreb, men derimod ikke stgttet pad kgberens individuelle,
kendelige forudsetninger. Denne tankegang kritiseres dog af Vahlén l.c.
328 ff.

76



Kap. 2.1I1.C.2

dom kun bg¢r anvendes med forsigtiched, siledes at det kun bringes
til anvendelse i tilfzelde af betydelige mangler, eller hvis szlgeren har
handlet uforsvarligt ved meddelelsen af oplysninger (eller mangel pa
sadanne) til kgberen om ejendommens tilstand. En anskuelse, som de
finder er blevet bekreftet af tendensen i domspraksis, jfr. hertil ndfr
under 3.

3. Sewlgerens oplysningspligt

Da det generelle mangelsbegreb siledes mé trede noget i baggrunden
som grundlag for misligholdelsesbefgjelserne, foreslog Ussing som en
konsekvens heraf at tillegge s@igerens subjektive forhold gget betyd-
ning, nir mangelsspgrgsmaélet skal afggres ved fast ejendom.!?

Det synes ogsa at vere dette forhold, som — bevidst eller ubevidst —
danner baggrunden for tendensen i retspraksis til at rette sggelyset mod
selgerens subjektive forhold. Thi nar der subjektivt kan bebrejdes
selgeren noget, f.eks. at han har undladt at oplyse kgberen om ham
(szlgeren) bekendte fejl ved ejendommen, har han ikke det samme
krav pd hensyn, som néar mangelen alene stgttes pa det generelle man-
gelsbegreb. Og i samme omfang svinder betenkelighederne ved at
erklzre en fejl ved ejendommen for en retlig relevant mangel. Man
kan udtrykke det derhen, at szlgeren til gengzld for den »privilege-
rede« stilling, han far i forhold til Igsgreszlgeren, ma have en loyal
oplysningspligt over for kgberen.

Den loyale oplysningspligt er blevet formuleret noget forskelligt i
litteraturen. P4 basis af domspraksis finder jeg personligt det mest
treffende at udtrykke oplysningspligten sdledes, at s@lgeren md oplyse
kpberen om alle forhold og fejl vedrgrende ejendommen, som han
kender, eller burde kende, og som han md antage er af veesentlig
interesse for kgberens bedgmmelse af ejendommen, og som han ikke
kan regne med, at kpberen er bekendt med. Thi det er meget letterc

13. H. Ussing, Kgb 164, P. Spleth har l.c. 165 og 1 U 1955 B.61 ff sluttet sig til
leren. En tilsvarende opfattelse har Srig Jgrgensen gjort gzldende for brugt
lgsgres vedkommende, U 1951 B.272 ff og Henrik Tamm, for sd vidt angir
salg af forretninger o.l., U 1955.153 ff. Se ogsd A4. Vinding Kruse, Kgbelov
17 ff og K. Illum, U 1954 B.320. Dette culpasynspunkt ved erstatningsansva-
ret for oprindelige mangler er ikke enestiende. En lignende retsstilling findes
f.ecks. ved entreprisekontrakter, jfr. AB § 16. Se hertil Axel H. Pedersen,
Entreprise 68-69, sml. Henry Ussing, Enkelte kontraktcr, 2.udg. 401.
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for szlgeren at huske at opgive, hvilke fejl han har (eller burde have)
konstateret, end for kgberen at huske at spgrge om alle de teoretiske
muligheder for fejl, der kan tenkes at foreligge.

I l.udgave af nzrverende fremstilling udtrykte jeg visse betznke-
ligheder ved at knytte en del af selve mangelsbegrebet til szlgerens
subjektive forhold, navnlig fordi dette kunne fa den uheldige konse-
kvens at legge retsudviklingen fast i alt for sn@vre rammer, idet prak-
sis let kunne fgle sig afskaret fra at indrgmme mangelsbefgjelser alene
pd grundlag af det generelle mangelsbegreb, selv om dette matte vise
sig gnskeligt i den pagzldende tilfeldegruppe. Eller med andre ord:
en sterk fremhavelse af szlgerens oplysningspligt vil let kunne med-
fgre, at man vil tillegge det subjektive moment en for overdreven
vegt ved udformningen af mangelsbegrebet.

Min principielle opfattelse var herefter fglgende: Fgrst matte det
fastslas, om den pédgzldende »fejl« ved ejendommen kunne anses for
en mangel i retlig forstand; hvilket altsd skulle afggres ved at se pa,
om der foreld en egentlig tilsikring eller en relevant individuel forud-
setning, eller om fejlen burde betragtes som en mangel ud fra det
generelle mangelsbegreb. Og fgrst nar dette spgrgsmal var besvaret
derhen, at der foreld en mangel i retlig forstand, kunne man se pa
spgrgsmalet om, hvilke befgjelser der herefter matte indrgmmes kgbe-
ren. Udgangspunktet burde tages i Kbl’s system i § 42 siledes, at
kgberen fik hevebefgjelse, hvis mangelen var vasentlig, ret til forholds-
messigt afslag, dersom mangelen medfgrte en vardiforringelse af ejen-
dommen, og ret til erstatning, safremt der forela en tilsikring (garanti),
eller mangelen var hidfgrt ved szlgerens (eller hans folks) culppse
adferd, efter handelens afslutning.

Spgrgsmalet om salgerens loyale oplysningspligt omhandles som
bekendt ikke i § 42, men da Kbl ikke er udtgmmende, ma retsanven-
delsen sta frit. Der kan imidlertid n®ppe siges at have dannet sig en
fast opfattelse i praksis for lgsgrekgbs vedkommende, hvilket heller
ikke tgr undre, nar man henser til de vidt forskellige vilkar og former,
hvorunder lgsgre forhandles. Dette spgrgsmal skal ikke nzrmere be-
handles i nerverende forbindelse. For fast ejendoms vedkommende
mente jeg imidlertid i 1.udgave at kunne fastsla, at hovedtendensen i
retspraksis var at anse tilsideseettelse af oplysningspligten som et an-
svarsgrundlag, som gav kgberen ret til at kreve erstatning — og ikke
blot til at forlange forholdsmeassigt afslag i kgbesummen. Nar spgrgs-
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mélet kan give anledning til en del tvivl, skyldes det i fgrste rzkke,
at erstatning og forholdsmassigt afslag i anledning af mangler ved fast
ejendom ikke sjeldent vil udggre det samme belgb i kroner og grer,
hvilket formentlig har fgrt til en noget vaklende terminologi i rets-
praksis, hvor de to begreber ikke altid holdes skarpt ude fra hinanden.

I sin afhandling i U 1955 B.61 ff har Spleth** imidlertid fastholdt
den ovennzvnte lere om szlgerens loyale oplysningspligt saledes, at
den dels skal indgd som et led i mangelsbegrebet og dels skal kunne
give kgberen ret til bade at forlange forholdsmassigt afslag og ret til
erstatning. Pa det sidstnzvnte punkt er forf. dog blevet tvivirddig med
hensyn til, hvilke konsekvenser man bgr drage af leren. Det hedder
i denne forbindelse (.67 f):

»Jeg vil, selv om det star i en noget Igs tilknytning til emnet, gerne
tilfgje, at jeg ogsd er enig i Illums bemarkninger smst s.318, hvor han
tager afstand fra A. Vinding Kruses udtalelser om, at et forholdsmas-
sigt afslag ikke bgr sattes lig udgiften til udbedring af mangelen (s.92)
og heller ikke sd gerne til den af mangelen fglgende verdiforringelse
(s.94), idet kgberen derved kan fa hele opfyldelsesinteressen erstattet.
Jeg kan ikke se, at der i praksis er anden udvej for at bestemme afsla-
get end at sgge at udfinde vardiforringelsen og som grundlag herfor
spge oplyst, hvad en udbedring vil koste. Dette vil i mange tilfelde
fgre til, at kgberen kan fa det samme belgb som afslag og som erstat-
ning; blot kan der som afslag ikke gives noget belgb til dekning af
andet tab end veardiforringelsen, selv om ogsa sddant matte vere lidt,
f.eks. driftstab, flytteudgifter el.lign. Man kan maske med Vinding
Kruse size, at erstatnings- og afslagsbefgjelsen herved let blandes sam-
men, men dette har for mig blot rejst en stille tvivl om, hvorvidt der
egentlig er tilstrekkelig grund til at opretholde sondringen mellem
forholdsmassigt afslag og erstatning i den traditionelle, af kgbeloven
accepterede form. De juridiske kategorier skulle jo gerne vare sa lette
at arbejde med, at ogsd andre end professorer kan holde dem ude fra
hinanden, og det kan @rlig talt knibe pa dette punkt. I gvrigt er dom-
stolenes noget usikre terminologi ofte preget af den procedure, der er
fgrt. Vinding Kruse har sikkert ret i, at man som regel er mere karrig
ved beregningen af det kgberen tilkommende belgb, hvor dette alene

14. Mere tgvende stiller Knud Illum sig i sin anmeldelse U 1954 B.319 {, og det
samme gelder Thgger Nielsen 1 U 1955 B.240 ff.
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begrundes som afslag, end hvor erstatningssynspunktet kan péberébes.
Dette beror dog vistnok i nogen grad p&, at man indrgmmer szlgeren
en vis margin, inden man overhovedet indrgmmer afslag. Har szlgeren
i god tro f.cks. opgivet en landejendoms arcal til 60 tdr. land, uagtet
der kun er 40 tdr.,, vil man i almindelighed give kgberen et afslag,
medens man nappe ville ggre det samme, hvis der kun manglede f.cks.
4 tdr. i det opgivne areal. Det er da muligt, at man ved beregningen
af afslaget for de manglende 20 tdr. land vil godskrive sxlgeren en vis
margin, siledes at afslaget ikke bliver beregnet pa grundlag af verdien
af fulde 20 tdr. land. Er szlgeren derimod ved opgivendet i ond tro,
vil man sikkert give en erstatning svarende til verdien af samtlige 20
tdr. land, ligesom man ville have givet erstatning allerede for en
manko pad 4 tdr. Dette hanger i gvrigt sammen med, at kravene til
beviset for, at det paberdbte forhold er verdiforringende cller i hvert
fald har spillet en rolle for den konkrete handel, svakkes, safremt
selgeren har handlet i ond tro«.

Som det vil ses af sidste halvdel af det citerede stykke, lykkes det
Spleth — trods de udtalte tvivl i modsat retning — ganske rammende
at karakterisere forskellen mellem erstatning og forholdsmeassigt af-
slag, og forskellen mellem Spleth og mig er vist herefter pa dette punkt
mere formel end reel.

Tilbage bliver spgrgsmélet om oplysningspligtens forhold til det
generelle mangelsbegreb. Spleths hovedindvending mod min opfattelse
er, at der kan tenkes tilfelde, hvor en »fejl« ved en fast ejendom ikke
vil blive betragtet som en mangel, dersom szlgeren har vearet i god
tro, idet risikoen i de pdgeldende tilfzlde bgr hvile pd kgberen. Er
seelgeren derimod i ond tro, og har han ikke loyalt oplyst kgberen om
forholdet, kan det ofte vare rimeligt at valte risikoen for fejlen over
pad ham og indrgmme kgberen mangelsbefgjelser. I U 1955 B.240 ff
har Thgger Nielsen givet udtryk for en lignende tankegang.

Dette vil jeg ikke bestride, om end de pageldende tilfxlde er relativt
sjeldne. Et klart eksempel afgiver dog praksis’ stilling til ulovlige byg-
ningsindretninger, hvor der er en udtalt tilbgjelighed til at nzgte kpbe-
ren mangelsbefgjelser, nar sxlgeren har veret i god tro, se narmere
ndfr i kap.3, V, s167 ff og som eksempel U 1957.117 H. Men det er
for gvrigt ct spgrgsmal, om praksis i denne tilfeldegruppe er rigtig, og
eksemplet tjener i al fald til at understrege den advarsel, som jeg ind-
ledte med at fremsette, nemlig mod at tillegge sxlgerens subjektive
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forhold en for afggrende vegt i relation til selve mangelsbegrebet.
Dette synspunkts berettigelse synes Spleth ogsa — i al fald delvis — at
ville bgje sig for, ndr han skriver (l.c. 63): »Personlig er jeg af den
oplattelse, at man i visse tilfeelde er giet noget for vidt i retning af at
afskare mangelsbefgjelser ved kgb af fast ejendom. Dette gelder navn-
lig tilfeelde, hvor det kgbte viser sig ikke at vere lovligt indrettet —
Vinding Kruse stiller sig da ogsa ret kritisk til praksis p& dette punkt —
og det viser for sa vidt, hvor vanskeligt det er at drage den rectte
grense, nar man ikke mener at kunne knytte afslagsbefgjelsen til det
generelle mangelsbegreb, sdledes som Vinding Kruse definerer det«.

Men nar disse forbehold er tagne, skal jeg for mit vedkommende
gerne fglge Spleth og Thgger Nielsen si langt, at man i tilfeelde, hvor
der foreligger alvorlig tvivl om, hvorvidt en »fejl« ved en fast ejendom
bgr betragtes som en retlig relevant mangel, kan legge vegt pa, om
selgeren har opfyldt sin loyale oplysningspligt.

Hvad der imidlertid for mig var og er hovedsagen, er, at selgerens
tilsidesettelse af den loyale oplysningspligt!? i alle tilfzelde bgr behand-
les som et egentligt erstatningsgrundlag og ikke blot som et grundlag
for at krzeve forholdsmassigt afslag.

P. Spleth ggr sig som anfgrt — dog under tvivl — til talsmand for den noget
afvigende opfattelse, at den erstatning, som domstolene yder i de tilfelde, hvor
selgeren ikke har opfyldt sin loyale oplysningspligt, ikke er — eller i hvert fald
ikke bgr vere — nogen egentlig erstatning for mangelen, men kun en erstatning
for det tab, kgberen lider, ved at han ikke har fiet meddelt de oplysninger, som
szlgeren burde have givet ham. Dette synspunkt illustrerer han (Mangelsbefgjel-
ser 203 ff) med fglgende eksempel hentet fra lgsgrekgb: K kgber af S et med
en bergmt kunstners navn signeret maleri, men S vil ikke garantere for agt-
heden. Hvis maleriet kan godtggres at vere ®gte, vil det vaere meget vardifuldt
(f.eks. 10.000 kr.), og K giver af hensyn til denne chance e¢n veasentlig stgrre
pris (f.eks. 5.000 kr.) end den, som ville vere rimelig (f.eks. 500 kr.), dersom
billedet var vaegte. Scnere viser det sig, at S var klar over, at billedet var uwmgte,
men har fortiet dette. Det ville her vere urimeligt, hevder Spleth, at give K en
erstatning svarende til forskellen mellem det ®gte og det uzpte billedes veerdi
(altsd 9.500 kr.). Han m4, dersom han beholder billedet, normalt kun kunne fé
en crstatning svarende til forskellen mellem den betalte pris (5.000 kr.) og den
verdi, billedet faktisk har (500 kr.), efter at det er oplyst at vaere uegte (altsd kun

15. Om det nazrmere indhold af den »loyale oplysningspligt« henvises til frem-
stillingen ndf s.110 ff.
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4.500 kr.), hvilket svarer til en verstatning« for S.s culpa (in contrahendo), men
ikke til den positive opfyldelsesinteresse.

Det mi erkendes, at Spleths argumentation hviler p4d en skarpsindig betragt-
ning. Alligevel har den ikke overbevist mig om, at det almindelige erstatnings-
synspunkt i anledning af tilsides®ttelse af oplysningspligten bgr opgives. Thi for
det fgrste er det temmeligt tvivlsomt, om det af Spleth anfgrte eksempel skal
lgses som ovenfor fremstillet. Men selv om dette méitte antages, ma forklaringen
herpd sgges i den omstendighed, at prisfasts®ttelsen typisk er sket ved en
handel om risikoen, altsi ud fra et forudsztningssynspunkt, eller sagt pid en
anden made: K méi tdle en reduktion i sit erstatningskrav (9.500 kr.) pd 5.000
kr. = 4.500 kr., fordi han ved handelens indgéelse netop har féet S til at pitage
sig halvdelen af risikoen for maleriets &gthed = 5.000 kr.

D. Svigstilfelde

Svig fra selgerens side kan kort beskrives som fremsettelse af bevidst
urigtige udtalelser eller forseetlig fortielse af sandheden for derved at
bestemme kgberen til at indgd handelen. Det er altsé i og for sig ikke
ngdvendigt, at sezlgeren ligefrem har fremkaldt den urigtige forestilling;
han skal blot have indset, dels at den var urigtig, og dels at den var
bestemmende for kgberens beslutning, siledes at det kan siges, at hans
passivitet har »fremkaldt« Igftet. Man taler her om svigagtige fortielser,
og disse kan betragtes som en searlig kvalificeret tilsideszttelse af selge-
rens oplysningspligt. Men det er langtfra enhver bevidst tilsidesattelse
af oplysningspligten, som vil blive regnet for en svigagtig fortielse;
yderligere kreves det, at szlgerens udnyttelse af den urigtige forestil-
ling eller forudsetning har vearet retstridig, hvorved det praciseres, at
ikke enhver udnyttélse skal anses for svig.® Det ma dreje sig om for-
holdsvis grovere og mislige former for udnyttelse. Hvad der n@rmere
ligger heri, kan ikke angives i en enkelt formel, men ma afggres ved et
skgn over de konkrete omstendigheder i det enkelte tilfeelde. Navnlig
nir det drejer sig om fortielser, vil man af hensyn til sikkerheden i
samhandelen kun i grovere tilfelde statuere svig.

Som et eksempel, hvor svig nezppe kan statueres, kan nzvnes det tilfzlde, at
szlgeren i strid med sandheden erkl@rer, at han ikke under nogen omstzndig-
heder vil szlge ejendommen under en vis pris. Anderledes derimod, hvor han

16. Se Alf Ross, Om ret og retferdighed 307, Henry Ussing, Aftaler 140 ff, hvor
svigsreglen i Aftl § 30 gennemgas.
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ligeledes bevidst usandferdigt erklerer, at ejendommens centralfyr er nyinstalle-
ret. Pd grenscomridet ligger det tilfzlde, hvor han erklzrer, at han har en anden
kgber, som har afgivet bindende tilsagn om at ville kgbe ejendommen for en
bestemt pris.

Nar der foreligger svig, vil kgberen — foruden at fa ret til skades-
erstatning — kunne krave aftalen erkleret for ugyldig i henhold til
Aftl § 30, hvilket reelt svarer til, at han opndr hazvebefgjelse. Fra et
forudsztningssynspunkt synes det dog rimeligt kun at give kgberen
havebefgjelse i de tilfelde, hvor svigen har veret bestemmende (vaesent-
lig) for hans beslutning om at indgd aftalen, og ngjes med at give ham
ret til erstatning i de tilfzlde, hvor han — dersom svigen ikke havde
foreligget — nok ville have indgdet aftalen, men pa andre vilkér.

Aftl § 30 er i og for sig ikke til hinder for denne lgsning, idet den
taler om, at aftalen skal have varet »fremkaldt« ved svigen, siledes at
den altsa kun omfatter de tilfzlde, hvor svigen har vaeret bestemmende
for, at aftalen overhovedet blev indgéet. Derimod hjemler Kbl § 42
for lgsprekgbs vedkommende kgberen hzvebefgijelse i alle tilfzlde af
svig, altsd ogsd ved uveasentlige mangler, som ikke ville have afholdt
kgberen fra at indgd handelen, men nok bevirket tilbud om en lavere
kgbesum eller kgb pa andre vilkar. Spgrgsmalet er herefter, om denne
bestemmelse bgr anvendes analogt pd fast ejendom. Motiverne til Kbl
§ 42 giver ikke nogen nzrmere begrundelse af reglen, men det tgr vel
formodes, at hovedgrunden har vearet at tilsigte en hgjnelse af den
almindelige handelsmoral. Det er formentlig et lignende hensyn, som
har bestemt Ussing til at hevde den anskuelse, at svigsreglen i § 42
begr finde anvendelse ved al misligholdelse.!” Efter min opfattelse er det
dog nappe helt ubetenkeligt at overfgre reglen til kgb af fast ejen-
dom, hvor det efter omstendighederne kan virke »hardt« over for szl-
geren, hvis enhver svig fra hans side, altsd ogsd om ct ubetydeligt for-
hold set i relation til ejendommens samlede verdi, ubetinget skal
medfgre ugyldighed eller hzvebefgjelse. Den svigagtige swcelger har
ganske vist kun ringe krav pa hensyn, men man ma dog pa den anden

17. Alm. del 87 f, jfr. ogsd Gomard, Erstatningsregler 150 ff. For gvrigt mi det
erindres, at § 30’s ugyldighcdsregel ikke alene rammer den medkontrahent,
som har gjort sig skyldig i svig, hvilket jo kraver forset, men ogsi den
medkontrahent, som kun har gjort sig skyldig i uagisomhed. Der tenkes her
pa tilfxlde, hvor svigen er udvist af tredicmand, men hvor Igftemodtageren
(szlgeren) burde have indset svigen.
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side heller ikke vere blind for, at kgberen kan misbruge den »mindre
svig« til at komme ud af en handel, som han af helt andre grunde nu
har fortrudt. I slige tilfzlde synes erstatningsreglen at veare et tilstrek-
keligt vaern, jfr. som eksempler U 1921.442, 1954.652 H. Til stgtte for
det anfgrte kan der ogsd henvises til, at medens det svenske forslag til
Jordabalk 1908, kap.l, § 14 (pa liniec med Kbl § 42) ville hjemle
kgberen havebefgjelse ved svig, selv nar der foreld en uvaesentlig man-
gel, har forslaget til Jordabalk 1947 ikke villet give kgberen en slig
ret.!8 Det er imidlertid klart, at der ikke skal meget til for at betragte
en mangel som vasentlig, ndr sazlgeren har forholdt sig svigagtig; jfr.
ogsa bevisreglen i Aftl § 30 om, at der ma vere en almindelig formod-
ning for, at svigen har varet bestemmende for aftalens indgielse. @LD
i U 1935.821 har nxppe afgjort spgrgsmalet, da denne dom maé siges
at dreje sig om en vasentlig mangel (fjerkretuberkulose i en hgnse-
farm).

Sluttelig ma det bemerkes, at svig ikke blot kan foreligge ved
aftalens indgdelse (situationen i Aftl § 30), men ogsd ved kgbets op-
fyldelse, f.eks. ved at selgeren bevidst sgger at skjule mangelen ved at
treffe serlige foranstaltninger.’® Lignende grundsetninger ma i tillem-
pet form ogsa finde anvendelse her.

E. Serligt om efterfolgende mangler

Den foregdende udvikling har i hovedsagen kun haft oprindelige mang-
ler for gje. Det er imidlertid klart, at det ovenfor udviklede mangels-
begreb ogsd ma finde anvendelse pd efterfglgende mangler, altsa
mangler, der fgrst er indtradt efter kgbets afslutning, men inden risikoen
(faren) for salgsgenstanden er géet over pa kgberen, se ndfr IV, s.87.
Nar disse mangler ikke desto mindre er blevet udskudt til selvstendig
behandling, skyldes det, at det i nyere retslitteratur er antaget, at
mangelsomridet her rekker videre end ved oprindelige mangler, i al
fald for s& vidt angar specieskgb. Det antages nemlig, at enhver forrin-

18. Endringen mi dog ogsi ses pid baggrund af forskellighederne mellem de to
forslag, thi medens Jordabalk 1908 kun ville give kgberen haxvebefgjelse,
sdfremt ejendommen savnede egenskaber, som matte anses tilsikrede, vil
Jordabalk 1947, som tidligere omtalt, tillige give havebefgjelse ved generelle
mangler.

19. Jfr. Henry Ussing, Kgb 121.
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gelse af salgsgenstanden efter kgbets afslutning er en mangel, alene
med undtagelse af, hvad der fglger af forudsat brug af genstanden,
sasom almindeligt slid etc.

Der kan med andre ord komme til at foreligge en mangel, selv om
salgsgenstanden ikke har mistet egenskaber, der enten er tilsikret,
eller som er individuelt forudsat af kgberen, eller som i henhold til
det generelle mangelsbegreb vil konstituere en mangel (bringe gen-
standen ned under normalen). Det er navnlig H. Ussing,2® som er giet
ind for denne anskuelse, idet han mener, at forudsztningssynspunktet
formentlig ma fgre til resultatet. Denne begrundelse er dog nzppe
holdbar.

Allerede som begrundelse for dct almene cller generelle mangels-
begreb ma forudsztningssynspunktet siges at vere presset meget vidt.
Men hvorledes kan man ud fra samme synspunkt begrunde, at en
forringelse af salgsgenstanden bgr anses for en mangel, ndr detre ikke
engang fplger af det generclle mangelsbegreb? Man kan naturligvis
formulere den anfgrte s®tning derhen, at kgberen ma have »ret til at
foruds®tte«, at salgsgenstanden ikke forringes (uvasentligt) efter kgbets
afslutning. Men dette er i realitcten kun en omskrivning af selve reglen,
som pa ingen made yder nogen begrundelse for denne. Efter min op-
fattelse bgr man heller ikke godkende den anfgrte regel i alle tilfzlde.

Derimod kan man som anfgrt af K. Illum?!' snarerc begrunde resul-
tatet ud fra risikoreglen. Sker der séledes en stgrre skade, inden risikoen
for ejendommen er géaet over pad kgberen, kan denne sheve kgbet i
tilfelde af vasentlig forringelse. Afskarer man ham fra erstatning for
nu indtreedende mindre skader, betegner det et brud pé risikofordelin-
gen, der ikke er let at begrunde, selv om tilsvarende skade ikke kunne
have veret paberabt, hvis mangelen havde foreligget ved kgbet. Ussings
opfattelse kan vel begunstige kverulanteri om bagateller; men det ma
dog ogsa erindres, at en ordentlig s®lger i vid udstrekning vil lade
foretage istandsttelse af de skader, der indtreder, medens han endnu
bazrer risikoen«. Synspunktet kan dog efter min opfattelse — modsat
Illums — nzppe generelt fgre til et erstatningsansvar for selgeren, men
kun til forholdsmassigt afslag, idet risikoreglen principielt ikke kan
afgive noget ansvarsgrundlag. Har en salgsgenstand uden slgerens

20. Kgb 115.
21. 1 U 1954 B.321.
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skyld faet en vesentlig mangel, der berettiger kgberen til at heve kgbet,
kan der jo heller ikke vere tale om at lade kgberen velge mellem, om
han vil heeve eller kreve erstatning, For at fa erstatning ma det forlan-
ges, at der foreligger et af de s&dvanlige ansvarsgrundlag; i nerverende
forbindelse f.eks. det forhold, at mangelen er forarsaget efter kgbets
indgaelse ved selgerens eller hans folks forsgmmelse, Kbl § 42,2. Men
efter denne regel forudsattes det, at den culpgse forringelse af salgs-
genstanden er resulteret i en mangel i almindelig forstand. Selv om
dette ikke matte vere tilfeldet, vil selgeren imidlertid alligevel kunne
gores ansvarlig simpelt hen som en fglge af den almindelige erstatnings-
regel (i kontraktsforhold). Thi ved specieskgbsaftalens indgéelse vil
kgberen erhverve en aktuel eller i al fald en eventuel ejendomsret over
salgsgenstanden, og selgeren er pd det rene med, at denne ikke lengere
tilhgrer ham. Udsztter han herefter tingen for en culpgs forringelse,
mé han svare skadeserstatning pad samme made, som hvis han havde
gdelagt andre af k@gberens ting. P4 den anden side mé det dog erken-
des, at vi i og for sig befinder os uden for mangelsomradet. Erstatnin-
gen ydes ikke, fordi der er opstdet en »mangel«, men fordi der er
handlet culpgst.2? Men det er naturligvis et kontraktsansvar med hvad
deraf fglger med hensyn til szlgerens omsorgspligt og erstatningens
beregning. Selgeren mé& nemlig antages at have omsorgspligt indtil
overtagelsen

IV. MANGELSBEF@JELSERNES UDFORMNING
VED FAST EJENDOM

A. Indledning. Fareovergangen

For at kgberen kan fa de forskellige mangelsbefgjelser, er det som
anfgrt ikke tilstreekkeligt, at salgsgenstanden kan erkleres for mangel-
fuld. Der kreves yderligere betingelser opfyldt, og disse er forskellige
for de enkelte mangelsbefgjelser, jfr. oversigten over Kbl § 42 foran
LA, s.39 f. I det fglgende skal det underspges, hvorledes disse forskel-

22. Formuleringen af Kbl § 42, 2 giver méaske ogsd en vis stgtte for resultatet.
Dette blev dog bestridt af Jul. Lassen, som altid ville kreve, at den culpgse
forringelse tillige kunne karakteriseres som en objektiv mangel, jfr. Speciel
del 227, note 59.

23. Sml. H. Ussing, Alm. del 195 f.
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lige betingelser under hensyntagen til dansk retspraksis bgr udformes
ved kgb af fast ejendom.

Forinden mé dog et serligt synspunkt fremdrages. Det kunne vare
nerliggende at antage, at udformningen af betingelserne for den enkelte
mangelsbefgjelse er en opgave, der méa Igses selvstendigt for hver
enkelt befgjelse, altsd uden hensyn til, hvorledes spgrgsmalet ordnes
ved de gvrige befgjelser. Det ma imidlertid fremhaves, at der bestar
en neer forbindelse mellem de enkelte mangelsbefgjelser, der formentlig
bedst kan forklares med, at man kan foretage en finere afvejelse af
kgberens og selgerens interesser, nar man ved valget mellem »mildere«
eller »strengere« betingelser ved den ene befgjelse kan tage hensyn
til, hvor »strenge« eller »milde« betingelserne stilles ved de gvrige
befgjelser. Udtrykt konkret kan man sige, at f.eks. spgrgsmalet om,
hvor strengt eller mildt man bgr gennemfgre erstatningsansvaret, altsa
hvor meget eller hvor lidt man vil krzve i henseende til garanti, ufor-
svarlig adferd etc. fra szlgerens side, for at statuere et erstatnings-
ansvar, til en vis grad bgr vere influeret af, hvilken lgsning man velger
ved havebefgjelsen og retten til forholdsmassigt afsiag i kgbesummen.
Begrenser man saledes af s@rlige grunde kgberens adgang til at haeve
handelen eller kreve forholdsmassigt afslag, kan der vare rimelig
grund til at anlegge et strengere syn pa erstatningsansvaret end ellers.
Dette forklarer formentlig ogsa omvendt den milde ansvarsregel for
oprindelige mangler i Kbl § 42. Thi samme bestemmelse indrgmmer
kgberen en vidtgaende adgang til at kreve forholdsmeassigt afslag.t

Ligesom ved lgsgre, jfr. Kbl § 44, ma det afggrende tidspunkt for,
om ejendommen lider af en mangel, vere risikoens overgang, altsa szd-
vanligvis overtagelsen, se nazmmere ovfr i kap.l, s.8 ff, medmindre
mangelen skyldes szlgerens (eller hans folks) forsgmmelse. I s fald vil
det vare uden betydning, om mangelen fgrst manifesterer sig eller hid-
fgres efter farens overgang til kgberen.®

B. Haevebefpjelsen

Efter Kbl § 42 kan Igsgrekgberen hazve kgbet, hvis mangelen ma anses
for vesentlig, eller szlgeren har handlet svigagtigt. Med hensyn til

1. Sml Henry Ussing, Forudsztninger 99 og Alm. del 85 f. Sml Thgger Nielsen,
U 1955 B.241f.
2. Se hertil Gomard, Erstatningsregler 129 ff.
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svigsreglen henvises til bemarkningerne ovfr under I11,D, 5.82 ff. Hvad
angar vasentlighedsbetingelsen, er denne en almindeligt antaget have-
betingelse, som ogsd mé& have gyldighed for fast ejendom. Kbl § 42
giver ikke nogen nzrmere vejledning om, hvad der ligger i betingelsen,
men som tidligere omtalt ma bestemmelsen fgrst og fremmest fortolkes
i overensstemmelse med Kbl § 21 om »vasentlig« forsinkelse, hvilket
igen vil sige, at mangelen kun kan anses for vesentlig, dersom det méa
antages, at kgberen — kendeligt for szlgeren — ikke ville have indgiet
kabet, dersom han havde kendt mangelen. Dette kan have veret lagt
for dagen enten gennem de garantier, som s@lgeren har mattet afgive,
elicr gennem kendelige, individuelle forudsztninger. Endelig kan det
{fremga af det generelle mangelsbegreb. Nar man normalt stiller krav
om misligholdelsens vasentlighed i den angivne forstand, er dette
selvsagt i fgrste rzkke et udslag af forudsztningssynspunktet. Men
0gsa hensynet til den misligholdende part har betydning. Thi en op-
hevelse af kontrakten vil medfdre ulemper og ofte et stgrre tab for
denne, og det er derfor naturligt kun at give haveadgang — i al fald
hvis der foreligger god tro — nir misligholdelsen objektivt set er
betydelig, hvilket som regel er ensbetydende med, at den er vesentlig.?
Men synspunktet kan dog fgre til fravigelser fra forudsztningslerens
vesentlighedskriterium, séledes at man stiller strengere krav, hvilket
der ofte kan vere god grund til ved kgb af fast ejendom, jfr. t.eks.
U 1931.292 H.

Med hensyn til de enkelte af de ovennevnte punkter skal bemarkes
fglgende: Hvad angér garantisynspunktet, erindres der om, at ikke
enhver garanti ngdvendigvis behgver at konstituere en vesentlig
mangel. I sa fald far kgberen ikke nogen hzvebefgjelse, men derimod
adgang til en eller flere af de andre befgjelser, navnlig ret til erstat-
ning, se t.eks. U 1956.19 H. Med hensyn til forudsetningssynspunktet
ma det fremhaves, at det ikke i og for sig er tilstrekkeligt, at forudsat-
ningen har veret vesentlig for kgberen, og at dette har varet kendeligt
for slgeren. Det ma tillige kreves, at risikoen for forudsetningen efter
en retlig overvcjelse bgr legges over pa szlgeren; der ma her henvises
til gennemgangen ovfr under IL,C, s.44 ff. Hvad endelig angédr det
generelle mangelsbegreb, er der som antydet i det foregidende nappe
nogen grund til at udforme det vasensforskelligt fra lgsgrekgbet. Selv

3. Se hertil H. Ussing, Alm. del 85 f.
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relativt mindre fejl vil derfor kunne blive betragtet som mangler. Men
dermed er det jo ikke givet, at kgberen skal have heveadgang. Ogsa
til de generelle mangler ma der i sa henseende stilles krav om vasentlig-
hed. Men i modsztning til de individuelle foruds@tninger mé afggrelsen
af vaesentlighedsspgrgsmalet normalt ske rent objektivt, og det ma der-
for altid dreje sig om betydelige mangler.

Det er indlysende, at man ved mangler ved fast ejendom, hvor
hevebefgjelsen har serlig alvorlige fglger for selgeren, kun i klare og
utvivlsomme tilfelde (altsd normalt kun ved betydelige mangler) tgr an-
tage, at mangelen er veaesentlig. Dette vil naturligvis navnlig gelde i
forudsztningstilfelde, men ogsa i garantitilfeelde er der grund til at ud-
vise forsigtighed, jfr. cksempelvis U 1934.1024 H. Szlgeren havde her
garanteret, at ejendommens areal var 2000 alen® stort, medens det i
virkeligheden kun var 1850 alen®. Kgberen blev dog n@gtet hzve-
adgang, men indrgmmet et aislag i kgbesummen. En lignende afggrelse
om svampeangreb findes 1 U 1924.582 .

Dersom vesentlighedsspgrgsmalet volder tvivl, ma der sikkert i alle
tilfzeldegrupper legges veegt pa, om selgeren har eller burde have veret
vidende om mangelens tilstedevaerelse eller dog burde have haft mis-
tanke herom, uden at han har gjort kgberen opmaerksom herpd. Der
tildeles siledes det subjektive moment vejledende betydning navnlig i de
tilfelde, hvor mangelen er mindre graverende, sml U 1930.139 @, der
endog lagde vagt pa sondringen: positiv viden og uagtsom ikke-viden.

Dette resultat kan begrundes med, at der i disse tilfzlde ikke er
noget stgrre hensyn at tage til selgeren, som kunne have sikret sig mod
kgberens krav om ophavelse af kgbet ved under salgsforhandlingerne
at have oplyst forholdet. Det mé herved igen erindres, at hzvebefgjel-
sen ikke udelukkende hviler pa et forudsztningssynspunkt, men ogsa
pa et preventionshensyn, nemlig at tilskynde kontraktsparter til at
opfylde deres forpligtelser. Det kan derfor vare naturligt at give
hevebefgjelse, selv om misligholdelsen ikke er veasentlig, ndr blot
kontrahenten (szlgeren) har handlet subjektivt dadelverdigt.? Men

4. Denne serlige vaegt, som tillzgges szlgerens subjektive forhold ved salg af
fast ejendom, er i og for sig ikke noget enestdende. Ogsd inden for andre grene
af obligationsretten tillegges der skyldnerens subjektive forhold afggrende be-
tydning ved spgrgsmélet om den anden parts ret til at heve kontrakten. Dette
gelder t.eks. kontrakter om personligt arbejde. Men ved salg af fast ejendom
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i gvrigt ma det heller ikke overses, at szlgerens fortielse af sit kend-
skab til eller sin mistanke om mangelen ofte bgr vakke formodning
om, at han har indset, at mangelen var af betydning (vasentlig) for
kgberen. At domstolene indtager dette standpunkt, fremgér t.eks. mod-
setningsvis af U 1927.334 H, sml dog 1958.19 H. Foruden szlgerens
ma der utvivlsomt ogsa tages hensyn til de personers subjektive forhold,
som eventuelt har reprasenteret ham under salgsforhandlingerne, f.eks.
hans sagfgrer eller ejendomsmagler.

Ved afggrelsen af, om forudsztningen overhovedet skal tillegges
betydning (relevans) — dens vasentlighed og kendelighed forudsat —,
ma der formentlig ogsa ses pa, om handelen er blevet opfyidt (helt eller
delvis), eller om den kun er afsluttet. Det volder nemlig betydelig mere
forstyrrelse i selgerens forhold at give kgberen havebefgijelse, efter at
kgbet er opfyldt, end nar handelen kun befinder sig pd »dokument-
stadiet«. Der er derfor ogsa stgrre grund til at udvise forsigtiched med
at erklere forudsztningen (mangelen) for relevant i de fgrstnevnte end
i de sidstnzvnte tilfzlde.® Dette synspunkt kan formentlig fyldest-
gorende forklare afggrelsen i U 1946.210 @, hvor der ved afggrelsen
af mangelsspgrgsmalet lagdes vaegt pa, bl.a. at handelen kun befandt
sig pa slutseddelstadiet. Jeg kan derfor ikke vare enig med P. Spleth,®
nar han under henvisning til denne afggrelse vil legge en sondring
mellem, »om handelen er endelig bekreftet ved afslutning af kgbe-
kontrakt (betinget sk@de)«, eller om »der kun foreligger en slutseddel
eller en mundtlig kgbeaftale — forelgbig aftale«. Thi for det fgrste kan
man nzppe tale om en aftales stgrre eller mindre endelighed — det ma
vare et enten/eller — og for det andet forekommer de af Spleth frem-
hevede »stadier« ikke at burde have afggrende betydning i nerverende
forbindelse. Det afggrende ma vere handelens berigtigelse.

C. Ret til forholdsmeessigt afslag
1. Befgjelsens indhold

Efter Kbl § 42 har kgberen ret til at forlange forholdsmessigt af-
slag, nar blot salgsgenstanden lider af en mangel, uden hensyn til

er det bemezrkelsesvardigt, fordi det subjektive forhold normalt ikke tillegges
nogen s&rlig betydning ved det mest beslegtede retsomrade: lgsgrekgb; cfr.
dog svigsreglen i Kbl § 42, stk.1.

S. Se hertil A. Vinding Kruse, Restitutioner 226 f.

6. Mangelsbefgjelser 167 f.
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om den er vasentlig eller ej. Dog md det selvsagt kraeves, at mange-
len er verdiforringende, og der er enighed om, at bagatelagtige verdi-
forringelser ikke kan komme i betragtning. Nar det siges, at verdi-
forringelsen ikke behgver at vere »vasentlige, menes der hermed:
ikke afggrende for kgbets indgéelse, eller udtrykt med forudsztnings-
lzrens terminologi: mangelens vardiforringende karakter ma vare en
vaesentlig forudsatning for vederlagets stgrrelse, men behgver ikke at
have veeret en vesentlig (— afggrende eller bestemmende) forudseztning
for selve kgbets afslutning.

Ved beregningen af det forholdsmassige afslag ma der tages hensyn
til, om kgbesummen er stgrre eller mindre end (eventuelt =) salgs-
genstandens vardi i handel og vandel, altsd om kgberen har gjort en
sgod« eller »darlig« forretning, idet han ma have krav pa, men heller
ikke mere, at den reducerede kgbesum udregnes i forhold hertil. Til
beregning heraf opstilles derfor fglgende formel, hvor x representerer
den reducerede pris.

X ~_ genstandens handelsverdi med mangelen

aftalt kgbesum genstandens handelsverdi uden mangelen

Det er imidlertid omtvisteligt, om retten til forholdsmzssigt afslag
i den anfgrte tekniske forstand er en befgjelse, som overhovedet bgr
anerkendes ved kgb af fast ejendom. Et studium af retspraksis vil
sdledes hurtigt vise, at domstolene ikke er tilbgjelige til uden videre
at fglge kgberens péastand om at fa tilkendt forholdsmessigt afslag.
Der vil ofte blive stillet yderligere betingelser, som minder sterkt om
egentlige erstatningsbetingelser. Og dette accentueres yderligere af det
faktum, at mange domme tildeler egentlig skadeserstatning i form af
sprisafslag«.” Ogsa P. Spleth udtrykker betenkeligheder ved uden
videre at overfgre befgjelsen til kgb af fast ejendom, hvilket igen
heznger sammen med hans betenkeligheder ved i almindelighed at
tildele kgberen mangelsbefgjelser, altsa ogsa hazvebefgjelse, ud fra rene

7. Det samme ggr sig geldende for svensk praksis’ vedkommende, jfr. L. Vahlién,
Formkravet 284. Anderledes derimod norsk praksis, jfr. Stang-Solem 172§
m. noter, se hertil ogsd P. Spleth, Mangelsbefgjelser 169, note 26. En lignende
usikkerhed kan for dansk dompraksis’ vedkommende endog undertiden ses
ved kgb af lgsgre, jfr. hertil Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 222 m.
note 39.
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forudsztningssynspunkter ved fast ejendom.® I det fglgende (under 2)
skal de sezrlige hensyn fremdrages, der ggr sig geldende med hensyn
til afslagsbefgjelsen ved fast ejendom.

2. Serlige hensyn ved fast ejendom

a. For det fgrste mé& den selviglgelige ting fremhaves, at de usikker-
hedsmomenter, som selve mangelsbegrebet, navnlig det generelle, er
behaftet med ved fast ejendom, naturligvis ogsa far indflydelse pa
afslagsbefgjelsen. Mange slags mindre vardiforringelser vil ofte slet
ikke konstituere nogen retlig relevant mangel, og der vil derfor heller
ikke blive spgrgsmdl om at give kgberen afslagsbefgjelse. Men dette
forhold fgrer selvsagt ikke til at opgive befgjelsen i andre tilfzlde.

b. Derimod ma der sikkert legges en del vaegt pa det tidligere frem-
dragne faktum, at salg af fast ejendom modsat Igsgre ofte ikke sker
erhvervsmessigt. Thi ved erhvervsmessig handel kan szlgeren dels e.o.
beregne sig et tilleg i prisen for risikoen ved afslagsbefgjelsen, og dels
vil det — nar det drejer sig om almindelige handelsvarer — som regel
ikke vaere muligt at opné en hgjere pris ved salg til anden side end den
gennem afslagsbef@jelsen reducerede pris. Befgjelsen er derfor ogsa her
ofte i overensstemmelse med szlgerens interesser. Den sidste betragt-
ning® er dog ikke ganske rigtig, nar det erindres, at den reducerede
pris skal beregnes i forhold til den aftalte pris og ikke i forhold til
salgsgenstandens markedsvaerdi. Men de afvigelser, som herved kan
fremkomme — enten i kgbers eller szlgers favgr — er naturligt begrun-
det i selve aftalen.

8. Hvilket han gennemgdr i forbindelse med selve mangelsbegrebet ved fast
ejendom l.c. 155 ff.

9. Den stezrke vagt, som P. Spleth l.c. 159 tillegger synspunktet, kritiseres af
L. Vahlén, Formkravet 282 m. note 23, idet han henviser til, at Kbl, for sa vidt
angir lgsgre, ikke ggr serlig stor forskel mellem handelskgb og civilt kgb.
Denne indvending synes dog ikke at have videre betydning. Det fremdragne
argument refererer sig nemlig slet ikke til sondringen mellem handelskgb og
civilt kgb, som for gvrigt ikke i Kbl kan fremvise nogen forskel i henseende
til afslagsbefpjelsen, men derimod til, om salger sker i erhvervsgjemed (han-
delsvirksomhed), hvilket udmarket kan vare tilfzldet, selv om der ikke fore-
ligger handelskgb. Det centrale er, at lgsgresalg typisk sker i erhvervsgjemed,
medens det omvendte typisk er tilfzldet ved salg af fast ejendom.
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At salg af fast ejendom ofte ikke sker som led i en erhvervsvirksom-
hed, er dog nzppe i sig selv tilstrekkeligt til at frakende afslagsbefdjel-
sen berettigelse pa dette omrade. Men det tilsiger dog at anvendc
befgjelsen med forsigtighed, medmindre szlgeren er en professionel
ejendomshandler eller en byggeentreprengr, som har opfgrt ejendom-
men med salg for gje.!®

c. Som tidligere bemerket, behandles afslagsbefgjelsen traditionelt som
et forudsetningsspgrgsmal. Efter det tidligere udviklede kan dette syns-
punkt dog ikke altid holde stik, men hvad man end vil mene herom,
mé det pd den anden side ikke overses, at afslagsbefgjelsen i nogle
tilfelde medfprer en tilsideseettelse af en for selgeren afggrende og for
koberen kendelig forudsetning, nemlig den, at selgeren ikke ville have
solgt salgsgenstanden med mangelen for den reducerede pris. Nar sel-
gerens salgstilbud f.eks. er blevet fremsat som en »fast pris«, som ikke
har &bnet nogen mulighed for en forhandling om kgbesummens stgr-
relse, ma dette ofte fortolkes som en tilkendegivelse af den nzvnte
foruds=ztning. Foruds®tningen blev i sin tid fremh®vet og godkendt af
Jul. Lassen,’t men P. Spleth'? vil dog kun give anerkendelsen af denne
forudsetning en noget forbeholden tilslutning, idet den efter hans op-
fattelse — i al fald inden for Kbl’s omridde — méa indskrenkes til de
tilfelde, hvor der er sarlig grund til at antage, at kgberen ville vare
indgaet pa at betale den fulde pris, sclv om han pa forh&nd havde
kendt mangelen. En indskrenkning, som imidlertid bergver det anfgrte
foruds=ztningssynspunkt selvstendig betydning, da man i disse tilfzlde
i virkeligheden slet ikke kan tale om, at der foreligger en mangel.!?

I 1.udgave af nzrvarende fremstilling tiltradte jeg, om end med
nogen betenkelighed, Lassens lere. I sin anmeldelse har K. Illum 4
imidlertid givet fglgende kritik af leren, som jeg i det vesentlige kan
tilslutte mig:

»Over for Lassens betragtning kan man med samme fgje fremhave

10. Sdledes ogsd P. Spleth l.c. 163. Et forhold, der yderligere taler for den an-
fgrie sondring, vil blive fremdraget ndfr under D om erstatningsbefgjelsen.
Sml U 1954.652 H, der lagde veegt pd, at salget bade fra selgerens og kgbe-
rens side var rent erhvervsmassigt.

11. Obligationsretten, Speciel del 224 m. note 44.

12. Mangelsbefgjelser, 160 ff.

13. Hviiket Spleth ogsd erkender.

14. U 1954 B.318 f.
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kgberens forudsztning, at han far mangelfri ejendom netop til den
pris, som er aftalt med szlgeren. Har man bestemt grundlaget for
handelen og dermed den margin for fejl, som ma tolereres, og findes
denne margin at vare overskredet, er den naturlige og mest narlig-
gende fglge, at selgeren ma finde sig i et afslag i prisen. Det er i naesten
alle tilfzlde den mest lempelige fglge over for szlgeren. Med forf. i
visse tilfzlde at henvise kgberen til at falde tilbage péd erstatnings-
reglerne, er ikke traffende, dels fordi der — uanset hvorledes man
udformer erstatningsbelgbene — dog kraves serlige forudsztninger op-
fyldt for at kreve opfyldelsesinteressen. Og at henvise kgberen til at
lade handelen ga tilbage er ofte ensbetydende med en alvorlig forstyr-
relse i hans forhold og rummer i hvert fald, nar opfyldelsesinteresse
ikke samtidig kan kraves, at kgberen skal miste de fordele, som hande-
len har budt ham, hvis han skal skaffe sig oprejsning for mangelen.
Finder han sig bedre tjent med at beholde ejendommen selv med
mangelen, vil afskarelsen fra forholdsmeassigt afslag betyde, at han
mister muligheden for enhver oprejsning i anledning af mangelen. Det
er nok muligt, at selgeren ville have en mindstepris for ejendommen,
men for at denne forudsaztning skal komme i betragtning, ma ejendom-
men svare til grundlaget. Ggr den ikke det, kan han ikke vente at
fa fuld betaling.«

Men nir man séledes md nere betenkeligheder ved at anse den
omdiskuterede forudsztning for relevant i almindelighed, kunne man
tenke sig den mellemlgsning, kun at erklere forudsatningen for rele-
vant, dersom selgeren tilbyder at lade kobet gd tilbage, sdledes at
vejen for kgberen til i disse tilfelde at kreve forholdsmassigt afslag
kun er dben, hvis szlgeren negter at lade handelen ga tilbage. Dette
resultat antog Jul. Lassen ogsd for lgsgres vedkommende forud for
Kbl, hvorimod han tilsyneladende helt opgav tanken efter Kbl’s ikraft-
treden.!s P. Spleth ytrer sympati for reglen, idet han navnlig stgtter sig

15. Sml Obligationsretten, Speciel del, l.udg. 75, Alm. del, l.udg. 362 ff og
3.udg. 514.
Lassen l.c. antog for gvrigt ligeledes inden Kbl, at kgberen ikke burde ind-
rgmmes nogen afslagsbefgielse, sdfremt han helt kunne have kontrakten.
Det modsatte synspunkt har for gvrigt ogsi varet hxvdet, jfr. Lassen l.c. m.
henv. Efter denne lere skulle kgberen i almindelighed veare afskéret fra at
have, nir salgsgenstanden er overgivet og kgberen siledes alene henvist til
at krave forholdsmassigt afslag.
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pad HD i U 1940.474, der negtede erstatning for arcalmangel, »sa meget
mindre, som det mé antages, at indstzvnte, efter at fejlen var opdaget,
tilbgd appellanten at lade handelen gé tilbage, hvad appellanten afslog«.
En lignende afggrelse findes for gvrigt allerede i U 1911.780H;; se hertil
ogsd domsnoten til U 1926.664 H. Standpunktet forekommer dog for
rigoristisk, og de n®vnte domme kan formentlig kun tages som et ud-
tryk for, at man i tilfelde af tvivl om, hvorvidt der foreligger en
mangel, kan tage hensyn til, om der foreligger et alvorligt tilbud fra
selgeren om at tage ejendommen tilbage, og i gvrigt forudsat at der
ikke kan rejses rimelig tvivl om, at szlgeren gknomisk kan klare til-
bagetagelsen.

d. Afslagsretten er imidlertid en befgjelse, hvis berettigelse kan om-
tvistes endog for lgsgrekpbets vedkommende. Forud for Kbl var af-
slagsrettens anerkendelse saledes tvivisom, jfr. motiverne til Kbl 69
og Jul. Lassen l.c. m. henv., og for svensk rets vedkommende fgr Kbl
forkastedes afslagsbefgjelsen blankt.!® Nar Kbl § 42 alligevel gav hjem-
mel for befgjelsen ved kgb af lgsgre, ma dette utvivlsomt ses som et
udslag af den handelsmassige skerpelse af reglerne, som Kbl tilsigtede.
Berettigelsen af denne »merkantiliseringstendens« for lgsgresalgets ved-
kommende skal ikke diskuteres her.'” Det mé vere tilstrekkeligt at
fastsld, at der som oftest ikke ggr sig nogen serlig trang til dette gel-
dende ved fast ejendom.

Men rent bortset herfra volder afslagsbefgjelsen serlige vanskelig-
heder neiop ved kgb af fast ejendom i henseende til prisafslagets bereg-
ning. Som omtalt i det foregédende er det en forudsetning for bereg-

16. Man drog endda den - ungdvendige — konsekvens, at man méitte nagte
kgberen ret til erstatning, sifremt han beholdt salgsgenstanden, af frygt for
at erstatningsbefgjelsen skulle virke som et forholdsmassigt afslag, jfr.
Almén, Kop 11.13 f. Et sligt standpunkt er dog at ende i den modsatte grgft.
Det er uden tvivl rigtigt, nar mot. til Kbl fremhaver, at den loyale handel
sedvanligvis ikke vil nzgte kgberen afslag i kgbesummen for mangler ved
salgsgenstanden, selv om disse ikke kan lezgges s®lgeren til last. Men betragt-
ningen har utvivlsomt kun fuld gyldighed for den almindelige varehandel,
men derimod ofte ikke ved kgb af fast ejendom, hvilket ogsd fremhaves af
P. Spleth l.c. 162 f, der henviser til, at Igsgreomsatningen i normale tider
karakteriseres ved at vare et kgbers marked.

17. Herom henvises til H. Ussing, Kgb 11 f.
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ningen, at man konstaterer salgsgenstandens handelsverdi med og uden
mangler i forhold til den aftalte kgbesum. Hvis den aftalte kgbesum
saledes er forskellig fra (stgrre eller mindre end) salgsgenstandens
vaerdi 1 handel og vandel, kommer der en forskel frem mellem pris-
afslaget og egentlig skadeserstatning (positive opfyldelsesinteresse).

Eksempel'®: Er salgsgenstandens vardi uden mangelen = 1.000 kr. og vear-
dien af genstanden med mangelen = 900 kr., bliver vardiforringelsen = 100 kr.
(*/10), hvilket svarer til erstatningen for opfyldelsesinteressen. Er den aftalte
k@gbesum 800 kr., bliver prisafslaget 80 kr.; er kgbesummen derimod 1.200 kr.,
bliver prisafslaget 120 kr. Tenker man sig endelig, at den aftalte kgbesum
netop udggr salgsgenstandens verdi: 1.000 kr., bliver prisafslaget 100 kr., hvilket
svarer til opfyldelsesinteressen (der bortses fra eventuelle andre poster i opfyl-
delsesinteressen, sdsom reparationsomkostninger og andre udgifter).

Prisafslagets stgrrelse afhenger altsd af, om kgberen har gjort en
god eller darlig forretning. Dette synspunkt kommer ogsa klart til orde
i responsum fra Grosserer-Societetet, ref. 1 U 1931.880, der preciserer,
at prisafslaget ikke ma indeholde en skjult godtggrelse for opfyldelses-
interessen.!® Det fglger ogsa af synspunktet, at prisafslaget, nar kgbet
er sket med videreforhandling for gje, ma beregnes i forhold til ind-
kgbsprisen og ikke i forhold til salgsprisen ved videreforhandlingen, jfr.
det n@vnte responsum.

Dette forudsetter imidlertid, at der kan tilvejebringes oplysninger,
som kan afgive et forholdsvis sikkert grundlag for bedgmmelsen af
salgsgenstandens handelsverdi. Opgaven er forholdvis let, nar det
drejer sig om almindelige handelsvarer, men vanskeligggres i samme
grad, vi fierner os fra disse. For fast ejendoms vedkommende er det
saledes meget vanskeligt at finde frem til en almindelig norm for den
enkelte ejendoms vardi, idet denne som regel bestemmes af et kom-
pleks af i sig selv vanskeligt vurderbare faktorer.

Ved fastsacttelsen af det forholdsmeassige afslag ved fast ejendom
vil man derfor i mangfoldige tilfzlde vere ngdsaget til at se pa, hvor

18. Efter Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 513 f.

19. I samklang hermed stir den almindelige forkastelse i dansk ret af »quantum
meruit«-befgjelsen, d.v.s. en befgjelse for k@beren til at beholde den mangel-
fulde genstand mod rimelig betaling uden hensyn til stgrrelsen af den aftalte
kgbesum. Se ogsd i sardeleshed Jul. Lassen, Speciel del 222, note 40 m.
henv., og Henry Ussing, Alm. del 98.
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stor cn udgift udbedringen af manglen vil belgbe sig til, se t.eks. U
1958.3 H, men p.d.a.s. 1961.407. Men i sa fald medfgrer »retten til
at krieve forholdsmeessigt afslag« i virkeligheden, at kgberen i adskillige
tilficlde fdr hele den positive opfyldelsesinteresse erstattet.*® Det er der-
for ikke sd merkeligt, at domstolene, nar de har skullet tage stilling
til »afslagsbefgjelsen« ved fast ejendom, ofte har spejdet efter et egent-
ligt ansvarsgrundlag, f.cks. om selgeren har udvist culpa, jfr. t.eks. den
anfgrte VLD i U 1961.407. Men som fglge heraf er der ikke sjzldent
sket en uheldig sammenblanding af afslagsbefgjelsen og erstatnings-
befgjelsen. Det ma dog herved erindres, at der kan forekomme poster
i den positive opfyldelscsinteresse, som f.eks. erstatning for afsavn,
som i al fald ikke vil kunnc kompenseres gennem det forholdsmessige
prisafslag.

Inden denne side af sagen skal behandles, ma det dog fremhaves,
at der i og for sig ikke er noget i vejen for at holde afslagsbefgjelsen
og erstatningsbefgielsen ude fra hinanden ved kgb af fast ejendom,
selv om der bestar de nevnte vanskeligheder med at beregne afslagets
stgrrelse. Man ma blot ggre sig klart, at domstolene sa ved prisafslazets
beregning i veesentlig hpjere grad end ved den egentlige erstatnings be-
regning ma forlade sig pa et rimeligt skgn. Ved crstatningens beregning
er det principielle spgrgsmal normalt: hvor meget koster udbedringen af
mangelen? Et beregningssynspunkt, som er forholdsvis let at handtere,
og som domstolene stilles over for i mangfoldige erstatningssager.

Drejer det sig derimod om forholdsmassigt afslag, opstar der to
spgrgsmal, jfr. ligningen ovfr s.91.

Det fgrste spgrgsmal, som ma afggres, er, om den aftalte kpbesum
svarer til ejendommens verdi i handel og vandel, nar der bortses fra
mangelen. Dette spgrgsmal kan ved fast ejendom kun besvares tilnwer-
melsesvis og ma bero pa et forholdsvis usikkert skgn. Er der ingen
holdepunkter for det modsatte, ma man —~ som en formodningsregel —
legge den aftalte kgbesum til grund, jfr. t.eks. U 1909.516.

Det andet spgrgsmal, der ma klares, er, om den pdgaldende mangel
har medfort, at ejendommens verdi i handel og vandel er blevet mindre
end den aftalte kobesum. Ogsa dette spgrgsmal kan ved fast ejendom
som oftest kun besvares ved hjelp af et skgn, men dette vil som regel

20. Jfr. ogsd P. Spleth, Mangelsbefgjelser 183 f, U 1955 B.67-68. Se hertil
K. Hlum, U 1954 B.318 og Karsten Gaarder, TfR 1956.177 f.
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vere relativt mere sikkert end det ovennavnte. Er spgrgsmal 1 blevet
besvaret derhen, at der er forskel mellem kgbesummen og ejendom-
mens verdi, ma afslaget naturligvis beregnes ved hjelp af den oven-
nevnte ligning.

U 1949.591 H giver en god illustration af begge spgrgsmél. K, der af S i 1944
havde kgbt en villaejendom med 2 lejligheder, som havde varet beboet af S
og dennes fader, udlejede derpd stueetagen for en &rlig leje af 2.000 kr. Senere
viste det sig imidlertid, at lejligheden fgr S's ejertid havde varet udlejet siledes,
at magistratens godkendelse af lejen kravedes, og i 1946 fastsattes lejen til
1.200 kr. Da det ikke kunne antages, at det maitte std S klart, at K kun ville
kgbe for den aftalte pris, sdfremt K frit kunne bestemme lejen (Spgrgsmél 1),
og idet S ikke havde tilsidesat sin oplysningspligt over for K, der havde undladt
at foretage nazrmere undersggelse af lejeforholdet, tilkendtes der ikke K afslag
i kgbesummen. Det bemamrkedes herved, at det ikke kunne anses godtgjort, at
der med en leje som den godkendte ikke kunne vere opndet en pris som den
betalte. (Spprgsmal 2). Se endvidere U 1960.88 H om svigtende vandforsyning til
en landejendom. LR fastslog, at det ikke var dokumenteret, at ejendommen var
»kgbt for dyrte. I U 1951.454 H fandtes det ikke godtgjort, at szlgeren havde
»opndet en hgjere pris for ejendommen, end den med rimelighed kunne antages
at vere verd«. Sml U 1952.552 H.

Da spgrgsmalet om ejendommens handelsverdi — med eller uden
mangelen — som anfgrt imidlertid ofte vil give anledning til tvivl og
derfor 1 hgj grad vil blive afh@ngigt af et skgn, forekommer det efter
min opfattelse rimeligt — modsat K. Illum, U 1954 B.138,319 — at dom-
stolene ved bedgmmelsen af det forholdsmassige afslag spejder efter
parternes hypotetiske vilje i de til handelen knyttede konkrete omsten-
digheder, altsd m.a.0. om det med rimelighed tgr antages, at oplysning
om mangelen ved kgbets indgéelse ville have haft indflydelse pa prisens
fastsettelse, se som eksempler U 1952.552 H, 1948.962 og 1938.666
(der alle frifandt szlgeren). Men det kan ogsé forsvares, nar de oven-
nevnte domme i U 1960.88 H, 1951.454 H og 1949.591 H gar den vej
at spgrge, om sxlgeren ma antages at have opniet en hgjere pris for
ejendommen som fglge af kgberens ukendskab til mangelen end dens
handelsvardi, nar der tages hensyn til mangelen.

De to betragtningsméder — eller foruds®tningssynspunkter — beskeaf-
tiger sig i realiteten med hver sin side af den ovfr pa side 91 anfgrte
ligning, idet domstolene ved den fgrste betragtningsmade direkte ar-
bejder med forholdet mellem x og den aftalte kgbesum, medens de
ved den anden direkte beskaftiger sig med forholdet mellem ejendom-
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mens handelsverdi med og uden mangelen, og det er klart, at dersom
det tgr antages, at de to sidstn@vnte stgrrelser er lige store, ma x ogsa
vere lig den aftalte kgbesum. Derimod ville det ikke veare rigtigt at
anlegge disse betragtningsméder ved beregningen af den positive op-
fyldelsesinteresse, idet kgberens tab efter min opfattelse ikke, som det
ofte hevdes,*! udelukkende bgr ggres til et spgrgsmal om forskellen
mellem salgsgenstandens handelsverdi med og uden mangelen (altsd
verdiforringelsen), men der ma ogséd kunne tages hensyn til, hvor
meget omkostningerne ved en eventuel udbedring af mangelen vil belgbe
sig til, selv om mangelen ikke har medfgrt nogen forringelse af handels-
verdien. Jfr. herved ogsa, at man ved skadeforvoldelse uden for kon-
traktsforhold heller ikke udelukkende tager hensyn til handelsverdien,
men tillige ogsa til genanskaffelsesveerdien og reparationsomkostnin-
gerne, og jeg ser ingen grund til, at disse principper ikke skulle kunne
finde anvendelse i kontraktsforhold.

Til afrunding af de fremfgrte betragtninger skal der sluttelig frem-
heves et serligt forhold, der tilsiger at ga frem med en vis forsigtighed
ved bedgmmelsen af, om der bgr indrgmmes kgberen et prisafslag, og i
bekreftende fald stgrrelsen heraf, nemlig den omstendighed, at kgbe-
summen i de allerfleste tilfzlde er fastsat af parterne til en rund sum,
der er fremkommet ved et samlet skgn over de forskellige faktorer, der
har betydning for vurderingen af ejendommens vardi. Der vil derfor
i slige tilfelde vere en vis formodning for, at mindre »fejl« i den ene
eller den anden retning ikke ville have haft indflydelse pa kgbesummens
stgrrelse, selv om de havde varet pa tale under kontraksforhandlin-
gerne.

3. Konklusioner. Stillingen i domspraksis

Selv om det teoretiske synspunkt for forholdsmassigt afslag fastholdes
strengt korrekt, er der altsd intet i vejen for at anvende befgjelsen ved
fast ejendom ved siden af selve erstatningsbefgjelsen pa samme made
som 1 Kbl § 42. Det er naturligvis klart, at de ovenomtalte skgnsmes-
sige vurderinger, som befgjelsen involverer pa det foreliggende omrade,
ma udgves med madehold og forsigtighed af hensyn til de betenkelig-
heder, afslagsbefgjelsen kan give anledning til her. Det turdec derfor
veere klart, at afslagsreglen ved fast ejendom kun i relativt grove eller
i pvrigt klare tilfelde bgr finde anvendelse.

21. Sc H. Ussing, Alm. del 152.
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Man kunne naturligvis foresla den radikale lgsning lelr at afskaffe
afslagsbefgjelsen ved kgb af fast ejendom. De anfgrte betienkceligheder
kan dog utvivlsomt ikke bwre et si rigoristisk standpunkt. Hensynet
til selgeren ma vere tilstrekkeligt imgdekommet, nar de ovennxvnte
retningslinier for afslagsbefgjelsen bliver fulgt.2

Der findes ogsa adskillige domme, som har behandlet afslagsbefgjel-
sen 1 overensstemmelse med de ovenfor angivne retningslinier; som
eksempler kan nevnes HD i U 1921.270, 1923.290 og 826, 1927.334
og 539, alle om hussvamp, og HD i U 1928.260 og 1929.1020, begge
om arcalmangel, HD i U 1944.32 om cn urigtig angivelse af cjendom--
skylden samt U 1951.454 om salg af cn parcel, der viste sig ikxe
at kunne bebygges pd grund af naturfredningsloven (altsd niermest
vanhjemmel).

Til illustration skal den omtalte HD i U 1928.260 anfgres. S havde solgt en
gird til K med angivelse af, at dens arcal udgjorde 64 td. land. for 94.000 kr..
hvoraf 26.000 kr. for medfulgt Igsgre. Efter k¢bet viste det sig, at arealet kun
udgjorde 53 td. land, og K péstod herefter S dgmt til at tile ct nedslag i kgbe-
summen pd 11.500 kr. enten som et forholdsm:essigt afslag eller som en erstat-
ning. Da S imidlertid under salgsforhandlingerne havde taget forbechold med
hensyn til arealopgivelsens rigtighed. fandt @LR, at der ikke var grundlag for
et egentligl erstatningskrav, men under hensyn til den betydelige forskel mellem
det angivne og det virkelige areals stgrrelse blev K tilkendt et afslag i kobe-
summen, hvilket »i mangel af nermere oplysninger ikke . ... kunne sxttes hgjere
end til 2.000 kr.« Denne dom blev stadfxstet af Hgjesteret, dog siledes at
afslaget forhgjedes til 4.000 kr. Dommen, som ligger pi linie med reglen i Kbl
§ 42, prieges af den mideholdne skgnsmessige afggrelse af det forholdsmiessige
afslag.

Som omtalt legger imidlertid en del domme vedrdrende fast ejendom
dog i modsxetning til Kbl § 42 veegt pd. om salgeren har kendt eller

22, Hverken H. Ussing, Kob 164 eller P. Spleth, Mangelsbefgjelser 187 ff fore-
slar at opgive afslagsbefgjelsen ved fast ejendom. men de vil begge forstd
domspraksis. navnlig vedrgrende svampeangreb, siledes, at der kun kan
gives forholdsmessigt afslag. nir angrebet har haft et sbetydeligt omfang«
(eller s@lgeren har veeret i ond tro. jfr. straks nedenfor). Detie er sikkert
rigligt, for si vidt angir svampeangreb, men nir man som ovenfor i teksten
vil udtale sig om spgrgsmilet i almindelighed, md man ogsd medtage klare
— d.vs. let beregnelige — mangelstilfelde, selv om disse ikke har veeret grove.
Ogsd i Norge er afslagsbefgjelsen sgreldende ret«, Karsten Gaarder, TR
1956.176 ff.
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burde have kendt den pdgeldende fejl ved ejendommen uden at have
gjort keberen opmeerksom herpd (altsa tilsidesat sin loyale oplysnings-
pligt), jfr. eksempelvis U 1943.814 H, hvor kgbercn bl.a. nwgtedes
et afslag i kgbesummen i anledning af et husbukkeangreb, da det ikke
fandtes godtgjort, at swxlgercn havde haft kendskab til angrebet. Jfr.
ogsd U 1944.32 H og 1951.454 H, hvor lignende synspunkter har
fundet udtryk i preemisscrne. Mange domme anvender ogsa vendingen:
stilsidesat sin oplysningspligt«, jfr. t.eks. U 1950.676 H, jfr. HT
1950.392.

Retsstillingen ved kgb af fast ejendom kunne herefter synes at viere
den, at forholdsmwssigt afslag indrgmmes i 2 grupper af tilfeelde,
nemlig (1) de tilfielde, hvor mangelen er meget betydelig, og (2) de
tilfelde, hvor swlgeren har varet i ond tro. Dette harmoncrer tilsyne-
ladende ogsd ganske godt med, at man ved selve mangelsbegrebet,
nar dette bygges pa ct forudswetningssynspunkt (individuelt cller gene-
relt), ved mindre fejl vil se hen til, om s@lgeren har opfyldt sin loyale
oplysningspligt, og synsméden anlegges da ogsd bade af Ussing og
Spleth.>

Som tidligere antydet ma det antages, at domstolene udvider om-
radet for erstatningsbefgjelsen for oprindelige mangler ved fast cjen-
dom i forhold til Kbl § 42, og stillingen kan formentlig kort gengives
derhen, at kgberen, foruden i garanti- og svigstilfelde, normalt vil fa
ret til erstatning, dersom swclgeren har kendt eller burde have kendt
mangelen (herunder have haft grund til mistanke), uden at han har gjort
kgberen opmerksom pa denne. Er dette rigtigt, kommer vi til det
resultat, at kgberen i disse tilfzelde bade far ret til erstatning og til for-
holdsmassigt afslag under samme materielle betingelser. Der cr natur-
ligvis ikke begrebsmassigt noget i vejen for dette resultat, der vil give
kgberen valgfrihed, saledes at han kan velge forholdsmissigt afslag,
nar denne befgjelse giver de stgrste fordele, og cllers erstatning.
I de fleste tilfielde vil det dog ikke fa praktisk betydning for kgberen

23. Se hertil ovfr s.78 ff. Det har i gvrigt veret foresliet at opfatte praksis ved-
rgrende svampeangreb derhen. at det altid mi vere en betingelse for afslags-
befgjelsen, at sxlgeren har varet i ond tro, dog at der ved meget voldsomme
angreb ma opstilles en formodning for ond tro. jfr. P. Splet/, Mangels-
befgjelser 189, m. note 42, som dog afviser tanken.

24. Derimod vil han selvsagt ikke kunne krazve begge del pd en gang. siledes
at han fik det samme tab erstattet to gange, jfr. hertil H. Ussing, Kgb 126.
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at have afslagsbefgjelsen ved siden af erstatningsbefgjelsen, fordi han
af de navnte bevismassige grunde nasten aldrig vil kunne opnd et
hgjere belgb hos szlgeren ved at anvende et afslagssynspunkt i stedet
for et erstatningssynspunkt. Dette forhold giver formentlig ogsd en vis
forklaring pa domstolenes vaklende terminologi i disse sager, hvor der
snart tales om »erstatning« og snart om »afslag i kgbesummen«<.?* Der-
imod vil det omvendte: at erstatningen udggr et stgrre belgb end
prisafslaget, ikke sjeldent veare tilfeldet, jfr. t.eks. U 1956.573 H,
hvor den positive opfyldelsesinteresse udgjorde ca. 20.000 kr., medens
prisafslaget belgb sig til ca. 11.000 kr.

Man kunne dog rejse det spgrgsmal, om der i virkeligheden ikke er
tale om to forskellige slags ond tros-begreber ved de to befgjelser. Man
kunne séledes tenke sig den lgsning, at man ved den udvidede afslags-
befgjelse forstod ond tro som omfattende béde positiv viden og burde-
viden, medens ond tro ved erstatningsbefgjelsen kun skulle omfatte
positiv viden, altséd fors@t.2® Da positiv viden ofte (men ikke altid)
vil konstituere svig, ville man ogsd herved nazrme erstatningsreglen til
Kbl § 42, og man kunne henvise til det rimelige i, at der stilles en noget

25. Den vaklende terminologi skyldes sikkert ogsd i mange tilfelde, at dom-

stolene prgver erstatningsbefgjelsen og afslagsbefgjelsen under ét, jfr. t.eks.
U 1916.1060 (1915.469) H.
Det er ogsa verd at legge marke til, at praksis ofte kun taler om »afslag i
kgbesummen« uden tilfgjelse af »forholdsmassigt«. Men ogsd parternes
procedurc ma antages at have haft indflydelse pd domstolenes noget usikre
terminologi, hvilket fremhaves af P. Spleth i U 1955 B.68.

26. Man kunne ogsd t&nke sig, at sondringen refererede sig til grov og simpel
uvagtsomhed eller til bevidst og ubevidst uagtsomhed. Den sidstnzvnte rets-
tilstand ville da g& ud p4a, at kgberen fik ret til erstatning, dersom szlgeren
positivt havde mistanke (men dog ikke viden) om mangelens tilstedevarelse,
uden at han har ladet denne mistanke gi videre til kgberen (bevidst uagtsom-
hed), medens kgberen kun skulle have ret til forholdsmassigt afslag, hvis
selgeren blot burde have fattet mistanke (ubevidst uagtsomhed). Der ses
imidlertid ikke at vzre noget grundlag i domspraksis for at gennemfgre de
nevnte sondringer, maske med undtagelse af VLD i U 1944.351, hvor kgbe-
ren blev n=zgtet erstatning for en arealmangel, fordi der ikke kunne antages
at foreligge grov uagtsomhed fra sazlgerens side. Kgberen blev dog heller
ikke tilkendt forholdsmassigt afslag. Dommen kritiseres — og sikkert med
rette — af P. Spleth, Mangelsbefgjelser 175.

Se ogsd [I!lim 1954 B.136 ff om kloakbidrag (vanhjemmel).
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strengere betingelse ved erstatningsbefgjelsen, da den, nar der er for-
skel mellem erstatningen og afslagets stgrrelse, oftere fgrer til et stgrre
belgb at udrede for selgeren end afslagsbefgjelsen. Enkelte lidt ®ldre
domsafggrelser synes ogsa at ville give udtryk for en sddan tankegang,
sml siledes U 1930.139 @LD (om et husbukkeangreb) med U 1931.
253 H (om et svampeangreb). Men hovedindtrykket af domspraksis
kan nzppe levne tvivl om, at domstolene i »begge relationer« opfatter
ond tro som omfattende bdde viden og burde-viden, se eksempelvis
HD i U 1923,317, 1944.32 og 93, 1945.463, 1947.277.

Det omdiskuterede problem om szlgerens onde tro (tilsidesettelse
af oplysningspligten) har imidlertid haft en uheldig tendens til at ud-
viske forskellen mellem afslagsbefgjelsen og erstatningsbefgjelsen ved
fast ejendom. Efter min opfattelse bgr man som tidligere anfgrt prin-
cipielt give ret til forholdsmassigt afslag ved fast ejendom under lig-
nende betingelser som ved Igsgre, altsd iser ud fra det generelle
mangelsbegreb eller ved individuelle foruds®tninger, og uden hensyn
til, om szlgeren har varet i ond tro eller ej. At szlgerens tilsideszttelse
af den loyale oplysningspligt i visse tilfzlde kan udvide mangelsom-
radet, er en anden sag. Men tilsideszttelse af oplysningspligten bgr bide
i disse — relativt sjeldne — tilfzlde og i de szdvanlige tilfelde, hvor
»fejlen« ma anses for en mangel, selv om szlgeren har veret i god
tro, medfgre erstatningspligt (altsa nar selgeren in concreto har vaeret
i ond tro, herunder gjort sig skyldig i uagtsomhed).

Dermed er det naturligvis ikke meningen at havde, at kgberen
er udelukket fra at kreve forholdsmessigt afslag i ond tros-tilfeeldene
og alene henvist til erstatningsbefgjelsen. Er betingelserne for at kreve
forholdsmeassigt afslag selvstendigt opfyldt i disse tilfzlde, ma det
sta ham frit for at forlange afslag i stedet for erstatning. Men som
oftest vil han ikke opna nogen fordel herved.

Sa vidt jeg kan se, dekker de forsvarede synspunkter stillingen eller
i al fald hovedtendensen i de senere drs domspraksis,? jfr. herved HD
iU 1951.454, 1952.552, 1956.573,1065, 1957.302, 1958.3,257, 1959.
911, 1960,88, 1961.204, samt 1959.381 @ og 935 V, men cfr. 1961.
407 V, der kun gav forholdsmessigt afslag i et tilfzelde, hvor szlgeren
burde have haft mistanke om et svampeangreb, og altsd efter min

27. Det samme synes at vare tilfzldet for norsk retspraksis’ vedkommende. se
Kristen Andersen, Kjgpsrett 153 ff og Karsten Gaarder, Kjop 117 ff, TfR
1956.177 f.
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opiattelse kunne vere pélagt erstatningspligt. [ det fglgende skal der
fremdrages nogle enkeltc af de anfgrte domme, som er swrlig karak-
teristiske. I gvrigt mé& der henvises til detailgennemgangen ndfr i kap.3
af de enkelte mangelstilfzelde.

Sagen 1 U 1951.454 H drejede sig om fglgende tilficlde: K havde
kgbt en parcel »til bebyggelse« af S for 650 kr. Efter foretagen ud-
stykning byggede K et trehus pa parcellen for en byggesum af 5.000 kr.
Da bebyggelsen havde fundet sted i en mindre afstand end 300 m fra
en statsplantage, og K ikke havde sggt fredningsnwevnets tilladelse,
matte han betale bgde for overtredelse af naturfredningslovens (140 af
7 maj 1937) § 25, stk.2, og forpligte sig ved en af ham udstedt
dzklaration til ikke at s@lge eller udleje huset, der skulle nedrives ved
hans dgd.?

I premisserne til hgjesteretsdommen hed det: »For hgjesteret ggr
appellanten (K) ikke geldende, at indstevnte (S) har udvist et til erstat-
ning forpligtende forhold, og kravet mod ham, der gr ud pa et afslag
i kgbesummen, stgttes alenc pd, at ejendommen ikke lovligt har kunnet
selges til bebyggelse som forudsat og pa den ved deklarationen bevir-
kede verdiforringelse. Under hensyn til, at appellanten har bebygget
parcellen og opndet en livsvarig beboelsesret, findes det ikke godtgjort,
at indsteevnte, hvis gode tro er ubestridt, har opndet en hgjere pris for
ejendommen, end den med rimelighed kunne antages at vere verd.«

Dommen giver en god illustration af forskellen mellem prisafslag og
egentlig erstatning. Tenker vi os saledes, at K var blevet forpligtet til
at nedrive huset, ville S utvivlsomt vere blevet dgmt til at udrede et
prisafslag, som dog hgjst kunne settes til kgbesummen 650 kr.; K ville
utvivisomt ogsa kunne have hevet handelen. Havde S imidlertid veret
i ond tro (men maske habet, at fredningsmyndigheden ikke ville gribe
ind), havde der veret basis for et erstatningskrav pa 5.000 kr. (med
tilleg for eventuelle andre udgifter).

28. Strengt korrekt angik spgrgsmadlet en retlig mangel (vanhjemmel) ved det
solgle areal. men under hensyn til, at det drejede sig om en almindelig ind-
skrienkning 1 ejendommens benyttelse pdlagt i henhold til en generel lov-
bestemmelse, vil det neppe anfegte dommens betydning ogsi for rent
faktiske mangler. Pi dette omrade forekommer det nzrliggende at betragte
retlige og faktiske mangler under samme synsvinkel. Om et egentligt mangels-
tilfelde (hussvamp), hvis formulering ligger t®t op ad den ovennavnte, se
U 1927.334 H.
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I U1952.552 H havde K kgbt en udlejningsejendom af S for
41.000 kr. Den arlige leje udgjorde 2.330 kr., men efter kgbet viste
det sig, at der heri var indbefattet en ulovlig lejeforhgjelse pa 160 kr.,
og K piéstod nu S dgmt til at udrede en erstatning pd 3.200 kr. = den
kapitaliserede verdi af de nzvnte 160 kr.

Dectte afslog landsretten imidlertid med fglgende begrundelse, der
blev tiltradt af et flertal pA 5 dommere i hgjesteret: »Retten ma efter
det foreliggende leegge til grund, at sagsggte (S) og de, der har handlet
pa hans vegne, intet kendskab har haft til den ulovlige lejeforhgjelse,
og at der ikke er givet sagsggeren (K) nogen garanti med hensyn til
stgrrclsen eller lovligheden af ejendommens lejeindtaegter. Under hen-
syn hertil og til oplysningerne om kgbesummens fastsettelse og den
uklarhed, der efter det oplyste synes at have foreligget under salgs-
forhandlingerne med hensyn til stgrrelsen af lejebelgbene, finder retten
ikke, at der har veret en sadan forbindelse mellem kgbesummen og
stgrrelsen af den faktisk oppebérne éarlige leje, at bortfaldet af den
ulovlige lejeforhgjelse kan begrunde et afslag i kgbesummen.«

Et mindretal pd 4 dommere bemarkede derimod fglgende: »Efter
det oplyste ma det antages, at app. (K) ved handelens afslutning har
lagt vaegt pd de ham givne oplysninger om lejeindticgten, og han findes
herefter at have krav pa ct afslag i kgbesummen i anledning af den
ulovlige lejeforhgjelse. Idet dette afslag under hensyn til, at foruden
lejeindtagten bl.a. ogsa vardien af den ubebyggede grund mé antages
at vare taget i betragtning ved k@gbesummens fastsettelse, skgnsmas-
sigt findes at kunne ansettes til 1.000 kr., stemmer disse dommere for
at dgmme indstevnte til at betale app. dette belgb med renter som
pastéet.«

Som det vil ses, herskede der nzppe nogen pricipiel forskel i hen-
scende til retsopfattelsen mellem flertallet og mindretallet, men alene
med hensyn til bedémmelsen af faktum.?®

Endvidere viser mindretallets votum, at det udmarket kan tenkes,
at kgberen kan fa afslagsbefgjelse, selv om mangelen ikke er betydelig
(eller selgeren i ond tro), blot betingelserne klart er opfyldt. Nar det
har veret antaget, at afslagsbefgjelsen kun kan indrgmmes i betydelige
(grove) mangelstilfelde, ma forklaringen pa dennc antagelse ganske
29. Dommen ligger pd grznsen af vanhjemmel, men detle har nzppe nogen

betydning i et tilfclde som det foreliggende, jfr. note 28. Se til dommen
ogsd v. Eyben, Juristen 1954.473, og K. Illum, U 1954 B.320.
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simpelt spges t det forhold, at bevisvanskelighederne med hensyn til,
om betingelserne er opfyldt i mindre betydelige mangelstilfzelde, nor-
malt er sa store, at afslagssynspunktet ikke kan gennemfgres. Men
udelukket er det altsd ikke.

HD i U 1956.573 afgiver et godt eksempel pa forskellen mellem
erstatning og forholdsmessigt afslag. S havde i 1939 kgbt et i 1933
opfgrt hus for en kgbesum af 14.000 kr. I 1944 solgte S huset »i den
stand, hvori det var og forefandtes« for 31.000 kr. til Ki, der videre-
solgte det 1 1948 til Kz for 40.500 kr. Nogle maneder senere revnede
huset og blev totalt gdelagt. Arsagen til gdeleggelsen var mangel-
fuld fundamentering af huset i forbindelse med en af kommunen fore-
tagen kloakudgravning. Under en sag mellem K: og K: blev Ki dgmt
til at lade handelen gi tilbage, hvorefter Ki bortsolgte tomten for
10.966,02 kr. Ki anlagde fgrst sag mod kommunen og krzvede erstat-
ning. Det statueredes, at kommunen var ansvarlig for gdelzggelsen,
men under hensyn til husets meget mangelfulde fundamentering blev
erstatningen kun sat til 9.000 kr. Ki anlagde herefter sag mod S og
pastod denne principalt erstatningspligtig, idet han beregnede erstat-
ningen saledes:

Husets veerdi (salgssummen til K») uden mangler. . 40.500,00 kr.
med fradrag af
1) ovennevnte salgsprovenue .. 10.966,02 kr.
2) erstatning fra kommunen .. 9.000,00 — 19.966,02 —
til rest . ... 20.533,98 —
-+ sagsomkostninger i de to fornzvnte sager .. 1.679,85 -
Erstatning ....  22.213,83 kr.

Subsidicert pastod Ki et mindre belgb efter rettens skgn svarende til
forholdsmassigt afslag i den aftalte kgbesum 31.000 kr. VLD fik fgl-
gende indhold:

»Idet det efter det af skgnsmanden professor Mogensen udtalte
ma legges til grund, at skaden, sifremt ikke foranstaltninger til hindring
af denne blev truffet, under alle omstendigheder ville vere indtradt
i Igbet af 5-10 &ar, mé det statueres, at huset ved sagsggerindens kgb
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af ejendommen har lidt af en skjult mangel, der i vasentlig grad har
oversteget, hvad hun — néar hensyn tages til, at huset da kun var 10 ar
gammelt — med rimelighed matte vaere forberedt pa. Det er imidlertid
ikke gjort galdende, at sagsggte forinden salget til sagsggerinden har
haft grund til at n@re mistanke om den n®vnte mangel, men desuagtet
har undladt at oplyse sagsggerinden herom, eller at han i gvrigt har
gjort sig skyldig i noget til erstatning forpligtende forhold. Der findes
herefter intet grundlag for at tage sagsggerindens principale pastand
til fplge. Derimod findes sagsggerinden — idet der i det oplyste ikke er
holdepunkter for at antage, at sagsggerinden pa noget tidligere tids-
punkt burde have reklameret i anledning af de fremkomne revner eller
burde have truffet videregdende foranstaltninger i anledning af disse
— at have krav pa forholdsmassigt afslag i kgbesummen, hvorved
bemarkes, at den aftalte pris ved sagsggerindens k@b af ejendommen
ma antages at svare til prisen for et hus af normal holdbarhed. Afsla-
get vil efter alt foreliggende, derunder de i de tidligere sager tilveje-
bragte sagkyndige udtalelser, kunne bestemmes efter rettens skgn til
8.000 kr.«

S appellerede dommen, idet han principalt pastod sig frifundet under
henvisning til forbeholdet om, at huset var solgt, som det var og fore-
fandtes; subsidi®rt afslaget nedsat. Ki pastod sig principalt tilkendt
12.713,83 kr., idet hun ved beregningen nu gik ud fra kgbesummen
til S, 31.000 kr., som udggrende husets verdi uden mangler ved kgbet;
subsidiert landsrettens dom stadfaestet.

Hgijesterets flertal (6 dommere) fandt under henvisning til de i VLD
anfgrte grunde, at K: havde krav pa et forholdsmessigt afslag, men
fastsatte i gvrigt afslaget i overensstemmelse med hendes sidste bereg-
ning, dog at omkostningerne ved hendes sag mod K- ikke blev med-
regnet, 1 dommer ville derimod give S’s principale pastand om fri-
findelse medhold.

Efter min opfattelse er domsresultatet udtryk for en forsvarlig, men
ikke indiskutabel beregning af det forholdsmassige afslag, se straks
ndfr. Skulle man derimod have beregnet den positive opfyldelsesinter-
esse, matte man tage et — stgrre eller mindre — hensyn til den af Ki
opndede kgbesum af 40.500 kr.; men nappe fuldt ud, idet man ogsa
matte tage den almindelige prisstigning p& huse fra 1944 til 1948 i
betragtning. Under alle omstendigheder matte dommen have taget
stilling til dette problem.
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De anfgrte betragtninger kan belyses med HD i U 1959911. 1
denne sag havde S i november 1952 solgt en parcel for 26.000 kr. til
K til villabebyggelse. Ki, der af sin arkitekt i januar 1953 havde fact
meddelelse om, at der til grundens bebyggelse ville krieves pilotering
for ca. 1.000 kr., og som derefter havde opgivet bebyggelse, videre-
solgte parcellen i juni 1953 for 30.000 kr. til K2, men uden at meddele
denne noget om piloteringsspgrgsmalet. Efter at det havde vist sig, at
pilotering af grunden for et belgb af 6.200 kr. var ngdvendig for bebyg-
gelse, tilkendtes der under en retssag Ke erstatning hos Ki pa de 6.200
kr. Ki anlagde herefter sag mod S og pastod denne dgmt til at betale
ham det nevnte belgb 4+ omkostninger til syn og skgn i den fgrste
sag til ct belgb af 498,50 kr., medens S under henvisning til, at han
havde veret i1 god tro, principalt pastod frifindelse, subsidiert et min-
dre afslag i kgbesummen. Da S’s gode tro ikke blev bestridt, kom
sagen — bortsct fra et reklamationsspgrgsmil — alene til at dreje sig
om afslagets beregning. Ki hievdede i denne forbindelse, at man matte
legge hans kgbesum, 26.000 kr., til grund som parcellens vaerdi i han-
del og vandel uden mangelen, siledes at verdiforringelsen netop kom
til at udggre det pastidede belgb, medens S principalt pastod, at kgbet
var et liebhaveri, sdledes at piloteringsspgrgsmalet ikke kunne antages
at have haft indflydelse pa den aftalte kgbesum, subsidiert at den af
K1 opndede pris af 30.000 kr. métte leegges til grund, saledes at pris-
afslaget hgjst kunne belgbe sig til 2.200 kr., nemlig 26.000 kr. =
(30.000 = 6.200). Ved QLD fastsattes prisafslaget skgnsmessigt til
2.500 kr., medens HR som fglge af parternes péstande i appelsagen
kun kom til at beskeeftige sig med reklamationsspgrgsmalet.

Som det ses, ville den positive opfyldelsesinteresse have belgbet sig
til det samme belgb, som K pastod sig tilkendt i forholdsmassigt
afslag. Dette er der, som tidligere fremhavet, naturligvis intet i vejen
for, men dommen viser med al tydelighed, at man bgr vare forsigtig
med at antage dette uden videre. Taenker vi os, at Ki ikke havde videre-
solgt parcellen, men blot pisticet sig tilkendt et prisafslag for pilote-
ringsomkostningerne, vil det ogsd forstds, at det tidligere drgftede
spgrgsmdl om, hvilken pris der antagelig ville viere opnéet, hvis kgbe-
ren havde vieret bekendt med mangelen (den hypotetiske vilje), ikke
er sé ligegyldigt endda. Sml. herved U 1958.3 H og 1959.381 @. Begge
domme handlede om den samme ejendom og den samme mangel (ved
bygningens [undament), men i relation til to forskellige salg af ejen-
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dommen. Da der i intet af tilfeldene foreld ond tro hos salgeren, var
der intet grundlag for et crstatningskrav, og spgrgsmalet om beregnin-
gen af det forholdsmassige afslag foreld derfor rent i begge sager. I
1958-dommen androg kgbesummen 32.000 kr., medens de positive
udgifter til reparationcn belgb sig til 5.636 kr. LR nzgtede at tilkende
kgberen noget forholdsm:essigt afslag overhovedet, medens HR fandt,
at han burde have ct afslag, »nar henses til beskaffenheden af mange-
len . . . efter omstendighederne svarende til den afholdte udgift til
reparationen 5.636 kr.«. Begge instanser havde for gvrigt udtrykkeligt
udtalt, at der ikke var noget grundlag for et egentligt erstatningskrav.
HR fastsatte altsa i denne sag prisafslaget — den positive opfyldelses-
interesse, men udtryksmaden viser tydeligt, at HR reserverer sig frihed
til at skgnne anderledes i andre sager.

Den pageldende swxlger, Sz, sggte nu at indtale det anfdrte belgb -
sine salgsomkostninger hos sin sxlgers selger, Si (se i gvrigt om dette
problem ndfr i kap.5), som 9 ar tidligere havde solgt ejendommen for
18.500 kr. til S2. Ved 1959-dommen fik Ss imidlertid kun tilkendt ct
prisafslag pa 3.000 kr. under udtrykkelig henvisning til vilkarene og
forudsetningerne i Si’s salgsaftale med S:, og til at den senere ind-
tradte forrykkelse af byggepriser og pengeverdi ikke burde medfgre
nogen forhgjelse af prisafslaget. Da der, som bemarket, ikke for Si’s
vedkommende foreld et egentligt erstatningsgrundlag, kunne der heller
ikke blive tale om at tilkende Sy erstatning for sagsomkostningerne ved
hans proces mod sin kgber. Det lykkedes for gvrigt S¢ at viderefgre
regressen mod sin sxlger, jfr. U 1959.935.

Drejer det sig om nvopf¢rte ejendomme, kan der vare grund til at
udvise serlig strenghed, altsd indrgmme afslag selv ved mindre mang-
ler. Dette fglger af selve mangelsbegrebet, se hertil U 1927.539 H med
note, s¢ ogsa ovfr 111,C,2, s.73 ff.

D. Irstatningsbefojelsen

1. Erstatningsgrundlaget

a. Swlgeren vil for det fgrste ifalde erstatningsansvar i de i Kbl § 42
udtrykkeligt nwevnte tilfielde, altsd i garantitilfelde og svigstilfelde,
samt, for s vidt angar efterfelgende mangler, i tilfalde af, at han eller
hans folk culpgst har fremkaldt mangelen, f.cks. ved manglende pa-
passelighed (aflasning, tilsyn o0.s.v.), se ogsa foran s.84 ff.
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Hvad angar garantitlfeldene ma der henvises til fremstillingen ovfr
III,B, s.67 ff. I nerverende forbindelse skal det blot fremhaves, at
selgeren som regel ikke bgr frifindes under henvisning til, at kgberen
nok ville have givet den samme pris for ejendommen, selv om den
mangel, der er garanteret imod, havde veret pa det rene under kon-
traktsforhandlingerne. Det er jo bl.a. mod slige pastande, en garanti-
erklering skal verne. Nar dette fremhaves, er det navnlig for at under-
strege, at synspunktet her er erstatning og ikke forholdsmessigt afslag,
hvor den anfgrte betragtning som tidligere anfgrt har betydning. Ligger
tilfzldet imidlertid pad greensen af garanti og den individuelle forudszat-
ning, kan der derimod vere grund til at undersgge spgrgsmaélet. Der-
imod mé s=lgeren altid vere berettiget til at sgge at godtggre, at den
pigeldende mangel, som der er garanteret mod, dog i det konkrete
tilfelde er sa ringe, at der ikke kan siges at foreligee noget tab, jfr.
cksempelvis U 1941.111 H.

Ved salg til K af en fast ejendom afgav szlgeren S udtrykkelig garanti for,
at »der ikke ved overtagelsen findes husbukke eller svamp i ejendommen med
péataleret i et ir efter overtagelsen«. Et halvt ir senere konstateredes det, at der
havde varet lettere angreb af husbukke, der dog ikke havde beskadiget tgmmer
og trevark vasentligt, og for hvis genopblussen muligheden métte anses for
yderst ringe. Muligheden for en vardiforringelse af ejendommen i udbedret stand
fandtes at vazre si ringe og at bero pa si usikre momenter, at S ikke kunne til-
pligtes at yde K erstatning herfor. ej heller til dekning af udgifterne til en hus-
bukke-forsikring. Se ogsd U 1923.402 @LD (svampeangreb).

b. Sewlgerens tilsidescettelse af oplysningspligten. Som tidligere omhand-
let kan en ikke-opfyldelse af selgerens »loyale oplysningspligte fa
betydning, dels nar afggrelsen af spgrgsmalet, om der overhovedet
foreligger en retlig relecvant mangel, stiller sig tvivlsomt, og dels som
et serligt erstatningsgrundlag ved siden af de ovfr under a navnte
traditionelle. Det er det sidstnwevnte spgrgsmal, som skal behandles i
nerverende forbindelse, men det ma indledningsvis fremhaeves, at ind-
holdet af oplysningspligten ma antages at vare det samme i begge
relationer. I det foregdende afsnit blev det ganske vist bergrt, om man
ikke ved at udforme reglcrne om oplysningspligten noget anderledes,
ncemlig videregédende, ved spgrgsmalet om selve mangelsbegrebet, kunne
gennemfgre sondringen mellem forholdsmeassigt afslag og erstatnings-
pligt pa det foreliggende omréde. Trods visse antydninger i retspraksis
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er det som allerede tidligere anfgrt mit bestemte indtryk af hoved-
tendensen i domspraksis, at en saddan sondring mellem to slags oplys-
ningspligt ikke er et gyldigt udtryk for stillingen i dansk ret. Det ville
for gvrigt ogsé& vare cn temmelig vanskelig opgave at afgrense de to
omrader i forhold til hinanden.

Ovenfor blev oplysningspligten kort formuleret saledes, at selgeren
ma oplyse kpberen om alle forhold og fejl vedrdrende ejendommen,
som han kender eller burde kende, og som han mad antage, er af ve-
sentlig interesse for kpberens bedpmmelse af ejendommen, og som
han ikke kan regne med, at kpberen er bekendt med. Denne definition
udsiger imidlertid ikke meget om selve indholdet af oplysningspligten.
I det fglgende skal problemet sgges narmere belyst ved hjelp af rets-
praksis. Der kan dog kun blive tale om en skitse som fglge af tilfzlde-
nes mangfoldighed og uensartethed. Udviklingen méa derfor suppleres
med fremstillingen af de enkelte mangelstilfelde ndfr i kap.3.

Har der foreligget positiv viden hos szlgeren om det pagzldende
forhold og dets betydning for kgberens bedgmmelse af ejendommen,
vil afggrelsen normalt ikke give anledning til tvivl; i de groveste tilfzlde
vil der endda vare tale om svig.

Vanskelighederne melder sig derimod, néar det gzlder om at fast-
legge omrédet for szlgerens »burde videnc, altsd uagtsomhedsomradet.
Her stir der nemlig flere muligheder &bne. Navnlig m& man spgrge,
om culpasynspunktet i nzrverende forbindelse skal indebazre, at szl-
geren palegges en positiv undersggelsespligt, siledes at han altid inden
salgets afslutning ma foretage en almindelig (mere eller mindre omfat-
tende) undersggelse af ejendommen med henblik pa tilstedevarelsen af
eventuelle mangler, f.eks. erfaringsmassigt hyppigt forekommende fejl
ved den pédgzldende ejendomstype, eller om han blot behgver at fore-
tage en rimelig undersggelse, nar serlige omstendigheder ma give grund
til mistanke om konkrete mangler, eller om han blot kan ngjes med
loyalt at informere kpberen om de iagttagelser, han stgtter sin mistanke
pa. Yderligere ma der spgrges, om szlgeren bgr have pligt til at enga-
gere sagkyndig assistance ved en eventuel undersggelse, samt i hvilket
omfang szlgeren er ansvarlig for sine representanters (f.eks. advokat,
ejendomsmagler etc.s) viden om ejendommens forhold. Endelig ma
det overvejes, hvilken indflydelse oplysningspligten bgr have pa spgrgs-
malet om kgberens undersggelsespligt (caveat emptor).

Ved besvarelsen af disse spgrgsmél m& man fgrst se pa den reale
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baggrund for szlgerens oplysningspligt. Denne har vearet bergrt flere
steder i den foregdende udvikling, men mé her sgges rekapituleret. En
fast ejendom er en kompliceret salgsgenstand, som i tidens lgb kan
fd mange slags fejl. En del af disse vil vanskeligt kunne opdages, med-
mindre der foretages indgdende sagkyndige undersggelser. Derimod vil
andre i tidens lgb manifestere sig pa en sidan made, at selv en usag-
kyndig cjer af ejendommen ma fa mistanke om, at der er noget galt,
f.eks. fugtudslag pa lofter, gyngende gulve, udslag af Igbesod pa skor-
stene, svigtende eller ildelugtende vand i ejendommens brgndanlag etc.

Yderligere tgr det vel rent faktisk antages, at de fejl, som ikke
manifesterer sig synligt pd den ene eller den anden made, vil vare rela-
tivt sjeldne. Huse opfdres jo normalt af sagkyndige personer under
sagkyndigt tilsyn af en arkitekt (og ingenigr), ligesom der i vidt om-
fang fgres et offentligt sagkyndigt tilsyn med byggeriet. Det ville der-
for i det store antal af tilfelde vere overfllgdigt at foretage en senere
undersggelse af konstruktionernes forsvarlighed, lovlighed o.s.v. Derfor
ville det ogsd vare urimeligt at pabyrde s@lgerne en positiv under-
spgelsespligt. En slig pligt ville praktisk talt fgre til en ubetinget
erstatningspligt for selgerne, som de utvivlsomt i vidt omfang ville
fraskrive sig. Man ma heller ikke overvurdere hensynet til kgberne,
idet disse jo i al fald i de grovere tilfelde har hzvebefgjelsen og retten
til forholdsmessigt afslag at falde tilbage pa.

Som fglge af det anlgrte bgpr man utvivlsomt koncentrere sig om
de mangler, der har manifesteret sig pa en sidan méide, at en ordentlig
og pdpasselig, men ikke just sagkyndig ejer ville fatte mistanke om, at
der er noget galt. I disse tilfzlde er der heller ingen serlige hensyn,
der taler til fordel for sxlgeren. At han, f.eks. pa grund af ligegladhed,
ikke har [estnet sig ved det pigzldende forhold, mé vere hans egen
risiko, hvortil kommer den konkrete fare for skjult skyld. Med en lille
omskrivning af en betragtning fremfgrt af P. Spleth (Mangelsbefgjelser
165) kan det ogsa siges, at det er langt lettere for selgeren at huske
at informere kgberen om de sarlige forhold, som kan indicere en
mangel, end det er for kgberen at huske at spgrge om (og eventuelt
kreeve garanti for) alle de teoretiske muligheder for fejl, som kan ten-
kes at foreligge. Hertil kommer, at der kan vere stgrre grund til at tage
hensyn til kgberen i de tilfelde, hvor det er tvivlsomt, om den pégal-
dende fejl vil blive betragtet som en mangel ud fra det generelle man-
gelsbegreb, men hvor salgeren har haft anledning til at nere mistanke
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om fejlens tilstedevaerelse. Har szlgeren in concreto varet bygnings-
kyndig, handvarker, arkitekt etc., m& man utvivlsomt ogsé tage hensyn
til fejl, som en ejer med den pagzldende uddannelse normalt ville fatte
mistanke om.

Har szlgeren imidlertid loyalt oplyst kgberen om sin mistanke og
de kendsgerninger, han stgtter mistanken pa, vil det neppe vere rime-
ligt yderligere at palegge ham en serlig undersggelsespligt. Her bgr
caveat emptor-grundsztningen utvivlsomt gribe ind, og det mé sta til
k@beren at afggre, om han pa egen bekostning (med mindre szlgeren

indvilger i at deltage i denne) vil lade foretage en nzrmere undersg-
gelse, idet en modsat regel forekommer at ville medfgre en for stor

risiko for swxlgeren, nemlig hvis han kviede sig ved at foranstalte cn
undersggelse, eller en for stor bekostning for ham, hvis kgberen cfter
unders@ggelsen sprang fra. I gvrigt ma der om caveat emptor-problemct
henvises til fremstillingen ndfr. V, B, s. 130 ff.

De anfgrte hovedsynspunkter stemmer efter min opfattelse ogsé i det
store og hele med stillingen i dansk domspraksis. Jeg henviser herved
til fremstillingen nedenfor i kap.3 og skal her kun anfgre nogle enkelte
typiske domme.

I U 1923.317 H blev szlgerinden af en svampebefengt ejendom
tilpligtet at betale kgberen erstatning, da hun efter det oplyste havde
haft s& megen grund til at n®re mistanke om, at der var hussvamp
i den, at hun burde have henledt kgberens opmarksomhed derpa.
U 1931.253 H: En kgbmand, der havde solgt et hus pa landet, hvori
der viste sig at vere hussvamp, og som i alt fald ved fornyelsen af et
raddent gulv aret forinden matte have faet formodning om svampe-
angrebet, dgmtes til at yde kpberen erstatning, ogsi for nogen forrin-
gelse af handelsverdien ud over, hvad istandsattelsen kostede. Sml
U 1947.36 og 277 H, 1957.302 H (frifindelse), 1961.204 H (frifin-
delse), 407 (forholdsmassigt afslag).

Ikke alene szlgerens subjektive forhold, men ogs& de personers,
som eventuelt métte representere ham under salgsforhandlingerne,
f.eks. hans advokat eller ejendomsmagler, m& der tages hensyn til,
jfr. HD i U 1924.233: szlgeren af en ejendom blev tilpligtet at betale
kgberen erstatning, da ejendommen viste sig at vere angrebet af svamp,
og sewlgerens reprasentant, medens han fgr salget administrerede ejen-
dommen, af vicevarten var blevet gjort bekendt med svampens fore-
komst i ejendommen. — Ligeledes U 1924.233 H, 1934.450, 1943.814
113
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H og 1934.790 V (frifindelse, da der ikke foreld culpa). Se endvidere
U 1956.802 H: S solgte sit sommerhus til K gennem ejendomshandler
E. Det ansas godtgjort, at E havde vidst, at det var afggrende for K,
at denne kunne benytte huset til helarsbeboelse, men at en sddan benyt-
telse var ulovlig, og at han p& K’s forespgrgsel desangaende havde
udtalt sig pa en made, der tilsigtede at tilslgre det rette forhold, samt
at han havde givet K urigtig oplysning om muligheden for, at K kunne
fa tilladelse til en af ham med helérsbeboelse for gje gnsket ombygning.
Serlig under hensyn hertil fandtes K, uanset udvist uforsigtighed, beret-
tiget til at heve kgbet. E fandtes ansvarlig sammen med S for den K
herefter tilkommende tilbagebetaling af erlagte ydelser m.v.

H D i U 1945.463 skal anfgres som et interessant eksempel pa en
tilsyneladende brydning mellem standpunkterne inden for Hgjesteret.

Ca. 214 ar efter at menighedsradet S i Nykgbing F i 1939 havde solgt en tid-
ligere kapellanbolig til K, konstateredes der angreb af husbukke i tagspzrene og
hussvamp i kgkkengulvet og senere svampeangreb i entreen. I 1931 havde der
veret et mindre angreb af husbukke, i 1932 var et gulv omlagt p4d grund af
svamp, og i 1937 var gulvet i kgkkenet repareret pd grund af fugtighed; ved
salget var spgrgsmélet om svamp eller husbukke ikke omtalt, og skgdet inde-
holdt intet herom. Uanset om det métte anses godtgjort, at de efter salget kon-
staterede husbukke- og svampeangreb havde varet under udvikling fgr salget,
fandtes der ikke holdepunkter for, at S havde varet vidende herom eller om
omstendigheder, der kunne give grundet mistanke om, at huset var bef@ngt
med levende svamp eller husbukke, hvorved bemarkedes, at det nu konstaterede
svampeangreb matte antages at vere opstdet uafh@ngigt af svampeangrebet i
1932. Herefter ansis S ikke erstatningspligtig. Tre dommere afgav dog fglgende
dissens: »Vi finder, at indst®vnte, der var bekendt med de tidligere konstaterede
angreb af svamp og rdd, og som efter bygningens alder og byggem&ade métte
regne med fortsatte angreb som en narliggende mulighed, navnlig efter det i
1937 passerede og under hensyn til, at salget fandt sted uden besigtigelse, havde
haft en naturlig opfordring til at ggre appellanten bekendt med de tidligere
angreb, men tiltreder, at der efter de foreliggende oplysninger ikke er tilstrekke-
ligt grundlag for at anse indstevnte ansvarlig for de pdberdbte mangler.«

Udtalelsen i dissensen illustrerer den meningsforskel, som formentlig
har gjort sig gezldende med hensyn til betingelserne for palzggelse af
erstatningsansvaret. Nir flertallet i Hgjesteret séledes frifinder med
den begrundelse, at S ikke har haft grund til at nzre mistanke om
svampeangrebet, ma det mods®tningsvis antages, at S var blevet
dgmt, safremt flertallet havde fundet, at S havde haft grund hertil.
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Mindretallet synes imidlertid nermest at gd ud fra, at S burde have
veret klar over mangelen »som en nerliggende mulighed«. Og nar
mindretallet desuagtet ville frifinde, kan dette vanskeligt forstas ander-
ledes, end at mindretallet ikke vil give erstatning, blot fordi szlgeren
ikke var i begrundet god tro. Mindretallets standpunkt ligger saledes
nazr op ad reglen i Kbl § 42.

Det md endvidere antages, at szlgeren normalt ma vare ansvarlig,
dersom mangelen skyldes hans mangelfulde vedligeholdelse af ejendom-
men, og han var eller burde have varet klar over, at den mangelfulde
vedligeholdelse med en vis sandsynlighed kunne medfgre dette resultat.
Det samme ma gzlde ved mangelfuld opfgrelse af huset eller mangel-
fulde indretninger, foretaget af szlgeren.?

Se eksempelvis U 1950.703 H, hvor szlgeren frifandtes for at yde erstatning
i anledning af et svampeangreb, fordi det ikke ansés for tilstrekkeligt godtgjort,
at han ved indretningen af et badevarelsegulv, hvor der var lagt fliser oven pa
brzddegulv, havde udvist et forhold, der kunne medfgre ansvar. Udtryksmaden
mé under hensyntagen til hele ordlyden af dommen (og LRD, jfr. U 1949.1013)
utvivisomt forstds sdledes, at han blev frifundet, fordi de hdndvarkere, han havde
antaget til at udfgre gulvbelegningen, ikke kunne antages at have handlet ufor-
svarligt. Som et andet eksempel kan U 1946.998 anfgres: K kgbte af S en af S
med salg for gje pd mosegrund opfgrt villa. I denne fremkom der forskellige
revner, der ifglge skgnsforretning skyldtes mangelfuld fundamentering, der
medfgrte, at huset »satte« sig. Det udtaltes derhos i skgnsforretningen, at den
af arkitekten og bygningsinspektgren i sin tid foretagne undersggelse af under-
grunden ikke var fyldestggrende. Om bygningen overhovedet ville komme i ro,
kunne fgrst afggres ved bekostelige undersggelser eller efter lengere tids ob-
servation. Da S havde vearet bekendt med den risiko, der var ved at fortsztte
byggeriet uden at foretage pilotering, og da han ikke ved salget havde gjort K
opmarksom pid denne risiko, fandtes han ansvarlig for den utilstr®kkelige fun-
dering. Han dgmtes herefter til at betale udgifterne ved nogle ved skgnsforret-
ningen foresliede foranstaltninger, idet det ikke var sandsynliggjort, at huset
ikke ville synke yderligere, og idet yderligere synkning ville medfgre forggede
udgifter, og det ikke kunne forlanges, at K skulle vente lengere pd at fi huset
bragt i ordentlig stand. Jfr. ogsd VLT 1940.240, U 1939.247 H og 811 H, 1926.
827 @.

De her nzvnte serlige tilfelde er til en vis grad kun underafdelinger
af den almindelige regel, nemlig i det omfang det kraves, at den

30. Se hertil Henry Ussing, Kgb 164 og P. Spleth l.c. 191.
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mangelfulde vedligeholdelse eller opfgrelse skal have givet szlgeren
mistanke om, at mangelen kunne opsti. Men som det modsztningsvis
fremgar af den anfgrte HD i U 1950.703, er der dog ogsa mulighed
for ansvar, nar den uforsvarlige indretning er foretaget af handverkere,
som er antaget af sazlgeren, uden at det vel kan forlanges, at han selv
skal have veret klar over uforsvarligheden. Jfr. HD 1 U 1939.247,
hvor S, der havde solgt et hus til K, endnu inden det var ferdigbygget,
blev anset erstatningspligtig for forskellige konstruktionsfejl (herunder
for svampeskade, opstéet som fglge af for vadt indskudsler), selv om
han ikke selv havde forestdet arbejdet, der var blevet overdraget for-
skellige handvarkere. Der havde for gvrigt ikke veret arkitekttilsyn med
opfgrelsen, hvilket muligvis ma anses for culpgst. HR lagde vagt pa, at
huset ikke var faerdigbygget pa salgets tidspunkt, men begrunder ikke
resultatet nermere. Muligvis kunne der indlegges en garanti i denne
omstezndighed suppleret med visse udtalelser under salgsforhandlin-
gerne.

Spgrgsmélet kan séledes neppe besvares i en enkelt setning. Har
selgeren solgt en grund med et hus under opfgrelse og samtidig over-
draget kgberen sine rettigheder i henhold til entreprisekontrakten, er
det ved @OLD i U 1922.654 antaget, at slgeren ikke hefter for
entreprengrens uforsvarlige opfgrelse. I det hele taget synes det rime-
ligt at behandle de tilfzelde strengere, hvor huset er solgt under op-
forelse, cller dog er opfert med salg for gje, og herved ogsa legge vagt
pa, om szlgeren er hdndverker, arkitekt etc.® jfr. U 1954.652 H.
I disse tilfelde bgr der ogsa i vidt omfang vare ansvar for folks fejl.
Er S derimod ikke byggekyndig, og har han i sin tid opfgrt ejendommen
ved sclvstiendige hindvierkere, bgr han som regel ikke hefte for disses
fejl, medmindre han selv har veret i ond tro.

Er ejendommen solgt af flere seeigere, ma culpa-ansvaret formentlig
bedgmmes sierskilt for hver enkelt, sml. U 1943.898.

Hvilke forhold, der mé siges at give szlgeren grund til at nere mis-
tanke, kan der vanskeligt udtales noget generelt om; det ma afhznge

31. Jr. herved Henry Ussing, Alm. del 116 f og J. L. Frost i TfR 1944-45.15 ff.
Derimod vil der jo altid i disse tilfelde vere mulighed for at kreve handelen
hevet eller forlioldsmassigt afslag i kgbesummen i henhold til de almindelige
regler. Se endvidere P.Splet, Mangelsbefgjelser 198, der utvivlsomt med
rette kritiserer dommen i VLT 1938.286 og Axel H. Pedersen i SB 1950.60 f.
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af, hvad slags fejl det drejer sig om, deres manifestation, hvor lenge
selgeren har besiddet ejendommen o.s.v. Om disse spgrgsmél ma der
i det hele henvises til detailgennemgangen ndfr i kap.3. Maske kan der
dog ligge en vis almindelig vejledning i at sige, at det m& dreje sig
om noget, der for en husejer i den konkrete situation ma stille sig
som »usazdvanligt«, sml. t.eks. U 1949.336 H, der idgmte selgeren
erstatningspligt for manglende oplysning om ejendommens meget van-
skelige vandforsyningsforhold, og 1960.1019 H, hvor sxlgeren blev
frifundet, vagtet han ikke havde oplyst kgberen om, at ejendommens
vand fra en dybdeboring havde en ubehagelig lugt pa grund af svovl-
brinte, idet dette fenomen var almindeligt forekommende pé egnen.

c. Swlgerens urigtige oplysninger om ejendommen i gvrigt. Selgerens
tilsidesettelse af den loyale oplysningspligt vil som regel ske i form af
fortielser, men den kan naturligvis ogsd give sig udtryk i urigtige
oplysninger om ejendommen.

Spgrgsmadlet er imidlertid, om man ikke i de sidstnevnte tilfzlde,
altsa ved positivt urigtige oplysninger, bor anlegge en strengere bedsm-
melse og palegge erstatningspligt uden hensyn til, om selgeren har
handlet culpgst 1 den forstand, dette begreb er taget i i det foregaende.
Som det vil erindres fra gennemgangen af forudsetningsleren (ovir
s.43 ff), antoges det som en hovedregel, at en Igftegiver (in casu:
kgberen) kan krave sig lgst fra Igftet, dersom dette er blevet fremkaldt
ved urigtige oplysninger fra lgftemodtageren (in casu: szlgeren), selv
om denne ikke har handlet culpgst, men blot har (eller burde have)
indset, at oplysningerne var bestemmende for lgftegiverens beslutning
om at indga kontrakten; og man kan nu spgrge, om der ikke ogsa i slige
tilfelde bgr kunne pélegges selgeren erstatningspligt. Efter min opfat-
telse ma dette spgrgsmal dog besvarcs benazgtende, medmindre oplys-
ningerne efter almindelige regler mé opfattes som en garanti.

Lad os fgrst betragte de tilfelde, hvor selgerens urigtige oplysninger
har veret bestemmende for kgberens beslutning om overhovedet at ville
kgbe ejendommen; det er for gvrigt som anfgrt kun pa disse tilfelde,
den omtalte forudsatningsregel finder anvendelse. At kgberen her som
regel (der dog ikke kan anses undtagelsesfri) m& vare berettiget til at
kreve sig lgst fra aftalen, er kun rimeligt. Som et ekscmpel kan nxvnes
det tilfelde, at kgberen af hensyn til en pétenkt bebyggelse gnsker at
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erhverve et areal pad mindst 10.000 kv.meter. Szlgeren foreviser i god
tro en arealattest, hvorefter det pigeldende areal udggr 10.400 kv.m.
Senere viser det sig imidlertid, at der foreligger en fejl i attesten, saledes
at arealet kun udggr 9.400 kv.m. Her er det vist indlysende, at kgberen
ma kunne hzve kontrakten. Men det forekommer lidet rimeligt, at
han ogsa skal have ret til erstatning af den positive opfyldelsesinteresse,
f.eks. erstatning for den merpris, han ma give for et andet areal, med-
mindre s&lgeren ligefrem har pataget sig en garanti for arealets stgr-
relse.

Derimod kan det e.o. vere rimeligt at indrgmme krav pa erstatning
af den negative kontraktsinteresse. Ovenfor i kap.1, VII, s. 23 ff drgf-
tedes det, om kgberen burde have adgang til at krave negativ kontrakts-
interesse, overalt hvor han kunne hzve kontrakten som fglge af szlge-
rens misligholdelse (eller et forudsztningssynspunkt i @vrigt), selv om
misligholdelsen (eller forudsztningens svigten) ikke kunne tilregnes
selgeren. Resultatet heraf blev, at man ikke burde afvise tanken, men
indrgmme et siddant krav, ndr szrlige omstendigheder talte derfor.
Skyldes handelens ophzvelse szlgerens urigtige oplysninger om ejen-
dommen, foreligger der efter min opfattelse netop en sidan situation,
hvor det vil vere pa sin plads at give kgberen ret til erstatning af
negativ kontraktsinteresse, herunder ogsd erstatning for udgifter til
forbedring af ejendommen, og ikke kun et berigelseskrav.

Vender vi os derefter til de tilfzlde, hvor den urigtige oplysning ikke
kan antages at have virket bestemmende for kgbets indgdelse, men
derimod nok for kgbets vilkar, navnlig kgbesummens stgrrelse, er vi
i og for sig uden for det omrade, der beherskes af den omdiskuterede
forudsztningsregel, der serligt tager sigte pd ugyldighed, eller med
andre ord: kgberen vil ikke vare berettiget til at heve handelen. Men
i disse tilfelde vil kgberen derimod som regel — i gvrigt fremdeles ud
fra et forudsztningssynpunkt — have ret til at kreve forholdsmeassigt
afslag i kgbesummen, f. eks. hvis sezlgeren har forevist en erklering
fra et sagkyndigt firma om, at der ikke er svamp i huset, men hvor
det senere viser sig, at der alligevel forelda et mindre svampeangreb.
Endvidere ma der igen erindres om, at oplysninger afgivet uden for-
behold af szlgeren om bestemte forhold vedrgrende ejendommen ofte
ma opfattes som egentlige garantier med deraf fglgende erstatningspligt,
ligesom der vil vere erstatningspligt, dersom salgeren ikke har vearet
i begrundet god tro med hensyn til oplysningernes rigtighed. Der kan
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derfor i disse tilfzlde n®ppe vare nogen synderlig trang til yderligere
at sikre kgberen ved at antage et ubetinget (objektivt) erstatningsansvar
for s=zlgeren som en overbygning over de almindelige regler om for-
holdsmzssigt afslag og erstatningspligt.

Da der saledes pa den ene side nzppe kan konstateres noget stgrre
behov for en erstatningsregel af det omhandlede indhold, og da en
sddan ikke sjeldent vil kunne virke hérdt over for szlgeren, bgr den
efter min opfattelse ikke opstilles som et mal for retsudviklingen. Der
findes dog enkelte domme, som ved overdragelse af fast ejendom har
palagt s=zlgeren et erstatningsansvar, selv om der ikke har foreligget
et af de szdvanlige ansvarsgrundlag: garanti eller culpa, og som med
lidt god vilje kan rubriceres under den diskuterede ansvarsregel, men
med tilfgjelse af, at praksis utvivlsomt stiller visse szrlige betingelser
for reglens anvendelse.

I U 1954.588 @ havde en ejendomshandler S, som i 5 dage havde
ejet en landejendom, solgt den til K, idet det i skgdet anfgrtes, at
»brgnden pa ejendommen i en tgr periode kan ga tgr for vand<. Efter
kgbet viste det sig imidlertid, at brgnden n@zrmest var ubrugelig, og K
anlagde erstatningssggsmal mod S. Ved dommen fastsloges det fgrst,
at S havde varet i god tro, men herefter udtaltes det i premisserne:
»Men selv om dette ma antages [ref. til den gode tro], findes det ikke
at kunne fritage sagsggte for ansvar, idet en ejendomshandler, der
kgber en ejendom for at videreszlge den, uden hensyn til god tro
findes at burde vere ansvarlig for en mangel af den pagzldende art,
nar han enten har regres til sin szlger eller ved egen forspmmelighed
ikke har regres.«

Den refererede passus i skgdet om brgnden var en gentagelse af en
tilsvarende bestemmelse i det skgde, hvorved S havde erhvervet ejen-
dommen, og bestemmelsen blev, som det vil forstas, ikke fortolket som
en garanti for, at der normalt var vand i brgnden; udtalelsen kunne
med andre ord kun betragtes som en objektivt urigtig, men subjektivt
forsvarlig, oplysning fra selgeren om et forhold vedrgrende ejendom-
men. Som anfgrt begrundede dommen imidlertid ikke resultatet med
en henvisning blot til oplysningens urigtighed, men lagde derimod vagt
pa S’s regresmulighed over for sin selger, samt pd den omstendighed,
at S var professionel ejendomshandler. Der kan dog ikke af dommens
oplysninger om S’s forhold til sin s®lger med sikkerhed sluttes noget
om, hvorvidt S havde haft nogen mulighed for at gennemfgre regressen,
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navnlig pa grundlag af ond tro hos sin s@lger, eller om han havde mistet
den ved forsgmmelighed. Men selvfglgelig havde S haft mulighed for
at dekke sig ved at kreve garanti fra sin s@lger — det har en szlger jo
ofte, om end han langtfra altid har nogen konkret anledning hertil.
Det fremgar dog af dommen, at der bestod en vis konkret usikkerhed
mellem S og hans sazlger vedrgrende brgndens egenskaber, og dette
gav vel nok S nogen anledning til at sikre sig.

Dommen ma derfor siges at indeholde en vis uklarhed, men sa
meget star formentlig fast, at den dog legger afggrende vagt pa regres-
spgrgsmalet. Den kan derfor ikke betragtes som et klart eksempel pa
en anvendelse af den omdiskuterede erstatningsregel, idet den i al fald
som en szrlig betingelse for anvendelsen stiller krav om, at swxlgeren
har (eller har haft?) regresmulighed over for sin hjemmelsmand. Op-
stillingen af denne serlige betingelse ma efter mit syn ogsd betragtes
som en fordel, idet den selvsagt formindsker de betenkeligheder ved
erstatningsreglen, som er fremdraget ovenfor. Dermed skal dog ikke
vaere sagt, at jeg er enig i dommens resultat. Tvertimod finder jeg det
mere hensigtsmassigt, at man i tilfelde som det omhandlede indrgmmer
kgberen et direkte krav mod selgerens hjemmelsmand, ved at kgberen
indtraeder (legal cession) i s@lgerens erstatningskrav mod hjemmelsman-
den (undertiden benzvnt »springende regres«). Men kan denne regres
ikke gennemfgres, fordi »mellemslgeren« (in casu: S) trods konkret
anledning har forsgmt at sikre sig hos sin hjemmelsmand, kan det
muligvis vaere rimeligt at lade S std som garant for hjemmelsmandens
ansvar. Men jeg vil ikke pastd, at jeg fgler mig serlig tiltalt af tanken
om at lade S std som garant (selvskyldner) for hjemmelsmanden. Det
bgr 1 al fald kun statueres, nar ganske sarlige grunde taler for det.
I denne forbindelse er det verd at bemarke den vaegt, som dommen
tillagde den omstxndighed, at S’s salg var et led i hans erhverv. De
fremdragne problemer kan belyses yderligere ved et par andre domme,
som rent situationsmassigt ligner den ovenanfgrte, idet der i @vrigt
henvises til udviklingen ndfr i kap.5, s.263 ff.

1 U 19421010 @ havde A i 1932 efter gentagne ansggninger faet
nogle kalderlokaler i sin ejendom godkendt som bevartningslokaler
for en bestemt restauratgr R med tilkendegivelse af, at fornyet god-
kendelse ikke kunne ventes. I 1936 solgte A ejendommen til B uden
at omtale forholdet, og B solgte den i 1937 til C. Da R dgde i 1941,
spgte C pa ny godkendelse af bevartningsiokalerne, men fik afslag
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under hensyn til det i 1932 tagne forbehold. Herefter blev det palagt
A og B — der var i god tro — in solidum at betale C erstatning for tabt
lejeindtegt med bemarkning om, at A matte friholde B for erstatnings-
pligten og pligten til at betale sagsomkostningerne til C. Som begrun-
delse for resultatet udtalte dommen, at det havde varet A’s pligt at
ggre B bekendt med sundhedskommissionens afggrelse af 1932, og
atter B’s pligt at ggre C bekendt hermed.

Afggrelsen kritiseres af P. Spleth (Mangelsbefgjelser 199 f), idet
han fremhaver, at begrundelsen for at dgmme B er rent fiktiv, idet
dennes pligt til at ggre C bekendt med forholdet méatte vere afhzngig
af, om A havde givet B meddelelse. Men dette var netop ikke sket,
hvorfor B ikke kunne siges at have handlet pligtstridigt over for C.

Jeg er enig med Spleth i, at begrundelsen cr uholdbar, men jeg
finder alligevel afggrelsen delvis rigtig, nemlig for sa vidt den kan
betragtes som et — ganske vist ikke heldigt formuleret — udtryk for, at
en kgber i slige tilfelde bgr have adgang til at indtrede i sin szlgers
erstatningskrav mod dennes hjemmelsmand — navnlig i et tilfzlde som
det foreliggende, hvor C efter hidtidig retspraksis vedrgrende ulovlige
bygningsindretninger ikke ud fra det generelle mangelsbegreb kan
kreve forholdsmassigt afslag af sin s@lger, jfr. ndfr i kap.3, s.169 ff. Thi
giver man ikke C springende regres mod A, ville denne ganske ugrundet
blive frigjort for sit erstatningstilsvar (= ugrundet beriget), jfr. n&ermere
ndfr i kap.5. En ret parallel afggrelse findes i U 1958.484 H om
salg af et hus opfgrt i strid med en byggelinie. I denne sag havde A
ogsa veret 1 ond tro, og da han ikke havde opfyldt sin oplysnings-
pligt over for B, var der ingen tvivl om, at B kunne g@re erstatnings-
krav gezldende mod A. Ved B’s senere salg af ejendommen til C
var B stadig i god tro. Alligevel blev det antaget ved VLD, som blev
stadfestet af Hgjesterets flertal (4), at B matte vare erstatningspligtig
over for C. Dommen tog imidlertid ikke sin tilflugt til 1942-dommens
fiktive begrundelse om B’s oplysningspligt, men den gav dog heller
ingen anden begrundelse for resultatet, men udtalte blot, at B matte
vere ansvarlig under hensyn til »...beskaffenheden af den herom-
handlede mangel, der ikke har kunnet opdages uden n®rmere under-
sggelser . . .«. (En dissens (3) ville dog frifinde B).

Efter min opfattelse var der heller ikke i denne dom noget reelt
grundlag for at dgmme B, medmindre det har varet meningen radikalt
at @&ndre signaler i den hidtidige retspraksis i sager vedrgrende ulov-
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lige bygningsindretninger, se herom ndfr s.173 f. Derimod var der
al mulig grund til at idgmme A erstatningspligt bade i forhold til B og
C. Dette skete ogsa ved dommen, idet A blev gjort solidarisk ansvarlig
sammen med B over for C, men saledes at B i forhold til A fik fuld
regres. Dommen kan dog ikke — i modsztning til 1942-dommen — an-
fores som et eksempel pd, at C bgr vere berettiget til at ggre et direkte
krav geldende mod sin szlgers hjemmelsmand, idet B under sagen
havde givet C transport pa sit eventuelle krav mod A. Der var for
gvrigt heller ingen s@rlige momenter i sagens omstendigheder, som
burde have givet B konkret anledning til pa forhand at sikre sit regres-
krav mod A, og dommen over B kan derfor ikke forklares med, at
B burde std som garant for A’s tilsvar over for C, sml bemarkningerne
ovenfor vedrgrende U 1954.588.

Dommen kan ogsd vanskeligt tages som et udtryk for anvendelsen
af den omdiskuterede regel om, at en sazlger er objektivt ansvarlig
for sine urigtige oplysninger vedrgrende ejendommen, idet B ikke
positivt havde givet udtryk for nogen overbevisning om, at bygnings-
indretningerne var fuldt ud lovlige. Det samme ma bemarkes om
1942-dommen.

2. Erstatningens beregning

Udgangspunktet for erstatningens beregning ma tages i de almindelige
regler, navnlig om lgsgrekgb.22

a. Nér kgbet fastholdes samtidig med, at der kraves erstatning, hvilket
vel er det hyppigste ved fast ejendom, kan kgberen kreve erstatning
for den verdiforringelse af ejendommen, som mangelen har medfgrt.
Som anfgrt ovenfor under omtalen af retten til forholdsmeassigt afslag,
s.96 ff, vil spgrgsmalet om vardiforringelsens stgrrelse ofte blive et
spgrgsmal om, hvor stor en bekostning udbedringen af mangelen vil
belgbe sig til. Dette synspunkt kan dog ikke gennemfgres altid, saledes
f.eks. ikke ved arealmangel. Erstatningen m& i si fald bestemmes
ved et skgn. I U 1939.247 H blev erstatningen for forskellige mangler,
herunder ogsd for en svampeskade, ogsad ansat skgnsmeassigt. Under-
tiden vil der dog vere relativt sikre holdepunkter for beregningen, som
f.eks. ved arealmangel, hvor grundprisen er beregnet pr. arealenhed,

32. Se Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 228 f, Henry Ussing, Kgb
125 ff og Alm. del § 15.
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jfr. teks. U 1913911, jfr. 378 H (landejendom solgt for 1.000 kr.
pr. td. land).

Der er dog ikke i disse tilfelde tale om noget ufravigeligt princip.
Kan kgberen bevise, at mangelens ikke-tilstedevaerelse representerer en
stgrre vardi for ham, end man efter den anfgrte beregningsmade vil
komme til, ma han i og for sig kunne krave erstatning ogsa for dette
tab, jfr. U 1931.253 H. Det mé dog pointeres, at kgberen som regel
neppe bgr kunne kraeve erstatning for tab, der vasentligt gar ud over
det nogenlunde sedvanlige og dermed — ved en gennemsnitsberegning —
pdregnelige tab, som den pagzldende mangel normalt vil medfgre,
medmindre kgberen szrligt har tilkendegivet szlgeren dette inden
kgbets indgaelse, jfr. hertil bem@rkningerne ovfr i kap.1l, s.29 ff m.
henv. om det tilsvarende problem ved forsinkelse fra szlgerens side.
Herunder mé ogsa ofte falde tab, som kgberen har lidt i anledning af,
at han har haft omkostninger (samt udredelse af erstatning) som fglge
af retssag med sin kgber, jir. U 1933.220 H (om en arealmangel).

Til illustration kan anfgres fglgende eksempel: szlgeren har garan-
teret, at ejendommens areal er 10.000 m?2. Arealet viser sig imidlertid
kun at udggre 9.000 m?2, hvilket giver en normalerstatning pa 10 %
af ejendommens vardi (af bevismassige grunde ma kgbesummen som
regel legges til grund), medens kgberens rent individuelle tab muligvis
er langt stgrre, f.eks. fordi han mé opgive en patenkt udnyttelse, som
netop kraver hele arealet. Ngjes man imidlertid med at give kgberen
ret til normalerstatning, kan det diskuteres, om man sa ikke til gen-
geld som regel bgr indrgmme ham en alternativ adgang til at heve
handelen, selv om han undtagelsesvis ikke ville have en sadan ret i
henhold til reglerne om havebefgjelsen. Det er formentlig en sédan
betragtning, der ligger til grund for Jul. Lassens?3 antagelse af, at en
garanti om arealets stgrrelse — i betragtning af det »uforholdsmassige«
ansvar, garantien ellers ville indebazre — normalt ma fortolkes saledes,
at den blot hjemler kgberen ret til at have eller (alternativt) til at
kreve forholdsmessigt afslag i kgbesummen (som maksimumserstat-
ning). P. Spleth3' antager derimod, at et garantitilsagn uden sarlige
holdepunkter mindst méa indebere en forpligtelse til at erstatte normal-
tabet (som minimum), saledes at szlgeren ikke kan fri sig for at yde

33. Obligationsretten, Alm.del 516, note 32 med henvisninger til domspraksis
fgr 1920.
34. Mangelsbefgjelser 173.
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denne erstatning ved at oplyse, at kgberen har kgbt ejendommen til
en pris, der ligger under dens vardi, hvilket bevis forf. for gvrigt
erkender, det som oftest er umuligt at fgre. Dette resultat fglger dog
formentlig allerede af garantisynspunktet, jfr. bemarkningerne ovir
under 1, hvor det blev fremhavet, at det normalt netop er mod den
slags pastande fra salgerens side, en garanti skal varne.

Resultatet af det udviklede bliver herefter, at kgberen som regel
— béade i garantitilfelde og ved andet ansvarsgrundlag — ma have ret
til at forlange en erstatning for sit individuelle tab; dog saledes, at
erstatningen ikke vesentlig bgr kunne overskride det nogenlunde sced-
vanlige og dermed pdregnelige tab. Giver de konkrete omstendig-
heder ikke mulighed for at operere med »normaltabet«, bgr erstat-
ningen, hvis det lidte tab er eksorbitant stort, begrenses til et efter
omstzndighederne nogenlunde rimeligt belgb. Tab, der skyldes szrlige
forhold hos kgberen, og som ikke har varet kendelige for szlgeren
ved aftalens indgaelse, bgr kun erstattes, nar dette kan ske inden for
rammerne af »normaltabet«. Jfr. herved U 1910.546 H, hvor szlgeren
blev frifundet for kgberens erstatningskrav i anledningvaf en til ejen-
dommen hgrende »vdd« eng, bl.a. fordi han ikke havde varet bekendt
med, at kgberen agtede at underkaste engen en anden behandlingsmade
end tidligere.

Vil udbedringen af mangelen tilfgre ejendommen en merverdi (en
berigelse for kgberen), mé der tages hensyn hertil ved erstatningens
beregning, U 1927.539 H, ogsa i de tilfelde, hvor kgberen ikke har
rad til at lade udbedringen foretage, jfr. U 1954.588 @.

Undertiden ma kegberens erstatningskrav yderligere begrenses ud

Fglgende eksempel® kan anfgres til illustration: K tilbyder S 100.000 kr. for
S.s ejendom pd betingelse af, at S giver fuld garanti mod hussvamp. S nzgter
imidlertid at afgive en sidan garanti, og handelen indgds med ansvarsforbehold
for en kgbesum af 97.000 kr. Senere viser det sig, at ejendommen er svampe-
befengt, hvilket medfgrer en skade pid 10.000 kr. Matte S undtagelsesvis — trods
forbeholdet — vare ansvarlig, bgr erstatningen dog ikke overstige 10.000 kr.
minus 3.000 kr. = 7.000 kr. Har S ligefrem begiet svig, bgr han dog sikkert
svare det fulde belgb i erstatning.

35. Hentet fra P. Spleth l.c. 204, der henviser til U 1930.129, og som for gvrigt
anvender eksemplet ved sin argumentation angdende synspunktet for erstat-
ningens beregning, ndr szlgcren har tilsidesat sin »loyale oplysningspligt«, jfr.
ovf s.78 f.
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fra et forudsemtningssynspunkt, navnlig i tilfelde hvor parterne har
»handlet« om risikoen for, at ejendommen lider af en skjult mangel.
Sluttelig ma det fremhaves, at beregningen af erstatningen selvsagt
vil afhenge af de forskellige faktiske forhold, som ggr sig galdende i
de forskellige grupper af mangelstilfzlde, og beregningsspgrgsmalet vil
derfor blive taget op igen under gennemgangen af de enkelte man-
gelstilfelde. Skylder kgberen stadig noget af den kontante udbetaling,
eller har han udstedt en szlgerprioritet, som han er berettiget til at
indfri, ma han vere berettiget til at modregne erstatningskravet i disse
belgb; han er dog ikke forpligtet til at modregne erstatningsbelgbet i
szlgerprioriteten, men kan forlange det udbetalt kontant, jfr. ovfr s.20.

b. Heves handelen samtidig med, at kgberen kraver erstatning, hvilket
forudsatter, at bade betingelserne for at hzve kgbet og for at kreve
erstatning er til stede, vil erstatningskravet gd ud pé differencen mel-
lem den aftalte kgbesum og ejendommens handelsverdi. P& grund af
bevisvanskelighederne ved at fastsla handelsverdien ma erstatningen
dog som regel fasts@ttes skgnsmessigt; der kan her henvises til frem-
stillingen ovfr i kap.1, s.20 f.

Kgberen vil ligeledes kunne krave erstatning for den negative kon-
traktsinteresse, hvorunder navnlig de s@dvanlige handelsomkostninger
vil falde, f.eks. advokatsalzr, tinglysnings- og stempelomkostningcr
etc., se hertil ovfr i kap.1, VI, s.21 ff. Han vil ligeledes kunne kreve
erstatning for mulige omkostninger ved konstatering af mangelen. Dette
gelder ogsa i de tilfelde, hvor handelen fastholdes.? Det serlige spgrgs-
mal om erstatning for skader, forvoldt ved ejendommens eller dens
lgsgres farlige egenskaber, vil szrskilt blive behandlet ndfr i kap.3, IX,
s.192 f.

E. Ret til afhjeelpning af mangelen

Det er almindeligt antaget, at en kgber af individuelt bestemte gen-
stande, herunder altsd ogsd fast ejendom, som hovedregel ikke kan
forlange, at selgeren afhjelper eventuelle mangler ved salgsgenstanden.
Denne regel kritiseres imidlertid af Ussing, idet han finder, at den er
alt for vidtgaende, navnlig nar det drejer sig om almindelige handels-
varer, der szlges som led i en forretningsvirksomhed. Han gar dog ikke

36. Jfr. herved H. Ussing, Alm. del §§ 15, 16.
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nermere ind pa spgrgsmalet om, under hvilke betingelser kgberen
burde have en slig ret.3” For lgsgrekgbets vedkommende er der for
gvrigt i dansk retslitteratur enighed om, at kgberen ikke uden for
serlige tilfelde, som f.eks. garanti og bestillinger, kan kr@ve mangelen
afhjulpet.®® Dette har ogsa sterk stgtte i Kbl, der ikke afgiver nogen
hjemmel for en sddan befgjelse, men tvartimod indbyder til en mod-
setningsslutning, idet den kun (i § 49) omtaler swigerens ret til at
afverge mangelsbefgjelser ved afhjelpning.

Spgrgsmalet er herefter, om det mé antages, at der gelder og bgr
gelde en lignende retstilstand for fast ejendoms vedkommende. For
at kunne tage stilling til dette problem er det efter min opfattelse
hensigtsmassigt at sondre mellem de tilfzlde, hvor kgberen i henhold
til de foran fremstillede regler har ret til at krzve erstatning af szlge-
ren, og de tilfzlde, hvor han udelukkende har ret til at hzve kgbet
eller kreve forholdsmessigt afslag i kgbesummen.

I de sidstnevnte tilfeelde ma det utvivlsomt antages, at kgberen ikke
alternativt bgr indrgmmes nogen befgjelse til at krazve afhjzlpning.
Thi dette ville i virkeligheden indebzre en materiel forbedring af kgbe-
rens retsstilling, saledes at den nermest kom til at svare til, at han
havde ret til egentlig erstatning. Befgjelsen til at forlange afhj=zlp-
ning svarer gkonomisk n@rmest til erstatning, og det er det jo netop
ikke meningen, at kgberen skal have blot i kraft af hzvebefgjelsen
eller afslagsbefgjelsen, da erstatningsbefgjelsen normalt er mere byrde-
fuld for selgeren end de gvrige befgjelser, hvilket ogsd har fundet
udtryk i, at der normalt stilles strengere betingelser ved denne be-
fgjelse end ved de gvrige. Det nytter heller ikke i denne forbindelse
at henvise til, at Kbl § 43 om genuskgb hjemler kgberen ret til om-
levering, hvilket svarer til specieskgbets afhjzlpningsbefgjelse, under
samme betingelser som retten til at heve, dels fordi omleveringspligten
som regel ikke er mere byrdefuld end havebefgjelsen, og dels fordi
kgberen i disse tilfeelde som oftest ogsa vil have ret til erstatning.

Derimod kunne der snarere vare grund til at indrgmme kgberen
befgjelsen — nar denne overhovedet er praktisk realisabel® — i de til-
felde, hvor han i henhold til de almindelige regler har ret til erstatning.

37. Alm. del 88 m. henv.

38. Ifr. Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 255 f og H. Ussing, Kgb 117 £
og 122 f, begge m. henv.

39. Huvilket f.eks. ofte ikke vil vare tilfeldet med hensyn til arealmangel.
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Thi, som allerede fremhaevet, svarer disse to befgjelser i gkonomisk
henseende ret ngje til hinanden. Synspunktet for erstatningsbefgjelsen
er, at kgberen skal have godtggrelse for den vardiforringelse, som
mangelen har medfgrt, og denne ma i mangfoldige tilfelde beregnes pé
grundlag af, hvor stor en bekostning mangelens udbedring vil belgbe
sig til, hvilket gkonomisk svarer til, at mangelen rent faktisk bliver
udbedret.

Der er imidlertid nzppe i almindelighed nogen stgrre trang i praksis
til befgjelsen.«® Gennem erstatningen far kgberen ®kvivalens for mange-
len, og afhjelpningsbefgjelsen vil som regel indskrenke sig til et spgrgs-
mal om, hvem der skal engagere hidndverkerne eller andre til at ud-
bedre mangelen — kgberen eller szlgeren. Hertil kommer et andet, mere
processuelt hensyn. Medens en dom, der tilkender kgberen erstatning
for mangelen, én gang for alle afggr parternes mellemvarende, er det
langt fra sikkert, at det samme vil vere tilfeldet med hensyn til en
dom, der gér ud pa, at mangelen skal afhjelpes. Der vil let scnere kun-
ne opsta stridigheder om, hvorvidt szlgeren behgrigt har opfyldt sin
afhjelpningspligt, som kan fgre til nye processer, ligesom kgberen
kan fa besvarligheder, hvis szlgeren modvilligt unddrager sig afhjzlp-
ningspligten. Der synes derfor ikke at vare nogen serlig grund til at
give kgberen en almindelig befgjelse til at kreve afhjzlpning. Hermed
synes ogsd praksis at stemme.

Kgberen skulle herefter kun have ret til at kreve afhjelpning, hvis
dette fglger af aftalen eller dens forudsatninger. At szlgeren har afgivet
garanti mod den pagzldende mangel, er langt fra ensbetydende med,
at han har pataget sig pligt til at afhjzlpe mangelen. Som hovedregel
vil en garanti (fortolkningsmeassigt) kun medfgre erstatningspligt, og
der ma vare serlige holdepunkter for at kunne fortolke den som et
tilsagn om at yde afhjzlpning.

Som regel vil spgrgsmalet derfor kun opstd i de tilfzlde, hvor szl-
geren sarligt har forpligtet sig til i forbindelse med salget at opfgre
en ny bygning pa ejendommen (eller istandsztte en bestdende). Ind-
treder der imidlertid her faktisk (naturforhold) eller retlig (byggestop)
umulighed, vil dom til udbedring vare udelukket, men kgberen vil
da normalt kunne hzve eller kreve forholdsmeassigt afslag — i de
tilfelde, hvor szlgeren burde have indset umuligheden, vil kgberen

40. Det er i alt fald sjzldent, der nedlegges pistand herom. Om et szregent
tilfelde, se U 1932.705 H, hvor szlgeren havde pétaget sig afhjezlpningen.
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endvidere kunne krezve egentlig skadeserstatning. 1 serlige tilfeelde,
hvor afhjzlpningen stgder pa uforudsete og meget betydelige vanskelig-
heder, uden at der foreligger egentlig umulighed, kan szlgeren ogsa
blive fritaget for afhjelpningspligten. Herom mé& der henvises til al-
mindelige grundsztninger.4!

Er hindringen kun midlertidig, ma det bevirke en midlertidig suspen-
sion af pligten til afhjelpning. Har parterne vedtaget »Almindelige
betingelser for arbejder og leverancer« af 1951 (AB), vil afleverings-
fristen (afhjelpningen) kunne kraves udskudt, jfr. § 15, »i tilfelde af
indgribende forstyrrelse i arbejdets gang, der bevirkes uden entre-
prengrens (szlgerens) skyld ved forhold, over hvilke han ikke er herre,
f.eks. krig, ildsvade, strejker eller lockouter, usedvanlige naturbegiven-
heder og lignende«, eller »nér usedvanligt vejrlig forhindrer arbejde«.

Nar AB er vedtaget, kan kgberen i al fald kreve afhjelpning, jfr.
§ 19, stk. 4 og 5, jfr. § 16.42 Men afhjelpningen mé formentlig kunne
kreves i alle tilfzlde, hvor en ejendom er solgt med forpligtelse til at
opfere eller ferdigggre en bygning.

Kan szlgeren ikke ggres erstatningsansvarlig for den pagzldende
mangel, m& det dog antages, at han som regel heller ikke vil kunne
blive dgmt til afhjelpning.?3

F. Resumé

For at f& en oversigt over resultaterne af den foregiende udvikling
skal der her gives et resumé.

Med hensyn til mangelsbegrebet ma det sikkert fastholdes, at det ikke
for fast ejendoms vedkommende principielt bgr adskille sig fra det
mangelsbegreb, som i dansk ret gzlder for lgsgrekgbet. Kun ma det
erindres, at det ved anvendelsen sarligt af det generelle mangels-
begreb spiller en ikke ubetydelig rolle, at faste ejendomme normalt
selges brugte, og at de som oftest reprasenterer store vardier.

Derfor vil det ogsé undertiden give anledning til tvivl, om en »mindre
fejl« skal betragtes som en retlig relevant mangel. I slige tilfelde kan
der e. 0. tages hensyn til szlgerens subjektive forhold, altsd om han

41. Jfr. Ussing, Obligationsret, Alm. del § 9, Kgb 60 f.

42. Se hertil Axel H. Pedersen, Entreprise 76 ff, jfr. 68 ff. Om andre spgrgsmal
i forbindelse med kgb af ikke-ferdighygget ejendom, se samme i SB 1950.
60 ff.

43. Sml. Ussing l.c.
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loyalt har opfyldt sin oplysningspligt. Men dette synspunkt bgr ikke
fgre til en alt for forsigtig anvendelse af selve det generelle mangels-
begreb, og det mé ligeledes fremhaves, at hovedvirkningen af szlge-
rens ikke-opfyldelse af oplysningspligten i alle tilfzlde er, at der paleg-
ges ham et egentligt erstatningsansvar og ikke blot at tale et forholds-
massigt afslag i kgbesummen.

Hvad angér hevebefpjelsen, ma det principielle udgangspunkt tages
i lgsgrereglerne, men dog saledes, at man i tvivistilfzlde angaende
spgrgsmalet om mangelens vasentlighed ogsd bgr legge vaegt pd, om
szlgeren vidste eller burde vide, at ejendommen var behzftet med den
pag=ldende mangel.

Ogsa med hensyn til afslagsbefgjelsen ma man efter min opfattelse
tage sit udgangspunkt i de almindelige regler. Men som fglge af de
nevnte serlige forhold, der ggr sig gzldende ved fast ejendom, her-
under ogsd bevismessige, vil kgberen kun kunne fa adgang til befgjel-
sen, nir mangelen er betydelig, eller tilfzldet i gvrigt er klart, og som
regel ma afslagets stgrrelse, ligeledes af bevismassige grunde, fastszttes
ved et forsigtigt skgn, og der ma herved tages hensyn til, at salget —
hvilket er det sedvanlige — ikke er sket erhvervsmeassigt, kgbesummens
stgrrelse og forhold til den antagelige handelsvardi, samt til, hvilken
indflydelse p& kgbesummen en forh&ndsoplysning om mangelen med
rimelighed ma antages at ville have haft. Denne opfattelse synes ogsé ret
klart at afspejle sig i nyere domspraksis.

Hvad angir erstatningsbefgjelsen, vil der for det fgrste kunne blive
tale om at tilkende kgberen erstatning i de szdvanlige tilfelde, altsd
ved garanti og svig, samt hvis en efterfglgende mangel er hidfgrt ved
selgerens eller hans folks forspmmelse (culpgse adferd), jfr. i det hele
Kbl § 42. Men herudover vil kgberen ogsé fa ret til erstatning, dersom
sezlgeren vidste eller burde vide, at ejendommen var behzftet med den
pageldende mangel, uden at han har meddelt kgberen dette (tilside-
settelse af oplysningspligten).

Hvad endelig angar spgrgsmalet om kgberens ret til at krave afhjelp-
ning af mangelen, ma det antages, at der kun bestar en sidan befgjelse,
hvis denne fglger af selve aftalen eller dens forudsetninger.

Har szlgeren kun overdraget eller indrgmmet kgberen en forkgbsret,
en kpberet eller lignende, ma de fremstillede regler sikkert ogsd danne
den retlige baggrund for parternes mellemverende, om end det enkelte
tilfeldes s@regne karakter eventuelt kan fgre til visse modifikationer,
se hertil HD i U 1922.895, jfr. HT 1922.348(350).
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V. UDELUKKELSE AF MANGELSBEF@JELSERNE

A. Indledning

Selv om kgberen i kraft af de foran fremstillede regler kan ggre en
eller flere mangelsbefgjelser geldende mod slgeren, kan disse ophgre
af forskellige grunde, sdsom kgberens manglende undersggelse af salgs-
genstanden, forbehold fra szlgerens side, kgberens ikke-rettidige rekla-
mation, forzldelse, afhjzlpning af mangelen etc.!

Man sondrer som regel mellem udelukkelsesgrunde, hvilket vil sige
forhold, der p& forhand udelukker mangelsbefgjelserne, hvortil hgrer
spgrgsmalet om kgberens undersggelsespligt og szlgerens forbehold,
og bortfaldsgrunde, til hvilke der henregnes de tilfelde, hvor kgberen
oprindcligt har haft misligholdelsesbefgjelser, men hvor disse pd grund
af senere omstzndigheder, som f.eks. manglende reklamation eller
forzldelse, er faldet bort.2 Denne sondring vil ogsé blive fulgt i ner-
verende fremstilling; séledes at udelukkelsesgrundene behandles her,
medens bortfaldsgrundene vil blive behandlet ndfr VI. Udelukkelses-
grundene ma i @vrigt siges at vere meget n®r forbundet med selve
mangelsbegrebet, idet disse grunde ofte bevirker, at den pagzldende
»fejl« ved ejendommen slet ikke kan betragtes som en mangel.

B. Kgberens undersggelsespligt. Mangelens synlighed

1. Har kgberen inden kgbets afslutning positivt veret bekendt med den
pagzldende fejl ved ejendommen, vil han ikke kunne péberdbe sig
fejlen som en retlig relevant mangel, selv om dette ellers ville fglge
af mangelsbegrebet., Der teznkes selvsagt navnlig p& det generelle
mangelsbegreb, men forholdet kan efter omstendighederne ogsa komme
frem ved individuelle forudsztninger og garantierkl®ringer.® Det er
ikke engang korrekt at tale om, at der foreligger en mangel i disse

1. Se Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 235 ff og Henry Ussing, Kgb
128 ff m. henv.

2. Jfr. Jul. Lassen l.c.

3. Om et garantitilfelde, se U 1920.702 H. Erklaringen gik ud pa, at der var
elektrisk lys i hele ejendommen. Dette var imidlertid ikke tilfzldet for enkelte
lejligheders vedkommende, men kgberen blev desuagtet nagtet erstatning,
fordi han inden kgbet havde synet hele ejendommen. Tilfeldet 14 dog pé
grznsen til de egentlige caveat emptor-tilfelde. Spgrgsmalet vil blive yderligere
uddybet ndf under 2.
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tilfelde. Mangelsbegrebet indskrenkes sa at sige af kgberens viden om
foreliggende fejl. Det har tidligere varet omtalt, at indholdet af det
generelle — med glidende overgange til det individuelle — mangels-
begreb varierer fra tilfzlde til tilfzlde alt efter ejendommens alder,
bygningstype, den vedligeholdelsestilstand, hvori den fremtrzder m.v.
Og den anfgrte regel er derfor i og for sig kun en selviglgelig konse-
kvens af selve mangelsbegrebet.

2. Foruden i de under 1 nzvnte tilfzlde mé& kgberen som regel ogsa
vere afskaret fra at ggre de mangler gezldende, som han burde have
opdaget under sin eventuelle inspektion af ejendommen inden kegbets
afslutning. Man kan her tale om, at han har en undersggelses- eller
papasselighedspligt (caveat emptor); dog at det ikke hermed er menin-
gen at angive, at han ligefrem har pligt til altid at undersgge ejendom-
men, men kun at sztningen gzlder, dersom han faktisk har undersggt
den. Reglen har fundet udtryk i Kbl § 47, der lyder: »Har kgberen for
kpbets afslutning underspgt salgsgenstanden eller uden skellig grund
undladt at efterkomme selgerens opfordring til at underspge den, eller
er der for kpbets afslutning givet ham lejlighed til at undersgge en prgve
af salgsgenstanden, kan han ikke paberabe sig mangler, der ved sddan
undersggelse burde vare opdagede af ham, medmindre selgeren har
handlet svigagtigt«.

Det er klart, at denne regel i hvert fald omfatter de tilfelde, hvor
szlgeren med grund troede, at kgberen havde set mangelen og taget
den i betragtning ved sin beslutning om at kgbe eller om kgbets vilkar.
Man ma vel endda i sadanne tilfzlde — pa tilsvarende vis som ovenfor
under 1 — sige, at der slet ikke foreligger nogen mangel.* Men efter
sin ordlyd rzkker bestemmelsen utvivlsomt videre til at omfatte alle
tilfelde, hvor kgberen — som en god og papasselig kgber — ved under-
sggelsen burde have opdaget mangelen, uden hensyn til om szlgeren
overhovedet har haft kendskab til eller mistanke om mangelen eller
i gvrigt har haft grund til at tro, at kgberen havde set den, f.eks
hvis szlgeren ved kgbets afslutning er klar over, at kgberen trods
hans opfordring ikke har undersggt salgsgenstanden. At bestemmelsen
ogsd bgr omfatte disse tilfzlde, begrundes af Ussing med en henvis-
ning til, at reglen i s fald har den gavnlige funktion at spare omsat-

4. Jfr. H. Ussing l.c. Motiverne til Kbl 73, se hertil Jul. Lassen l.c. m. henv.,
ngjedes endog med denne subjektive begrundelse af reglen.

o 131



Kap. 2.V.B.2

ningen for ungdig strid.> Hertil kan fgjes, at kgberen jo heller ikke
med rette kan beklage sig, nar han har haft rimelig anledning til at
konstatere manglerne, inden han indgik aftalen.

Spgrgsmalet er herefter, om grundsctningen i Kbl § 47 bgr anvendes
pa kb af fast ejendom.¢ Som fremstillet ovenfor under gennemgangen
af mangelsbegrebet og mangelsbefgjelscrne ggr der sig en del betznke-
ligheder gzldende mod i vidt omfang at indrgmme kgberen mangels-
befgjelser, sdsom at salg af fast ejendom normalt ikke sker erhvervs-
messigt, at en ejendom kan fi mange slags fejl, uden at selgeren
behgver at opdage dem, og at der kan gd lang tid efter salget, inden
de opdages, o.s.v. Disse betenkeligheder ma ved besvarelsen af det
foreliggende spgrgsmal sikkert ogsa fgre i retning af, at reglen i § 47
ikke bgr slappes til fordel for kgberen. Og dette bestyrkes yderligere
ved, at den 1-arige foreldelsesfrist i Kbl § 54 for mangelsbefgjelserne
ikke kan antages at have analog gyldighed for fast ejendom, saledes
at sezlgerens usikkerhedsperiode forlenges vasentligt. Talrige domme
har da ogsd anvendt princippet i § 47 pd kgb af fast ejendom, se
straks ndfr.

5. Kgb 129. Ussing fremhever ogsi, se hertil hans: Forudsztninger 121 f, at
reglen tillige kan begrundes med, at den almindelige opfattelse krever et vist
spillerum for s®lgerens udnyttelse af egen stgrre forretningsdygtighed. Dette
er nok muligt, men leder efter min mening tanken for meget hen pd »bonde-
fangeri«. Trenger reglen til yderligere begrundelse end den ovf i teksten an-
fgrte, bgr man formentlig hellere udtrykke det siledes, at szlgeren ikke skal
vere barnepige for kgberen. Thdger Niclsen, Studier 51, setter reglen i for-
bindelse med det almene mangelsbegreb (= »forestillingen om en almindelig
pligt til at prestere mangelfri ydelse«), idet dette, som han fremhaver, ville
fore til en betenkelig svakkelse af sikkerheden i samhandelen, hvis man ikke
tog hensyn til synlige mangler. Denne betragtning fgrer dog vel nappe videre
end til at udelukke mangelsbefgjelser i den fgrstnevnte tilfeldegruppe, hvor
selgeren med grund antager, ot kgberen har set mangelen. Man kan imidiertid
vere enig med forf. i hans fremhixvelse zf, at en »caveat emptor«-grunds=®t-
ning, som i virkeligheden dzkker over en modsat retsopfattelse, der kun vil
give kpberen mangelsbefgjelser i tilfclde af svig eller garanti, principielt er
vasensforskellig fra den anfgrte, hvis man da overhovedet vil kalde den en
caveat emptor-grunds@tning.

6. Det er klart, at reglen om salg efter prgve ikke fir praktisk betydning ved
fast ejendom, dog at det muligvis kan tenkes ved seriefremstillede huse, hvor
selgeren ogsd leverer grunden.

132



Kap.2.V.B.2

Derimod md man spgrge, om den betydning bdde ved mangels-
begrebet, hevebefgjelsen og erstatningsbefgjelsen, der ved fast ejendom
tillegges s&lgerens subjektive forhold (»den loyale oplysningspligt«),
ikke bgr fgre til en modifikation af kgberens undersggelsespligt. Har
seelgeren ligefrem kendt mangelen uden at ggre kgberen opmaerksom pa
den og samtidig varet klar over, at kgberen ikke har opdaget den, hvad
enten dette nu skyldes manglende undersggelse fra bans side eller
andre forhold, er der ingen tvivl om, at selgeren ma kunne ggres
ansvarlig. Forholdet mé ofte ligefrem betegnes som svigagtigt; og det
antages for gvrigt ogsd for § 47’s direkte omrdde (lgsgrckgb) at
métte falde inden for reglens svigsbestemmelse.?

Men selv om man miske i visse tilfzlde vil vige tilbage for at betegne
selgerens forhold som svigagtigt, mi szlgeren, nar han er i ond tro,
vere ansvarlig, dersom han mi nere tvivi om, at kgberen har set
mangelen.

For fast ejendoms vedkommende er szlgeren da ogsd ved flere lands-
retsdomme gjort ansvarlig i slige tilfelde, jfr. eksempelvis VLD i
U 1945.974. I denne sag havde S solgt en ejendom til K uden at
omtale, at den var angrebet af Igbesod, hvilket han var bekendt med.
K fik tilkendt erstatning, selv om angrebet muligt havde veret sa igjne-
faldende, at K burde have opdaget det under den stedfundne besig-
tigelse. Se ogsd U 1922.651 @ forudsztningsvis.

Har selgeren kun gjort sig skyldig i uagtsomhed med hensyn til
mangelens tilstedeverelse, er spgrgsmalet vanskeligere. Der tenkes altsa
pa de tilfzlde, hvor han burde have veret klar over, at der var en ner-
liggende mulighed for, at huset led af den pagzldende mangel. Man
kunne her foresld den lgsning at lade afggrelsen vere afhengig af
graden af den pd begge sider udviste uagtsomhed, séledes at det ma
gd ud over kgberen, dersom hans uwagtsomhed har varet stgrre end
selgerens og vice versa. I de s@dvanlige tilfzlde, hvor s®lgeren har
ejet ejendommen i nogen tid inden salget, mad man vel ofte komme
til det resultat, at s®lgeren har udvist stgrst uagtsomhed, fordi han
har haft lengere tid til sine observationer end kgberen. I mange til-
felde vil det dog vere den rimeligste lgsning at nedscette erstatningen
ud fra en konkret afvejelse af det enkelte tilfeeldes samtlige omsten-
digheder. Denne lgsning kan vanskeligt forenes med forskriften i Kbl

7. Jfr. Jul. Lassen l.c.
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§ 47.8 Det er imidlertid et spgrgsmal, om denne retstilstand ikke er
forkert; navnlig pd omrader, hvor szlgerens loyale oplysningspligt til-
legges szrlig vaegt, som f.eks ved fast ejendom. P& dette omrade,
hvor vi for gvrigt ikke er bundet af § 47’s ordlyd, forekommer lgs-
ningen mig tiltalende. Domspraksis kan dog ikke for fast ejendoms
vedkommende siges at have taget endelig stilling til spgrgsmalet. I de
fleste domstilfeelde har afvejelsen af parternes subjektive forhold fgrt
enten til fuld erstatning, dersom szlgerens forhold er mest dadelvar-
dige, jfr. eksempelvis U 1944.153, 1956.802 H, eller omvendt til fri-
findelse, jfr. eksempelvis U 1923.414, 1937.961, 1961.204 H. En
enkelt dom, U 1951.382 @, har dog foretaget en fordeling, d.v.s. givet
kgberen en nedsat erstatning. I denne sag havde S solgt en ejendom,
som senere viste sig at vere sterkt angrebet af murbier, hvilket allerede
pé salgets tidspunkt til dels havde givet sig synligt udslag ved beska-
digelse af mgrtelen pd murverket. S blev frifundet af underretten, men
domfzldt af landsretten med fglgende premisser:

»Retten finder efter det fremkomne ikke at kunne faste tiltro til den
af indstzvnte afgivne forklaring, men at matte gd ud fra, at han i sin
ejertid er blevet klar over, at bier i uszdvanligt antal holdt til i ejen-
dommens murverk. Da han herefter burde have veret klar over, at
der var mulighed for, at den udefra synlige beskadigelse af mgrtelen
kunne dzkke over mere omfattende gdeleggelse end denne, burde han
forinden salget have gjort kgberen opmarksom pd arsagen til de i mgr-
telen fremkomne huller og de tidligere foretagne reparationer af denne.

Da appellanten forinden kgbet har besigtiget ejendommen, burde
han vare blevet klar over, at mgrtelen i nogen grad var gdelagt, og
reparationer inden for en kortere arrekke kunne blive forngdne.

Indstzvnte findes herefter pligtig at erstatte appellanten en del af
den med fornyelse af mgrtelen forbundne udgift, som er ansléet til ca.
1800 kr., hvilken andel passende findes at kunne fastsaettes til 1000 kr.
med renter som pastdet.«

Som allerede nazvnt har kgberen ikke i henhold til Kbl § 47 nogen
positiv pligt til altid at foretage en forsvarlig undersggelse af salgs-
genstanden. Reglen geelder kun, ndr kpberen rent faktisk har foretaget
en undersggelse. At kgberen faktisk har haft adgang til at undersgge
salgsgenstanden, uden at han har benyttet sig af den, er altsd ikke til-

8. Se hertil B. Gomard, U 1958 B.174 f.
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strekkeligt, jfr. Jul. Lassen l.c. Men ifglge § 47 er swmlgeren berettiget
til at opfordre koberen til at foretage underspgelse, siledes at retsvirk-
ningerne indtreder, dersom kgberen uden »skellig grund« undlader at
efterkomme opfordringen.! Da der som anfgrt ikke er nogen grund
til at mildne retsstillingen ved fast ejendom, bgr det sikkert antages,
at der ma gelde en lignende regel her.

»Skellig grund«, hvorved retsvirkningen som nazvnt udelukkes, til
ikke at efterkomme opfordringen kan f.eks. ligge i s®lgerens garantier
eller positive oplysninger om ejendommen!® eller vere motiveret med,
at det enten er kgberen umuligt at efterkomme opfordringen eller dog
kun muligt med store bekostninger, f.eks. hvis han bor i udiandet.

Hvor indgdende en undersggelse, kgberen bgr foretage, ma afhenge
af, hvad der normalt ma siges at vere skik og brug, samt hvad det
enkelte tilfzlde naturligt métte give anledning til.'* Der kan dog nappe
siges at have dannet sig nogen faste kutymer for undersggelsens om-
fang ved kgb af fast ejendom. Som regel kan der vel neppe kraves
mere end en forholdsvis overfladisk inspektion af ejendommens grund
og bygningernes lokaler, og kun de mangler, der kan konstateres under
en sadan gennemgang, méi kgberen vare afskéret fra at kunne pa-
berdbe sig. Szlgeren kan séledes ikke kreve (sa lidt som ved lgsgre),

9. Jul. Lassen mener l.c. 236, note 108, at mangelsindsigelserne n&ppe kan anses
udelukket, hvis szlgeren ved kgbets afslutning vidste, at kgberen trods opfor-
dringen ikke har foretaget nogen undersggelse. Da en sidan regel efter min
opfattelse imidlertid pd betznkelig méde vil svekke szlgerens retsstilling, og
da den i gvrigt nzppe kan siges at have stdtte i Kbl § 47, bgr den sikkert ikke
godkendes. Siledes ogsd Ussing. Opfordringen til at foretage undersggelse kan
naturligvis ogsd foreligge stiltiende, jfr. Grundtvig-Ross, Kgb 79 og Hasle-
Nebelong, Lgsgrekgb 275.

10. Jfr. Jul. Lassen og Henry Ussing anf. st., Hasle-Nebelong, Lgsgrekgb 274,
Almén, Kop § 47, ved note 51 ff. Urigtige oplysninger eller garanti fra
selgeren medfgrer dog ikke altid, at der bortses fra kgberens besigtigelse af
ejendommen, jfr. U 1937.961: Kgberen K af en parcel, hvis areal iflg. ske-
det var ca. 400 m? og iflg. det K ved en fejltagelse overleverede matrikuls-
kort 429 m?2, men senere viste sig at vere kun 238 m?, fandtes desuagtet ikke
at have noget krav mod szlgeren, idet genstanden for kgbet var den af K
forinden besigtigede, indhegnede og let overskuelige ejendom, og K vidste,
at dens stgrrelse ikke da kunne opgives.

11. Grundtvig-Ross, Kgb 80.
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at kgberen skal lade ejendommen undersgge med sagkyndig assistance.
1 U 1958.3 H havde @LR under henvisning til, at huset var adskillige
ar gammelt og at det havde varet i flere ejeres besiddelse, antaget, at
kgberen burde have anvendt sagkyndig assistance (det drejede sig om
en alvorlig mangel ved fundamentet), men dette synspunkt fik ikke
medhold af H R. Sml. U 1944.153 V,

Men er kgberen selv bygningskyndig, m& det afggrende synspunkt
utvivlsomt vare, hvad en lige sa kyndig normalt ville opdage, se hertil
U 1944.32 H, hvor kgberen var arkitekt, sml. JD 1946.244.12 Det
tilsvarende ma gazlde, hvis kgberen rent faktisk har haft sagkyndig
assistance,!® se U 1960.41 H: kgberen kunne ikke ggre misligholdelses-
befgjelser geldende i anledning af en ulovligt opfgrt skorsten, da han
havde besigtiget huset sammen med sin arkitekt. Sml. U 1945.720 H,
jfr. ogsd U 1951.523 H.

K havde i den sidstnzvnte sag k@bt en byggegrund af S for 4.200 kr. Efter
kgbet viste det sig — hvad ingen af parterne havde veeret klar over — at grunden
kun kunne bebygges, hvis den blev piloteret for ca. 4.000 kr. K ansds ikke afska-
ret fra at piberdbe sig mangelen, fordi denne kunne have varet konstateret ved
en inden kgbet foretagen jordbundsundersggelse, »idet en sidan undersggelse,
hvortil sagsggeren (K) ikke havde haft s®rlig opfordring, fandtes at falde uden
for den undersggelse, der ved et grundkgb som det omhandlede naturligt kan
pilegges kgberen«. (Dissens). Se tilsvarende afggrelse i U 1959.911 H.

Som et andet eksempel kan anfgres U 1922.651 . Aret efter at en dame
havde k@bt en villa, viste det sig, at pudset faldt af, fordi det indeholdt for lidt
kalk. Da selgeren ikke havde vidst besked om dette og tidligere reparationer af
pudset havde varet synlige, da hun besd huset, fandtes selgeren ikke erstatnings-
pligtig herfor.

Omvendt kan kgberen nappe i almindelighed miste sine mangels-
befgjelser, dersom han har undladt at efterkomme szlgerens opfor-
dring om besigtigelse, nar mangelen kun kan opdages af en person, der
er i besiddelse af en siddan sagkundskab, som kgberen ikke har haft.

12. Sagen drejede sig om nogle servitutstridige kvistvarelser, altsd et tilfzlde pa
grensen af vanhjemmel. Ndr dommen — og nogle lignende i det fglgende —
alligevel medtages, skyldes det, at disse tilfzlde i nzrverende forbindelse mé
kunne sidestilles med faktiske mangler. Om en lignende dom om faktiske
mangler, se U 1944.153. JD 1946.244 lagde ogsd vegt pd, at kgberen var
arkitekt.

13. Siledes ogsa Jul. Lassen l.c. 237, note 112.
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Selv om kgberens opmeaerksomhed méske ikke direkte har eller burde
have veret henledt pad den pageldende fejl, kan han dog ikke ggre
den gzldende, séfremt fejlen efter almindelige erfaringer ma anses for
en rimelig fplge af ejendommens synlige tilstand, sasom dens alder,
bygningstype og vedligeholdelsestilstand. Jfr. séledes HD i U 1947.36:
kgberen sggte her szlgeren til erstatning for et i sig selv usynligt
svampeangreb, der antageligt skyldtes en fejl begéet under indret-
ningen af kgkkenet. Selgeren blev imidlertid frifundet i betragtning af
husets karakter, som var meget selvbyggeragtig, sml U 1961.204 H
(dommen er ref. ndfr 5.268 f). Som et andet eksempel kan U 1924.792
anfgres. Her fik kgberen heller ikke erstatning for svampeangreb, da
han var fuldt bekendt med, at huset var gammelt og meget fugtigt.
Tilsvarende HD i U 1925293 og QLD i U 1921.612 (fugtigt og
darligt vedligeholdt) og U 1923.414. Se ogsa U 1942.764 H: eventuel
smittefare fra et kloakanleg fra et tuberkulosesanatorium kunne ikke
paberibes, da kgberen ved kgbets afslutning var klar over sanatoriets
og kloakanleggets tilstedeveerelse. Ved HD i U 1929.299 blev kgberen
af en gard nagtet erstatning for utztheder i tagene pa lade og kostald,
fordi han matte have veret klar over, at tagene var af ringe art og
krevede hyppige istandszttelser.

Serlige oplysninger eller henstillinger fra szlgerens side ma efter
omstendighederne bevirke, at kgberens undersggelser pa enkelte om-
rader ma foretages mere grundigt og indgaende end ellers, jfr. muligvis
den ovenanfgrte HD 1 U 1951.523. Har kgberen veret i tvivl om be-
tydningen af de af seelgeren meddelte oplysninger, ma han sgge nermere
oplysning herom.

Jfr. t.eks. HD i U 1945.324. Sagen drejede sig om, hvorvidt kgberen K af en
stgrre landejendom kunne krzve erstatning i anledning af, at girdens jersey-
kvag ikke havde veret undergivet sundhedskontrol. Det blev ved dommen udtalt
(af landsretten), at den af szlgeren S i slutseddel og skgde givne karakteristik af
besztningens sundhedstilstand vel ikke havde kunnet give K noget helt klart
billede af de virkelige forhold, men at K i S.s angivelser havde haft tilstrekkelig
anledning til at anstille nermere undersggelser i s henseende og herefter ikke
kunne rejse erstatningskrav. Som et andet eksempel kan nzvnes JD 1946.32, hvor
s®lgeren havde oplyst, at ejendommen havde »sivebrgndg, hvilket udtryk kgberen
ikke kendte. Kgberen fik ikke erstatning for, at brgnden ikke altid kunne tage
ejendommens spildevand, da han burde have sggt nermere oplysning om indret-
ningen af en sivebrgnd, og dette s& meget mere som en del af egnens ejendomme
ikke havde egentligt kloakaflgb.
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Fremgar det af omstendighederne, f.eks. af szlgerens oplysninger,
eller ma kgberen i gvrigt kunne sige sig selv, at der hersker usikkerhed
med hensyn til et eller flere af ejendommens forhold, f.eks. vedrgrende
arealets stgrrelse, ma kgberen som regel enten sgge usikkerheden fjer-
net gennem yderligere undersggelser, f.eks. arealopmaling, eller ogsa
ma han kreve serlig garanti, jfr. HD i U 1946.286, om en areal-
mangel ved en ejendom kgbt efter besigtigelse. HD i U 1920.372
tilsvarende; se ogsa U 1910.546 H. I U 1922.142 H forlangte kgberne
K kgbet af et teglvaerk havet eller afslag i kgbesummen under henvis-
ning til forskellige fejl i en af sxlgeren under kgbsforhandlingerne til-
vejebragt status. Pastanden blev imidlertid newgtet fremme, fordi K
havde haft selvstendigt kendskab til teglverkeme og adgang til ner-
mere undersggelse samt var bekendt med, at opggrelsen var hurtigt
og summarisk foretaget. Giver szlgernes oplysninger imidlertid ikke
umiddelbart anledning til tvivl, kan kgberen naturligvis ikke vare for-
pligtet til ligefrem at kontrollere og efterprgve disse. (Séledes ogsd
U 1942.819 V, der dog drejede sig om vanhjemmel).

C. Forbehold fra selgerens side

Det er klart, at forbehold fra szlgerens side med hensyn til ejen-
dommens forskellige forhold mé& kunne udelukke kgberens eventuelle
mangelsbefgjelser. Men det ma utvivlsomt kraves, at forbeholdet i
et vist omfang skal vere konkretiseret, da det ofte ville vere betznke-
ligt, hvis sazlgeren ved et i almindelige vendinger holdt forbehold
kunne afskare ethvert mangelskrav. Thi ofte vil en kgber ikke have
nogen klar forestilling om rzkkevidden af et sligt forbehold. @nsker
selgeren derfor at sikre sig mod alle eventualiteter, ma han i et sddant
almindeligt forbehold aldeles utvetydigt fremhaeve, at kgberen i enhver
henseende er afskaret fra at kunne paberabe sig nogen som helst mangel
ved ejendommen, se som eksempel U 1938.634 (ref. ndfr). Men selv
om szlgeren har taget et sd vidtgdende forbehold, ma han alligevel
kunne ggres ansvarlig, dersom han positivt har kendt den pagazldende
mangel og undladt at ggre kgberen opmearksom herpd, se hertil U 1935.
681 H (om et svampeangreb), 1916.1000 H og 1927.125 @ (begge om
ulovlige indretninger).

Den hyppigt anvendte klausul om, at »ejendommen er solgt, sdledes
som den pa salgstidspunktet er og forefindes og som pavist kgberenc,
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kan ikke siges at honorere de krav, som ovenfor er opstillet med hen-
syn til en fuldstendig ansvarsfrihedsklausul.

For sa vidt angér kgb af lgsgre, er det imidlertid almindeligt antaget,
at en sadan eller lignende klausul ma udelukke alle mangelsbefgjelser,
medmindre der foreligger svig (om et svigstilfelde vedrgrende fast
ejendom se U 1919.218), eller salgsgenstanden ikke svarer til den be-
tegnelse, hvorunder den er solgt (hvilket er uden praktisk betydning
ved fast ejendom) eller savner egenskaber, som er garanteret serskilt.

Om denne retstilstand bgr anerkendes ved kgb af fast ejendom, fore-
kommer meget tvivlsomt, nar der henses til, hvilken yderst kompliceret
salgsgenstand en fast ejendom som regel er, saledes at kgberen, navnlig
den mindre kyndige, vanskeligt vil kunne danne sig en klar forestilling
om den betydelige forringelse i hans retsstilling, som klausulen inde-
barer, jfr. bemarkningerne ovfr. Retspraksis tilsidesztter da ogsa selv
ved lgsgrekgb slige forbehold i et videre omfang, men det er vanske-
ligt at sige med sikkerhed, hvor grznsen szttes.

Det samme gzlder ved kgb af fast ejendom,'® og her bgr man i
praksis efter det anfgrte vare sa@rlig pd vagt. Ikke mindst, fordi den
almindelige klausul nesten stereotypt findes i de fleste skgder og
slutsedler. Spgrgsmaélet om rekkevidden af denne udslidte klausul er
som sagt tvivlsomt, men efter min opfattelse bgr resultatet i al fald
blive det, at klausulen ikke ma kunne afskzre en kgber fra at paberdbe
sig meget betydelige mangler, selv om szlgeren har varet i god tro,
jfr. herved ogsd U 1956.573 H, hvor bygningen blev ubrugelig pa
grund af mangelfuld pilotering. Et flertal (6) i Hgjesteret tillagde
kgberen ret til forholdsmessigt afslag i kgbesummen, idet klausulen
fandtes uden betydning, medens mindretallet (1) ville tillegge den be-
tydning. Se ogsd U 1921.843 @ om et betydeligt svampeangreb.!¢ Se
pa den anden side JD 1950.251 (ansvarsfrihed for »mindre betydende«
mangel).

Jul. Lassen har i gvrigt i denne forbindelse gjort geldende, at klau-
sulen formentlig heller ikke bgr afskezre kgberen fra at paberibe sig

14. Jfr. Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 238 m. henv., 388 f, Henry
Ussing, Kgb 130, Stig Jprgensen, U 1951 B.276.

15. Se Jul. Lassen l.c. 388, note 56 og P. Spleth, Mangelsbefgjelser 194 ff.

16. Sml. Jul. Lassen, l.c. 238, note 118, der med stgtte i domspraksis ikke vil
lade klausulen omfatte de tilfelde, hvor salgsgenstanden savner en »hoved-
egenskab«.
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mangelsbefgjelser (for mindre betydelige mangler), hvis szlgeren eller
hans folk har udvist grov uagtsomhed,'” og han henviste i denne for-
bindelse til LRD i U 1919.218 og 1921.843, hvilke domme dog nappe
kan siges utvetydigt at hjemle dette resultat, idet der i 1919-dommen
forela forset, medens der i 1921-dommen som omtalt var tale om et
meget betydeligt svampeangreb. Dommen lagde i gvrigt en del vagt
pa, at ejendommen var solgt »nyistandsat«. Derimod 14 synspunktet
formentlig til grund for VLD i U 1943.898, hvor et almindeligt taget
forbehold blev tilsidesat i anledning af ulovlige bygningsindretninger
over for den ene af selgerne, idet denne som »bygningskyndig matte
nzre en sddan tvivl om lejlighedens lovlighed, at han burde have
bragt spgrgsmalet herom pa tale« over for kgberen. (Den anden salger
antoges ligefrem at have handlet forsetligt). Sml ogsa U 1947.950 H.

For gvrigt bgr reglen utvivlsomt udstrekkes til at omfatte al wagt-
somhed. Spleth 1.c. gér endda sa vidt at foresla, at forbeholdet e.o0. bgr
kunne tilsidesettes, hvis det er affattet semrlig vagt, selv om szlgeren
har varet i begrundet god tro.

Fra et legislativt synspunkt er jeg ogsa tilbgjelig til at mene, at klau-
sulen bgr frakendes enhver betydning selv for mindre, men skjulte fejl,
og selv om szlgeren har varet i god tro. Klausulen burde med andre
ord kun afskare kgberen fra at paberabe sig sddanne synlige fejl, som
han kunne have opdaget ved en besigtigelse. At klausulen ikke kan
dxzkke sxlgeren mod ansvar for specielle garantier, turde veare ind-
lysende, sml i gvrigt den ndfr ref. dom i U 1938.634.

Til illustration kan i gvrigt henvises til U 1942.819 og U 1931.614. I sidst-
nzvnte sag blev szlgeren af en ejendom — et dgdsbo — anset erstatningspligtig
over for kgberen K, der efter besigtigelse havde kgbt ejendommen »i den stand,
hvori den forefandtes«, i anledning af, at tre til en lejlighed hgrende rum, skgnt
forsynede med kakkelovn, ikke métte benyttes til beboelse, fordi loft og vagge
ikke havde ildfast beklezdning, idet denne mangel ikke antoges kendelig under
en almindelig besigtigelse, og at en sal i tagetagen, der ved en sarlig trappe stod
i forbindelse med lejligheden pd 3.sal, heller ikke mitte benyttes til beboelse,
bl.a. fordi loftshgjden var for ringe, idet K matte g& ud fra, at salen kunne
benyttes, som den blev ved besigtigelsen, medens den afddde tidligere ejer havde
veret vidende om det ulovlige forhold. Ganske tilsvarende domme findes i
U 1931.1127 og 1927.125. Sml. 1919.218.

17. L.c. 388, note 50, hvilken opfattelse P. Spleth l.c. slutter sig til med den
begrundelse, at forset (svig) ofte er mepet vanskelig at bevise.
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Se péd den anden side HD i U 1931.735. Szlgeren af en landejendom, der var
solgt, »som den forefandtes«, uden at han havde gjort opmerksom pa, at tra-
verket nogle gange for flere ir siden havde méttet istandszttes pd grund af
ormeangreb, fandtes ikke ansvarlig for, at tr&varket nogle ar efter kgbet viste
sig at vare stzrkt angrebet af husbukkelarver, til hvilket han ikke havde haft
kendskab.

Nir et dgdsbo afhznder en fast ejendom, vil det naturligvis vare interesseret i
at undgd ethvert ansvar, selv om dette matte medfgre en vis reduktion i kgbe-
summen. Det mi derfor her — som i alle andre tilfzlde — anbefales, at den
pageldende ansvarsfrihedsklausul affattes meget utvetydigt. Thi som det fremgar
af de ovennzvnte domme i U 1931.614, 1127 og 1927.125 vil den almindelige
klausul ikke give boet fuld sikkerhed, hvis afdgde har vearet bekendt med
mangelen, eller nar dennc er meget betydelig.

Hvor streng praksis kan vaere, fremgir af @LD i U 1945.912. Dgdsboet
havde | denne sag taget fglgende forbehold: kgberen overtager »ejendom-
men, som den er og forefindes uden nogetsomhelst ansvar for boet, arvin-
gerne og eksekutor, ogsd med hensyn til husbukke, svamp eller andet«.
Det blev ved dommen ikke desto mindre antaget, at klausulen ikke kunne om-
fatte wulovlige bygningsindretninger, som afdgde havde veret bekendt med, og
som ikke var kendelige for kgberen ved en besigtigelse af ejendommen, da det
drejede sig om en ®ldre ejendom. Kgberen fik herefter tilkendt et skgnsmassigt
afslag i kgbesummen. Dommen lagde vagt pi, at det citerede udtryk seller
andet« naturligt métte antages at omfatte mangler af samme art som husbukke
og svamp, men ikke den foreliggende. Dette forekommer dog ikke ganske ind-
lysende. Det afggrende udtryk i klausulen md formentlig siges at vare »ogsd
med hensyn til«.

U 1938.634 @ giver en god illustration til den foregiende udvikling. S havde
solgt en ejendom til K »med péastiende bygninger lovlig opfgrte og udnyttedec,
men havde i @gvrigt gentagne gange under salgsforhandlingerne mundtligt frem-
havet, »at han ikke ville yde garantier af nogen art«. Efter kgbet sggte K at fa
sig tilkendt erstatning af S, fordi varelserne i tagetagen viste sig ikke at matte
udlejes il beboelse, da loftshgjden var for lav, og fordi den hidtidige udlejning
som fglge heraf maétte bringes til ophgr. S blev imidlertid frifundet under hen-
visning til det tagne forbehold, idet det samtidig ikke fandtes godtgjort, at det
anvendte udtryk i1 skgdet kunne anses for en garanti, da det ikke var »blevet
serlig fremhavet eller kommenteret over for K eller hans sagfgrer, siledes at
disse har mattet forsti, at der i det benyttede udtryk skulle ligge en sarlig
garanti«.

Derimod vil der normalt ikke kunne rejses tvivl om rakkevidden
og gyldigheden af et specielt taget forbehold mod ganske bestemie
mangler, medmindre selgeren har handlet svigagtigt.
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Se hertil HD i U 1922.521, jfr. TfR 1924.50. En nybygget villaejendom var
solgt i april 1919. I fordret 1920 opdagedes der vidt udbredt svamp i den. Kgbe-
rens krav pé erstatning blev ikke taget til fglge, da der ikke kunne legges szlge-
den nogen fortielse eller forsgmmelse til last, og fordi ejendommen var solgt
som den forefandtes, og da i hvert fald den vasentligste del af svampeskaden
matte antages at std i forbindelse med fglgerne af en fra et sprengt vandrgr
hidrgrende oversvgmmelse i febr. 1919, hvorpd kgberens opmaerksomhed inden
kgbet udtrykkelig var henledt. Jfr. ogsd @LD i U 1923.415, note 3. En szlger,
der ved salget af sin ejendom havde taget forbehold om »fugtighed i anledning
af de mange sager om svampg, frifundet for ansvar for et sddant angreb.

Ofte gives der de her omhandlede specielle forbehold den form, at
rejendommen ikke selgeren bekendt lider af den pdgeldende mangel«
(f.eks. svamp eller husbukke); idet det tilfgjes, »ar selgeren ikke pdtager
sig nogen garanti i sa henseende«. Der kan nzppe herske tvivl om, at
det anfgrte forbehold mé afskzre kgberen fra at ggre mangelsbefgjelser
geeldende, dersom det viser sig, at ejendommen alligevel lider af den
pagzldende mangel, medmindre szlgeren har varet klar over mange-
lens tilstedeverelse, jir. U 1923.414 @ (»udtalte sig mod bedre viden-
de«). Om klausulen dekker szlgeren mod hans vagtsomhed (burde
viden) er vel tvivlsomt; den bgr dog utvivlsomt ikke dzkke ham i
tilfelde af grov uagtsomhed.

Sluttelig bemerkes, at de her behandlede ansvarsforbehold, selv
om de anvender udtryk som »ansvar«, sgaranti« eller lign., som
hovedregel mé antages at udelukke samtlige mangelsbefgjelser, altsa
ikke alene erstatningsbefgjelsen, men f.eks. ogsd hazvebefgjelsen.18

Skal ansvarsforbeholdet ogsd omfatte ansvar for person- eller tings-
skade forvoldt ved uforsvarlige (farlige) indretninger pa ejendommen,
mé dette dog przciseres tydeligt og vil forgvrigt ikke kunne fritage
for ansvar for forszt og, specielt for personskaders vedkommende,
neppe heller for grov uagtsomhed.1?

18. Ifr. Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 238, note 116, sml P. Spleth
lLc.

19. Se hertil Henry Ussing, Alm. del 161 f og Anders Vinding Kruse, Ansvars-
fraskrivelse for tingsskade i enkelte kontraktsforhold, Festskrift til H. Ussing,
Kbh. 1951.279 ff navnlig 286, Juristen 1958.206 ff og nu Giinther Petersen,
Ansvarsfraskrivelse 185 ff.
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D. Auktionssalg

Kbl § 48 indeholder fglgende bestemmelse: »Sker salg ved auktion,
kan kgberen ikke pdaberdbe sig, at genstanden lider af nogen mangel,
medmindre genstanden ikke svarer til den betegnelse, under hvilken den
er solgt, eller seelgeren har handlet svigagtigt«.2® Det er almindeligt
antaget, at reglen gelder sével ved frivillig auktion som ved tvangs-
auktion,®hvilken sidste auktionsmade ved fast ejendom utvivlsomt er
den hyppigste. Spgrgsmalet om anvendeligheden af § 48 pa salg af
fast ejendom omtales af Jul. Lassen: Obligationsretten, Alm. del 510,
note 15, Erwin Munch-Petersen: Tvangsfuldbyrdelse 227, der begge
antager, at bestemmelsen neppe kan anvendes analogt pa fast ejendom.
Spgrgsmalet m& dog anses for tvivlsomt. For gvrigt er spgrgsmalet af
mindre interesse, da det er en stdende klausul i auktionsvilkarene, at
ejendommen bortszlges »i den stand, hvori alt ved auktionen er og
forefindes«; hvilket i hovedsagen vil medfgre den samme retsstilling,
som § 48 indebarer.2?

VI. MANGELSBEF@JELSERNES BORTFALD
A. Afhjelpning
Ifglge Kbl § 49 kan salgeren undgd, at kgberen ggr mangelsbefgjel-
serne (med undtagelse af retten til erstatning for allerede sket tab)
geldende, sifremt szlgeren tilbyder at afhjzlpe mangelen. Denne ret
gelder dog kun, hvis afhjelpningen kan ske inden udlgbet af den tid,
da kgberen er pligtig at afvente levering, og det &benbart ikke kan
medfgre omkostning eller ulempe for ham.

En noget lignende grundsztning mé& ogsé vare anvendelig pd mang-
ler ved fast ejendom. Men da reglen i Kbl’s udformning — selv ved
Igsgrekgb! — turde veare for streng over for szlgeren, bgr man utvivl-

20. Bestemmelsen tilfgjer dog, at den ikke gzlder, »nir en handlende szlger
sine varer ved auktion«, men dette fir selvsagt ingen betydning ved fast
ejendom. ‘

21. IJfr. Jul. Lassen l.c. m. henv. og Grundtvig-Ross 81. Det kan nappe kraves,
at auktionen er offentlig.

22. I gvrigt ma klausulens indhold og rzkkevidde sikkert vere nogenlunde den
samme som den ovfr, s.138 f, omtalte almindelige ansvarsfrihedsklausul.

1. Jfr. Henry Ussing, Alm. del 38.

143



Kap. 2.VL.A

somt ved fast ejendom mildne den, navnlig i tidsmassig henseende,
formentlig séiledes at szlgeren m4 have ret til afhjelpning inden for en
rimelig tid, nar det kan ske uden veasentlig ulempe for kgberen. Har
kgberen lidt tab som fglge af mangelen inden afhjzlpningen, kan han
dog krave erstatning for dette; erstatningsgrundlaget naturligvis forud-
sat. Afhjelpningsbefgjelsen spiller vistnok ingen stgrre rolle ved de
almindelige kgb og salg af fast ejendom.? Er ejendommen imidlertid
solgt under opfgrelse, siledes at szlgeren samtidig virker som entre-
prengr for kgberen, vil befgjelsen vere af praktisk betydning. Herom
findes der i gvrigt serlige regler i AB § 19, der narmere regulerer
bade entreprengrens ret og hans pligt til afhjzlpning af manglerne.3

B. Opgivelse

Kgberen kan give afkald p& sine mangelsbefgjelser ved et udtrykkeligt
eller stiltiende lgfte til selgeren. Herom m& der henvises til de alminde-
lige regler om opgivelse.*

Et eksempel afgiver U 1920.953 H: En gird var i marts 1917 solgt for 65.000
kr. med garanti for, at arealet var 36 tdr. land; i febr. 1918 oplystes det, at
arealet var si meget mindre, at der efter kontrakten tilkom kgberen en erstat-
ning af ca. 3.000 kr. Under forhandlingerne i den anledning enedes parterne
om, at szlgeren kgbte girden tilbage for 69.000 kr. Antaget at kgberen derved
havde opgivet sit erstatningskrav, da han ikke under forhandlingerne havde taget
forbehold m.h.t. dette.

C. Bortfald ved passivitet. Reklamation og foreldelse

1. Manglende reklamation. Hensynet til szlgerens interesser krever, at
han si hurtigt som muligt bliver bekendt med, at kgberen vil ggre
misligholdelsesbefgjelser geldende mod ham. Som konsekvens heraf
bgr kgberen miste befgjelserne, hvis han udviser passivitet og undlader
at reklamere forholdsvis hurtigt, efter at han er — eller burde vare —

2. HD i U 1942.764 frembyder et ejendommeligt eksempel, idet der her toges
hensyn til, at tredicmand afhjalp mangelen. Dommen viser formentlig i gvrigt,
at man vil mildne tidsbetingelsen ved fast ejendom.

3. Jr. nermere Axel H.Pedersen, Entreprise 78 f og Bent Uhrskov i Bygge-
hindbogen 56 ff.

4. Se Henry Ussing lc. § 38. Lignende virkninger indtrazder naturligvis, hvis
kg@beren godkender salgsgenstanden trods mangelen, jfr. Ussing, Kgb 134.
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blevet bekendt med mangelen. For Igsgrekgbs vedkommende indeholdes
reklamationsreglerne i Kbl §§ 52—53. Disse ma i tillempet form finde
anvendelse pa fast ejendom.s

I overensstemmelse med § 52 ma reklamationsfristen regnes fra det
tidspunkt, da kpberen har opdaget eller burde have opdaget mangelen.
Hvornar han burde have opdaget mangelen, ma afhznge af omstendig-
hederne ved det enkelte kgb og hvilken slags mangel, det drejer sig
om.t I gvrigt ma der ses hen til, hvad man med rimelighed kan kraeve
af kgberen. Ved kgb af fast ejendom mé man sikkert ikke stille for
strenge krav, men det mé& dog normalt forlanges, at kgberen inden en
vis rimelig tid foretager en almindelig inspektion af ejendommen, sml
Kbl § 51 om handelskgb. Og giver denne undersggelse anledning til
mistanke om, at der forefindes mangler, m& kgberen e.o. foretage en
nermere undersggelse, jfr. U 1923.675 @.

Et ar efter kgbet af en solidt udseende villa konstateredes hussvamp i denne.
Da kdberen allerede kort efter kgbet havde fiet mistanke herom, idet han mer-
kede, at gulvene sank, men dengang havde forsgmt at undersgge &rsagen og

eventuelt at give szlgeren underretning, nzgtedes der ham erstatning hos denne.
Sml. U 1923.402 @, 1957.120 H, 1959.911 H, 935 H, 1961.917V, JD 1955.289.

Der ma sikkert ogsa tages hensyn til, hvilket grundlag den pdgel-
dende mangelsbefgjelse hviler pa. Hviler den saledes pa et garanti-
tilsagn,” m& man utvivlsomt give kgberen en relativt rigelig frist for
iverksaettelse af undersggelsen, da kgberen i slige tilfzlde i tillid til
garantien jo ikke har nogen szrlig opfordring til at foretage under-
sggelsen. Noget lignende méa sikkert antages, nar mangelsbefgjelsen
grunder sig i culpa fra szlgerens side (tilsideszttelse af den loyale op-
lysningspligt, jfr. U 1954.652 H sml. 1961.873 H). Omvendt m& man
stille strengere krav, nar mangelen er baseret pa et foruds@tningssyns-
punkt.

Nar kgberen af lgsgre har eller burde have opdaget mangelen, skal
han for at bevare sine mangelsbefgjelser ved civilt kgb ifglge Kbl § 52

5. Sml Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 378 og 389 og H. Ussing, Kgb
160. De szrlige regler om handelskgb kan dog nzppe (analogt) finde anven-
delse pd kgb af fast ejendom. Jfr. i gvrigt til det fglgende fremstillingen ovfr
i kap.1, 1X, s.36 ff.

6. Jfr. hertil om lgsgrekgb Jul. Lassen l.c., H. Ussing, Kgb 133, Grundrvig-Ross,
Kgb 87 ff og Hasle-Nebelong, Lgsgrekgb 287 ff, m. henv.

7. Jr. V.Meyer i U 1918 BI91f.
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reklamere over for szlgeren uden ugrundet ophold. Dette betyder ikke
somgdende«, men giver kgberen en passende tid til at overveje sin
holdning. Ogsa mindre forsinkelser, som skyldes individuelle forhold
hos ham, ma e.o. kunne betragtes som »grundet«.® Kgberen behgver
dog ikke i sin reklamation at give szlgeren meddelelse om, hvilken
mangelsbefgjelse han vil ggre gzldende, med undtagelse af hzve-
befgjelsen, hvorom meddelelse ogsd ma vare givet uden ugrundet
ophold. Motiveringen for denne forskel er, at denne befgjelse bevirker
mest forstyrrelse i szlgerens forhold.

Lignende regler ma anvendes ved fast ejendom, men her bgr man,
da disse kgb ofte er sd lidet forretningsprzgede, formentlig give
kgberen en noget lengere frist, jir. herved U 1930.595 H, der anvendte
betegnelsen »inden rimelig tid«, jir. ogsd 1959.935 H og 1953.1016 H:
»uden uforngdent ophold«. Se endvidere U 1929.84 H, hvor kgberen
havde ladet hengd et helt &r, inder han reklamerede, men hvor hans
krav »under de foreliggende omstendigheder ikke fandtes for sent frem-
sat«. Sml U 1894.1065 og den ovir nevnte dom i U 1923.675.

Har szlgeren imidlertid handlet svigagtigt, eller har han gjort sig
skyldig i grov uagisomhed,® som har medfgrt betydelig skade for kgbe-
ren, mister denne ikke sine mangelsbefgjelser som fglge af undladt
reklamation ifglge Kbl § 53, men fgrst — dog kun for s& vidt angar
vagtsomhedstilfzeldene — i kraft af den 1-drige foreldelsesregel i § 54,
medens svigstilfeldene ikke forzldes i henhold til denne bestemmelse.
Princippet i § 53 ma formentlig finde anvendelse ogsa ved kgb af fast
ejendom, jfr. U 1961.917 (forudsztningsvis), selv om § 54 ikke kan
anvendes, jfr. ndfr 2:

Kgbelovens reklamationsregler er ligesom dens regel i § 47 om
caveat emptor et skarpt enten/eller. Enten bevarer kgberen sine be-
fgjelser fuldt ud, eller ogsa mistes de totalt. Men ogsa pa reklamations-
omradet kunne der vere grund til at gennemfgre en mere smidig
Igsning, saledes at kgberens krav pa erstatning eller forholdsmassigt
prisafslag ved mindre overskridelser af reklamationsfristen kun blev
nedsat — i takt med overskridelsens lengde. Inden for Kbl’s omrade

8. Jfr. Grundtvig-Ross, Kgb 46.

9. Den anfgrte HD i U 1930.595 angik ganske vist et culpatilfelde, men dette
blev dog ikke ved dommen betegnet som grov uagtsomhed, og der var heller
ikke tale om betydelige tab.
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kan en nedszttelsesregel ikke gennemfgres uden lovhjemmel, men pa
andre felter er vejen fri.1® S& vidt ses, er dette dog ikke sket i nogen
dom vedrgrende fast ejendom.

Har kgberen imidlertid reklameret rettidigt, stiller Kbl ikke noget
forlangende om, at kgberen, ifald szlgeren (af andre grunde) prote-
sterer mod kgberens krav, skal sgge tvisten afgjort ved domstolene
inden en vis tid, og kravet vil derfor fgrst bortfalde i kraft af de almin-
delige forzldelsesregler (ved Igsgrekgb: 5 ar og ved fast ejendom:
20 ér). Ved havebefgjelsen spiller det dog ingen rolle, da szlgeren
her m& kunne forlange en afvikling snarest muligt. Derimod synes
retstilstanden, for sa vidt angar erstatnings- og afslagsbefgjelsen, lidet
rimelig for szlgeren, selv om han ganske vist kan komme ud af uvis-
heden ved at anlegge et fastsattelsessggsmél. Man burde derfor
antage, at kgberens krav bortfaldt, hvis han efter reklamationen udviser
en betragtelig passivitet.11

2. Foreldelsesspgrgsmalet. Som anfgrt foreskriver Kbl § 54 en 1-arig
forzldelse af kgberens mangelsbefgjelser, medmindre szlgeren har
pataget sig at indesta for salgsgenstanden i lengere tid eller har handlet
svigagtigt. Reglen medfgrer med andre ord, at kgberen, nar der er
hengdet mere end 1 ar efter salgsgenstandens overgivelse, ikke kan
paberabe sig mangler, som ellers ikke ville veere gaet tabt i kraft af
reklamationsreglerne; det drejer sig altsd dels om »skjulte« mangler
(som ikke burde have varet opdaget), og dels om de nzvnte tilfzlde
af grov uagtsomhed i § 53. Da § 54 utvivlsomt udelukkende tager sigte
pa forholdene ved lgsgrekgb, antager badde Lassen og Ussing, at for-
skriften ikke kan anvendes analogt pa ke¢b af fast ejendom.

En 1-arig forzldelsesfrist:2 ville ogsd her vare alt for kort. Men nar
man opgiver analogien af § 54, har man kun den 20-drige foreldelse
i henhold til DL 5-14—4 at falde tilbage pa, og den m& omvendt siges
at vere urimelig lang, jfr. U 1959.381 og 935. Dommene handler om
den samme ejendom, men vedr. forskellige szlgere, og der var hengaet

10. Saledes ogsd B. Gomard, U 1958 B.178 ff med omtale af HD i U 1953.5,
der gennemfgrte princippet pa et tilfzlde af delvis leveringsnzgtelse.

11. Sml ovfr i kap.1, IX, C, s.38.

12. Forslagene til Jordabalk 1908 og Jordabalk 1947 indeholder dog en 1-Arig
forzldelse for h&vebefgjelsen (de @gvrige mangelsbefpjelser skulle — modsat
reglen i Kbl § 54 — derimod ikke forzldes efter denne foreldelsesregel).
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ca. 9 og 11 ar, inden kravene rejstes. Det ma herved ogsa erindres,
at en af betznkelighederne ved at indrgmme mangelsbefgjelser ved
fast ejendom netop er, at manglerne ofte er skjulte, og at der derfor
kan henga lang tid, inden de opdages, hvorved szlgeren udszttes for
den ubehagelige overraskelse at blive prasenteret for gamle krav i
anledning af en handel, som han for lengst troede ude af verden. Ind-
fgrelsen af en kortere forzldelsesfrist ville imidlertid borttage denne
anstgdssten og kunne saledes medvirke til, at man i langt hgjere grad
turde udforme mangelsreglerne ved fast ejendom i overensstemmelse
med Kbl. Efter min mening ville en 3-arig forzldelse for samtlige
mangelsbefgjelser vere passende, men dette er naturligvis en skgnssag.
Dog burde forzldelsesreglen nazppe ggres lengere end 5 ar. 1 gvrigt
burde der utvivlsomt vere en lengere forzldelse for svigstilfelde og
muligvis ogsa for andre grovere culpatilfzlde.1?

For gvrigt vil kgberen rent faktisk i mange tilfzlde have svaert ved
at ggre mangelsbefgjelser gzldende, nar der er hengaet lengere tid,
da det i sa fald vil vere forbundet med betydelige vanskeligheder at
godtgdre, at mangelen allerede var til stede ved ejendommens over-
tagelse (risikoovergangen). Dette er blevet bergrt flere gange i den
foregdende udvikling.

Se eksempelvis U 1923.267 H: I en villa, der var solgt i fordret 1918, konsta-
teredes i sommeren 1921 ret udbredt hussvamp. Erstatning eller afslag i kgbe-
summen negtedes dog kgberen, da det ikke fandtes bevist, at villaen allerede
pa salgets tid havde veret angrebet af svamp. Lignende afggrelser findes i U
1960.18 H, 1947.46 H, 1945.463 H, 1929.299 H, 1924.73 H, 1923.826 H, 1923.
23 H, 1922.1022 H og 1923.402 @. Sml. Axel H. Pedersen, Entreprise 79.

D. Egen skyld hos kpberen

Som tidligere bergrt kan kgberens erstatningskrav eller krav pa for-
holdsmessigt afslag nedsettes eller helt bortfalde, hvis han ved ufor-
svarlig adferd har medvirket til mangelens opstden eller forvarring.

Et typisk eksempel findes i U 1922.646 @: I en kgbenhavnsk ejendom opdage-
des 12 ar efter kgbet svamp ved et vinduesparti gverst pd kgkkentrappen. Da
det ikke ansds godtgjort, at der inden kgbet havde varet mere end en spire til
svampeangreb, hvis videre udvikling kunne vare forebygget ved forsvarlig ved-
ligeholdelse, som var forsgmt, frifandtes dec tidligere ejere for ansvar.

13. Heri synes Thgger Nielsen, U 1955 B.233, at vere enig, men cfr. B. Gomard,
Erstatningsregler 106, hertil 4. Vinding Kruse, Juristen 1959.5.
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Se ogsd U 1932430 H: K havde kgbt en strandgrund for derpd at opfgre et
sommerhus, men da dette viste sig umuligt, fordi der gik et dige over grunden,
var K berettiget til at have kgbet. Derimod tilkendtes der ikke K erstatning for
afholdte bygningsudgifter, da K, der var bekendt med, at diget var fredet, havde
opf@rt huset delvis pd selve diget, uden fgrst nermere at undersgge lovligheden.
I gvrigt henvises til @LD i U 1922.646, note 2, 654 og 673, alle om svampe-
angreb.
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De forskellige mangelstilfzlde

I INDLEDNING

Den foregéende udvikling i kap.2 har sggt at give en almindelig frem-
stilling af mangelsbegrebet og misligholdelsesbefgjelserne ved kgb af
fast ejendom. Det er dog flere gange blevet fremhavet, at der kan
komme forskelligheder frem i de enkelte mangelstilfelde. Dette gelder
i fgrste r&kke for det generelle mangelsbegrebs vedkommende, da det
siger sig selv, at rekkevidden af det almindelige synspunkt, at ejen-
dommen skal have den brugelighed og verdi, som er almindelig for
den enkelte ejendomstype under hensyntagen til dens alder, konstruk-
tionsmade, synlige vedligeholdelsestilstand m.v., mé fastlegges i hvert
enkelt mangelstilfelde. Men ogsd garantispgrgsmalet, culpaspgrgsmalet
og de individuelle forudsztningstilfelde vil blive farvet af, hvilken
mangel det drejer sig om, navnlig nir man betenker, hvor kompli-
ceret en salgsgenstand en fast ejendom er. Ogsad fremstillingsmassige
og praktiske hensyn i det hele taget ggr det gnskeligt at give en rede-
gorelse for de enkelte mangelstilfzlde. I overensstemmelse med de
principielle synspunkter, som er gjort gzldende i den foregdende ud-
vikling, vil retsstoffet blive systematiseret i garantitilfelde, culpatil-
feelde, der medfgrer erstatningspligt, fordi szlgeren har tilsidesat sin
loyale oplysningspligt, og forudsetningstilfelde, hvorunder bide de
individuelle og de generelle mangelstilfzlde vil blive behandlet.

Det mé for gvrigt i denne forbindelse fremhaeves, at det undertiden kan give
anledning til tvivl, hvorledes det enkelte mangelstilfzlde bgr rubriceres. Bgr
man f.eks. behandle de svampetilfzlde, der skyldes konstruktionsfejl, under
konstruktionsfejl, eller bgr man medtage dem under den almindelige gennem-
gang af svampetilfzlde. I narvarende fremstilling er der ved skgnnet herover
lagt mest vagt pad det oversigtsmeassige, hvorfor rubriceringen er foretaget med
henblik pa, hvad der mest muligt letter leseren orienteringen i retsstoffet. I det
anfgrte eksempel vil derfor de navnte szrlige svampetilfzlde blive behandlet
sammen med de gvrige.

1. For de &ldre dommes vedkommende kan der henvises til Jul. Lassen, Obliga-
tionsretten, Speciel del 387 ff, Alm. del 516, note 32.
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Endelig bemarkes det, at kun ledende domme fra fgr 1920 er medtaget i
fremstillingen!. Derimod er citeringen af domspraksis efter 1920 sggt gjort sd
udtgmmende som muligt.

II. AREALMANGEL

A. Indledning

En fast ejendoms areal vil ifglge sagens natur altid vere noget helt
individuelt for den enkelte ejendom. Det er derfor uden mening at
spgrge om, hvorvidt der kan opstilles en norm for arealet. Heraf fglger,
at det generelle mangelsbegreb ikke kan komme til at spille nogen rolle
pa det foreliggende omrade, og kgberen kan saledes kun f& mangels-
befgjelser ud fra et garantisynspunkt (ndfr B), et culpasynspunkt
(ndfr C) eller i kraft af en individuel forudsztning (ndfr D).

B. Garantitilfelde

Hvis szlgeren har afgivet en utvetydig garanti om arealets stgrrelse,
og det senere viser sig, at arealet er mindre, vil der vere basis bade
for at give kgberen ret til erstatning og adgang til at heve kontrakten.
Med hensyn til erstatningsbefgjelsen ma det — som szdvanligt — kraves,
at arealmangelen har medfgrt en verdiforringelse af ejendommen, og
hvad angér havebefgjelsen, erindres der om, at arealmangelen mé vare
veesentlig, hvilket vil sige, at det ma kunne antages, at kgberen ville
have afholdt sig fra at indgé kgbet, hvis han havde veret pa det rene
med mangelen, hvilket ikke altid er tilfzldet ved mindre arealmangler,
selv om han har forlangt og fiet garanti for stgrrelsen. Men selve den
omstendighed, at kgberen har faet garanti, giver under alle omstzndig-
heder en formodning for, at han ville have anset selv mindre areal-
mangler for vasentlige. Til illustration kan anfgres U 1934.1024 H,
hvor kgberen ikke fik ret til at heve handelen, men kun erstatning
(»prisafslag«) i anledning af, at der manglede 150 alen? i et grundareal,
som var garanteret at vare 2000 alen? stort.! En forudsetning for
mangelsbefgjelser er naturligvis den, at den manglende opfyldelse af

1. Jfr. hertil og til det f@glgende Jul. Lassen l.c. 387, note 53, Alm. del 516, note
32, m. henv. til ®ldre litteratur og domspraksis, Henry Ussing, Kgb 164 f,
P. Spleth, Mangelsbefgjelser 170 ff. Om svensk ret, se Lennart Vahlén, Form-
kravet 335 ff. Om norsk ret, se Stang-Solem, Av kontraktsrettens spesielle del
171 £, Karsten Gaarder, Kjgp 118 ff og Kristen Andersen, Kjgpsrett 155 f.
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garantien overhovedet har betydning, jfr. som eksempel, hvor dette
ikke antoges, U 1913.610 V.

Hvornér der kan siges at foreligge en garanti, er ikke altid let at
besvare. Klart er det, hvis der er blevet anvendt udtryk sdsom, »at
selgeren garanterer«, »tilsikrer« (jfr. U 1922.277 H), eller »at szlgeren
indestar for, at arealet mindst udggr s& og si meget« (jfr. U 1897.
1123 H, 1917.721 og 1933.220 H, men cfr. U 1920.372 H (idet kgbe-
ren dog her ikke havde opfyldt sin undersggelsespligt)), eller lignende
vendinger. Se hertil U 1919.959 H.

Et sazrligt tilfelde foreld i U 1934.472 H: 1 en slutseddel om en fast ejendom
blev arealet opgivet til 43 tdr. land, og det udtaltes, at den garanti for arealet,
som szlgeren S havde féet med ejendommen, overdroges til kgberen K pa samme
méde som S havde den, hvilken bemazrkning gentoges i skgdet. Antaget, at dette
matte forstds siledes, at S havde garanteret et areal pa 43 tdr. land, og S blev
derfor, da det senere viste sig, at arealet kun var ca. 37 tdr. land, idgmt erstat-
ning. Sml. U 1899.52 H, hvor S blot havde oplyst, at hans szlger havde garan-
teret, at arealets stgrrelse var 130 tdr. land. Frifindelse til trods for, at arealet
kun udgjorde 114 tdr.

En nzrmest stiltiende garanti foreld i U 1940.6 H: Skgnt en af S solgt ejen-
dom havde det i skgdet angivne areal 561 m2, blev S dgmt til at betale kgberen
K det tab, denne havde lidt ved, at et bagareal pd 142 m? ikke hgrte med til
ejendommen, hvilket K fandtes at have haft fgje til at antage under hensyn
til bl.a., at S havde forbeholdt sig vederlagsfri benyttelse i to mdr. af et derpa
verende skur, hvis lejeindt®gt var taget i betragtning ved den opstillede renta-
bilitetsberegning.

Det h@nder hyppigt, at stgrrelsen af ejendommens areal gives i form
af en oplysning 1 slutsedlen eller skgdet eller eventuelt mundtligt under
kontraktsforhandlingerne. I adskillige tilfzlde ma sddanne oplysninger
betragtes som et — stiltiende — garantitilsagn. Men det er langtfra altid
let at afggre, hvornar oplysningen ma siges at have karakteren af en
egentlig garanti, og hvornar den kun er sneutral«. Hovedsynspunktet
ma naturligvis veere, om kgberen i szlgerens oplysninger om arealets
stgrrelse under hensyntagen til den valgte udtryksform har haft fgje
til at opfatte disse som en garanti. Dette synspunkt skal sgges belyst
ved en gennemgang af nogle praktisk vigtige tilfzlde.

For det fgrste m& det bemarkes, at der utvivlsomt ikke kan opstilles
nogen formodning, for at en blot og bar arealopgivelse ma anses for
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en garanti om arealets stgrrelse.? Thi kgberen méa vide, at en ejers
kendskab til sin ejendoms areal ofte hviler pa temmelig usikre oplys-
ninger, f.eks. en tidligere ejers opgivelse, jfr. U 1945.1130 V, sml. U
1899.52 H, eller et groft skgn. Dette vil navnlig vere tilfeldet ved
stgrre ejendomme, is@r landbrugsejendomme, sml. U 1920.372 H. Det
er serlig klart, at der som regel ikke kan statueres garanti, dersom
arealopgivelsen er sket under henvisning til dokumenter eller offentlige
registre, som f.eks. kortmateriale, tingbogen eller matriklen, da dette
normalt kun skal tjene til oplysning om og idenfikation af ejendom-
men.? Se eksempelvis U 1922.136 H: arealstgrrelse opgivet i overens-
stemmelse med en foreliggende arealattest kunne ikke antages at inde-
holde nogen garanti. Se ogsd J D 1958.141. Derimod vil kgberen ofte
i disse tilfzlde kunne kreve prisafslag ud fra et forudsatningssynspunkt,
se ndfr D.

At arealopgivelser i skgder som fremhavet ofte kun tjener til at
identificere ejendommen, er endog ligefrem blevet forudsat i L nr.176
af 7 juni 1958 om bortfald af hartkorn eller matrikelskyld for ejen-
domme i kgbsteder og flekker.t Denne lov pabyder for gvrigt, at der
1 ethvert skgde eller andet adkomstdokument inden for lovens anven-
delsesomrade® skal vere angivelse af arealets stgrrelse for hvert matr.
nr., saledes at skgdet far retsanmerkning, hvis arealangivelsen mangler
eller er i strid med tingbogens oplysninger. I slige tilfelde vil der ner-

2. Saledes ogsa BGB § 468. Jfr. ogsd U 1950.763 H (HT 1950.646), 1910.660 H
og 1916.410 H, JD 1948.341. Derimod vil den fejlagtige oplysning e.o. kunne
medfgre erstatningsansvar if. et culpasynspunkt eller havebefgjelse og for-
holdsmassigt prisafslag ud fra et forudsztningssynspunkt, jfr. ndfr C og D.

3. Om fast ejendoms grenser og deres udfindelse henvises til Knud Illum,
Tingret 1.13 ff og Fr. Vinding Kruse, Kommentar til TL 10 ff, 181 ff, 381 og
390 ff. Fl. Tolstrup, U 1959 B.164 ff.

4. Se Folketingstid. 1957-58, tilleg A, sp.1411-12: »... Hidtil har det varet
sedvane i dokumenter ... foruden matrikelbetegnelse at anfgre hartkorn til at
identificere det overdragne. Nu foreslds, at der i skgder og andre adkomst-
dokumenter som identifikationsmiddel anfgres arealstgrrelse for hvert enkelt
matr.or. . . .«

5. Ifglge lovens § 6 kan reglerne ved kgl. an. udvides til sognekommuner, hvis
udstyknings- og bebyggelsesmassige forhold maitte tale derfor. Jfr. an. nr.24
af 8. Febr. 1961 om Gentofte, Hvidovre, Lyngby-Tarbzk og Gladsaxe kom-
muner.

153



Kap. 3.11.B

mest vere en formodning mod at opfatte arealangivelsen som en garanti
for arealets stgrrelse.

Mundtlige oplysninger om arealets stgrrelse kan efter omstendig-
hederne anses for en garanti, men er oplysningen ikke gentaget i over-
dragelsesdokumenterne, ma der vere formodning for, at opgivelsen
ikke har varet ment eller kunnet opfattes som en garanti, jfr. herved
VLT 1931.314, U 1944.902V og U 1945.1130 V, men cfr. 1953.
371 @. Garanti kan omvendt ogsid vare udelukket som fplge af et
mundtligt forbehold under salgsforhandlingerne, jfr. U 1928.260 H.
Kgberen kan ogsa vare udelukket fra at ggre et garantisynspunkt gzl-
dende, dersom han har haft lejlighed til at bese ejendommens grund
inden kpbets afslutning, jfr. U 1919.947 H: arealet var opgivet til
»ca. ¥2 td. land«, men udgjorde i virkeligheden kun 4066 alen?. Erstat-
ning nagtet, da kgberen (en sagfgrer) selv havde skridtet arealet af.
Jir. ogsd 1944.902 V; og dette ma navnlig gelde, hvis ejendommen
er indhegnet og let overskuelig, jfr. U 1937.961 @, hvor erstatning
nagtedes til trods for, at arealet udgjorde 238 m? af det opgivne: »ca.
400 m2«. M4 kgberen kunne sige sig selv, at szlgerens opgivelser hviler
pd et usikkert grundlag, m& han normalt vere afskéret fra at ggre
arealmangelen geldende, jfr. U 1920.372 H, medmindre han far en
udtrykkelig garanti, jfr. U 1946.286 H, se i gvrigt nzrmere ovfr i
kap.2, V, B, 5.130 ff, om kgberens undersggelsespligt.

Erstatningens storrelse ma, nar kgbet fastholdes, som oftest fastsettes
ved et skgn over, hvilken vardiforringelse arealmangelen har medfgrt.
Et illustrerende eksempel afgiver U 1922.277 H; se i gvrigt n@zrmere
ovir i kap.2, IV, D, 2, s.122 ff, herunder ogs& om Jul. Lassens szrlige
lere vedrgrende erstatningsberegningen ved arealmangler. Ogsd tab
som fglge af, at kgberen har haft omkostninger og har maéttet udrede
erstatning til sin kgber i anledning af mangelen, kan fordres erstattet,
jfr. U 1933.220 H.

C. Culpatilfelde, der medfgrer erstatningspligt

Selv om sazlgerens oplysninger efter det ovenfor udviklede ikke kan
betragtes som nogen garanti, vil de alligevel kunne medfgre, at der bli-
ver palagt szlgeren erstatningspligt, dersom han har gjort sig skyldig
i svig eller dog har handlet uagtsomt (uforsvarligt) ved meddelelsen af
de pégzldende oplysninger.® Dette er ogsa antaget i talrige domme.

6. Se hertil ovir i kap.2, IV.D.1, 5.109 ff.
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Som et eksempel, hvor der formentlig foreld svig, kan U 1915.752 H anfgres:
S havde ved salget af sin ejendom for en kgbesum af 8.000 kr. opgivet til K, at
arealet udgjorde 11% td. land. Da det viste sig, at arealet kun udgjorde 10%
td. land, blev S tilpligtet at betale en erstatning pd 600 kr. (hvilket var i over-
ensstemmelse med pastanden), fordi han matte antages at have kendt arealets
virkelige stgrrelse. Omvendt frifandt HD i U 1927.323, fordi det ikke fandtes
godtgjort, at S mod bedre vidende havde bibragt K en urigtig forestilling om
arealets stgrrelse.

Adskillige domme har idgmt szlgeren erstatningsansvar, fordi han
ikke har varet i begrundet god tro med hensyn til arealopgivelser, eller
fordi han i gvrigt har handlet uforsvarligt, navnlig ved ikke at med-
dele kgberen alle de ham bekendte oplysninger, som kunne have betyd-
ning for bedgmmelsen af arealopgivelsens ngjagtighed.

Fglgende karakteristiske tilfzlde skal anfgres. U 1949.450 V: Under salgsfor-
handlingerne om en landejendom forevistes et xldre kort over ejendommen,
hvorefter dennes areal var 16%%2 td. land, medens det efter en senere sket ud-
stykning kun var 13 td. land. Da szlgeren S, der havde ejet ejendommen i 4 ar,
ved sit kgb havde fiet opgivet arealet til 13 td. land, burde han enten have
foretaget en undersggelse eller have givet oplysning om den til ham opgivne
arealstgrrelse. Uanset at S under forhandlingerne havde erklezret, at han ikke
ville garantere for kortets arealangivelse, fandtes han derfor erstatningspligtig
over for kgberen.

U 1928.805 @: Ved salget af en gird udtalte szlgerinden S over for kgberen K,
at arealet almindeligt sagdes at veere 15-16 td. land, men at hun ikke ville garan-
tere noget i s henseende. Arealet viste sig senere ved opmaéling kun at vere ca.
1314 td. land. Da S fandtes at have varet i besiddelse af sddanne oplysninger,
at hun ikke havde kunnet forsvare over for K at opgive et areal af 15-16 td. land,
frigjordes hun ikke for ansvar derved, at hun ikke havde villet patage sig nogen
garanti, men dgmtes til at betale K erstatning.

Jfr. endvidere U 1930.168 @, hvor ca. 76 m? af »bruttoarealet«, ca. 629 m?
kunne kraves afstiet vederlagsfrit til vejudvidelse. Erstatningen nedsattes noget
under hensyn til, at kgberen antagelig i leengere tid ville kunne benytte arealet.

Omvendt har mange domme frifundet szlgeren under henvisning
til, at han ikke har varet i ond tro eller i gvrigt handlet uforsvarligt,
jfr. séledes HD i U 1922.136, 1919.947, 1916.1060 (jfr. 1915.469),
1899.52, samt VLD i U 1945.1130 og VLT 1931.314. VLD i U
1944.251 frifandt, fordi der ikke kunne antages at foreligge »grov
uagtsomhed« fra szlgerens side. Som tidligere anfgrt, ma denne afgg-
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relse imidlertid anses for singul®r, da de gvrige domme ikke legger
vagt pa, om der foreligger grov eller simpel uagtsomhed fra szlgerens
side.

D. Forudsetningstilfelde

Som tidligere anfgrt bliver der ved spgrgsmélet om arealmangel ingen
anvendelse for det generelle mangelsbegreb, men spgrgsmalet koncen-
trerer sig om, hvornir der har foreligget en individuelt tilkendegivet
foruds=tning om arealets stgrrelse. Til belysning heraf kan henvises til
U 1938.545H, 1921.787, 1920.566 H, 574, 1919.388 H, samt de
gvrige ndfr anfgrte domme.

Da kgbesummen for en fast ejendom sedvanligvis er fastsat til en
rund sum (se hertil den nedennzvnte HD i U 1934.461), der er frem-
kommet ved et samlet skgn over de forskellige faktorer, som har
betydning for vurderingen af ejendommens verdi,” og da arealets
ngjagtige stgrrelse ofte ikke spiller nogen afggrende rolle ved prisfast-
s@ttelsen, er det klart, at kgberen kun i tilfelde af relativt store areal-
mangler bgr indrgmmes haxvebefgjelse eller ret til forholdsmassigt
afslag i kgbesummen.

For havebefpjelsens vedkommende kan henvises til HD 1 U 1916.
410, hvor arealet til en tgrvefabrik, der var kgbt efter besigtigelse, i
slutsedlen var opgivet til 40 td. land, medens det i virkeligheden kun
udgjorde lidt over 31 td. Sazlgeren blev ikke desto mindre frifundet
for kgberens krav om ophevelse af handelen, jfr. ogsd U 1953.371 @,
hvor arealet var opgivet til 5V% td., men i realiteten kun var 5 td.
Har s@lgeren varet i ond tro, ma det dog antages, at kgberen — navnlig
bevismassigt — vil have lettere ved at treenge igennem med en pastand
om, at den pagzldende arealmangel ville have haft vasentlig (afgg-
rende) betydning for hans beslutning om at indga kgbet.

Hvad angir retten til forholdsmeessigt prisafslag, ma det ligeledes
antages, at der normalt mé foreligge en forholdsvis betydelig areal-
mangel, fgrend befgjelsen indrgmmes kgberen, om end den ikke be-
hgver at vere af samme stgrrelsesorden som ved havebefgjelsen.?

7. Sml: Srang-Solem: Av Kontraktsrcttens spesiclle del 172.

8. Ond tro hos selgeren kan ikke — modsat hevebefgjelsen — antages at spille
nogen rolle for afslagsbefgjelsen, idet kgberen i ond tros-tilfzldene m& antages
at opnd ret til egentlig erstatning, jfr. lige ovfr under C. Se for gvrigt den
almindelige fremstilling og diskussion ovfr i kap.2, IV,C, s.90 ff.
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Til orientering om praksis’ stilling til afslagsbefgjelsen kan fglgende
domfeldende domme nazvnes: U 1929.1020 H, jfr. TfR 1931.101
(af 860 m? manglede 112,8 m? — skgnsmessigt prisafslag pa 2.000 kr.),
1928.260 H (af det ifglge arealattest opgivne areal pd 64 td. land-
brugsjord til landejendom manglede ca. 11 td. — skgnsmessigt afslag
pa 4.000 kr.), 1897.1123 H (af 21 td. land manglede godt 6 td.), se
ogsa 1907.858. Hvis det af omstendighederne er klart, at betingelserne
for forholdsmassigt afslag er opfyldt, behgver man selvsagt ikke at
stille krav om, at arealmangelen skal vere betydelig, jfr. U 1913.911 H,
hvor en landejendom var solgt for »1.000 kr. pr. td. land«. Prisafslag
i forhold hertil, skgnt der kun manglede ca. 1 td. af 43 td.

Af frifindende domme kan anfgres:

HD i U 1934.461: Da K uden forbehold havde akcepteret et skriftligt tilbud
om kgb af et ham bekendt jordstykke, hvis stgrrelse ikke n®vntes, for en rund
sum af 130.000 kr., kunne han, skgnt szlgerens representant, der lige sa lidt som
selgeren kendte arealets ngjagtige stgrrelse, forinden akceptpitegningen havde
forevist K en arealattest, hvorefter stgrrelsen skulle vere ca. 11 td. land, og
skgnt K tidligere havde givet tilbud pd en del af arealet for 12.000 kr. pr. td.
land, ikke kreve afslag i kgbesummen, fordi arealet senere viste sig kun at vare
godt 10 td. land.

Se endvidere U 1944.902V, 1938.666 @ og 1926.733 V (hvor der manglede
ca. 3 td. land englodder af mindre vardi af et samlet areal pd 152 td.). Se endelig
U 1910.274 V: Under en rent forberedende forhandling ang. en ejendomshandel
havde szlgeren opgivet ejendommens areal til ca. 12 td. land, medens det viste
sig i virkeligheden kun at vere ca. 9% td. land. Da det ikke antoges at have
varet kendeligt for szlgeren, at kgberen i vasentlig grad havde ladet sig be-
stemme af denne i sig selv ubestemte arealangivelse, hvorom intet optoges i
salgsdokumenterne, fandtes kgberen ikke herpd at kunne begrunde en fordring
om afslag i kgbesummen.

U 1940.474 H: Kgberen K af en ejendom pastod sig tilkendt »erstatning«
(meningen var prisafslag) for arealmangel hos szlgeren S under anbringende af,
at S havde bibragt ham den tro, at arealet, hvis stgrrelse ikke var opgivet i
slutsedlen, udgjorde 2.170 m?, skgnt det kun udgjorde 1.310 m?2, idet det af to
kort fra 1919, som af S blev overleveret ham til eftersyn, ikke kunne ses, at
et areal pa 860 m? senere var fraskilt. Da ejendommen var kgbt efter besigtigelse,
og K’s misforstielse m.h.t. arealets st@rrelse matte tilskrives ham selv, kunne der
ikke ggres ansvar gzldende mod S, som havde tilbudt K at lade handelen gi
tilbage, hvad denne ikke gnskede (dissens). Vedrgrende det sidst anfgrte syns-
punkt henvises til bem&rkningerne ovfr s.94.
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III. MANGLER VED GRUNDEN, JORDBUNDSFORHOLDENE,
BELIGGENHEDEN ETC.

A. Indledning

Narvarende afsnit dzkker i virkeligheden over et stort antal for-
holdsvis uensartede tilfzlde. Der kan saledes vare tale om en for
sumpet jordbund, der krever en bekostelig pilotering, inden grunden
kan bebygges (U 1951.523 H), eller der kan vere for landbruget far-
lige mikrober i jordbunden (U 1931.119 V), darlige afvandingsforhold
(U 1910.103 H), tgrre brgnde (U 1957.302 H, 1936.644 @), darlig
beliggenhed i forhold til jernbane (U 1947.253 H) eller smittefarligt
kloakanleg (U 1942.764 H), manglende drening (U 1928.246) o.s.v.
Det siger sig selv, at man vanskeligt kan opstille nogen almindelig norm
for denne mangfoldighed af forskelligartede forhold, og det vil derfor
ligesom ved arealmangel normalt veere udelukket at operere med det
generelle mangelsbegreb (almene forudsztningstilfzlde) pa det fore-
liggende omrade. Dog kan der tznkes enkelte tilfzlde, der ligger pa
grensen mellem de indviduelle og de almene forudsatningstilfzlde, og
hvor man maske nermest vil sige, at mangelsbefgjelsen udspringer af
det generelle mangelsbegreb, HD i U 1942.764 og 1951.523, der
begge omtales i det fplgende, afgiver muligvis eksempler pa saddanne
tilfzlde.

Derimod vil der som sazdvanligt kunne indrgmmes kgberen mangels-
befgjelser i tilfelde af garanti (ndfr B) eller culpgs adferd fra szlgerens
side (ndfr C), samt i individuelle forudsetningstilfelde (ndfr D).t

Ved lov nr.105 af 20 april 1956, der nu er aflgst af lov nr.86 af 21
marts 1959, om bekaempelse af flyvehavre er der indfgrt en sarlig
oplysningspligt for szlgere (eller bortforpagtere) af jordbrugsarealer
vedrgrende flyvehavre, idet det i § 2, stk.2, bestemmes, at disse, safremt
de har ejet ejendommen i mindst 1 &r, skal give erhververen (kgberen
eller forpagteren) skriftlig oplysning om, hvorvidt der forekommer
flyvehavre pd arealerne eller ej. Det pabydes ikke, at oplysningerne
skal gives i selve skgdet, men dette vil naturligvis vere det mest prak-
tiske. Overtredelse af bestemmelsen medfgrer bgde, men der er ikke
anfgrt civilretlige virkninger af overtredelsen. Loven kan derfor ikke
antages at &ndre de almindelige mangelsregler. Det kan navnlig ikke
antages, at en urigtig erklering, som er afgivet i god tro, medfgrer

1. Séledes ogsé P. Spleth, Mangelsbefgjelser 184 f.
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erstatningsansvar, se hertil ogsd U 1958.257 H, der frifandt szlgeren
for ansvar i et sadant tilfelde.

Se om et andet tilfelde VLT 1958.342: K havde i foréret 1955 af S kgbt en
ejendom, pd hvilken der i Igbet af sommeren konstateredes flyvehavre. S havde
ladet mejetzrsket korn fra en anden ejendom, der var smittet med flyvehavre,
rense pd ejendommen, ligesom han havde udldnt sin mejet@zrsker til smittede
ejendomme. K kraevede erstatning, men fik ikke medhold, da S ikke havde varet
vidende om, at ejendommen pé tidspunktet for salget var smittet med flyve-
havre, og da S havde truffet de forngdne foranstaltninger til at undgd smitte
fra den anden ejendom. Se endvidere U 1961.782 H. Se p.d.a.s. U 1961.873 (ond
tro antaget).

B. Garantitilfelde

Udgangspunktet for spgrgsmélet, om der har foreligget garanti, ma
tages i almene grundsztninger, jfr. den foregdende udvikling. Det
afggrende er, om de anvendte udtryk naturligt m& opfattes som en
garanti.

Gennemgér man i gvrigt domspraksis, synes der dog at vere nogen
tilbageholdenhed med hensyn til at indlegge garantier i blotte oplys-
ninger fra szlgerens side om ejendommens herhen hgrende forhold.

Som et eksempel, hvor garanti dog antoges, kan nevnes U 1930.95 H: En ejen-
domsmagler, der kun havde ejet en landbrugsejendom nogle dage, erklerede
under salgsforhandlingerne p& forespgrgsel af kgberen, »at der var vand nok
pd ejendommen«. Kgberen blev tilkendt erstatning (skgnsmassigt fastsat til
1.200 kr.), da det viste sig, at der szdvanligt manglede vand i brgnden om som-
meren, hvilket der heller ikke var videre udsigt til at fremskaffe ved boring.
Sml 1954.588, 1957.302 H, 1960.88 H.

Som et eksempel, hvor der ikke blev statueret garanti, kan anfgres U 1914,
43 H: S havde solgt et teglverk til K. Under forhandlingerne havde S tilstillet K
en billet, hvori S udtalte, at der i ejendommens jord fandtes tilstrzkkeligt ler til
den darlige produktion i »de fgrste 25 4 30 ar«. Ved en senere skgnsforretning
viste det sig, at lermangden svarede til ca. 11% &rs produktion. Garanti ikke
antaget, ogsd under hensyntagen til, at K ikke havde anmodet S om yderligere
oplysninger og heller ikke sgrget for, at der blev optaget en garanti i overdra-
gelsesdokumenterne.

Har oplysningerne veret af en mere lgs og vag karakter, vil der
vanskeligt kunne blive tale om at statuere garanti, jfr. U 1947.253 H:

Kgberen K af en parcel i Bistrup mellem Holte og Birkerpd krevede erstat-
ning af szlgeren S under pdberdbelse af, at S’ reprasentant ved salgsforhand-
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lingerne, under henvisning til et i en forevist brochure vazrende kort, hvorpi
var vist en projekteret station pd Nordbanen, havde udtalt, at der ville komme
en station det angivne sted, men at en sidan station ikke var projekteret. Af
det oplyste fremgik, at Statsbanerne havde forberedt anlegget af en station ca.
400 m sydligere, hvilken stations anlezg dog ikke var aktuelt. Efter det forelig-
gende fandtes det ikke godigjort, at der var meddelt K sddanne oplysninger om
udsigterne for en fremtidig station, at der var grundlag for erstatningsansvar
mod S. Et noget lignende tilfelde om mangden af en ejendoms tdrvejord og
dennes kvalitet findes i U 1946.899, jfr. HT 1946.331 (HD), hvor s&lgeren ogsd
blev frifundet. Se endvidere 1960.5 H, der beskzftigede sig med, hvad udtrykket
»betryggende adgangsforhold til Roskildevej« hjemlede kgberen ret til at forlange
af szlgeren.

C. Culpatilfeelde

Ogsa pa det foreliggende omréde kan szlgeren blive palagt erstatnings-
pligt, hvis han undlader at give oplysninger om alle relevante forhold
vedrgrende ejendommen, som han har kendt eller burde have kendt,
og som han matte gi ud fra, ville vere af betydning for kgberen ved
dennes bedgmmelse af ejendommen, eller hvis han har handlet ufor-
svarligt ved meddelelsen af disse. Undertiden ligger tilfeldene i den
grad pad grensen mellem nzrverende omrade og det foregaende, at
erstatningsansvaret lige s& godt kan bygges pa et garantisynspunkt som
pé et culpasynspunkt. Som eksempel kan nzvnes U 1936.644 @:

I denne sag havde szlgeren S af en ejendom p& landet pd kgberen K's fore-
spgrgsel, om der var vand nok i ejendommens brgnd, svaret, at han altid havde
haft rigelig vand, uagtet han jevnlig havde maéttet hente vand hos en nabo.
S dgmtes til at betale K en erstatning pd 1.800 kr., da ejendommens brgnd 1gb
tgr om sommeren. Lignende afggrelse findes i U 1926.195 V.

Af domfeldende afggrelser kan endvidere nzvnes: U 1928.246 H:
En tgmmerhandler, der havde solgt en villa uden at ggre kgberen
bekendt med, at vand fra grunden, som ikke var drenet, til tider treengte
ind i kelderen i betydelige mengder, blev palagt erstatningspligt (1.000
kr.). U 1930.595 H: Szlgeren af en lavtliggende byggegrund i Sundby-
gster, der vidste, men ikke havde gjort kgberen bekendt med, at
magistraten, for at give byggetilladelse, kravede grunden opfyldt til
1,90 m over dagligt vande, palagt erstatningspligt (skgnsmassigt ansat
til 500 kr.). U 1927.443 @ tilsvarende. U 1949.336 H: Erstatningspligt
palagt, fordi selgeren S ikke havde givet kgberen K tilstrekkelig tydelig
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besked om de vanskeligheder, der havde veret med vandforsyningen og
om, at pumpeanlagget alene var beregnet til husholdningen. K maétte
pa grund af vandmangelen lade foretage en brgndboring med en udgift
af 4.635 kr. Erstatningen blev skgnsmeassigt ansat til 3.000 kr. under
hensyntagen til, at K matte have veret forberedt pa visse vanskelig-
heder med vandforsyningen. U 1961.873 H: Erstatningsansvar for
flyvehavre statueret.
Af frifindende domme kan anfgres: U 1910.546 H:

En kgber K af en ejendom blev efter kgbet opmarksom pé, at der i nogen
afstand fandtes et stemmeverk, hvis benyttelse hindrede behgrig afvanding af
en til den kgbte ejendom hgrende engparcel, og sagsggte i den anledning szlge-
ren S til erstatning. S blev frifundet, da K ved handelens indgdelse var opmerk-
som pd, at engen var »viad«, og da der ikke kunne pahvile S, som ikke kunne
forudsazttes bekendt med, at K agtede at underkaste engen en anden behandlings-
made end tidligere, og som ikke kunne antages at have haft sikker kundskab
om den pd stemmevearkets benyttelse vundne hzvd, nogen ubetinget pligt til
uopfordret at henlede K’s opmarksomhed pi stemmevarket.

Se endvidere U 1934.746 H: Spgrgsméil om mangler ved en land-
brugsejendoms vandvark m.v., 1931.119 V: Spgrgsmal om lyspletsyge-
og gulspidssygeangreb pd en landejendoms virsed. Szlgeren blev fri-
fundet, da han ikke ved salget kunne antages at have veret bekendt
med sygdommens tilstedevaerelse, hvilket heller ikke kunne lzgges
ham til last; ligesd U 1958.257 H (flyvehavre). U 1934.790 V til-
svarende, om lyspletsyge forarsaget ved overmergling. Se ogsd U 1953.
158 V: S fandtes ikke at have tilsidesat sin oplysningspligt ved ikke at
oplyse, at ejendommens brgndvand var hardt og meget jernholdigt og
derfor uegnet til vask. Lignende domme i U 1957.302 H, 1960.88 H
og 1019 H.

D. Forudsetningstilfelde

1. Kgberen kan fa haevebefgjelse i overensstemmelse med de alminde-
lige regler om individuelle forudsetninger. Som eksempel kan navnes
HD i U 1922.889: Kgberen af en parcel blev her anset berettiget til
at have, fordi han efter omstendighederne ved handelens indgaelse og
serligt efter en udtalelse af szlgerens reprasentanter havde haft fgje
til at forudsztte, at parcellen ville fa vand fra et narliggende vand-
verk, hvilket senere viste sig ikke at vere tilfzldet. Se pa den anden
side U 1950.847 H (jfr. HT 1950.726), hvor kgberen ikke fik ret til
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at have i anledning af, at szlgeren havde frecmsat nogle — ret vage —
udtalelser om mulige mergelforekomster pa det solgte hedeareal, hvilke
forekomster det bagefter viste sig umuligt at udnytte. Kgberen havde
for gvrigt kgbt arealet til jagtbrug.

Har selgeren fremsat vildledende oplysninger, vil kgberen som regel
kunne krave handelens tilbagegang, navnlig hvis s@lgeren har handlet
vagtsomt (eller ligefrem svigagtigt), se hertil U 1951.587 H (om et
10 td. land stort pileareal, som viste sig ucgnct til denne slags dyrkning).

Enkelte domme har, som omtalt i det foregaende, ved bedgmmelsen
af hzvebefgjelsen pa det foreliggende omrade bevaeget sig pa gransen
af de individuelle forudsatninger og det generelle mangelsbegreb.

Den vigtigste er U 1951.523 H: I denne sag havde K kgbt en bygge-
grund af S for 4.200 kr. for derpd at opfgrc et beboelseshus. Efter
kgbet viste det sig, at grunden kun kunne ggres anvendelig til det
patenkte byggeri, hvis der blev foretaget pilotering for ca. 4.000 kr.
K fik medhold i sin pastand om ophavelse af kgbet.? Domsbegrundel-
sen er interessant, idet det f@rst fastslas, at ingen af parterne havde haft
kendskab til eller formodning om undergrundens beskaffenhed. Des-
uagtet fortsetter dommen med at udtale: »Da sagsggerne (K) har kgbt
den omhandlede grund, der i skgdet udtrykkelig er betegnet som en
byggegrund til byggeri, hvilket S har veret klar over, og da grunden
ikke er anvendelig til dette formal uden forudgéende i forhold til kgbe-
summen meget bekostelige piloteringsarbejder, findes en ogsd for S
kendelig sa vesentlig forudsztning for den stedfundne handel at vere
bristet, at K ma viere berettiget til at forlange handelens tilbagegang«.
Det skal ikke bestrides, at det sikkert er forsvarligt, nir dommen ude-
lukkende begrunder resultatet med en henvisning til et individuelt for-
uds®tningssynpunkt. Men nctop fordi parterne overhovedet ikke havde
tenkt pa det pageldende spgrgsmal, kan det ogsd haevdes, at dommen
med samme fgje kunne have begrundet resultatet med en henvisning
til det generclle mangelsbegreb, idet grundarealet i det foreliggende
tilfelde vasentlig afveg fra de normalegenskaber, som man mé kunne
forlange ved byggegrunde; sml. U 1959.911 H. Havde parterne derimod
diskuteret piloteringsspgrgsmaélet, men derefter antaget — begge i god

2. Se i gvrigt om dommen ovir i kap.2,V,B,2, s.136. En noget lignende afggrelse
findes i U 1932.430 H, hvor bebyggelse hindredes af et pd grunden verende
dige. K blev ogsd her anset berettiget til at have.
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tro —, at pilotering matte veere ungdvendig, ville sagen have stillet sig
som et rent individuelt forudsetningsspgrgsmal.?

Et tilfelde, der i sin struktur minder om det anfgrte, frembyder
U 1942.764 H: K havde her kgbt et landsted ved Esrom Sg¢ og pa
hans forespgrgsel om, hvor en til sgen fgrt kloakledning fra et nerlig-
gende tuberkulosesanatorium lgb ud, havde szlgeren S svaret »langt
borte«. Da K efter kgbet opdagede, at kloakken var aben pa et stykke
lige uden for ejendommens grund, pastod han handelen hzvet. Dette
nagtedes ham dog, dels under hensyntagen til at S ikke havde tilsidesat
sin oplysningspligt, og dels fordi den eventuelle smittefare matte antages
at blive afhjulpen ved et projekteret kloringsanlzg.

2. Har mangelen medfgrt en verdiforringelse af ejendommen, kan
kgberen normalt under tilbgrligt hensyn til den aftalte kgbesums for-
hold til ejendommens vardi forlange et hertil svarende forholdsmessigt
prisafslag. En dom om prisafslag, der har en del lighedspunkter med
den ovennzvnte HD i 1951.523 (om havebefgjelse), findes i JD
1946.244:

En arkitekt K kgbte af et udstykningsselskab S en byggegrund. K pébegyndte
opfgrelsen af et hus, men under udgravningen hertil viste det sig, at en vand-
fgrende dr®nledning var placeret siledes, at det blev ngdvendigt at forlegge
den uden om huset, hvorfor K krevede udgifterne hertil erstattet af S. Retten
fandt, at K som arkitekt vel til en vis grad matte vere belavet p&d sidanne
ulemper i grunden, der var gammel landbrugsjord; men efter samtlige omsten-
digheder, derunder ledningens uszdvanlige stgrrelse (hovedledning), blev S dgmt
til at »erstatte« ham belgbet (378 kr.). Forholdsmassigt afslag og erstatning matte
i denne sag blive det samme belgb.

Endvidere kan henvises til VLT 1953.321: Da det fandtes godtgjort, at vandet
i en ejendoms brgnd var udrikkeligt, da K kgbte ejendommen, fandtes szlgeren S
pligtig at yde K et afslag i kgbesummen. Derimod fandtes der ikke herudover
at kunne tillegges K nogen erstatning for ulemper hos S, der ikke var oplyst
at have varet i ond tro. (Dissens).

U 1955.781 H (HT 1955.420): Efter salg af en landejendom viste det sig, at
vedkommende mejeri ikke ville afhente malk p& den p.gr. af dens afsides
beliggenhed. Der blev indrgmmet kgberen afslag i kgbesummen.

3. Det erindres herved, at selve den omstzndighed, at parterne har varet pd
det rene med, at spgrgsmélet foreligger, og de n&rmere omst&ndigheder ved,
at parterne desuagtet ikke har truffet serlige bestemmelser om spgrgsmalet,
i sig selv kan fa indflydelse p& afggrelsen af foruds®tningsproblemet.
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Af frifindende domme kan anfgres:

U 1911.780 H: Et selskab K, der havde kgbt en til dets fabrik grznsende grund
for derpd at opfgre tilbygninger, men som hindredes heri, fordi der pd den til-
kgbte grund var et, som dzt viste sig, offentligt vandlgb, dcr ikke mitte over-
bygges, forlangte erstatning af szlgeren S. Erstatning negtet, bl.a. under hen-
visning til, at S havde haft fgje til at antage, at K var bekendt med, at grgften
var et offentligt vandlgb, at han ikke havde pdtaget sig nogen garanti for, at
grgften kunne rgrlegges og overbvgges, og at han tilmed ved den endelige kgbe-
kontrakts underskrift havde tilbudt K at lade handelen gi tilbage under hensyn
til det om vandlgbet oplyste, hvilket tilbud K dog ej havde modtaget. Dommen
ligger pd grensen af vanhjemmel.

Endvidere kan navnes U 1953.158 V, hvor K nzgtedes afslag for ejendom-
mens brgndvands darlige kvalitet bl.a. under henvisning til, at brégndvandet ikke
vesentligt adskilte sig fra vandet i mange af landets ®ldre brgnde, og til, at der
uden stgrre bekostning kunne skaffes vandverksvand til ejendommen. Se end-
videre U 1957.302 H, 1960.88 H og 1019 H. Jfr. ogsd U 1932.950 V (spgrgsmal
om ejendommen var uegnet til statshusmandsbrug, og om vandaflednings- og
vejforhold ikke var i orden, besvaret ben®gtende).

IV. KONSTRUKTIONSFEJL

A. Nar det siges, at en ejendom lider af en konstruktionsfejl, kan
dette hentyde til to forskellige ting. For det fgrste kan det vere menin-
gen at angive, at selve ejendommens konstruktionsmdde (ejendomstype)
under de givne forhold, f.cks. klima- eller jordbundsforhold, er uhen-
sigtsmeessig, f.eks. fordi hustypen vanskeligt téler vejrliget etc. Men
dernast kan det ogsd vaere meningen at angive — og dette er vel det
almindelige — at ejendommen fagmassigt eller konstruktionsmessigt er
ringere end (og altsa afviger fra), hvad der sadvanligt er tilfeldet ved
den pagazldende hustype eller konstruktionsméade, der erfaringsmassigt
er forsvarlig. Et eksempel pa dette afgiver U 1922.651, der drejede
sig om et pudset hus, hvor pudset faldt af, fordi det indeholdt for lidt
kalk.

Konstruktionsfejl i de angivne betydninger vil principielt kunne
konstituere en mangel i henhold til det generelle mangelsbcgreb.! Et

1. Som tidligere bemarket medtages ikke under narvzrende afsnit svamipe-
angreb, der skyldes konstruktionsfejl, men disse behandles ndfr VII i forbin-
delse med svampeangreb i almindelighed.
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fingerpeg i sd henseende vil det ofte vere, om bygningen strider mod
de bygningsretlige forskrifter, som netop tager sigte pa husenes forsvar-
lige indretninger og konstruktion. Men der kan ikke opstilles en fast
regel — hverken i retning af, at der aldrig kan vere tale om fejl, nar
byggemaden er forskriftsmassig, jfr. U 1946.998, eller at der altid
foreligger en mangel, nar forskrifterne ikke er overholdt. I hvilket
omfang det sidstnzvnte forhold i sig selv konstituerer en retlig relevant
mangel, skal undersgges i det fglgende afsnit.

B. Garantitilfeldene er pa nzrverende omrade forholdsvis- sjeldne.
Mest hyppigt forekommer de, nér det drejer sig om salg af ikke-feerdig-
bygget ejendom,? jfr. som eksempel HD i U 1946.812, jfr. HT 1946.
208. Sml. U 1945.301 H, jfr. HT 1944.813. I gvrigt kommer der ingen
serlige forskelligheder frem i forhold til de almindelige regler.

C. Som s®dvanligt ma sazlgeren blive erstatningsansvarlig, sifremt han
har handlet culpgst.

Se hertil U 1946.998 @ om mangelfuld fundamentcring, der medfgrte, at
huset, som var opfgrt pd mosegrund, »satte sig« og slog revner. Erstatning idgmt,
da szlgeren, som havde opfgrt huset med salg for gje, havde varet klar over
risikoen. I U 1944.153 V havde szlgeren S, som var murermester, solgt en ejen-
dom, hvis bygninger var blevet opfgrt under hans tilsyn. Nogen tid efter salget
begyndte gulvene at synke og nogle af gulvbrazdderne at ga i forrddnelse. Da
dette matte antages at skyldes, at der ved gulvenes legning var anvendt en frem-
gangsmide, der ganske vist brugtes for en arrekke siden, men som var uforsvar-
lig, blev S gjort ansvarlig, uanset at K.s mand, der ikke var s@rlig bygningskyndig,
muligt fgr kgbet var gjort opmarksom péa den specielle byggemade.

Se ogsd U 1925.470 @, hvor kgberen fik erstatning, fordi han métte omdakke
taget, da det viste sig at vere meget ut®t og pa grund af zlde ureparabelt. Er-
statningspligten begrundedes med, at szlgeren pa grund af lejernes stadige klager
maétte have vidst, at taget var meget darligt, men ikke desto mindre havde und-
ladt at ggre kgberen bekendt hermed. Om erstatningsansvar for mangelfuld
opfgrelse foretaget af szlgeren eller hans folk, se ovfr i kap.2.IV.D.1, s.115f.

D. Forudsetningstilfelde. Som et eksempel pa et individuelt forudscet-
ningstilfelde kan nevnes en &ldre dom, som findes i U 1905.125 @:

2. Om arkitektens og ingenigrens erstatningsansvar ved byggeforetagender se
A.Vinding Kruse, Juristen 1959.121 ff. Om advokatens ansvar for bistand ved
salg af ikke-ferdigbygget ejendom, se l.udg. 292 f.
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K, der havde kgbt en ejendom for 130.000 kr., blev anset berettiget
til at heve handelen, da ejendommens facade kun havde en lengde af
10 alen, medens szlgeren under forhandlingerne havde opgivet lezngden
til mindst 12 alen uden dog udtrykkeligt at garantere derfor, hvilken
forskel bevirkede, at K ikke kunne ggre den tilsigtede brug af ejen-
dommen.

Flere domme har beskftiget sig med spgrgsmalet om det generelle
mangelsbegreb.

I HD, ref. 1 U 1958.3, havde K i januar 1954 kgbt en beboelsesejendom af S
for 32.000 kr. Ejendommen var opfgrt i 1938-40 og erhvervet af S i 1948. Da
der om sommeren skulle foretages en mindre reparation, viste det sig, at husets
sokkel var si svag, at der maétte stgbes en ny sokkel. Det ansds godtgjort, at
soklen oprindelig var mangelfuldt udfgrt, uden at dette havde givet sig til kende
for de skiftende ejere. Der fandtes ikke grundlag for at anse S erstatningsansvar-
lig, men efter beskaffenheden af mangelen fandtes K at have krav pd afslag i
kgbesummen efter omstendighederne svarende til den afholdte udgift ved soklens
fornyelse, 5.636 kr. Lignende afggrelser findes i U 1959.381 og 935 (begge om
mangler ved fundamentet), og 1956.573 H (mangelfuld pilotering); dommen er
ref. ovfr 5.106 f. De nazvnte domme 1 U 1959.381 og 935 vedrgrer for gvrigt det
samme hus som HD i U 1958.3.

HD i U 1945.720 drejede sig om fglgende tilfzlde: Kort efter at S havde
ladet legge tegltag oven pd et zldre tagpaptag pd en hende tilhgrende villa,
solgte hun den for en kgbesum af 50.000 kr. til tgmrermester K, der forud havde
beset villaen med en bygningskyndig tillidsmand. To skgnsmand udtalte imid-
lertid, at de ikke ganske ville forkaste den metode, som var valgt ved palaegnin-
gen af tegltaget, og det forhold, at legtningen for det nye tag var udfgrt uden
opklodsning og uden at den gamle tagbekledning blev repareret, fandtes derfor
ikke at udggre en mangel af en sddan beskaffenhed, at det under de foreliggende
omst@ndigheder kunne berettige til afslag i kgbesummen.

Om et nyopfgrt hus, se U 1944.93 H (1.kl. materialer kan ikke ubetinget
kraves). Sml. Axel H. Pedersen, Entreprise 107 ff og i det hele forskrifterne i AB.
Se endvidere den omtalte @LD i U 1922.651, hvor pudset faldt af, fordi det
indeholdt for lidt kalk. Szlgeren blev dog frifundet, da mangelen métte anses for
synlig.

Ved HD i U 1934.450, jfr. HT 1934.39, fik kgberen et afslag i kgbesummen
pa grund af mangelfuld vedligeholdelse af tag og gavl samt rdddenskab enkelte
steder i treverket. Ved JD 1950.251 blev salgeren frifundet for en mindre
konstruktionsfejl (cementgulv i spise- og dagligstue dakket henholdsvis med
linoleum og grit malet pap), fordi ejendommen var solgt som »kgberen péavist
og uden ansvar for szlgeren for mulige faktiske fejl og mangler«.
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V. ULOVLIGE BYGNINGSINDRETNINGER

A. Indledning.

Ejendommen kan blive anset for mangelfuld, hvis dens bygninger og
indretninger strider mod bygningslovgivningen eller andre offentligret-
lige forskrifter eller mod servitutter.

Nerverende mangelstilficlde kan siges at ligge pa grensen af van-
hjemmel, idet de offentlige forskrifter! eller private rettigheder forhin-
drer kgberen i at erhverve ejendommen »lovligt indrettet<. Alligevel er
det formentlig mest formdlstjenligt at behandle tilfeeldene i sammen-
heng med de faktiske mangler, dels pa grund af den nzre lighed med
disse og dels som fglge af, at domstolene i deres praksis nermest har
anvendt mangelslerens synspunkter her (se dog dissensen i U 1958.
484 H, der anvender udtrykket svanhjemmel«). Derimod behandles de
forskrifter, der forhindrer en fremtidig udnyttelse (bebyggelse) af ejen-
dommen, nedenfor i kap.4 om vanhjemmel.

At kgberen — her som ellers — kan fa mangelsbefdjelser i kraft af
serlige garantier fra szlgerens side eller p& grund af dennes culpgse
adferd eller 1 kraft af en individuel forudsetning, er antaget 1 praksis.
Derimod er der i domspraksis en sterk tilbgjelighed til at negte man-
gelsbefgjelser ud fra det generelle mangelsbegreb.

B. Garantitilfelde

Domspraksis frembyder ikke mange eksempler pid garantitilfeelde, hvil-
ket formentlig henger sammen med, at garantierkleringer pa det fore-
liggende omréade ikke er sarlig hyppige og vel i @vrigt normalt ikke
giver anledning til stgrre tvivl, se t.eks. U 1899.182, sml. U 1952.44 H,
der ikke ville tillegge den i almindelige skgdeformularer ofte anvendte
passus om, at »selgeren indestar for vanhjemmel efter loven« nogen

1. En instruktiv gennemgang af disse forskellige forskrifter med udfgrlige litte-
ratur- og domshenvisninger findes hos Knud Illum, Tingsret I, kap.13, se ogsd
Viggo Vasegaard, Dansk Bygningsret, Kbh. 1945. De vigtigste forskrifter
findes i den gzldende byggelovgivning (og dertil knyttede byggevedtzgter),
brandlovgivning, sundhedslovgivning, fabrikslovgivning, byplan- og byudvik-
lingslovgivning. Ved byggclov for kgbstederne og landet nr.246 af 10 juni
1960 (»landsbyggeloven«) er der for gvrigt sket en omfattende revision af den
hidtil gzldende bygningslovgivning uden for Kgbenhavn og Frederiksberg.
Om loven se Bendt Andersen, Juristen 1960.683 ff, Egon Larsen, U 1961
B.65 ff.
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betydning i nerverende forbindelse. Ved @LD i U 1938.634 blev s&l-
geren S frifundet, uagtet skgdet indeholdt en passus om, at de »pasta-
ende bygninger (var) lovligt opfgrte og udnyttede«, men dette skyldtes
dels, at S under salgsforhandlingerne havde udtalt, at han ikke garan-
terede for noget, og dels fordi det ikke ansas for godtgjort, at det an-
fgrte udtryk i skgdet var blevet szrlig fremhavet over for kgberen
som indeholdende en speciel garanti.

Har S afgivet garanti med hensyn til ejendommens lejeindtegter,
men viser det sig senere, at lejeindtzgten gar ned, fordi nogle af ejen-
dommens udlejede lokaler ikke lovligt ma udlejes, er det almindeligt
antaget 1 domspraksis, at garantien ikke uden szrlige holdepunkter
omfatter selve lokalernes lovlige indretning, men kun at den faktiske
leje i salgsgjeblikket er i overensstemmelse med den opgivne, og at
lejekontrakterne i sig selv er lovligt indgaet (f.eks. har forngden offent-
lig godkendelse etc.), jfr. U 1936.541 H, hvor fire kalderlejligheder
var i strid med en pa ejendommen hvilende servitut. Dommen henviste
dog ogsa til, at skgdet med hensyn til servitutterne henviste K til at sgge
oplysning i tingbogen, samt til at servitutten i gvrigt ikke var blevet
gjort geldende. Se endvidere HD i U 1929.745, jfr. TfR 1931.102,
der afgiver et klart eksempel (kzlderlejlighed). Jir. ligeledes U 1929.
759 H, jfr. TiR lc. (loftsvarelser), U 1944.32 H (kvistlejligheder i
strid med servitut), 1952.562 H, 1957.117 H, 1958.20 H, cfr. dog
U 1939.380 @2. Hvis S derimod specielt har garanteret, at lokalerne
lovligt kunne udlejes, vil han naturligvis vere erstatningspligtig, jfr.
U 1924.222 H forudstningsvis. Sml. U 1953.1108 V (nzrmest culpa,
dommen er ref. ndfr s.170).

C. Culpatilfelde
Som sadvanligt vil szlgeren kunne blive erstatningsforpligtet, hvis han
har gjort sig skyldig i et culpgst forhold.

Dette vil for det fgrste vere tilfeldet, dersom szlgeren har veret
vidende om ulovligheden, uden at han har gjort kgberen opmarksom
pa forholdet, jfr. U 1958.484 H og 1928.445 H, hvor S blev domfzldt,
selv om han havde henvist K til tingbogen, hvoraf det fremgik, at tag-
etagen ikke ud over en vis frist lovligt kunne udlejes til beboelse. Se
ogsd U 1954.585, 1950.1011 H, jfr. HT 1950.863, U 1943.848 H,

2. Sml. P. Spleth, Mangelsbefgjelser 180 f.
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1943.898 V og 1921.16 @ (erstatning idgmt, men ophavelse af han-
delen n=zgtet, da ulovligheden kun gjaldt nogle enkelte skure pa ejen-
dommen). Se endvidere U 1945.912, 1931.614 og 1127, 1927.125
(sml. 1918.228), der viser, at erstatningspligten ikke udelukkes, fordi
S er et dgdsbo, nar blot afdgde har veret klar over ulovligheden. At
boet har taget et almindeligt ansvarsforbehold, medfgrer heller ingen
@ndringer.

Den anfgrte VLD i U 1943.898 tilpligtede den ene af szlgerne S
at svare erstatning til K, selv om S ikke var positivt vidende om ulov-
ligheden, idet han som bygningskyndig dog »matte nzre en sidan
tvivl om lejlighedens lovlighed, at spgrgsmalet burde vare bragt pa
tale over for K, inden endelig handel blev afsluttet«. Han havde med
andre ord gjort sig skyldig i uagtsomhed.

Har salgeren selv ladet den ulovlige indretning foretage, ma der
vere en sterk formodning for, at han har varet i ond tro, sml. U 1953.
1108V, 1953.33 H, 1948.891, 1927.125, der alle domfeldte szlgeren.
Se endvidere U 1931.1127 og VLT 1932.165, cfr. dog VLT 1938.
286, der imidlertid kritiseres af P. Spleth l.c. 198, og utvivlsomt med
rette.

Et i almindelige vendinger holdt ansvarsforbehold vil ikke i disse
tilfzlde kunne fritage szlgeren for ansvar, jfr. U 1927.125.

Dommene i U 1942.1010 @ og U 1958.484 H indrgmmede kgberen
ret til erstatning, selv om der hverken foreld garanti eller culpa fra
selgerens side (men derimod i tidligere oms=ztningsled). Disse domme
giver imidlertid anledning til szrlige betragtninger, som nermere er
omtalt ovfr s.119 og ndfr kap.5, s.262 ff, hvortil der henvises.

D. Forudsetningstilfelde

1. Individuelle forudsztningstilfelde kan forekomme, dersom det af
omstendighederne ved kgbets indgaelse fremgar, at kgberen har lagt
serlig vegt pa, at bygningerne er lovligt indrettet til deres formal.

Som et eksempel, hvor kgberen fik ret til at haeve kgbet, kan anfgres HD i U
1943.848: 1 en slutseddel af maj 1942, hvorved S til K solgte en ejendom med
et i 1932 opfgrt sommerhus, hed det: »De pd grunden opfg@rte skure og bygninger
er opfgrt efterhdnden, og der har ikke hidtil foreligget bygningsattest herpa . . .«.
Under salgsforhandlingerne var det ikke meddelt K, at der for ir tilbage forgeves
var sggt bygningsattest. Ifglge erklering fra bygningsinspektgren skyldtes dette,
at »bygningerne var opfgrt uden tilladelse og helt uden hensyn til bygnings-
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reglementets bestemmelser«. Herefter og idet udtalelserne i slutsedlen siledes var
misvisende, og den omstendighed, at bygningsattest ikke kunne fis, méitte antages
at vare af vasentlig betydning for K, fandtes denne ikke pligtig at vedstd hande-
len. (Dissens).

Som et eksempel, hvor kgberen tilkendtes forholdsmessigt afslag, kan nazvnes
QLD i U 1946.762: Under hensyn til den relativt hgje kgbesum, som kgberen
K havde givet for ejendommen og til de af s®lgeren S givne oplysninger om en
nylig foretaget betydelig ombygning af ejendommen, ansids K berettiget til at
gd ud fra, at ejendommen opfyldte bygningslovgivningens forskrifter. Da det
imidlertid var godtgjort, at bygningskommissionen ville stille krav om udskift-
ninger af nogle sp&r og stolper, dgmtes S til at »erstatte« K udgifterne herved.

Jfr. endvidere U 1953.1108 V: En murermester lod i et af ham selv opfgrt
og beboet hus uden bygningsmyndighedernes tilladelse og i strid med forskellige
bestemmelser i bygningsvedtegten indrette tre loftsvarelser. Kort efter rejste
han til Canada og solgte gennem fuldmegtig huset til K, der agtede at udleje
varelserne. K kunne imidlertid, da forholdet kom frem, kun opnd dispensation
fra bygningsvedtegten pa betingelse af, at vearelserne ikke sazrskilt udlejedes.
Idet spgrgsmalet om udlejning havde vearet drgftet under salgsforhandlingerne,
og idet K, nar andet ikke blev oplyst for ham, havde haft fgje til at gi ud fra, at
indretningen af varelserne var godkendt af bygningsmyndighederne, sfledes at
der ikke gjaldt serlige begrensninger med hensyn til deres benyttelse, herunder til
udlejning, tilkendtes der K, der som ikke-fagmand ikke kunne péregnes at vare
bekendt med den i bygningsvedtegten for udlejning foreskrevne loftshgjde, der
ikke var opfyldt, et afslag i kgbesummen.

2. Hvorvidt og i hvilket omfang der bgr indrgmmes kgberen mangels-
befgjelser i henhold til det generelle mangelsbegreb, er omtvistet, og
der synes i domspraksis som allerede omtalt at vare en sterk tendens
til at nzgte kgberen mangelsbefgjelser.

Dette standpunkt er blevet tiltradt af Jul. Lassen® med den begrun-
delse, at »det er sd almindeligt, at der ikke vides sikker besked om
sligt« (altsd om bygninger rummer ulovlige indretninger). Synspunktet,
der ligger bag denne udtalelse, er altsd det, at det vil vere urimeligt
at legge risikoen for dissc mangelstilfelde pa szlgeren, fordi han nor-
malt ma antages at have varet i god tro. Til yderligere stgtte anfgrer
Lassen den betragtning, at da kgberen lige sa godt som szlgeren bgr
kende lovgivningen vedrgrende bygningers indretning, ma szlgeren i

3. Obligationsretten, Alm. del 516, note 32, med henv. til &ldre litteratur og
domspraksis. Se i gvrigt til det fglgende P.Spleth, Mangelsbefgjelser 175 ff,
196 £f, U 1955 B.61 ff, Knud Illum, U 1954 B.136 ff, 319 f.
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almindelighed kunne gi ud fra, at kpberen har pdtaget sig risikoen
herfor.

Det er naturligvis ubestrideligt, at kgberen har den samme adgang
til at sette sig ind i den herhen hgrende lovgivning — eventuelt med
sagkyndig assistance — som szlgeren. Men rent faktisk vil dette sjeldent
finde sted, og det turde samtidigt vere klart, at en ejendomsszlger i de
talrige tilfzlde, hvor han har ejet ejendommen gennem et lengere tids-
rum, vil have haft langt stgrre chancer for at komme under vejr med
tilstedevaerelsen af mulige ulovligheder, end kgberen har ved en kort
inspektion af ejendommen. Man kan derfor nzppe i almindelighed gé
ud fra, at kgberen — stiltiende — har pataget sig risikoen. Lassens syns-
made synes her at vaere for sterkt preget af hans subjektive forudsat-
ningsteori. Imod at antage, at kgberen har pataget sig risikoen, taler
ogsa, som anfgrt af P. Spleth,* at selve den omst@ndighed, at ejendom-
men har eksisteret et stykke tid, uden at myndighederne har pétalt
ulovligheden, ma give kgberen fgje til at ga ud fra, at ejendommen er
lovligt opfgrt og indrettet, navnlig nar der henses til nutidens udstrakte
offentlige kontrol med byggeri.

Hermed skal ikke vere sagt, at kgberen ikke af andre grunde bgr
bare risikoen. Det ma blot bestrides, at resultatet i almindelighed kan
udledes af selve kontraktsforholdet. Som en grund til at lade risikoen
falde pd kgberen kan anfgres, at netop ved ulovlige bygningsindretnin-
ger kan der ofte g& lang tid hen, inden ulovligheden opdages, séledes
at indrgmmelse af mangelsbefgjelser her ville ramme den godtroende
selger serlig hdrdt; et moment, som béde fremhzves af Ussings og
Spleth.

Spleth tilfgjer imidlertid i denne forbindelse, og efter min mening
med rette, at hvis dette er den eneste grund til at udelukke mangels-

4, Mangelsbefgjelser 181. Sml. U 1945912 @, hvor der lagdes vegt pd, at ejen-
dommen var gammel, siledes at ulovligheden ikke kunne vare kendelig for
kgberen. U 1953.1108 V drejede sig om et nyopfgrt hus, og det udtaltes i
almindelighed, at kgpberen som ikke-fagmand ikke kunne pédregnes at vare
bekendt med bygningsvedtzgtens foreskrevne loftshgjde. Szlgeren, der var
murermester, havde selv opfgrt ejendommen. U 1960.41 H omhandlede en
ulovligt opfgrt skorsten, men kgberen kunne ikke ggre misligholdelsesbefgjel-
ser geldende, da han forinden kgbet havde besigtiget huset sammen med sin
arkitekt.

5. Kgb 164 f.
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befgjeiser, er det urimeligt, at domspraksis normalt giver erstatning,
ndr en opgiven lejeindtzgt gir ned som fglge af ulovligheder ved selve
lejekontrakten (jfr. ovfr under B), men ikke, nér lejenedgangen skyldes
ulovlige indretninger, der fgrer til nedlzggelse af lejelokaler, da det
samme moment g@r sig geldende med lige stor styrke i begge relatio-
ner. I lejetilfzldene refererer domstolsafggrelserne sig ganske vist nor-
malt til et fortolkningsspgrgsmal, nemlig til, om en garanti vedrgrende
lejens stgrrelse bdde omfatter lejekontrakternes lovlighed og lejelokaler-
nes lovlige indretning, og ikke direkte til det generelle mangelsbegreb.
Men — rent bortset fra, at afggrelsen af dette fortolkningsspgrgsmal
kan omtvistes — bgr det generelle mangelsbegreb i disse tilfelde dog i
al fald medfgre ret til forholdsmassigt afslag i kgbesummen.

Den sidst anfgrte grund til udelukkelse af mangelsbefgjelser ved
ulovlige bygningsindretninger kan da ogsa under alle omstendigheder
hgist fgre til udelukkelse, nir der er hengéet en vis — ikke for lang —
tid, inden befgijelserne ggres gzldende. Det er derfor vanskeligt at
indse, hvorfor mangelsbefgjelserne i kraft af det generelle mangels-
begreb i almindelighed bgr vere udelukket pa det foreliggende omrade.

De mangelsbefgjelser, der er tale om i narvaerende forbindelse, er
henholdsvis h®vebefgjelsen og retten til forholdsmessigt afslag, og
ogsd ved ulovlige bygningsindretninger er det klart, at der normalt
kun kan vere tale om at bringe dem til anvendelse i tilfelde af beryde-
lige mangler. Men nir denne reservation er taget, forekommer det
betznkeligt pd forhind at udelukke kgberen fra at opnid mangels-
befgjelser. Det er i denne forbindelse ikke uden interesse at notere,
at medens der hidtil i svensk retspraksis® har varet en meget sterk
tendens til at udelukke mangelsbefgjelser pad basis af det generelle
mangelsbegreb i anledning af ulovlige bygningsindretninger, gar ud-
kast til Jordabalk 1947, kap.4. § 18, ind for at give den godtroende
kgber mangelsbefgjelser i disse tilfelde.

Som allerede omtalt udviser dansk domspraksis megen utilbgjelig-
hed til at indrgmme mangelsbefgjelser pa det foreliggende omrade.
Ganske vist har nogle enkelte landsretsdomme indrgmmet mangels-
befgjelser, jfr. sdledes U 1939.380 @ (»erstatning« (forholdsmessigt
afslag)), 1942.1010 (hvor domsbegrundelsen dog nzppe er rigtig) og
1946.210 @ (hzveadgang). Til gengaeld ligger linien i Hgjesterets

6. Jfr. L. Vahlén, Formkravet 301 ff.
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praksis meget fast, og baggrunden herfor synes at vare, at Hgjesteret
delvis har tiltrddt det ovenn®vnte af Lassen fremha@vede synspunkt.
Dette galder séledes utvivlsomt de to HD i U 1929.745 og 759, jfr.
Troels G. Jgrgensen i TfR 1931.102, og U 1916.1000.

Som det vil crindres, antog Lassen, at man i de szdvanlige tilfzlde,
hvor kgberen ikke havde taget forbehold, matte ga ud fra, at kgberen
havde péataget sig risikoen for rigtisheden af hans forudsztninger
vedrgrende ejendommens lovlige indretning, fordi han lige sd godt
som (den godtroende) selger kan opdage ulovlighederne. Altsd i reali-
teten en slags caveat emptor-betragtning. Men hvad enten man nu
tiltreder Lassens synspunkt helt eller kun delvis, md man utvivlsomt
anerkende, at konsekvensen heraf i alle tilfzlde ma blive den, at en
kgber mé vere afskaret fra at f& mangelsbefgjelser i henhold til det
generelle mangelsbegreb, overalt hvor han »lige s& godt som salgeren
kan opdage den pagezldende mangel«. Men dette vil praktisk talt? vare
tilfeldet ved de allerfleste slags mangler, som f.eks. arealmangel, kon-
struktionsfejl, svampeskade o.s.v., og dette md igen fgre til en fuld-
stendig opgivelse af det generelle mangelsbegreb; hvilket dog nzppe
kan anses for gnskvardigt. Ved omtalen i TfR 1958.324 ff af den
nedennazvnte HD i U 1958.20 udtaler Aa. Lorenzen da ogsé, at det vel
nok er et spgrgsmal, om Lassens synspunkt er holdbart. Se ogsd
P. Spleth i U 1955 B.63. Til stgtte for at lade kgberen bare risikoen
kunne man maske ogsd tenke sig at anfgre den gamle maksime om,
at »retsvildfarelse aldrig kan undskyldes«, i al fald ikke hvis det drejer
sig om klare og simple retsregler.? I de fleste tilfzlde vil de i n®rva-
rende forbindelse nzvnte retsregler vel nok vare klare for en sagkyndig,
men da ejendomskgbere i almindelighed ikke besidder en s&dan sag-
kyndighed, forekommer argumentet mig at vere uden synderlig veagt.

7. Troels G. Jgrgensen l.c. anfgrer dog, at der mé tages hensyn til underspgelsens
kostbarhed, og begrunder derfor resultatet med, at medens en undersggelse af
lovligheden ikke kan koste kgberen noget szrligt, er de andre undersggelser,
f.eks. arealopmilinger, normalt meget bekostelige. Dette er dog n®ppe rigtigt.
Ogsd en undersggelse af lovligheden vil for den usagkyndige kgber utvivlsomt
blive temmelig dyr, fordi han mi have sagkyndig assistance. Og som det vil
erindres fra gennemgangen, ovfr i kap.2, s.130 ff, af spgrgsmélet om kgberens
undersggelsespligt, kan s®zlgeren ikke i almindelighed forlange eller forvente,
at kgberen lader ejendommen undersgge af en sagkyndig.

8. Se hertil 4. Vinding Kruse, Restitutioner 248 ff m. henv.
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Linien i Hgjesterets praksis er imidlertid i det vasentlige fastholdt
i de senmere ars domme, se U 1944.32, 1951.216, 730, 1952.562,
1957.117.

En enkelt HD, U 1958.20, har dog i en serlig situation fraveget den
afvisende holdning. Sagen drejede sig om fglgende tilfzlde: Efter at
S i marts 1953 havde erhvervet en kgbenhavnsk ejendom, udlejede
ban dens portrum, der da var ubenyttet, til grgnthandel for 1200 kr.
arlig. I december 1953 solgte han ejendommen til K. Under salgs-
forhandlingerne drgftede parterne lejemalet af porten, og i skgdet op-
toges en detailleret bestemmelse om godtggrelse til K, hvis lejen af
dette lejemal ved dets forestdende forelzggelse for huslejenzvnet ned-
sattes til under 800 kr. I sommeren 1955 forbgd myndighederne under
henvisning til bygningsvedtegten portens benyttelse til grgnthandel.
Som sagen foreld oplyst, matte det antages, at S var i god tro med
hensyn til lovligheden, og der kunne altsd ikke palegges erstatnings-
pligt ud fra et culpasynspunkt, og dommen palagde heller ikke erstat-
ningspligt ud fra et garantisynspunkt pa basis af den omtalte detail-
lerede bestemmelse om godtggrelse til K i tilfelde af, at navnet
nedsatte lejen til under 800 kr. Spgrgsmalet blev derfor indsnavret til
udelukkende at dreje sig om, hvorvidt S burde tale et forholdsmassigt
afslag i kgbesummen ud fra et forudsztningssynspunkt, eller med andre
ord, om han burde bzre risikoen for lejemalets ulovlighed. Dette
antoges af Hgjesteret med fglgende premisser: »Nar henses til, at
appellanten selv havde etableret den mod bygningsvedtegtens § 13,
stk.6, stridende ordning og til de stedfundne salgsforhandlinger og skg-
dets indhold, findes appellanten, der som navnt ikke under forhand-
lingerne har omtalt, at han ikke havde sggt lovligheden af lejemalet
oplyst, at mdtte tile et afslag i kgbesummen. Dette afslag, for hvis
stgrrelse skgdets bestemmelse om godtggrelse i tilfzlde af husleje-
navnets nedszttelse af lejen ikke kan vare afggrende, findes at burde
fastsettes til et skgnsmeassigt belgb pa 5.000 kr.« Til dommen har
Aa. Lorenzen (l.c.) tilfgjet fglgende interessante kommentar: »I det
foreliggende tilfzlde ville det virke meget hardt, om man lod kgberen,
der havde givet til kende, at han lagde stor vagt pd lejeindtzgten,
bazre risikoen. Dertil kom som noget meget vasentligt, at det var
selgeren, der havde etableret det ulovlige lejemal. Selv om man ville
sige, at K lige s& vel som S burde kende bygningsvedtegten, havde dog
K rimelig anledning til at g& ud fra, at de ved salget eksisterende leje-
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mal var lovligt indgaede, og S havde, da han afsluttede lejemélet om
stadepladsen 1 porten, betydelig stgrre opfordring end K ved kgbet
af ejendommen til at undersgge de om sidanne lejemél gzldende be-
stemmelser. «

Af de synspunkter, jeg har forfzgtet i det foregdende, fglger det, at
jeg helt kan tiltrede afggrelsen og dens begrundelse. Og jeg finder
det for gvrigt ubetenkeligt yderligere at fortsztte ad den vej, som ved
dommen er blevet afstukket. Den ovfr s.121 f omtalte HD i U 1958.
484 kan maske ogsd tages som et varsel herom. I denne sag blev S
dgmt til at betale erstatning til K for dennes tab i anledning af, at en
pa ejendommen varende bygning var opfert i strid med byggelinien,
uanset at S var i god tro, under henvisning til »beskaffenheden af den
her omhandlede mangel, der ikke har kunnet opdages uden nzrmere
undersggelse. . . ... « En dissens (bestdende af 3 mod flertallets 4 dom-
mere) ville dog frifinde, under henvisning til, at der i et sligt tilfelde ikke
kunne palegges »erstatningsansvar for vanhjemmel«. Dommen inde-
holdt imidlertid som omtalt sidanne ganske serlige momenter vedrg-
rende det indbyrdes forhold mellem K, S og den, fra hvem S havde
erhvervet ejendommen, at det sikkert er for tidligt at udtale sig om,
hvorvidt den kan tages som udtryk for en virkelig @ndring i hgjesterets-
praksis.

VI. EJENDOMMENS LEJE ELLER ANDRE INDTEGTER
MINDRE END GARANTERET ELLER FORUDSAT

A. Indledning

Nar en indtegtsgivende ejendom szlges, vil kgberen almindeligvis legge
vagt pa stgrrelsen af indtegterne. Og der vil i disse tilfzlde ofte vare
basis for et erstatningskrav eller et forlangende om forholdsmassigt
prisafslag eller eventuelt krav om handelens ophavelse, nar indtegten
viser sig at vere mindre end opgivet. Som regel drejer det sig om
lejeindteegter, medens spgrgsmalet forholdsvis sjeldent vil opsta ved
andre indteegter af landbrugs-, gartneri- og lignende erhvervsejendom-
me. Disse tilfzlde vil derfor blive behandlet selvstzndigt nedenfor
under C.

B. For lille lejeindtegt

Hvis lejeindtegten viser sig at vare mindre end opgivet af selgeren
(eller hans befuldmagtigede) eller i gvrigt forudsat af parterne under
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salgsforhandlingerne, indrgmmer domspraksis normalt kgberen man-
gelsbefgjelser, navnlig erstatning (eller forholdsmessigt afslag), selv om
selgeren har varet i god tro.! Der er derfor ingen szrlig grund til at
udsondre culpatilfeldene. Praksis legger som regel heller ikke vagt
pa, om szlgeren har afgivet en udtrykkelig garanti, nar blot lejeopgivel-
sen har varet ngjagtig og utvetydig i sin form. Men i slige tilfzlde ma
selve selgerens oplysning om lejens stgrrelse utvivlsomt ogsd opfattes
som en — stiltiende — garanti, nar han ikke har taget forbehold om
oplysningernes rigtighed. Har lejeopgivelsen derimod varet mere vag
og ubestemt, eller er der strid om, hvilke mundtlige udtalelser, der er
faldet under kontraktsforhandlingerne, kan kgberen ikke kraeve erstat-
ning, men hgjst forholdsmassigt afslag, medmindre der foreligger culpa
fra szlgerens side, jfr. U 1943.819 H og 1952.552 H.

Den sidst anfgrte dom giver i gvrigt en god illustration af praksis’ stilling i
disse sager. Idet der henvises til denne, skal blot @PLR.s domskonklusion, som
Hgjesteret stadfastede, citeres: »Landsretten ma efter det foreliggende lagge til
grund, at sagsggte og de, der har handlet pi hans vegne, intet kendskab har
haft til den ulovlige lejeforhgjelse, og at der ikke er givet sagsggeren nogen
garanti med hensyn til stgrrelsen eller lovligheden af ejendommens lejeindtzgter.
Under hensyn hertil og til oplysningerne om kgbesummens fastszttelse og den
uklarhed, der efter det oplyste synes at have foreligget under salgsforhandlin-
gerne med hensyn til stgrrelsen af lejebelgbene, finder landsretten ikke, at der
har veret en sddan forbindelse mellem k@gbesummen og stgrrelsen af den faktisk
oppebarne &rlige leje, at bortfaldet af den ulovlige lejeforhgjelse kan begrunde
et afslag i kgbesummenc.2

P4 samme linie ligger U 1954.986 H.

1. Se hertil Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 516 f, note 32, P.Spleth,
Mangelsbefgjelser 175 f, Rudolf Sand, Juristen 1960.300 ff. Om svensk ret se
L. Vahlén 344 f, hvor praksis normalt krazver garanti eller culpa.

2. Szigeren ma i almindelighed have bevisbyrden for, at den for lille leje ikke
ville have haft indflydelse pa prisfastsazttelsen, i hvert fald hvor kgberen er-
hverver en udlejningsejendom som en pengeanbringelse. Dette fremgar for-
mentlig af den anfgrte HD i sin helhed, jfr. ogsd U 1954.986 H (hvor hoved-
formilet med kgbet var at erhverve en bolig), 1942.210 @ (dog om forkert
opgivelse af skatteudgifter) og 1909.744. Se igvrigt ovfr s.101 f.

Yr. Thpger Nielsen, U 1955 B.234-35 om, at meget kan »tale for at be-
tragte den offentlige huslejeregulering som en del af den almindelige kgber-
risiko, nér szlger foruds=zttes at have varet i god tro, og der ikke er afgivet
szrlig garanti«.
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Strengt korrekt bgr man derfor ogs&d ved bercgningen af kgberens
krav tage hensyn til, om det drejer sig om et egentligt erstatningskrav
(ved culpa og garanti), eller om der kun er tale om forholdsmessigt
afslag (forudsetningstilfelde), idet man ved beregningen af prisafslaget
— i modsatning til erstatningsberegningen — mé undersgge, om for-
skellen mellem den opgivne og den virkelige leje er af en sidan stgr-
relse, at den ma antages at ville have haft indflydelse pa prisfastsat-
telsen, og om den aftalte pris svarer til ejendommens handelsvardi.
Men da disse spgrgsmals besvarelse som regel vil give anledning til
tvivl, vil der i praksis kun sjeldent blive nogen forskel mellem erstat-
ningens og prisafslagets stgrrelse. Se dog den p& s.174 f ref. HD i
U 1958.20.

Ved beregningen af erstatningen (og prisafslaget) synes det natur-
lige udgangspunkt at vere at foretage en kapitalisering af den mang-
lende lejeindteegt. Men det kan volde tvivl, hvilken kapitalisationsfaktor
man bgr anvende i det enkelte tilfelde. I de hyppige tilfzlde, hvor
kgberen har beregnet sit kgbstilbud som et multiplum af den éarlige
leje, f.eks. til 11 gange lejen, er det en narliggende tanke at legge
dette tal til grund. Herimod mé& dog indvendes, at en anden nok si
vigtig faktor ved spgrgsmalet om, hvilken vardiforringelse af ejendom-
men lejetabet indeberer, er, hvilke udgifter til skatter, vedligeholdelse,
administration etc. der pahviler ejendommen; udgiftsposter, der jo kan
svinge meget fra ejendom til ejendom. Og der ma sikkert i det hele
taget ses hen til ejendommens rentabilitet. Endvidere mé der formentlig
ogsa tages hensyn til mulighederne for gennem en fornuftig admini-
stration at bringe udgifterne ned og indtegterne op, jfr. U 1919.15,
ifr. 1920.178 (HT 1919.864) og U 1921.777 V. Viser lejeangivelsen
sig at vere forkert, fordi lejefastszttelsen i sin tid har varet ulovlig,
eller skyldes den ulovlige bygningsindretninger, men har kgberen, uden
at der fra lejerens side kan rejses krav om tilbagesggning, oppebéret
den »for hgje« leje gennem et stykke tid, ma der utvivlsomt ogsa tages
hensyn til dette ved erstatningsberegningen, jfr. U 1953.1016 H.

P& baggrund af det anfgrte er det forstéeligt, at domstolene normalt
ikke beregner erstatningen (eller prisafslaget) til et simpelt multiplum
af lejen, selv om prisen i sin tid er blevet bestemt pid denne méade,
men fastsztter det mere skgnsmessigt. Som et eksempel, hvor erstat-
ningen dog beregnedes som et multiplum af lejen (nemlig 12 gange
48 kr. — totallejen var 5.412 kr. og kgbesummen knapt 65.000 kr.),
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kan den ovennavnte dom i U 1909.744 anfgres. Se ogsa U 194897 H
(men her protesterede szlgeren ikke mod erstatningsfaststtelsen) og
JD 1942.215 (10 gange den manglende leje).

Ved udgvelsen af skgnnet bgr man dog vare noget smildere« ved
fastsettelsen af forholdsmassigt prisafslag ud fra forudsetningssyns-
punktet end ved beregningen af det egentlige erstatningskrav, sml
herved dissensen i HD i U 1952.552. Til orientering om praksis’ stil-
ling til erstatningsberegningen (og prisafslag) skal de vigtigste afggrel-
ser na@vnes.

U 1951.1021 H, jfr. HT 1951.663: Kgbesum: 71.000 kr., drlig leje: 840 Kkr.
mindre end opgivet, »prisafslag skgnsmassigt fastsat« til 4.000 kr. U 1950.473 H,
jfr. HT 1950.71 tilsvarende. U 1947.950 H: Kgbesum: 300.000 kr., opgivet
nettoleje ved »sidste normale udlejning«: ca. 26.000 kr., virkelig leje: 21.000 kr.,
kgberen tilkendt erstatning p& 5.000 kr. Et i almindelige vendinger holdt ansvars-
forbehold anset for betydningsigst.

U 1949.103 H: Frifindelse, da ingen szrskilte oplysninger om stgrrelsen af
lejeindtzgten ved en eventuel udlejning af ejendommen var givet eller krevet,
og da det i gvrigt métte have pdhvilet kgberen at sgge nzrmere oplysning.

U 1919.437 H: Forinden kgbet i 1918 af en kgbenhavnsk ejendom for 280.000
kr. havde szlgeren S overgivet kgberen K fortegnelse over den arlige leje til
belgb 18.357 kr. samt lejekontrakterne. I en af disse, som angik et restaurations-
lokale m. m., var lejen &ret forinden sat op fra 6.500 til 8.000 kr., og lejen var
senere erlagt herefter. Forhgjelsen havde imidlertid ikke veret forelagt husleje-
nazvnet, og da dette ikke ville godkende den, hvorfor den forhgjede leje ikke
kunne indkrazves, dgmtes S til at erstatte K 8.000 kr.

Se endvidere U 1927.357 @: Kgbesum 152.546 kr., opgivet leje: ca. 13.660 kr.,
ulovlig leje (szlger dog i god tro): 290 kr. Erstatning: 1.500 kr. Kgberen havde
forlangt 11,16 gange 290 kr. = 3.236 kr. I gvrigt henvises til HD 1 U 1947.512,
jfr. HT 1946.844, U 1933.1075, jfr. HT 1933.386, U 1925922, 1920.891, jfr.
HT 1920.314, U 1914.440, @LD af 2 sept. 1957 (Il.afd. — utrykt), hvor erstat-
ningen i et garantitilfzlde sattes til ca. 7 gange den manglende leje — K havde
krevet 10 gange; se endvidere U 1943.944, JD 1955.158.

Sluttelig erindres der om, at dersom nedgangen i lejeindtzgten
skyldes uloviige bygningsindretninger, vil kgberen normalt ikke kunne
kreve erstatning eller forholdsmessigt afslag af den godtroende szlger,
ifr. ovir V, s.168, og de dér nzvnte domme, eksempelvis U 1952.
562 H, medmindre der foreligger udtrykkelig garanti om lovligheden
af de udlejede lokaler, eller den ulovlige indretning er foretaget af
selgeren, jfr. den ovfr s.174 f ref. HD i U 1958.20.
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C. Andre indiegter

Selgerens oplysninger om ejendommens gvrige indtzgter end leje vil
naturligvis efter omstendighederne kunne opfattes som en garanti, der
kan medfgre erstatningsansvar, jfr. eksempelvis U 1953.715 H, jfr.
HT 1953.311 (der var tale om vildledende oplysninger om oms&tnin-
gen i en i ejendommen varende slagterforretning). Men garantitilfzlde
vil forholdsvis sjzldent komme til at foreligge, da disse oplysninger
som regel vil vere af et temmelig vagt indhold. Og drejer det sig f.eks.
om oplysninger vedrgrende en landejendoms overskud, ma der ogsd
tages hensyn til, at dette i vasentlig grad er afhzngigt af den enkelte
ejers dygtighed. Har szlgeren imidlertid handlet svigagtigt eller i gvrigt
culpgst, kan der blive tale om et erstatningskrav. Ogsa ud fra forudszt-
ningssynspunktet vil kgberen efter omstezndighederne kunne fa ret til
at have eller kreve forholdsmessigt afslag i kgbesummen.

Som et eksempel, der ligger pd grensen mellem garanti og culpa,
kan U 1939.977 V anfgres.

Da kgberen K af en landejendom under salgsforhandlingerne besigtigede den
pa ejendommen varende hgst og fik det indhgstede hg pdvist, blev det fra szlge-
ren S.s side ikke oplyst, at ca. halvdelen af hget hidrgrte fra lejet areal. Idet den
urigtige opfattelse af ejendommens ydeevne, som K herved fik efter hgets
mengde, var af betydning for bedgmmelsen af ejendommens verdi, tilkendtes
der ham erstatning hos S, hvem det métte have stdet klart, at K lagde vegt pa
at skaffe sig indsigt i, hvor stor en avl ejendommen kunne prastere.

HD i U 1951.587 afgiver et klart eksempel pd et culpatilfelde. K kgbte af
S 10 td. land, der anvendtes til pilekultur, og som K efter de givne oplysninger
métte gd ud fra var egnet hertil. Idet det fandtes godtgjort, at ejendommen var
uegnet til formalet, og de om det sidste ars hgst givne oplysninger var egnet til
pd afggrende made at vildlede K, samt idet det ikke fandtes afggrende, at K,
der savnede sagkundskab vedrgrende piledyrkning, havde undladt at besigtige
ejendommen inden kgbet, hvad S var vidende om, ansis K berettiget til at heve
handelen. (Dissens). Tilsvarende U 1921.624 H. Om nogle sarlige tilfelde se
U 1924948 H (kgbmandsforretning i ejendommen og selger pataget sig kon-
kurrenceklausul) og 1916.372 H (ejendomssalg i forbindelse med overdragelse
af legepraksis).

Til belysning af forudsetningstilfelde kan henvises til U 1951.11 H,
ifr. HT 1950.961, hvor kgberen pastod handelen hevet eller afslag i
kgbesummen bl.a. under henvisning til, at der skulle have veret urig-
tigheder i de af szlgeren fremsatte udtalelser om ejendommens ind-
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tegter ved tgrvegravning. Dette blev dog ikke antaget. Se om et lig-
nende tilfelde HD 1 U 1952.288, jfr. HT 1951.1147. (Om kgb af et
mergelleje, som viste sig vardilgst — ved dommen antoges det, at
kgberen havde pataget sig risikoen herfor). Endelig henvises til U 1922.
142 H:

En del murermestre K havde kgbt 189.000 kr. aktier i A/S Bjellerup og
Carlsberg teglverker, hvis samlede aktiekapital var 250.000 kr., og samtidig
overtaget driften deraf. Ca. 1% ar derefter sggte de handelen omstgdt eller
afslag i kgbesummen under henvisning til forskellige fejl i en af szlgeren under
kgbsforhandlingerne tilvejebragt statusopggrelse. Péstanden blev ikke givet med-
hold, da K havde haft selvstendigt kendskab til teglverkerne og adgang til nar-
mere undersggelse og var bekendt med, at opggrelsen var hurtigt og summarisk
optaget.

VII. SVAMP, HUSBUKKE, LOBESOD ETC.

A. Svamp, husbukke og Igbesod udggr nogle ret hyppigt forekom-
mende mangler, som i retlig henseende formentlig ma undergives en
nogenlunde ensartet behandling.! Behandlingen serlig af »svampe-
sager« giver dog anledning til visse praktiske problemer.?

B. Garantitilielde

Har szlgeren garanteret mod svamp, Igbesod etc., vil han kunne ifalde
erstatningsansvar og mé efter omstendighederne finde sig i, at kgberen
hever handelen. Det kan imidlertid undertiden volde vanskelighed at
fastsld, om der er afgivet en garanti, og i bekrzftende fald, hvor stort
et erstatningsansvar garantitilsagnet m& medfgre.

Garantitilsagnet behgver ikke vare optaget i selve salgsdokumen-
terne, blot det utvetydigt er fremsat under salgsforhandlingerne, jfr.
U 1936.545 H, 1908.294, sml U 1931.292 H og VLT 1944.247 (alle

1. Se hertil Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 388, Henry Ussing, Kgb
164 f, P. Spleth, Mangelsbefgjelser 185 ff, Rudolf Sand, Juristen 1960.302 f.
Om norsk praksis, se Stang-Solem, Av kontraktsrettens spesielle del, 171,
note 7, Karsten Gaarder, Kjgp 117 ff og Kristen Andersen, Kjgpsrett 156 f.
Om svensk praksis, se L. Vahlén, Formkravet 314 f{.

2. Til belysning af spgrgsmélet om svamp kan der henvises til en fellesudtalelse
(af professor N. Fabritius Buchwald m.fl. sagkyndige) af 1956, hvori det
hedder:

»De stadig hyppigere fremsatte erstatningskrav for »svamp« fra ejendoms-
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om svamp). Som regel findes garantien dog optaget som en passus i
selve skgdet, men formuleringerne kan vere meget forskellige.

En meget hyppig form gir ud pa, at »selgeren erklerer, at der ikke
ham bekendt findes svamp eller husbukke i ejendommen.« Det er klart,
at en sddan garanti normalt kun kan fi betydning i tilfelde af, at
selgeren (eller hans repraesentanter) vidste eller burde vide, at ejen-
dommen var angrebet. Men da man, jfr. ndfr C, normalt i slige tilfzlde
ogsa vil statuere ansvar, selv om skgdet ikke indeholder en garanti-
erklering af den omhandlede art, har erklezringen ingen stgrre selv-
stendig betydning. Den har dog betydning i henseende til at godtggre,
at szlgeren ikke har meddelt kgberen sin eventuelle mistanke, samt
til at afsvekke dennes pdpasselighedspligt noget. Formentlig bgr man
ogsa i disse tilfzelde stille noget stgrre fordringer til selgerens gode tro.
Til belysning af, hvilke krav man stiller i praksis, kan henvises til
U 1956.19 H (domfzldelse), 1951.1048 H, jfr. HT 1951.737 (dom-
feldelse) og 1947.277 H (frifindelse). Erstatningens stprrelse ma i disse
tilfezlde normalt anszttes til det belgb, udbedringen af angrebet vil
koste, sml U 1948.450 H.

Lignende resultater ma antages at gelde, hvis garantien gir ud pa3,
at »der ikke i selgerens ejertid er konstateret svamp, husbukke eller
lignende«, jfr. U 1950.703 H. Under udtrykket slignende« ma for-
mentlig falde veggetgj og muligvis ogsa Ipbesod. Mange domme anfgrer
i premisserne, hvilken slags svampeart det drejer sig om. Et spgrgsmaél,
der kan fd betydning for, i hvilket omfang angrebet overhovedet ma
siges at vere en mangel, idet navnlig visse svampearter under de kon-
krete omstzndigheder ikke kan antages at ville brede sig, siledes at
et ved handelens indgéelse betydningslgst angreb i disse tilfelde
normalt ikke kan konstituere en mangel, sml U 1943.413 @ (»almin-
deligt rdd«).

kgbere, blot de har en erklering for. at noget tr&vark i den kgbte ejendom er
destrueret af gul tgmmersvamp (Coniophora cerebella) eller lign., men hvor
denne destruktion dog mi karakteriseres som rid, fir os til at fremkomme
med nedenstiende fellesudtalelse:

Rad eller raddenskab i treverk er en langsom mgrnen af dette pd steder,
hvor der sker en vis fugtighedstilfgrsel, og al rdd i tre skyldes svampes
virksomhed. Det er de samme svampearter — hussvamp (Merulius lacrymans)
undtaget — som forarsager de egentlige (akute) svampeangreb, og der er si-
ledes ingen teoretisk grznse mellem svamp og réd.

[Noten forts. pd s.182 og 183.]
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Ofte har garantien dog en videregdende formulering. Garantien kan
saledes ga ud p&, at sselgeren garanterer, at ejendommen ikke er an-

Udsattes tr&varket under mere eller mindre mangelfuld beskyttelse direkte
for vejrets pavirkninger, vil det rddne, d.v.s. gdelzgges pa kortere eller len-
gere tid, sdledes som det er tilfeldet med treskure, plankevarker etc. Ofte
ses ingen overfladiske svampemycelier, og denne omstendighed er i praksis
forskellen mellem rdd og svamp. En sddan langsomt forlgbende destruktion
forekommer enhver ganske selvfglgelig.

I bygninger er trevarket normalt beskyttet mod vejrligets direkte indvirk-
ning og har derfor szdvanligvis en lengere levetid end udendgrs trzvark.
Bygningskonstruktioner er imidlertid med hensyn til udelukkelse af fugtighed
ikke altid helt hensigtsmassige. Ofte kan fugtighed gennem mure, fra grun-
den o.s.v. nd frem til dele af treverket, og safremt udtgrringsmulighederne
er for ringe, vil treverket kunne angribes, og i uheldigere tilf®lde kan der
udvikle sig akute svampeangreb med mycelier, der vokser hen over tre- og
murverk m.m.

Uanset om bygninger er opfgrt i overensstemmelse med bygningsvedtazgter
eller efter »hindverksmessig sedvane« og der foreligger bygningsattest, vil
der i dem kunne findes steder, hvor man i tr&verket med stigende alder ma
regne med tiltagende grader af rdd, og dette falder ind under begrebet »slid
og ®lde« og er at betragte som en normal aldersforringelse af ejendommen.
Det henhgrer under normal vedligeholdelse og bgr derfor ikke kunne drages
ind under begrebet »svamp« som grundlag for erstatningskrav.

Af trevark, hvori man ofte ma regne med visse grader af rad, kan nevnes:
bjelkeender i ydermur, tr&vaerk, der kommer i direkte bergring med kalde-
rens betongulv (f.eks. breddegulve med gulvunderliggere, de nederste ender
af dgrkarme, braddeskillerum og trappevanger), vindueskarme i lyskasser,
treverk under kgkkenvaske o.s.v.

Ligeledes kan n®vnes tagbrzdder i »flade« paptage og grastgrvtage, hvilke
sidste s&dvanligvis har en relativt kort levetid ~ selv med nogenlunde vedlige-
holdelse af tagdzkningsmaterialet.

I ejendomme uden kealder, hvor der er stgbt beton hen over grunden, ma
man ligeledes regne med en vis grad af rdd i stueetagens bjzlkelag, ind-
skuds- og gulvbrzdder alt efter ejendommens alder, grundens fugtighed,
afstanden fra beton til bjzlkelag, bjzlkelagets hgjde over terren og den
stgrre eller mindre fuldkommenhed af ventilation af rummet under gulvene.
I ejendomme uden stgbning over grunden ggr de samme faktorer sig gel-
dende, men i forsterket grad. I »gamle bondehuse«, hvor stueetagens bjzlke-
lag ligger direkte eller nesten direkte pa jorden, m& man regne med en hvilken
som helst destruktionsgrad af gulvbjzlker og -brzdder. Akute svampeangreb

182



Kap. 3.VIL.B

grebet af svamp eller husbukke«. 1 s3 fald ma szlgeren vere erstat-
ningspligtig, selv om han er i god tro. Det mé dog vare en forudsztning,
at angrebet overhovedet involverer en vardiforringelse af ejendommen.

Jfr. U 1941.111 H: Ved salg til K af en fast ejendom afgav s®lgeren S ud-
trykkelig garanti for, at »der ikke ved overtagelsen findes husbukke eller svamp
i ejendommen med pataleret i et ar efter overtagelsen«. Et halvt ar senere kon-
stateredes det, at der havde veret lettere angreb af husbukke, der dog ikke havde
beskadiget tgmmer og trevark vasentligt, og for hvis genopblussen muligheden
maétte anses for yderst ringe. Muligheden for en vardiforringelse af ejendommen

er her hyppige, og s&danne ejendomme falder i erstatningsmassig henseende
uden for de almindelige rammer.

Nar der i erkleringer vedrgrende en ejendom n@vnes »kroniske« eller
slatente« svampeangreb, menes der oftest, at tilstanden ma betegnes som rad
i modsatning til svamp.

Enhver ejendomskgber kan forvente at komme ud for radskader af den
nazvnte art. Men rdd kan ogsd vare af en sd alvorlig art, at det antager
ligefrem »katastrofeagtig karakter«. Destruktionsgraden kan blive den samme
som ved akute svampeangreb, og man vil i sddanne tilfelde skgnne, at erstat-
ningskrav er berettigede. Naturligvis kan der ogsi p& sidanne steder opstd
akute svampeangreb, overfor hvilke s®lgerens eventuelle erstatningspligt er
selviglgelig.

Grznsen mellem rdd og svamp er vanskelig at drage og beror pa et skgn,
men den er en n@gdvendighed i praksis. En laboratoriemaessig bestemmelse af
gdeleggelsens art er ikke altid tilstrzkkelig. Der mé ofte foretages en besig-
tigelse p& stedet, og afggrelsen: r&d eller svamp, ma treffes med alle forhold
taget i betragtning. Summarisk vil det sige, at sifremt der ikke findes akute
svampeangreb eller @ldre angreb, der er mangelfuldt udbedret (og eventuelt
skjult), bgr der ingen erstatningspligt vere for szlger. Det efter forholdene
uventede — Kkatastrofen — er det, som en kgber ma garderes imod.

I den i august 1939 udsendte »fzllesudtalelse vedrgrende svampeundersggel-
ser og konsulentens ansvar« angives det for undersggelsen af 400 ejendomme
i Storkgbenhavn, at halvdelen af forefundne skader mi betegnes som rad,
medens den anden halvdel skyldes angreb dels af ®gte hussvamp, dels af
andre svampearter, og svampeskadeforsikringerne, der som andre skadeforsik-
ringer er katastrofeforsikringer og ikke vedligeholdelsesabonnementer, tager
i deres policer forbehold over for rdd og skelner pd samme méde som oven-
for anfgrt mellem rdd og svamp«.

Udtalelsens retlige betragtninger m& dog tages med visse forbehold, jfr.
fremstillingen ndfr.
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i udbedret stand fandtes at vare sa ringe og at bero pd sd usikre momenter,
at S ikke kunne tilpligtes at yde K erstatning herfor, ej heller til dekning af
udgifterne til en husbukkeforsikring. Se ogsd U 1923.402 @LD (svampeangreb).

Sml. U 1927.600 H og 1924.582 @: En szlger, som havde garanteret, at der
ikke fandtes hussvamp i en solgt villa, dgmtes til at erstatte udryddelsen af en
mindre svampeskade og vardiforringelsen herved, men ikke til at tage villaen
tilbage. (Dissens).

Ikke sjzldent gives garantien en endnu videregiende formulering,
idet det bestemmes, at »seigeren garanterer, at ejendommen kan for-
sikres mod svamp (og husbukke)«. En sddan garanti er dog ofte ikke
velovervejet. Drejer det sig f.eks. om @ldre ejendomme eller serlige
ejendomstyper, sdsom trzhuse, skelethuse etc., kan forsikring ofte slet
ikke tegnes.® I si fald m& garantien formentlig blot forstds som en
garanti mod, at ejendommen er angrebet, og at et fremtidigt angreb er
lidet sandsynligt. 1 andre tilfzlde kan forsikring nok tegnes, men fgrst
efter gennemgribende og kostbare forandringer i husets konstruktion;
@ndringer, som forsikringsselskaberne vil kraeve, selv om ejendommen
ikke aktuelt er angrebet. Dette gzlder navnlig ved svampeforsikring.
Skal man tage garantien pd dens ordlyd, medfgrer den derfor, at
kgberen — foruden at kunne krzve et eventuelt svampeangreb erstat-
tet — kan forlange erstatning for de nzvnte konstruktionszndringer
og derved bibringe szlgeren meget ubehagelige overraskelser.* Da det
imidlertid i reglen ma antages, at det ikke har varet parternes mening,
at szlgeren skulle pitage sig et si vidtgdende ansvar, ma der vaere

3. Se hertil Sv. Jensen-Storch i Ejendomsmagleren, 1946, nr.6, og i et sartryk,
udgivet 1951.
4. Jensen-Storch l.c. foresldr derfor at give garantien fglgende formulering:
»Selgeren afleverer ejendommen i en siddan stand, at den kan forsikres mod
svampe- og husbukkeskade til normal przmie, séfremt konstruktionen er af en
sddan art, at den normalt kan forsikres. Kreves for forsikring reparationer
for tilstedeverende skader, eller af vedligeholdelsesmassig art, eller fejl, er
selgeren berettiget til at fragd handelen, sifremt 2 trediedele af belgbet til
sddanne arbejder overstiger kr....... (f.eks. 2 pct. af salgssummen ved min-
dre ejendomme og 1 pct. ved etageejendomme), idet den ene trediedel betales
af kgberen.
Sifremt ejendommen konstruktionsmeaessigt ikke kan antages til forsikring,
betales tilsvarende reparationer indtil samme belgb. Undersggelsen foretages
pd kgberens foranledning«.
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mulighed for at fortolke klausulen indskrenkende til kun at omfatte
en garanti for, dels at huset ikke er angrebet i salgsgjeblikket med ret
til erstatning for udbedringer, dels at der kun kan forlanges erstat-
ning for strengt ngdvendige konstruktionsendringer til forhindring af
fremtidige angreb. Eventuelle forbedringer af huset i andre retninger,
der er en fglge af konstruktions@ndringen, ma efter omstendighederne
fradrages i erstatningen.

C. Culpatilfelde

Har szlgeren vidst, eller burde han have vidst, at ejendommen i salgs-
gjeblikket var angrebet af svamp, husbukke eller lgbesod, ma han
ifalde erstatningsansvar, dersom han ikke har gjort kgberen bekendt
med sin viden eller mistanke.?

Har angrebet imidlertid varet synligs, sdledes at han har kunnet
ga ud fra, at kgberen har vaeret opmarksom herpa under besigtigelsen
af ejendommen, behgver han dog ikke at bergre spgrgsmalet.

Se hertil VLD i U 1945.974: S havde solgt sin ejendom til K uden at omtale,
at den var angrebet af Igbesod. Selv om angrebet muligt havde veret si igjne-
faldende, at K kunne have opdaget det under den stedfundne besigtigelse, fandtes
S dog erstatningspligtig, idet han ved handelens indgéelse var klar over, at K ikke
havde bemarket angrebet. Om frifindelse ud fra cavear emptor-grunds®tningen
henvises til U 1961.204 H, 1947.36 H, 1925.293 H, 1924.792, 1923.414, 1921.
612, se ovf 5.137 og ndf s.188.

Det vil ofte vaere vanskeligt at fastsla, at szlgeren positivt har varet
vidende om, at ejendommen er angrebet, se dog eksempelvis U 1927.
334 H, og interessen samler sig derfor om, hvorndr det ma antages,
at selgeren burde have veret klar over det tilstedeverende angreb.
Dette vil for det fgrste vere tilfzeldet, hvis husets almindelige tilstand
— fugtighed, gyngende gulvbradder, sammenbrudte spzr og for lgbe-
sods vedkommende: ilde lugt og tjzreudtrak — mé have givet ham
formodning om angrebet, se U 1961.407 (som dog kun gav forholds-
messigt afslag), 1935.431 @, 1928.370 @, VLT 1932.111. Har han
mattet foretage reparationer, er tilfzldet som regel ogsd klart, jfr.
U 1931.253 H og 1925.481 @, cfr. dog 1932.93 H og 1947.277 H.

5. Jfr. herved Henry Ussing l.c. og P. Spleth l.c.
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Burde forholdene ikke ligefrem give ham formodning, men dog mis-
tanke om angrebet, ma han ogsd vere ansvarlig, hvis han ikke med-
deler kgberen sin mistanke, jfr. U 1923.217H og 1930.139 @: vel
muligt, at szlgeren havde haft mistanke om et gammelt husbukke-
angreb — hvilken han burde have meddelt kgberen —, men da det ikke
var godtgjort, at han havde varet vidende om angrebet, og da skaden
i gvrigt var ringe, blev kgberen nzgtet heveadgang, men fik et mindre
»afslag i kgbesummen«. Har szlgeren tidligere veret gjort opmeark-
som pd angrebet, men fortiet dette pa grund af »fejlhuskning«, ma han
ogsd vere ansvarlig, jfr. U 1935.634 @. Har selgerens representant
under forhandlingerne vzret i ond tro, ma szlgeren ogsd vere erstat-
ningsansvarlig, jfr. U 1934.450 og 1924.233 H. Det samme ma gelde,
hvis angrebet er forarsaget af ddrlig vedligeholdelse eller uforsvarlig
opferelse af ejendommen, som mé& have givet szlgeren anledning til
at regne med muligheden for angreb, jfr. U 1933.65 H (frifindelse,
da der ikke havde veret grund til mistanke), 1926.827 @ (domfeldelse)
og U 1939.247H (domfzldelse, selv om fejlen var begdet af de af
szlgeren antagne handvarkere), 1939.811 H (hzveadgang og erstat-
ning — hele huset matte rives ned), U 1922.521 H (frifindelse, fordi
selger havde givet forngden oplysning), 1922.654 @ (frifindelse —
kgberen overtog byggekontrakten), 1922.930 V (frifindelse — god tro),
1918.433 H (frifindelse — god tro), 1923,414 @ (frifindelse — god tro),
1932.93 H (frifindelse — god tro), 1945.463 H (frifindelse — god tro),
1960.18 H (frifindelse, da det ikke ansds godtgjort, at ejendommen
havde vearet angrebet pa salgstidspunktet; et beskedent angreb af gul
tgmmersvamp tillagdes ikke nogen betydning).

Har szlgeren taget forbehold om ansvarsfrihed, vil han dog kun
vere ansvarsfri, hvis han har varet i god tro, jir. U 1935.681 H
(domfzldelse), 1931.292 H (erstatning tilkendt, men krav om hande-
lens tilbagegang ikke taget til fglge).

Hvis angrebet er blevet betydelig udbredt som fglge af kgberens
uforsvarlige vedligeholdelse, kan det fgre til hel eller delvis frifindelse,
jfr. U 1922.646 @ og 1923.402 @. Sml. U 1961.917 (passivitet).

Erstatningen ma fgrst og fremmest dekke udgifterne til skadens
udbedring, jfr. U 1935.431 @, men er ejendommens handelsverdi gaet
ned trods udbedringen, ma ogsa dette tab kunne kraves erstattet, jfr.
U 1931.253 H, 1935.634 @, 1956.19 H. Ogsé eventuelt driftstab ma
kunne kreves erstattet, jfr. U 1935.634 Q.
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Lignende regler som ovenfor anfgrt ma utvivlsomt ogsd galde om
angreb af veggetgj, jir. U 1938.1102 @, 1923.710 @ og 1905.162.

Om rotteangreb se U 1960.41 H, og om murbier U 1951.382 @, ref.
ovfr s.134.

D. Forudsetningstilfeelde

Problemet koncentrerer sig pad nzrverende omrade iser om, hvorvidt
kgberen bgr indrgmmes mangelsbefgjelser (h@vebefgjelse og forholds-
massigt prisafslag) i kraft af det generelle mangelsbegreb.

Oprindeligt gik Hgjesteret temmelig klart ind for at give kgberen
mangelsbefgjelser, jfr. herved navnlig HD i U 1921.270, hvor kgberen
af en — som det viste sig — sterkt svampebefengt villa fik et prisafslag,
der bl.a. under hensyntagen til, hvad reparationen ville koste, fast-
sattes til 8.600 kr. i forhold til villaens anslaede vardi: 17.500 kr.,
uden hensyn til at szlgeren var i god tro. Men da en r&kke landsrets-
domme i den fglgende tid ret liberalt indrgmmede kgberne mangels-
befgjelser ud fra det generelle mangelsbegreb, indtog Hgjesteret en
noget forsigtigere holdning, jfr. siledes HD i U 1923.290 og 826.
Jul. Lassen tilrddede en lignende forsigtighed under henvisning til,
at svampesygdomme er s udbredte, at kgbere til en vis grad mé vere
forberedt herpa. Dette synspunkt kan dog n@ppe vare afggrende, men
derimod — som fremha&vet af P. Spleth — om angrebet er let at konsta-
tere under en almindelig besigtigelse af ejendommen, sml ogsa U 1931.
735 H, hvor szlgeren blev frikendt for ansvar for et husbukkeangreb,
fordi »kendskabet til husbukken er af ny dato«.

Béade de to anfgrte HD i U 1923.290 og 826 og nogle efterfglgende
lader dog dgren std aben for at indrgmme kgberen mangelsbefgjelser,
idet de legger vagt pa, at angrebene har veret mindre betydningsfulde,
eller at der kun har varet en spire til angreb ved ejendommens over-
tagelse, se siledes navnlig U 1924.73, 1927.334, 1939.544 og 1944.93
(svampeangrebet skyldtes husets mangelfulde konstruktion). HD i U
1927.539 indrgmmede ogsd afslag pd linie med 1921-dommen. Pa
den anden side har flere nyere domme afskdret mangelsbefgjelser blot
med den begrundelse, at szlgeren har veret i god tro, jfr. U 1932.93 H
(svamp), 1933.65 H (hus- og tgmmersvamp), 1943.814 H (husbukke-
angreb), 1945.463 H (svamp og husbukke) og 1947.277 H (svamp).
Med undtagelse af tilfzldet i HD i U 1933.65 var dog ingen af angre-
bene serlig betydningsfulde i forhold til kgbesummerne, og der skulle
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séledes formentlig stadig vaere mulighed for, at der kan indrgmmes
kgbere mangelsbefgjelser, hvis det drejer sig om meget betydelige
angreb.® Dette vil dog ikke kunne ske, hvis sxlgeren har taget det
hyppige forbehold, at ejendommen ikke ham bekendt er angrebet, jfr.
U 1946.762 @.

Har kgberen ved husets besigtigelse mattet indse eller i det hele
taget mdttet vere forberedt pd, at huset kunne vere angrebet, kan han
dog ikke ggre mangelsbefgjelserne geldende, se hertil U 1921.612 @,
1923.414 og 415, note 2, @. Det samme ma gelde, dersom han ikke
kan godtggre, at huset har veret angrebet pd salgets tid, jfr. U 1922.
1022 H, 1923.23 H og 267 H, samt 1945.463 H, hvor svampeangrebet
matte antages at vare opstiet uafhengigt af svampeangreb, som szlge-
ren havde sggt udbedret i sin besiddelsestid.

I alle tilfzlde, hvor parterne har den forngdne tid dertil, m& det
tilrddes at lade ejendommen undersgge for svamp og husbukke af en
sagkyndig, inden handelen afsluttes.

VIII. EJENDOMMENS L@S@RE OG ANDET
TILBEHPR MANGELFULDT

A. Indledning. Hvilket lgspre skal medfglge?

Hyvilke lgsgre og tilbehgr, der medfpiger ved handelen, vil som oftest
vare aftalt i skgdet (og slutsedlen).

Er der intet aftalt eller forudsat herom, kan der formentlig opstilles
enkelte deklaratoriske regler. Formuleret i almindelighed mé det an-
tages, at alt det lgsgre og tilbehgr etc. medfglger, som specielt er
tilpasset eller indpasset til brug for den pdgeldende ejendom, sdsom
dgre, kakkelovne, vinduer, lise, faste lampesteder, centralvarmekedler,
radiatorer og varktgjet hertil, indbyggede maskinanleg, oliefyrsbehol-
dere og andet teknisk udstyr. Et vejledende kriterium mé — som frem-
havet af Knud Illum?! — vare, om tilbehgret (Igsgret) pa grund af dets

6. Saledes ogsd H. Ussing og P.Spleth anf.st. Jfr. ogsd udtalelsen ovfr s.180,
note 2.

1. Fast ejendom 29 ff og Tingsret 1.31 ff, hvor der gives en indgdende rede-
gorelse for spgrgsmélet og tillige for spgrgsmélet om grundens og husets be-
standdele, sisom mineraler, sten, plantevekster etc. Jfr. ogsd Fr. Vinding
Kruse, Ejendomsretten 1.201 og II1.1406, Henry Ussing, Kgb 163 og Jul.
Lassen, Obligationsretten, Speciel del 379 ff.
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anbringelsesmade og tilpasning til den enkelte ejendom ikke kan an-
tages at finde rimelig anvendelse pé et andet sted end det, hvorpa det
er anbragt, jfr. t.eks. linoleum pa gulve eller fastbyggede borde, og
i gvrigt mur- og nagelfast tilbehgr, JD 1954.209. Der ma ligeledes tages
hensyn til, om tilbehgret er almindeligt ved ejendomme af den pagel-
dende slags, jfr. t.eks. U 1953.1063 H, jfr. HT 1953.616 (om en vaske-
maskine i en beboelsesejendom). Af andre afggrelser, der har beskf-
tiget sig med spgrgsmalet, fremheves: U 1947.175, 1946.1, 284, 1235
H, 1944.566, 574, 1943.909, 1940.849, 1933.487 H, 1924.669, 1922.
573 H.

Hvis det tilstedeverende lgsgre af lovgivningen forlanges til stede
som tilbehgr til ejendommen, f.eks. brandslukningsmateriel, m& det
selvsagt medfglge ved handelen, jfr. ogsd U 1945.599 H, hvor en land-
ejendom manglede den i kornloven foreskrevne mangde sasad.

Efter TL §§ 37 og 38 omfatter en panteret i ejendommen forskelligt
lgsgre, navnlig erhvervslgsgre til en i ejendommen drevet erhvervs-
virksomhed — og ved landejendomme tillige den til ejendommen hgren-
de besztning, ggdning, afgrgder og andre frembringelser, for s& vidt de
ikke udskilles ifglge regelmassig drift.2 Disse bestemmelser kan ikke
vaere afggrende ved det foreliggende spgrgsmal,? men er ejendommen
pantsat, og skal kgberen overtage prioriteterne, ma der vare formod-
ning for, at det lgsgre, som i henhold til de nzvnte bestemmelser er
medinddraget under panteretten, ma medfglge i handelen.

Mangler ved det medfglgende lgsgre vil efter omstezndighederne
kunne hjemle kgberen mangelsbefgjelser. Men det ma naturligvis tages
i betragtning, at disse mangler set i forhold til den samlede ejendoms
vaerdi som regel kun vil vere af mindre betydning, og kgberen vil
derfor normalt ikke kunne indrgmmes ret til at heve kgbet, men kun
ret til erstatning eller forholdsmassigt afslag i kgbesummen.4 Kgberen
kan heller ikke forlange, at tilbehgret skal betragtes som et selvstzn-
digt kgb af Igsgre, siledes at Kbl’s regler bliver direkte anvendelige,

2. Om disse bestemmelser henvises til Fr. Vinding Kruse l.e. 111.1502 ff, Kom-
mentar til TL §8% 37 og 38, Knud Illum, Fast ejendom 60 ff, v. Eyben Il
185 ff.

3. Jfr. Knud Ilum, Tingsret 1.40 f.

4. Ifr. hertil Henry Ussing l.c. 165, Jul. Lassen l.c. 234 og 388 og P. Spleth,
Mangelsbefgjelser 192 f.
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men det hele kgb md ses som en enhed.® Drejer det sig om fejl ved
ejendommens besztning, bgr sagen derfor heller ikke behandles ved
en husdyrvoldgiftsret, men ved de ordinzre domstole.

B. Garantitilfelde

Har szlgeren garanteret for, at noget nazrmere bestemt tilbehgr eller
lpsgre medfplger i handelen, kan kgberen selvsagt kreve erstatning,
dersom det matte mangle ved overtagelsen, jfr. t.eks. U 1942.300 H,
hvor der manglede 106 td. korn, 1921.624 H, hvor szlgeren havde
undladt at levere en del lovet besztning og inventar og 1921.571 @,
hvor en kakkelovn manglede. Andre — herunder frifindende — afggrel-
ser findes 1 U 1953.468 H, 1946.1 H (jfr. HT 1945.461), 1946.31 H
(ifr. HT 1945.514), 1945.31 H (jfr. HT 1944.584), 1945.261 H (jfr.
HT 1944.767), 1945.729 H (jfr. HT 1945.160), 1941.712 H, 1930.
475 H og 1900.793 H.

Om han ogsa ifalder erstatningsansvar for mangler ved tilbehgret,
mé — bortset fra svigs- og andre culpatilfalde, ndfr C — i nervarende
forbindelse komme an p&, om han kan anses for at have garanteret for
de manglende egenskabers tilstedevarelse, jfr. t.eks. U 1945.324 H,
1955216 H (HT 1954.817: kalvekastning samt stgrrelse af korn-
beholdning), sml 1957.120 H.

Et serligt tilfelde foreld i U 1932.705 H: Szlgeren S havde her lovet kgberen
K at ombygge en i ejendommen varende bageriovn, s den blev i brugelig stand.
S og K antog i forening en ovnbygger, men da ombygningen mislykkedes for
denne, blev S dgmt til at betale K erstatning. Se ogsd U 1945467 H, jfr. HT
1945.39 om pligt til at opstille en vindmglle og U 1953.173 @, om pligt til at
vedligeholde en vej. T U 1926.617 H blev szlgeren erstatningspligtig, fordi Igsgret
ikke som lovet var brandforsikret.

C. Culpatilfeelde

Dersom szlgeren eller hans repra@sentant mod bedre vidende lader
kgberen fa det indtryk, at ejendommens tilbehgr eller lgsgre er uden

5. Jfr. Jul. Lassen l.c. Det turde derfor vare tvivlsomt, om forzldelsesreglen
i1 Kbl § 54 kan finde anvendelse i de herhen hgrende tilfzlde. Der kan 1
denne forbindelse ogsd henvises til, at forzldelsesloven af 1908 § 1 udtrykke-
lig undtager lgsgre, der er afh@&ndet som tilbehgr til en fast ejendom, fra den
5-arige forxzldelse. Afvigende m.h.t. § 54 dog Ussing l.c. og V. Meyer i U
1918 B.92f.

6. U 1944.1168 V og 1920.495 @. At der i skgdet er fastsat en serlig pris for
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fejl eller mangler, ma szlgeren vare erstatningspligtig, jfr. U 1945.
1027 H (fortiet at have solgt 150 td. korn af medfglgende avl — erstat-
ningen skgnsmassigt fastsat til 2.000 kr. (dissens)) og U 1919.218 H
(szlgerens vicevart havde opgivet, at varmeanlegget fungerede ud-
merket, skgnt han vidste, at varmtvandsbeholderen var revnet), U 1954.
652 H (undladt at oplyse, at varmekedler i nyopfgrt ejendom var gamle
og brugte). Se pd den anden side U 1937.643, hvor szlgeren af en
gard havde fortiet — uden at dette antoges at vere svig — at der umid-
delbart fgr kgbet var dgéd en ko af miltbrand. Kgberen krevede i den
anledning principalt kgbets tilbagegang, subsidiert en stgrre erstatning,
men fik ikke medhold, da forholdet ikke kunne antages at have med-
fort nogen vardiforringelse af ejendommen. Se endvidere U 1952.
183 H (ingen erstatning, fordi den ene af ejendommens to heste var
halt, da den dog var anvendelig til almindeligt markarbejde).

Har szlgeren handlet uagrsomt, kan han ogsé blive erstatningspligtig,
jfr. U 1941.43 H, 716 H, 1955.216 H, jfr. HT 1954.817 (alle om smit-
som kalvekastning)? og U 1937.1073 H (om smitsom tuberkulose i
besztningen), 1955.274 H (smitsom yverbetzndelse). Af frifindende
domme kan navnes U 1956.1065 H (disposition for nysesyge i svine-
besztning) og U 1957.120 H (szlgeren havde gjort kgberen opmark-
som pa, at besztningen ikke var kastningsfri).

D. Forudsetningstilfelde

Kgberen mé i overensstemmelse med almindelige regler ogsd have
mulighed for at opnad mangelsbefgjelser ud fra forudsztningssynspunk-
ter. Men det vil rent faktisk vare en sjelden foreteelse, og som regel
vil det kun dreje sig om ret til forholdsmassigt afslag i kgbesummen.

Til belysning af spgrgsmailet kan henvises til U 1945.324 H om salg af en
landejendom med besztning af jerseykvag. Kgberen kunne ikke g ud fra, at

besztningen, bgr nzppe @ndre resultatet, da en siddan prisfastszttelse ofte er
foretaget af andre grunde, f.eks. af stempelmassige. Anderledes derimod, hvis
det kan godtggres, at salget af besztningen er sket helt uafhengigt af ejen-
domssalget, jfr. P. Spleth l.c., men noget afvigende Stephan Hurwitz, Husdyr-
voldgift 34 ff, der i gvrigt gir ind for, at husdyrvoldgiftsloven (nr.94 af 15
marts 1939) ogsd bgr anvendes i tilfzlde af girdsalg med besztning.

7. Jfr. hertil J. L. Frost, Erstatningsansvar for smitsom kalvekastning, Kbh.
1941.51 ff.
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besztningen var undergivet offentlig kontrol, da n@ppe over 70 pct. af landets
jerseykvag var undergivet kontrol. U 1957.120 H (kalvekastning), 1956.1065 H
(nysesyge), 1945.988 @ om »kornkrebs« i ejendommen — frifindelse. Se endvidere
U 1952.729 H (om mengden af utersket sed) og 995 H (frifindelse for angreb
af kornsnudebiller), 1937.1073 H (dissensen), 1925.282 H (frifindelse for tuber-
kulose 1 besztningen), jfr. hertil 1920.662 @, men cfr. 495 (3. Se pa den anden
side U 1952.778 H, jfr. HT 1952.358, hvor kgberen fik ret til afslag i kgbesum-
men, idet ejendommens centralvarmeanleg ikke var tilstrekkeligt dimensioneret.
Afslaget bestemtes under hensyn til den vardiforggelse, ejendommen var tilfgrt
ved indlzggelse af et nyt anleg.

IX. ANSVAR FOR SKADE VOLDT VED EJENDOMMENS
FARLIGE EGENSKABER

Det kan tenkes, at manglerne ved ejendommens tilbehgr — sivel som
selve ejendommens indretning — giver sig udslag i ligefrem farlige
egenskaber, som senere forvolder skader pad kgberens formuegoder.
Spegrgsmalet er da, om kgberen kan kreve tabet erstattet af slgeren.
Dette ma pd det foreliggende omréde utvivlsomt besvares i overens-
stemmelse med dansk rets almindelige regler.!

Salgeren ma siledes vere ansvarlig, hvis han har eller burde have
veeret klar over, at ejendommens indretninger eller tilbehgr rummede
stgrre fare for at kunne volde skade, end hvad der szdvanligvis er
tilfeldet. At szlgeren har advaret kgberen om faren, vil ikke altid
kunne fritage ham for ansvar. Lige med sazlgerens viden eller burde-
viden ma utvivlsomt stilles det subjektive forhold hos den, der even-
tuelt reprasenterer ham under salgsforhandlingerne. Det samme ma
sikkert ogsd gelde om den uforsvarlige adfrd, som matte vere udvist
af de handvarkere eller entreprengrer, der har bistdet ham med husets

1. Se Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 366 ff, Speciel del 217, 231 og
250, Henry Ussing, Alm. del § 14 og Kgb 126 f, P. Spleth, Mangelsbefgjelser
193, Johs. Andenes 1 Festskrift til Henry Ussing, 1951.9 ff, Kristen Andersen,
Kjgpsrett 117 f, Augdahl, Norsk obligasjonsrett 287 f, Hasle-Nebelong, Lgs-
grekgb 257, A. Vinding Kruse i Byggeindustrien 1953, nr.5 og 6, og i Bygge-
handbogen 313 ff, Gomard, Erstatningsregler 319 ff, Bengtsson, Ansvarsfor-
siakring, alle m. henv. Det erindres, at Kbl ikke indeholder bestemmelser om
spprgsmélet. Specielt om erstatningsansvar for smitsom kalvekastning hen-
vises til J. L. Frost l.c.
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opfgrelse og indretning, i de tilfzlde hvor huset er solgt under opfgrelse
eller dog er opfgrt med salg for gje. Dette resultat er formentlig serlig
klart, hvis s@lgeren selv er hindvarker eller entreprengr og fgrer til-
syn med arbejdet. Det modsatte ma derimod formentlig antages, hvis
indretningen er sket i s@lgerens besiddelsestid uden at tage sigte pd
ejendommens salg, og uden at szlgeren selv har haft grund til at nzre
mistanke.

Selv om s=zlgeren ikke har handlet culpgst, vil han kunne padrage
sig erstatningsansvar, hvis han har garanteret for, at ejendommen eller
dens tilbehgr ikke er behzftet med farlige egenskaber, men det ma
i denne henseende forlanges, at garantien utvetydigt tager sigie pd far-
lige egenskaber. En garanti, der blot i almindelighed tilsikrer, at ejen-
dommen eller dens tilbehgr er uden mangler, fejl eller lign., vil derfor
normalt ikke vare tilstrekkelig til at padrage szlgeren ansvar for skader
forvoldt ved manglernes farlige egenskaber, men kun ansvar for mang-
lerne som sddanne.

Ved lov nr.86 af 21 marts 1959 § 2 (der aflgser lov nr.105 af
20 april 1956) er indfgrt en serlig oplysningspligt om flyvehavre, se
om denne lovbestemmelse ovfr s.158 £.

X. EJENDOMSVERDI (ELLER GRUNDVAERDI)
OPGIVET FORKERT

Enkelte retssager har beskaftiget sig med dette spgrgsmal,! se saledes
U 1943.814 H og 1944.32 H, der begge frifandt szlgeren.

U 1944.32 H er uden tvivl den vigtigste. I denne sag havde S 1 en annonce
angivet, at han var indstillet pa at szlge en ham tilhgrende ejendom for »20.000
kr. under ejendomsskylden«. K henvendte sig til S og opgav ejendomsskylden til
95.000 kr., siledes som angivet i vejviseren. S anfgrte imidlertid, at ejendoms-
skylden senere var blevet sat op til 98.100 kr., idet han fejlagtigt troede, at en
senere forhgjelse af grundbelgbet ved udméling af grundverdistigning pa 3.100
kr. medfgrte en tilsvarende stigning i ejendomsskylden. Handelen blev herefter
sluttet til en kgbesum pa 78.000 kr. (98.000 kr. minus 20.000 kr.). Da K senere
blev klar over, at den virkelige ejendomsskyld kun belgb sig til 95.000 kr., an-

1. Efter lov nr.179 af 23 juni 1956 om vurdering af landets faste ejendomme
§ 5 anvendes udtrykket vejendomsveerdi« i stedet for det tidligere »ejendoms-
skyldsvaerdi«.
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lagde han sag mod S og péastod sig tilkendt et forholdsmessigt afslag i kgbe-
summen pa 3.000 kr. ud fra et foruds®tningssynspunkt.

OLR gav K medhold, medens Hgjesteret negtede ham afslag med
fglgende premisser: »Den omstzndighed, at ejendomsskylden af appel-
lanten urigtigt blev opgivet til 98.100 kr. i stedet for til 95.000 kr.,
findes under hensyn til, at appellanten var i god tro, og at den urigtige
opgivelse ikke kan antages at have haft nogen afggrende indflydelse
pa kgbesummens fastszttelse, ikke at kunne give indstzvnte nogen ret
til afslag i kgbesummen.«

Havde S vzret vidende om den fejlagtige opgivelse, ville han utvivl-
somt vere blevet dgmt ud fra et svigssynspunkt. Derimod synes dom-
men nzrmest at tyde pa, at han ikke var blevet gjort ansvarlig i det
foreliggende tilfzlde for wagtsomhed. Men dommen viser formentlig
samtidig, at en szlger, selv om han er i begrundet god tro, ma tale et
afslag i kgbesummen, hvis det m& antages, hvilket dog vil hgre til
sjeldenhederne, dels at ejendomsvardiens stgrrelse reelt har vaeret be-
stemmende for kgbesummens stgrrelse, og dels at dette har varet
kendeligt for szlgeren. Et lidt specielt eksempel herpa foreld i U 1955.
565 V. I denne sag havde K lagt vagt pa ngjagtig oplysning om den
omkontraherede landejendoms ejendomsskyld og grundverdi med
henblik pa vurderingen af ejendommens vardi. S havde imidlertid givet
oplysningerne herom uden at omtale, at vurderingssummerne ogsa om-
fattede et tidligere frasolgt areal, og han blev som fglge heraf dgmt
til at tale et mindre afslag i kgbesummen.
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Vanhjemmel

I. INDLEDNING

Vanhjemmel (adkomstmangel i vid forstand) er den form for mislig-
holdelse, som bestdr i, at seelgeren pd grund af kompetencemangel ikke
skaffer kpberen den ham tilsagte eller forudsatte ret over den solgte
ejendom.! Som allerede anfgrt i kap.1 er det en forudsatning for at tale
om vanhjemmel, at kgberens manglende retserhverv skyldes tredie-
mands rettigheder, f.eks. en ejendomsret, brugsret, panteret etc., der
medfgrer en kompetencemangel hos szlgeren. Skyldes det manglende
retserhverv blot szlgerens svigtende medvirken, f. eks. vegring ved
at underskrive skgdet, behandles tilfzldet under forsinkelse.

Vanhjemmelen kan vaere fuldstendig (total), saledes at kgberen slet
ikke erhverver ejendomsret over ejendommen. Den kan ogsd vare
delvis (partiel), siledes at kgberen nok far ejendomsret over ejendom-
men, men kun en ejendomsret, der er mere indskrenket, end han er
forpligtet til at téle, enten fordi der mangler accessoriske rettigheder,
f.eks. en vejret, eller fordi andre (trediemand) har en begrenset ret
(delvis ejendomsret) over ejendommen, f.eks. en brugsret, som kgbe-
ren ikke ved kgbets afslutning har varet indforstdet med. De sidst-
nzvnte tilfzlde er hyppigt vanhjemmelsgrund ved fast ejendom. Har
selgerens kompetencemange! allerede varet til stede ved kgbets afslut-
ning, taler man om oprindelig vanhjemmel. Er kompetencemangelen
derimod fgrst opstiet efter aftalen, men inden risikoens overgang,
kaldes vanhjemmelen for efterfglgende.

For sa vidt angér Ilgsgre, indeholder Kbl (i § 59) kun en enkelt be-
stemmelse om vanhjemmel. Denne gir ud pi, at szlgeren ubetinget

1. Jfr. hertil Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 483 ff, Speciel del 261 ff,
389 ff, og Henry Ussing, Alm. del 38 ff, 129 ff, og Kgb 135 ff, Illum, U 1954
B.321 f. Vedrgrende den retshistoriske udvikling efter DL henvises til Thgger
Nielsen, Studier 270 ff og 301.

Om norsk ret se Stang-Solem, Av kontraktsrettens spesielle del § 29, Kri-
sten Andersen, Kjgpsrett 156 f og Augdahl, Norsk obligasjonsrett kap.24,
330 ff. Om svensk ret se L. Vahlén, Formkravet kap.12.
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er erstatningsansvarlig for oprindelig vanhjemmel, medmindre kgberen
ikke var i god tro ved kgbets afslutning. Erstatningsansvaret er saledes
ikke betinget af tilstedeverelsen af de s@dvanlige ansvarsgrundlag,
sasom garanti eller culpa hos szlgeren. Kbl tager derimod ikke stilling
til hevebefgjelsen, afslagsbefgjelsen eller retten til at krzve vanhjem-
melen afhjulpen og behandler overhovedet ikke efterfglgende van-
hjemmel. For disse — ulovbestemte — tilfzldes vedkommende antages
det imidlertid, at Kbl’'s mangelsregler i udstrakt grad ma finde analog
anvendelse,? og i det omfang, dette finder sted, kan det vere naturligt
at kalde vanhjemmelen for en »retlig mangel«. Men det ville vere urig-
tigt at slutte noget fra dette konstruktive udtryk. Om mangelsreglerne
bgr anvendes analogt pa vanhjemmelstilfzlde, mad — bade ved lgsgre
og fast ejendom — afhznge af de reale grunde. Og det samme gelder
naturligvis spgrgsmalet, om § 59 bgr finde analog anvendelse pa kgb
af fast ejendom.

Vanhjemmelsspgrgsmalet ved overdragelse af fast ejendom kom-
pliceres imidlertid betydeligt af forskellige grunde.

For det fgrste giver hele tinglysningssystemets forhold til vanhjem-
melsreglerne anledning til forskellige problemer; som f.eks. om den
omstendighed, at skgdet fir retsanmerkning eller far frist eller bliver
afvist fra tingbogen, altid bgr betragtes som vanhjemmel. Eller om
kgberen kan péberdbe sig et ukendskab til byrder og heftelser, der er
indfgrt 1 tingbogen, og som han derfor kunne have skaffet sig kend-
skab til. Ogsa tinglysningslovens eksstinktionsregler giver anledning
til serlige vanhjemmelsproblemer, som frembyder en langt enklere
lgsning ved overdragelse af lgsgre.

Men dernest opstdr det spgrgsmal, om de talrige byrder og hef-
telser, som nu om dage er pdlagt de faste ejendomme af det offentlige,
sdsom statslige og kommunale ejendomsskatter, vejbidrag, kloakbidrag
0.s.v., bgr henfgres til omradet for vanhjemmel. Som det fremgar af
den overfor gengivne almindelige definition af vanhjemmelsbegrebet,
har man traditionelt kun haft de kompetencemangler hos szlgeren for
gje, som skyldes andre privatpersoners modstdende rettigheder. Da
imidlertid en offentlig hzftelse pd ejendommen vil pavirke kgbers og
selgers mellemvarende pd en made, som i stgrre eller mindre grad
vil vere parallel til de konsekvenser, en privat hzftelse har for par-

2. )r. H. Ussing, Kgb 139 ff.
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terne, synes det naturligt at medinddrage slige heftelser og byrder
under vanhjemmelsomradet.

Der er dog i denne forbindelse grund til at fremh®ve, at spgrgs-
malet om, hvilke tilfzlde der bgr henfgres til vanhjemmelsomradet,
selvsagt ikke bgr besvares apriorisk ud fra en pa forhand given defini-
tion af vanhjemmelsbegrebet, men derimod ud fra hensigtsmassigheds-
betragtninger. Det, det gzlder om her som pad andre omrader, er at
sammenstille de retlige f@nomener, som frembyder sidanne retlige
lighedspunkter, at det forekommer hensigtsmessigt og naturligt at
behandle dem i sammenh®ng. Men denne betingelse ma formentlig
siges at veere opfyldt i de ovenangivne tilfzlde. Det ma3 dog samtidig
understreges, at vi her stdr over for et terminologispgrgsmdl (eller
systematisk spgrgsmal), hvis besvarelse ikke indeholder nogen an-
givelse af, at de under omradet inddragne tilfzldegrupper materielt
skal behandles ens, men kun en antydning af, at nogenlunde ensartede
retlige synspunkter md formenes med udbytte at kunne anlegges pa
de sammenstillede fenomener. Opmarksomheden mé herefter snarere
rettes pa forskellighederne mellem disse med henblik pé, om dette bgr
fgre til forskellige materielretlige lgsninger. Dette forhold illustreres
ogsd godt pa det foreliggende omrédde, idet det f.eks. selvsagt ma
overvejes, hvilken indflydelse den omstendighed bgr have, at de fleste
offentlige haftelser i h.t. TL § 4 er gyldige uden tinglysning over for
en erhverver af ejendommen, medens det modsatte gzlder for de
private rettigheder.

Det samme terminologiske spgrgsmal opstdr med hensyn til, om
ogsa de talrige offentligretlige reguleringer af brugen og udnyttelsen af
fast ejendom bgr medtages under vanhjemmelsomradet. Ogsd dette
spgrgsmil ma formentlig besvares bekreftende. Thi de almindelige,
offentlige indskrenkninger i ejendomsretten til fast ejendom er nor-
malt af en sidan art, at de i deres retlige konsekvenser for erhververen
virker nogenlunde pa samme méde som de privatretlige. En lovbestem-
melse, som t.eks. giver serlige forskrifter om bebyggelse af et grund-
areal, har sdledes for kgberen samme retlige konsekvens som en
privatretlig servitut af tilsvarende indhold ville have, og en uopsige-
lighedsbestemmelse i lejelovgivningen har samme virkning som en
ditto i en lejekontrakt m.v. Men ogsd her mi man vere opmarksom
pa forskellighederne. Ligesom de offentlige byrder er de almindelige
indskrenkninger i ejendomsretten i vid udstrzkning gyldige uden
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tinglysning. Men i mods=tning til de offentlige byrder, hviler de offent-
lige reguleringer af ejendomsretten normalt pd generelle bestemmelser
i lovgivningen og er ikke noget individuelt for den enkelte ejendom.
Praktisk talt alle landejendomme er t.eks. undergivet de almindelige
regler om landbrugsforpligtelse, men det afhznger af den enkelte ejen-
doms vurdering, hvor meget dens skattebyrder belgber sig til. Men der
er i gvrigt tale om meget flydende overgange mellem de to omrader.

Hvad specielt angér reglerne i bygningslovgivningen (i vid forstand),
har jeg, som flere gange tidligere bergrt, indtaget det standpunkt at
behandle bestdende (d.v.s. pa salgstidspunktet) ulovlige bygningsind-
retninger under mangler, medens jeg henfgrer de tilfzlde, hvor byg-
ningslovgivningen stiller sig hindrende i vejen for en af kgberen pa-
tenkt udnyttelse af ejendommen, under vanhjemmelsomradet. Men
ogsé dette er en rent systematisk opdeling, som ikke giver nogen egent-
lig vejledning for lgsningen af de materielle spgrgsmal.

Tilbage star en tredie gruppe af lovregler, som kan give anledning
til tvivl, nemlig de bestemmelser, som enten regulerer selve omsatnin-
gen af fast ejendom, jfr. f.eks. lov nr.344 af 23 december 1959 om
udlezndinges adgang til at erhverve fast ejendom i Danmark, reglerne
om udstykning i udstykningsloven (lovbekg. nr.258 af 8 august 1958),
forbudet i landbrugsloven (lovbekg. nr.259 af 8 august 1958) mod
erhvervelse af landbrugsejendom, nar erhververen i forvejen ejer 2
landbrugsejendomme etc.,® eller som krever en serlig tilladelse til at
fortsette en i ejendommen varende virksomhed, f.eks. bevarterbe-
villing,

Hvor disse bestemmelser systematisk bgr placeres, vil i hgj grad
afhenge af et skgn samt af det pagzldende konkrete tilfeeldes szrlige
omstzndigheder. Drejer det sig f.eks. om et tilfzlde, hvor szlgeren har
pataget sig at skaffe kgberen en bevarterbevilling, bgr tilfzldet cfter
min opfattelse behandles som vanhjemmel. Det samme kan anfgres
om de tilfelde, hvor s®lgeren har pataget sig at fremskaffe en udstyk-
ningsapprobation, eller f.eks. en tilladelse efter § 22 i Naturfrednings-
loven, jfr. lovbkg. nr.194 af 16 juni 1961. Fremgar det imidlertid af
omstezndighederne, at det er kgberen, der skal skaffe den pagzldende

3. Om disse kan henvises til den indgdende gennemgang med henvisninger af
Fl. Tolstrup i U 1960 B.101 ff og i sammes Forkgbsret og koncession. Forf.
benzvner i gvrigt den gruppe af lovregler »koncessionslovgivning«.
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tilladelse, vil det vere naturligt at henfgre tilfeldet til umulighed (eller
fordringshavermora) fra kgberens side. Har endelig spgrgsmalet slet
ikke varet bergrt mellem parterne, kan man tale om, at der foreligger
et rent forudsetningstilfzlde, men det kan vzre nok si formalstjenligt
at behandle det i den gruppe af misligholdelsestilfxzlde, hvor det natur-
ligt kan siges at henhgre, se hertil bem@rkningerne ndfr s.219 f, 237 ff,
242, note 31 og 296. Men der mé igen mindes om, at sidstnzvnte
spgrgsmal er rent terminologisk eller systematisk.4

II. HYORNAR VANHJEMMEL FORELIGGER

A. Almindelige regler

For fast ejendoms vedkommende indeholder DL 5-3—-12 en forskrift,
som tager sigte pa vanhjemmelsspgrgsmalet, idet den bestemmer,
sHvo som szlger anden Huus, eller Jord, hand bgr hiemle og varge
hannem det med ngjagtig Skigde«. Denne forskrift fortolkes! alminde-
ligt derhen, at szlgeren er forpligtet til at give kgberen skpde pad ejen-
dommen, som kan tinglyses uden retsanmeerkning. 1 modsat fald fore-
ligger der vanhjemmel, og dette ma galde, selv om retsmangelen hgrer
til dem, som tinglysningsdommeren kun sztter en frist til at afhjzlpe,
i h.t. TL § 15, stk.3. Afhjelpes retsmangelen imidlertid, séledes
at anmearkningen bliver slettet, har der foreligget en midlertidig van-
hjemmel.

Den anfgrte s@tning kan dog ikke tiltrzdes uden modifikationer.
For det fgrste ma det fremheves, at der kan foreligge vanhjemmel,
selv om skgdet tinglyses uden retsanmerkning. Eksempel: Kgberen har
tilkendegivet under salgsforhandlingerne, at det er en afggrende forud-
setning for kgbet, at ejendommen kan anvendes til »lettere industric.
Dette strider imidlertid mod en servitut, men dette fremgar ikke af
den korte beskrivelse, eller blotte henvisning til tingbogen, som det

4. P4 baggrund af den foregdende udvikling kan jeg derfor i det vesentlige ikke
erklere mig enig i Fl. Tolstrups kritik (l.c. 109) af min systematik i nerve-
rende fremstillings 1.udgave, samt i hans bemarkninger i Forkgbsret og kon-
cession 96.

1. Séledes Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 389 f og H. Ussing, Kgb
164 £ og Alm. del 39. Sml. Thgger Nielsen, U 1955 B.233 ff. Om @ldre rets-
sager vedrgrende bestemmelsen, se samme forf., Studier 271 f.
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er tilstrekkeligt at angive i skgdet for at fa det tinglyst uden anmark-
ning. Har szlgeren imidlertid givet kgberen misvisende oplysninger
(eller gjort sig skyldig i fortielser), vil der kunne foreligge vanhjemmel.

Omvendt er en retsanmeerkning ikke altid ensbetydende med, at der
foreligger vanhjemmel. Eksempel: Kgberen er indforstdet med, at ejen-
dommen er palagt en servitut af et n@rmere angivet indhold. Ved en
forglemmelse bliver servitutten ikke anfgrt i skgdet, hvorfor dette far
anmarkning. Den heraf fglgende anmarkning er selvsagt ikke van-
hjemmel. Den i skgder (og slutsedler) hyppigt anvendte formular, »at
selgeren er berettiget til at erholde restkgbesummen udbetalt, sa
snart skgdet er lyst uden prajudicerende retsanmarkning«, ma sikkert
blot fortolkes sédledes, at skgdet ikke ma fi en anmarkning, som
kgberen i henhold til det udviklede ikke skal finde sig i.

Medens det anfgrte ma finde tilsvarende anvendelse, hvor handelen
opfyldes ved en transport pi selgerens ubetingede skpde, jfr. TL § 6,
pkt.2, forskydes forholdene naturligvis, hvor szlgeren alene har be-
tinget skgde (tinglyst eller utinglyst) og transporterer sin ret efter dette
til kgberen; her skal det endelige (ubetingede) skgde normalt udga
fra den »oprindelige« ejer (cessus) direkte til cessionaren, hvilket han
i reglen vil vare pligtig til at udstede, jfr. U 1942.975,2 og cedentens
hjemmelspligt kan her formentlig kun omfatte, at cessionaren ved
henvendelse til cessus (»ejeren«) kan krazve ubetinget skgde pa de ved
transporten angivne vilkdr. Initiativet til berigtigelsen flyttes saledes
her over til erhververen (cessionaren).

Spgrgsmaélet om, hvorndr der foreligger vanhjemmel, kan séledes
ikke besvares i en enkelt s@tning, men ma pa lignende vis som ved
mangler fastslds ved en bedgmmelse af de nermere omstendigheder ved
den enkelte ejendomshandel. Der ma — som ellers — ses hen til kon-
traktens (slutsedlens og skgdets) ordlyd (garantier), dennes fortolk-
ning og kgberens kendelige forudsatninger, samt til det under salgs-
forhandlingerne passerede. Enkelte udfyldende regler kan formentlig
opstilles, men der vil dog kun i et vist omfang kunne tales om et gene-
relt (alment) vanhjemmelsbegreb, jfr. hertil de foran fremsatte bemark-
ninger om spgrgsmalet vedrgrende retsanmarkning.

I denne forbindelse ma det fremhaves, at szlgeren ogsd pa det
foreliggende omrade ma vare undergivet en loyal oplysningspligt, idet

2. IMr. Fr. Vinding Kruse, Kommentar til TL 54.
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han m4 oplyse kgberen om alle servitutter og andre byrder, radigheds-
indskrenkninger og haftelser, som mé antages at have interesse for
kgberen ved hans beslutning om at kgbe ejendomumen. I vidt omfang vil
imidlertid, jfr. den flg. udvikling, tilstedevarelsen af byrder, som
kgberen med fgje har kunnet forudsztte ikke eksisterede, berettige
kgberen til vanhjemmelsbefgjelser (h@veadgang og erstatning), uden
hensyn til seelgerens gode tro, jfr. t.eks. ikke-oplysning om kloakfor-
hold, ndfr s.231 ff, og s=zlgerens subjektive oplysningspligt »sluges«
for s& vidt af rent objektive regler om virkningerne af vanhjemmel.
Kun i tvivistifelde samt i sazrlige tilfeldegrupper vil det subjektive
moment derfor f& betydning, se t.eks. U 1918.436 (mindre servitut
vundet ved havd) og U 1956.802 H (hvor szlgeren havde givet kgbe-
ren subjektivt urigtig oplysning om muligheden af at fa huset godkendt
til helarsbeboelse). Angaende det nermere indhold af pligten ved de
enkelte vanhjemmelstilfzlde henvises til udviklingen ndfr under IV.

Som det vil vaere fremgaet af det foregdende, kan der godt foreligge
vanhjemmel, selv om den ejendommen pdhvilende radighedsindskrenk-
ning fremgdr af tingbogen (og akten). Man kan derfor ikke i narvae-
rende forbindelse tale om, at kgberen har pligt til at kende tingbogen.?
Men har szlgeren under salgsforhandlingerne uden illoyalitet henvist
kgberen til at sgge oplysninger i tingbogen, eller har kgberen givet
sezlgeren indtryk af, at han har gjort sig bekendt med indholdet, kan
han ikke bagefter paberibe sig ukendskab til de tinglyste rettigheder
som vanhjemmelsgrund;! se som eksempel U 1929.562.

Den hyppigst anvendte skgdeformular, »at ejendommen szlges med
de samme rettigheder og forpligtelser, hvormed den har tilhgrt szlgeren
og tidligere ejere«, kan nappe tillegges nogen betydning. Anderledes
derimod, hvis klausulen gar ud p4a, »at kgberen erklerer, at han har
gjort sig bekendt med indholdet af ejendommens tinglyste brugs-
rettigheder, servitutter og andre byrder<. Dog mé det fremdeles vaere
en foruds=ztning, at szlgeren ikke er fremkommet med misvisende

3. Vedrgrende spgrgsmiélet, om kgberen har pligt til at efterse tingbogen i hen-
seende til eksstinktion af rettigheder, henvises til diskussion mellem Fr. Vin-
ding Kruse (Ejendomsretten I1.1078 ff, 1050, Kommentar til TL 41, Juristen
1950.73-78, 177-81, U 1951 B.167) og Knud Illum (Tinglysning 44, 265,
U 1949 B.289 ff, 1950 B.121 ff).

4. Jfr. H. Ussing, Kgb 165.
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udtalelser om tingbogens (og aktens) indhold. Dette fglger for si vidt
allerede af forudsztningssynspunktet.

Har szlgeren oplyst kgberen om, at han (szlger) ligger i proces med
en trediemand, f.eks. vedrgrende et servitutspgrgsmal, ma der dog
foreligge sarlige holdepunkter for at antage, at kgberen har pataget sig
risikoen for sagens udfald, saledes at der ikke foreligger vanhjemmel,
dersom salgeren taber sagen.

At kgberen pa salgets tid har mattet indse, at szlgeren ikke har haft
adkomst til ejendommen, vil normalt heller ikke udelukke vanhjemmel,
da kgberen ofte ma kunne gi ud fra, at szlgeren vil bringe sin ad-
komst i orden, jfr. HD i U 1952.711. Dette galder dog ikke, hvor
kgberen har mattet indse, at szlgeren svazvede i uvidenhed om sin
adkomstmangel.

B. Hvilke byrder og rdadighedsindskrenkninger ma kgberen tdle

Ligesom ved mangler mé kgberen i almindelighed vare afskéret fra at
kunne ggre vanhjemmelsbefgjelser gzldende angdende byrder og ra-
dighedsindskrznkninger, som han kendte eller burde have veret be-
kendt med, sm! Kbl § 59 in fine, jfr. U 1948.1306.

1. Med hensyn til spgrgsmélet om kgberens burde-viden vedrgrende
de tinglyste rettigheder henvises til de foregidende bemerkninger.

2. Hvad dernzst angir ejendommens utinglyste byrder (radigheds-
indskrenkninger) og beheftelser, ma der formentlig sondres mellem
de byrder og haftelser, der i henhold til lovgivningen hafter pd ejen-
dommen uden tinglysning, d.v.s kan ggres gzldende mod enhver
ejer af ejendommen uden tinglysning, og dem, til hvis bevarelse over
for godtroende aftaleerhververe (kgbere) tinglysning er ngdvendig.

a. Et stort antal radighedsindskrenkninger, sdsom bygningsreglemen-
ter, fredskovpligt etc., visse havdsrettigheder, byrder og heftelser,
sasom ejendomsskatter, grundstigningsskyld, vejgzld eller vejbidrag,
kloakdito etc., som regel af offentligretlig karakter, jfr. hertil TL § 4,
er gyldige mod enhver uden tinglysning.

En del af disse, som f.eks. ejendomsskatterne, er imidlertid si
almindelige, idet de hafter pa praktisk talt alle private ejendomme, at
en kgber altid ma vare forberedt pd dem. Og da de i gvrigt normalt
er lette at skaffe sig oplysninger om, ma kgberen som regel vare
udelukket fra at paberabe sig manglende eller ufuldstzndigt kendskab
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til disse som vanhjemmelsgrund, medmindre selgeren har skuffet ham
ved urigtige oplysninger, f.eks. om deres stgrrelse eller nzrmere ind-
hold.®

Andre derimod péhviler kun visse ejendomme, og det kan som oftest
ikke for en udenforstdende (kgberen) ses af ejendomstypen, om den pd-
geldende byrde hviler pd vedkommende ejendom. Dette gelder t.eks.
ofte om anlegsbidrag til kloak m.v. I disse tilfelde m& kgberen kunne
f4 vanhjemmelsbefgjelser. Men det kan dog efter omstzndighedemne
vere vanskeligt at sige med bestemthed, hvor grensen bgr drages
mellem nzrverende gruppe og den foregiende. Der ma naturligvis i
fgrste rekke ses hen til, hvor salmindeligt« den pagzldende byrde
forekommer.® I tvivistilfelde m& man formentlig legge vegt pa, om
seelgeren har veret bekendt med byrden,” uden at han har videregivet
sin viden til kpberen (den loyale oplysningspligt), jfr. t.eks. U 1943.444
(om vejbidrag). Heller ikke her kan den almindelige klausul om, »at
ejendommen szlges med de samme rettigheder og forpligtelser, hvor-
med den har tilhgrt szlgeren og tidligere ejere«, tillegges nogen selv-
stendig betydning, se U 1898.830.8

b. Bortset fra de under a nazvnte tilfelde er det som bekendt hoved-
reglen, at utinglyste rettigheder og indsigelser (f.eks. en tidligere ejers
svigsindsigelse vedr. den af ham foretagne overdragelse) bortfalder i
henhold til TL §§ 1 (rettigheder) og 27 (indsigelser) over for den
kgber, som i god tro tinglyser sit skgde. Der sker med andre ord en
vidtgdende eksstinktion af utinglyste rettigheder og indsigelser ved
kgb af fast ejendom.

Det er almindeligt antaget i dansk ret, at en kgber ikke kan ggre

5. Jfr. Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 390, H. Ussing l.c.

6. Sml. Knud Illum, Tingsret 1.270, note 203. I U 1940.1048 H, som angik vej-
og kloakbidrag, lagdes der vegt pd, dels at disse bidrag i vidt omfang pahvi-
lede ejendommene i kvarteret, og dels at kgberen var en erfaren mand i
ejendomshandeler. Jfr. ogsd U 1960.968 og 1085.

7. Om szlgerens pligt til at give kgberen oplysninger om utinglyst havd, som i
visse tilfalde bevarer sin gyldighed mod kgberen, jfr. TL §§ 26 og 52, se
Fr. Vinding Kruse, Ejendomsretten I11.1057 og Kommentar til TL 176. Han
ma formentlig oplyse kgberen om alle forhold, der kan give mistanke om, at
andenmand har eller er ved at vinde en h&vd over ejendommen.

8. Sml. Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 624.
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vanhjemmelsbefgjelser geldende, dersom han som godtroende erhverver
har eksstingveret den tidligere rettighedshavers ret eller indsigelser.® Da
det imidlertid kan vere meget ubehageligt for kgberen at blive ind-
draget i en proces, der is@r vil beskaftige sig med spgrgsmalet om hans
gode tro, m& man sikkert tiltreede det af Henry Ussing hevdede syns-
punkt, at kgberen ikke bgr vaere forpligtet til at ggre god-troseksstink-
tionen geldende, sdfremt seelgeren har gjort sig skyldig i et misligt for-
hold, f.eks. fordi han har veret klar over sin kompetencemangel, eller
i det hele taget hvis han — dersom eksstinktionen indtreder — vil
ifalde ansvar over for rettighedshaveren.

I nzrvaerende forbindelse mé der i gvrigt erindres om, at god-
troskravet ved kgb af fast ejendom i henseende til selve den eksstink-
tive erhvervelse er afsvekket i forhold til almindelige eksstinktionsregler
i medfgr af TL § 5, idet denne bestemmelse til god tro ogsad medtager
den mangel pé viden (om rettigheden), der skyldes simpel uagtsomhed
hos kgberen. Eller med andre ord: har kgberen kun gjort sig skyldig
i simpel uagtsomhed, ekstingverer han de utinglyste rettigheder, og der
vil i s fald ikke opstd nogen vanhjemmel, medmindre s®lgeren har
handlet misligt, jfr. foran. P4 den anden side medfgrer § 5 en skaer-
pelse m.h.t. tidspunktet for den gode tro, idet denne ikke alene skatl
vere til stede ved aftalens indgéelse, men ogsa ved skgdets tinglysning.

Men har han omvendt gjort sig skyldig i grov uagtsomhed, siledes
at rettigheden er blevet bevaret, bgr han utvivisomt heller ikke ind-
rgmmes vanhjemmelsbefgjelser, medmindre selger har handlet mis-
ligt (navnlig svigagtigt), jfr. foran og ndfr s.212 f om anvendelsen af
reglen i Kbl § 59 om kgberens onde tro pd omradet for kgb af fast
ejendom. Med hensyn til spgrgsmélet om, hvornar kgberen ma siges
at have handlet groft uagtsomt, henvises til de ejendomsretlige frem-
stillinger.1® Her skal der kun gives en oversigt.

Hyvis den utinglyste ret utvetydigt fremgdr af selve skgdet eller noget
andet dokument, som er gjort til et led i aftalen, kan kgberen ikke
gore noget vanhjemmelsansvar geldende. Men dette beror for gvrigt

9. JMr. Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 484, note 2, og Henry Ussing,
Alm. del 40. At der ikke kan opstd spgrgsmdl om vanhjemmel, hvis rettig-
heden allerede er eksstingveret i et tidligere omsztningsled, er en selvfglge;
se hertil Fr. Vinding Kruse, Kommentar til TL 41.

10. Se Fr. Vinding Kruse, Ejendomsretten I1.1074 ff, Kommentar til TL 37 ff og

Knud Hlum, Tinglysning 257 ff, begge m. henv.
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ikke sarligt pa, at kgberen ma siges at have handlet groft uagtsomt,
men pa, at han selvsagt ikke uden s=zrlige holdepunkter i mundtlige
udtalelser under kontraktsforhandlingerne kan forvente at opna stgrre
rettigheder, end skgdet m.v. tilsiger ham. Der foreligger med andre
ord slet ikke vanhjemmel.

I denne forbindelse ma man ogsa rejse spgrgsmalet om, hvilken
virkning der bgr tillegges den i skgder ofte anvendte generelle klausul,
at »ejendommen szlges med de rettigheder og byrder, hvormed den
har tilhgrt szlgeren og tidligere ejere«<. Der er enighed om, at denne
klausul ikke i eksstinktionsmessig henseende kan udvide kpberens un-
dersggelsespligt, saledes at der mé statueres grov uagtsomhed, dersom
en undersggelse af akten, ®ldre adkomstdokumenter, matrikulskort
eller af ejendommens faktiske forhold ville have fgrt til en opdagelse
af rettigheden. Klausulen kan derfor nzppe heller fa betydning for
vanhjemmelsspgrgsmalet, se hertil U 1960.1098. Afstar kgberen imid-
lertid fra at ggre eksstinktionsvirkningen gzldende, mi man spgrge, om
han i sa fald er afskéret fra at ggre vanhjemmelsansvar geldende mod
szlgeren. Dette bgr formentlig ikke antages, hvis szlgeren har handlet
misligt, jfr. ovenfor. I de gvrige — nzppe serlig praktiske — tilfzlde er
spgrgsmalet vel tvivlsomt, men bgr dog sikkert ogsd besvares benzg-
tende under hensyn til klausulens abstrakte karakter.

Som det vil vere fremgéet af det anfgrte, har kgberen i alminde-
lighed ikke nogen pligt til at foranstalte nogen nzrmere undersggelse
af akten, mldre adkomstdokumenter, matrikulskort og ejendommens
faktiske forhold for at komme under vejr med eventuelle utinglyste
rettigheder. Men har han in concreto gjort det, og mé rettigheden klart
fremga af en sadan undersggelse, bgr han utvivlsomt vere afskaret fra
at ggre vanhjemmelsbefgjelser geldende, medmindre szlgeren har givet
ham fgje til at tro, at retten ikke eksisterede, eller dog ikke ville blive
gjort geldende eller lign.

Fremgar det t.eks. af besigtigelsen, at ejendommen er af en sadan
art, at der i henhold til ®gteskabslov Il (lov nr.56 af 18 marts 1925)
§ 18 kraves szlgerens @gtefelles samtykke til afhendelsen,* ma kgbe-
ren sikre sig samtykket, da han i modsat fald risikerer, at ®gtefellen far

11. Om, i hvilket omfang den anden =gtefelle kan ggre indsigelse mod salget
i henhold til den n&@vnte bestemmelse, og om, hvornir kgberen m antages at
vere i ond tro i si henseende, henvises til O. 4. Borum, Familieretten
11.213 ff, Fr. Vinding Kruse, Ejendomsretten I1.1048 ff, Kommentar til TL
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handelen omstgdt efter de nzrmere regler i § 18, stk.2. Sker dette
imidlertid, opstar problemet, om slgeren ifalder vanhjemmelsansvar
over for kgberen. Har sazlgeren garanteret for eller i gvrigt givet
kgberen fgje til at regne med, at @gtefellens samtykke til handelen
forela, eller ville blive givet, eller at ejendommen pa grund af szrlige
omstendigheder ikke omfattedes af § 18, er det klart, at han ma
ifalde vanhjemmelsansvar, hvis det modsatte viser sig at vere tilfldet.

Foreligger der imidlertid ikke saddanne szrlige omstzndigheder, er
det antaget i domspraksis, at szlgeren ikke ifalder noget ansvar, jfr.
navnlig U 1952.265 (HT 1951.1078). For dette resultat taler!2 dels
den omstendighed, at kgberen jo er (eller burde vare) klar over, at
kgbet omfattes af § 18, sdledes at han ikke med stgrre rimelighed kan
siges at vare blevet skuffet, og dels hensynet til at ggre reglen mere
effektiv, idet udsigten til, at zgtefellen padrager sig et maske betydeligt
vanhjemmelsansvar, e.o. vil kunne afholde den anden ®gtefelle fra at
paberdbe sig bestemmelsen. P4 den anden side indebarer den besté-
ende retstilstand, som anfgrt af Ernst Andersen, fare for, at en szlger,
som har fortrudt handelen, vil misbruge bestemmelsen ved at bevage
sin ®gtefzlle til at nzgte samtykke; et misbrug, som det af bevismassige
grunde selvsagt er meget vanskeligt at komme til livs. Den forsigtige
kgber bgr derfor altid, nir der er mindste grund til at antage, at
handelen er omfattet af § 18, sikre sig @gtefellens samtykke eller i al
fald szlgerens indestdelse for, at dette vil blive givet.

Har ®gtefzllen omvendt samtykket i salget, men indtreder der van-
hjemmel af andre grunde, kan ansvaret alene ggres galdende mod
selgeren, men ikke mod den samtykkende egtefelle.!® Det samme mé
antages ved forsinkelse og mangler.

39 f, Knud Illum, Tinglysning 44 f, Mogens Munch, Formueforholdet mellem
®gtefzller, Kbh. 1955, og i TfR 1951.148, Ernst Andersen, AEgteskabsret
11.98 ff.

12. Ernst Andersen rejser l.c. det spgrgsmél, om szlgeren ikke i kraft af almin-
delige fuldmagtsregler burde indestd for, at ejendommen ikke er en § 18-
ejendom, eller, hvis dette er tilfzldet, at ®gtefzllen har givet eller vil give
sit samtykke. En sddan analogislutning kan dog efter min mening ikke drgf-
tes, idet s®lgeren i de omdiskuterede tilfzlde jo netop ikke har givet udtryk
for, at han havde fuldmagt fra ®gtefellen — eller for, at ejendommen ikke
var omfattet af § 18.

13. Jfr. O. A. Borum l.c. 217.
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C. Risikoens overgang

Som allerede anfgrt vil der kun foreligge vanhjemmel, dersom kom-
petencemangelen (raddighedsindskrankningen) opstdr inden risikoens
(farens) overgang til kgberen, jfr. herom ovfr i kap.l, s.8 ff. Der vil
sdledes s®dvanligvis ikke foreligge vanhjemmel, hvis ejendommen
fgrst eksproprieres efter risikoens overgang. Har szlgeren imidlertid
mattet vere klar over, at ejendommen stod over for at skulle ekspro-
prieres, uden at meddele kgberen dette, bgr denne dog formentlig
indrgmmes vanhjemmelsbefgjelser, selv om ekspropriationen fgrst fin-
der sted efter fareovergangen. Noget lignende bgr sikkert ogsa antages i
andre tilfelde, f.eks. ved byplanlegninger, nér szlgerens adferd har
varet mislig. Sml U 1929.386 om stigning af kloakbidrag efter salget.
Szlgeren blev frifundet, fordi han ikke kendte noget til, at afgiften
ville stige.

Om vanhjemmelen konstateres fgr eller efter risikoens overgang, er
derimod uden enhver betydning. Og det kan heller ikke forlanges,
at den berettigede trediemand har gjort sin ret gzldende (evictio)
mod kgberen.¢ Jfr. U 1952.711 H, der tillige statuerede, at szlgeren
ikke var berettiget til forelgbig at afverge kgberens vanhjemmels-
befgjelser ved ar stille sikkerhed. Henstar det imidlertid som usikkert,
om kgberen vil lide noget tab, kan szlgeren frifindes »for tidenc, se
U 1925.922 H, sml U 1946.375 H. Men kgberen ma dog kunne godt-
gore, at trediemand har en ret, som vil medfgre vanhjemmel, hvis
denne ggr retten geldende.

En VLD i U 1947.758 har beskaftiget sig med spgrgsmélet. S havde den
25 okt. 1945 solgt en ejendom til K, der havde tilhgrt S’s den 16 sept. s.a.
afdgde hustru som szreje, indtil hun den 3 sept. s.4. havde overdraget den til S.
K’s sagfgrer, der skulle udferdige skgdet, blev imidlertid betznkelig m.h.t., om
H’s s®rkuldsbarn A kunne anfegte overdragelsen til S, og da A nagtede at
tiltreede salget til K, krevede K erstatning hos S for misligholdelse af handelen.
lkke anset godigjort, at A ville have kunnet gennemfgre et sagsanleg mod S, og
da den omstendighed alene, at der kunne vere en vis tvivl m.h.t. S’s adkomst,
ikke kunne begrunde et hjemmelsansvar, frifandtes S. Sml U 1933.1014 H.

Har trediemand anlagt sag mod kgberen vedrgrende retten over
ejendommen, og har szlgeren veret procestilvarslet under sagen, vil

14. Yfr. Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 490 f, Speciel del 390 og Henry
Ussing, Alm. del 40,129.
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szlgeren efter omstendighederne kunne vare afskaret fra senere at
havde, at sagen burde have veret vundet (eventuelt under en anke).!s

III. K@BERENS BEF@JELSER

A. Hevebefpjelsen

Kgberen mé& kunne hzve kgbet under lignende betingelser som ved
mangler. Grundbetingelsen m& som szdvanlig vare, at vanhjemmelen
er vesentlig. Ved fuldstendig vanhjemmel vil betingelsen klart vare
opfyldt, se t.eks. U 1952.711 H. Ved delvis vanhjemmmel (adkomst-
mangler til en mindre del af ejendommen og ridighedsindskrank-
ninger) kan veasentlighedsspgrgsmalet oftere give anledning til tvivl,
og der ma henvises til udviklingen ovfr i kap.2, s.87 ff, om de tilsva-
rende problemer ved mangler. Som hovedregel m& man forlange, at
vanhjemmelen er betydelig, for at kgberens pastand om dens vasent-
lighed kan godtages, sml U 1916.350 H og Adv B 1958.190. I tvivls-
tilfelde m& der sikkert legges vegt pd, om szlgeren har mattet vare
klar over vanhjemmelen, uden at han har oplyst kgberen herom. Men
i de normale tilfzzlde mé sxlgerens subjektive forhold vare underordnet,
jfr. t.eks. U 1945.609.

Kgberen méa formentlig vere berettiget til at holde kgbesummen
tilbage, nar forholdene ggr det sandsynligt, at der foreligger van-
hjemmel.! Har kgberen erlagt kgbesummen, har han krav pd at fa
den tilbage, nér han haver kgbet.

I denne forbindelse har Jul. Lassen dog havdet, at han kun kan krazve dette
inden for rammerne af den positive opfyldelsesinteresse. Eksempel: A har solgt
en salgsgenstand for en kgbesum af 900 kr. til B, som har videresolgt den til C
for 800 kr. Genstandens vardi ved A’s salg til B antages at have varet 700 kr.
Efter Lassen kan B, hvis der indtreder vanhjemmel, herefter hgjst kreve A for

15. JMr. nzrmere om litis denuntiatio, Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del
501 f og Stephan Hurwitz, Tvistemal 80 f. Jul. Lassen giver udtryk for den
opfattelse, at szlgeren i almindelighed mad vere afskdrer fra at fremkomme
med indsigelser i de her omhandlede tilfelde. Praksis synes imidlertid at
have svinget betydeligt i modsat retning, U 1941.697 H smh m. U 1952.854,
1953.245 H, VLT 1957.91, sml U 1959.45 H. Jfr. hertil Frank Poulsen i
Juristen 1952.170 ff, Axel H. Pedersen, Juristen 1958.149 ff, serlig 152 ff.

1. Ifr. Henry Ussing, Kgb 140 f m. henv.
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800 kr., og altsd ikke for hele kgbesummen: 900 kr., jfr. hans: Obligationsretten,
Alm. del 492 ff. Som fremhavet af H. Ussing, Kgb 150 — og utvivilsomt med
rette — stemmer denne lgsning n®ppe med praktiske retshensyn og i alt fald ikke
med analogien af mangelsreglerne.

B. Forholdsmessigt afslag i kpbesummen

Kgberen bgr formentlig ogsd indrgmmes ret til at kreve forholds-
massigt afslag i kgbesummen under lignende betingelser som ved fak-
tiske mangler.2 Befgjelsen har naturligvis kun interesse ved delvis
vanhjemmel, og den er afhengig af, om radighedsindskrenkningen er
af en sddan stgrrelsesorden, at den medfgrer en forringelse af ejen-
dommens handelsverdi, der m& kunne antages at ville have haft ind-
flydelse pa fastszttelsen af kgbesummens stgrrelse, hvis radigheds-
indskrznkningen havde varet klarlagt under kontraktsforhandlingerne,
jfr. t.eks. U 1926.1014.

Om szlgeren har varet i ond tro, skulle i og for sig vere underordnet.
Men ligesom ved mangler finder vi pa det foreliggende omrade, hvor
det drejer sig om fast ejendom, en tendens i domspraksis til at legge
vaegt pi szlgerens subjektive forhold, altsi pd om han har opfyldt
sin »loyale oplysningspligt«, jfr. t.eks. U 1943.444. Denne betragt-
ningsmade mé imidlertid — som ved mangler — give anledning til at
spgrge, om man ikke rettelig fra et systematisk synspunkt bgr henfgre
disse tilfzlde til erstatningsomradet, ndfr C, og kun tale om afslag i
kgbesummen, nar »afslaget« fastszttes i sedvanlig teknisk forstand.®
Tiltreedes dette, vil der som fglge af de szrlige forhold, der ggr sig
geldende ved kgb af fast ejendom, kun kunne blive tale om egentligt
prisafslag, nir vanhjemmelen er relativt betydelig, og afslaget ma
i gvrigt fastsettes ved et forsigtigt skgn — ellers vil afslagsbefgjelsen
udvikle sig til en sazrlig slags erstatning (begrenset til vardiforringel-
sen); denne synsmade spores ogsad i praksis, jfr. eksempelvis U 1948.
1306. I gvrigt er der jo ikke nogen serlig praktisk trang til befgjelsen i
de talrige vanhjemmelstilfzlde, hvor erstatningspligten er ubetinget. Se
for gvrigt U 1926.664 H, m. note 2.

2. Siledes ogsd Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 389 ff, Alm. del l.c.
og H. Ussing l.c. 164 £, 140.
3. Ifr. hertil udviklingen ovfr i kap.2, s.90 ff.
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C. Erstatningsbefgjelsen

1. Oprindelig vanhjemmel. Bade Ussing og Lassen er af den opfattelse,
at princippet om ubetinget erstatningspligt (Kbl § 59) for oprindelig
vanhjemmel (adkomstmangler) ogsd ma finde anvendelse pa fast ejen-
dom, da det drejer sig om en almen retsgrundsztning, der antages at
gelde i alle vanhjemmelstilfzlde. Reglen skal saledes bade finde an-
vendelse pa fuldstendig (§ 59’s direkte omrade) og partiel vanhjemmel.

Dette resultat ma utvivlsomt tiltreedes, nér talen drejer sig om
Igsgrekgb.4 Derimod er det ikke helt sikkert, at reglen uden videre
bgr finde anvendelse i alle vanhjemmelstilfzlde ved fast ejendom.
Det mé afhznge af, om de grunde, der kan anfgres til stgtte for den
ubetingede erstatningspligt, slér til i alle tilfzlde her.

Traditionelt begrundes den strenge erstatningsregel med, at szlgeren
ved aftalens indgdelse patager sig en legal garanti for, at hans adkomst
er i orden. Dette er dog kun en pseudo-begrundelse, der gir ud fra
det, der skulle bevises.

Jul. Lassen3 begrundede derfor ogsa reglen pd et andet szt, nemlig
ved at henvise til, at szlgeren ved aftalens indgéelse i almindelighed
vakker en befgjet tillid hos kgberen til, at hans adkomst er i orden.

Denne begrundelse slar dog ikke heller til i alle tilfzlde, og Ussing®
anfgrer derfor en rzkke andre grunde som stgtte for resultatet. For
det fgrste henviser han til, at en streng ansvarsregel ved vanhjemmel
er serlig verdifuld for omsetningen, da risikoen ofte vil vere ganske
uberegnelig for erhververen, ikke mindst fordi en undersggelse — i
modsztning til en mangelsundersggelse — som regel vil frembyde van-
skeligheder og j®vnlig vere i strid med overdragerens (szlgerens)
interesser; og denne vil for gvrigt ofte selv have langt lettere ved at
prgve grundlaget for sin adkomst. For det andet gelder der ved van-
hjemmel det szrlige, at szlgeren kan ggre regres gazldende mod sin
hjemmelsmand. Endvidere henviser han til, at szlgeren kan skaffe sig
dekning for risikoen for det ggede ansvar, f.eks. ved at indregne den
i prisen.

4. Modsat dog Kristen Andersen, Kjgpsrett 130, der for norsk rets vedkom-
mende antager — dog uden nazrmere begrundelse — at oprindelig, partiel van-
hjemmel ved Igsgre m&d behandles i overensstemmelse med reglerne om
mangler.

5. Obligationsretten, Alm. del 486 f£.

6. Alm. del 129f,
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Endelig kunne man anfgre, at det strenge vanhjemmelsansvar virker
med til, at tabet sluttelig rammer den virkelig skyldige (bedrageren,
tyven) eller den mest letsindige af overdragerne.?

Hvilken vagt har nu disse grunde ved kgb af fast ejendom? Hvad
fgrst angar fuldstwndig vanhjemmel, ma det formentlig antages, at de
anfgrte grunde er tilstrekkelige til at bare et ubetinget ansvar, selv om
de i visse henseender er afsvakket noget. Saledes vil szlgeren kun have
ringe mulighed for at indregne en risikopremie i salgsprisen. P& den
anden side medfgrer tinglysningssystemet, at kgberen af en fast ejen-
dom har noget lettere ved at prgve grundlaget for szlgerens adkomst
uden at genere denne end ved lgsgre.®

Hvad derimod angar partiel vanhjemmel, er det betydelig mere
tvivlsomt, om der bgr gennemfgres et ubetinget ansvar. Mange gange
vil szlgeren sdledes ikke have stgrre muligheder for at komme pa
det rene med radighedsindskrenkninger eller byrder end kgberen.
Dette gzlder t.eks. ofte de almindelige lovgivningsmassige indskrank-
ninger i ejendomsretten, f.eks. naturfredningslovgivningen, jfr. U 1951.
454 H. Udgangspunktet bgr dog formentlig ogsa ved partiel vanhjem-
mel vare det ubetingede ansvar, jfr. t.eks. U 1960.1098, men man bgr
sikkert samtidig vere indstillet pa at fravige reglen i enkelte tilfelde-
grupper, hvor ansvaret ville virke s@rlig hardt i almindelighed, og hvor
hensynet til kgberen er mindre udtalt.

I det omfang, szlgeren ifalder et ubetinget erstatningsansvar, vil
der selvsagt ikke vare noget serligt behov for kgberen for befgjelsen
til at kreve forholdsmassigt afslag i kgbesummen (i teknisk forstand).
Der vil heller ikke i disse tilfzlde vere nogen ngdvendighed for at
undersgge, om der foreligger et sedvanligt ansvarsgrundlag, f.eks. om
szlgeren (eller hans folk) har udvist uforsvarlig adferd — f.eks. undladt
at opfylde »den loyale oplysningspligt«.

Ikke desto mindre beskeftiger mange vanhjemmelsdomme ved-
rgrende fast ejendom sig med dette spgrgsmal. Formentlig af to grunde.
For det fgrste, fordi ond tro hos szlgeren (eller hans representant)
gor det mindre betznkeligt at betragte en partiel »retsmangel« som

7. A. Vinding Kruse, Restitutioner 375 f, og hertil Mogens Koktvedgaard, Juristen
1961.304 ff.

8. I denne forbindelse erindres der om kgberens mulighed for at rejse et erstat-
ningskrav mod statskassen efter reglerne i TL §§ 31, jfr. 27, og 34. Om disse
regler henvises til de ejendomsretlige fremstillinger.

14« 211



Kap. 4.1II.C.1

vanhjemmel, ndr selve dette spgrgsmal giver anledning til tvivl —
hvilket jo ikke sjzldent vil vere tilfzldet ved fast ejendom. For det
andet, fordi domstolene i disse tilfzlde ved at henvise til det culpgse
forhold undgér at skulle tage stilling til spgrgsmalet, om der bgr vare
ubetinget ansvar i den pagzldende tilfzldegruppe. Man kan derfor
ikke fra disse domme slutte, at der kun indtreder erstatningsansvar,
ndr der er et ansvarsgrundlag. Dette vil kun vare forsvarligt, nar
dommen frifinder under henvisning til s®lgerens gode tro.

Pé lignende vis forholder det sig med garantitilfelde. Ofte vil »rets-
mangelen« saledes kun kunne anses for vanhjemmel, fordi szlgeren
har afgivet en garanti; dette er f.eks. hyppigt tilfzldet med hensyn til
stgrrelsen af ejendomsskatterne. Og er der afgivet garanti, kan erstat-
ningspligten palegges pa dette grundlag, uden at man tager stilling til
spgrgsmalet, om der bgr vere ubetinget ansvar. Men fra en sddan dom
kan intet sluttes om det ubetingede ansvar. Statueres der derimod
vanhjemmel ud fra et forudsmtningssynspunkt, altsi uden egentlig
garanti, og idgmmes der erstatning — og ikke blot ret til forholdsmassigt
prisafslag — kan man slutte, at der er ubetinget erstatningspligt.

Efter Kbl § 59, pkt.2, bortfalder szlgerens erstatningspligt, hvis
kgberen ikke ved kgbets afslutning var i god tro. Ond tro ma her som
ellers omfatte ikke alene kgberens positive viden om retsmangelen, men
ogsd den ikke-viden, som skyldes hans uagtsomhed. Herved erindres
om, at ond tro hos kgberen normalt vil bevirke, at man ikke engang
kan tale om, at kompetencemangelen konstituerer en vanhjemmel. End-
videre erindres om, at kgberen ofte ved fast ejendom mé kunne gi
ud fra, at szlgeren vil bringe sin adkomst i orden inden skgdets udfer-
digelse. I sddanne tilfzlde vil der selvsagt foreligge vanhjemmel, hvis
dette ikke sker. Ond tro hos kgberen bgr formentlig ved fuldstendig
vanhjemmel ved fast e¢jendom i det hele taget normalt kun medfgre
bortfald af erstatningspligten, dersom han tillige ma indse, at szlgeren
befandt sig i uvidenhed om sin adkomstmangel, sml. U 1952.711 H.
U 1919.614 H forekommer temmelig hard. Har kgberen kun gjort sig
skyldig i uagtsomhed, medens salgeren har handlet svigagtigt eller i
gvrigt forsztligt misligt, ma erstatningskravet vere bevaret i alle van-
hjemmelstilfelde.? Det samme bgr formentlig ogsd antages, hvis szlge-
rens uagtsomhed er vasentlig stgrre end kgberens, U 1956.802 H.

9. Mr. Henry Ussing, Kgb 139. Jul. Lussen antog, at erstatningsansvaret ogsi
bortfaldt, hvis kgberen maitte indse, at szlgeren ikke, eller ikke bedre end han

212



Kap. 4IILC.1

Er uagtsomheden af nogenlunde samme stgrrelsesorden pa begge
sider, kunne en del — ligesom ved mangler — tale for en skyldfordeling;
men der ma i denne forbindelse erindres om bemerkningerne foran
s.204 f, hvor det antoges, at man formentlig i de tilfzlde, hvor det
drejer sig om eksstingible rettigheder, bgr se bort fra den onde tro hos
kgberen, som kun skyldes simpel uagtsomhed,

Ond tro hos kgberens representant, f.eks. hans advokat, ma selvsagt
sidestilles med hans egen, jir. U 1958.473 (HT 1958.31).

Den i skgdert® ofte anvendte passus: »at szlgeren indestar for van-
hjemmel efter loven«, kan ikke antages at @ndre den ovir fremstillede
retstilstand og er derfor overflgdig.

2. Efterfgligende vanhjemmel. De ovenanfgrte grunde til at opstille en
ubetinget ansvarsregel for oprindelig vanhjemmel har ikke nzr den
samme styrke ved efterfglgende vanhjemmel og kan utvivlsomt ikke
bere ansvarsreglen her. Det ma derfor sikkert antages, at kgberen kun
kan kreve erstatning i samme omfang som ved efterfgigende mangler
i overensstemmelse med Kbl § 42, stk.2. Det afggrende er herefter, om
vanhjemmelens opstien kan tilregnes selgeren (eller hans folk) som
culpgs.!! Szlgeren vil sdledes ikke blive ansvarlig for ekspropriationer
eller lign., som han ikke har mulighed for at afverge, medmindre han
har mattet forudse ekspropriationen ved kgbets indgéelse, uden at han
har oplyst kgberen herom. Skyldes vanhjemmelen derimod darlig
gkonomi (pengemangel), f.eks. hvis hans kreditorer ggr udleg i ejen-
dommen etc., er han erstatningspligtig.

3. Med hensyn til erstatningens beregning henvises til udviklingen ovfr
i kap.1, s.20 ff og kap.2, s.122 ff, om det tilsvarende spgrgsmal ved
forsinkelse og mangler. Jfr. hertil U 1901.599 H, hvor der toges hensyn
til kgberens individualtab. Om dette havde vaeret kendeligt for selgeren
ved kgbets indglelse, fremgar ikke af dommen. U 1956.802 H gav

selv, vidste besked om sin adkomst, jfr. hans: Obligationsretten, Alm. del 488.
Denne l®re, som var en naturlig konsekvens af Lassens ovenomtalte begrun-
delse for det strenge vanhjemmelsansvar, bgr dog nzppe godkendes, jfr.
H. Ussing, Alm. del 129 £.

10. Se t.eks. Hindenburg, Formularbog, 8.udg. 1947,259. I 9.udg. 1956 er be-
merkningen udg3et.

11. Siledes ogsd Ussing, Kgb 140; lidt tvivlende Jul. Lassen, Obligationsretten,
Alm. del 488 f.
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kgberen erstatning for forspildte udgifter til ejendommens ombygning.
I U 1937.238 H blev kgberens bebyggelse af det kgbte areal forsinket
som fglge af en skgdet meddeit retsanmarkning, hvis meddelelse ikke
kunne bebrejdes szlgeren. Ved dommen tilpligtedes han at betale er-
statning til kgberen for det ved forsinkelsen skete udbyttetab, men ikke
for de tab, der skyldtes opgang i byggepriserne og fald i obligations-
kurserne. Sml. U 1955.430 (HT 1955.29), der frifandt, fordi kgberen
ikke kunne dokumentere noget tab. Som antydet foran de anfgrte steder
burde domstolene dog i slige tilfzlde i hgjere grad, end tilfzldet er nu,
indstille sig p& at tildele kgberen en skgnsmassigt fastsat erstatning.
Ellers svakkes praventionsvirkningen betznkeligt, ligesom afgg@relsen
virker stgdende pa den almindelige retsbevidsthed. Muligvis burde man
ligefrem give domstolene hjemmel til at idgmme en bod i de tilfzlde,
hvor en kontrahent uden nogen reel undskyldning har brudt en kon-
trakt, men hvor det sedvanlige erstatningstilsvar er ringe eller lig nul.

D. Ret til at kreve vanhjemmelen afhjulpet

I modsatning til stillingen ved mangler antages det i dansk ret, at
kgberen i vidt omfang mé have ret til at kreeve vanhjemmelen afhjulpet,
eller med andre ord at kreve dom til opfyldelse af kgbeaftalen i over-
ensstemmelse med dens indhold. Forudstningen for afhjzlpningsplig-
ten ma dog altid vere, at kgberen har ret til at kreve erstatning, idet
en fritagelse for erstatningspligten ville vere verdilgs for szlgeren, hvis
han alligevel kunne dgmmes til at afhjelpe. Denne betingelse vil dog
som anfgrt meget ofte vare opfyldt ved vanhjemmel.'?

Kgberen méa for det fgrste utvivlsomt have ret til at forlange, at
szlgeren afhjzlper de kompetencemangler, som han har ret til at fjerne,
f.eks. ved at betale forfaldne eller opsigelige panterettigheder, bringe
opsigelige leje- og andre brugsrettigheder til ophgr, se t.eks. U 1929.
515 H. Har sazlgeren overdraget ejendommen til en trediemand ved
en ugyldig overdragelse, er det antaget i praksis, at szlgeren er for-
pligtet til at vindicere ejendommen.

Jfr. U 1928.1041 H, ifr. TfR 1929.500: S, der havde solgt en lod af sin
ejendom ubehzftet til Ki, solgte senere resten af ejendommen til K, hvis fader

12. Jfr. hertil Henry Ussing, Kgb 140, 164 f og Alm. del § 9, serlig s.66 ff, Jul.
Lassen, Obligationsretten, Alm. del 465 ff, H. Schaumburg, U 1961 B.301 ff.
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derefter kgbte en obligation i den samlede ejendom og nzgtede at relaksere
lodden af pantet; K: kgbte si denne lod af S og fik skgde p&d den. Da K: imid-
lertid var bekendt med det tidligere salg af lodden, kendtes skgdet pad denne til
K: ugyldigt, og S dgmtes til at skaffe Ki heaftelsesfrit skgde pa lodden; de
tilstedevaerende hindringer fandtes ikke at ggre dette umuligt. Jfr. ogsd U 1941.8 H.

Da szlgerens udgifter ved at afhjezlpe vanhjemmelen i de navnte
tilfelde ikke er stgrre end det belgb, han ville komme til at yde som
erstatning, hvis afhjelpning ikke finder sted, og da afhjzlpningen
i gvrigt ikke er forbundet med de samme praktiske vanskeligheder og
eventuelle retlige kontroverser med kgberen som i mangelstilfelde,!®
synes en almindelig regel om afhjelpning forsvarlig. Kgberen kan
derved blive sparet for ulejligheden ved selv, efter at have féet erstat-
ningssummen udbetalt, at foretage afhjzlpningen — en ulejlighed, som
det ofte vil vere vanskeligt at ans@tte til et pengebelgb; jfr. saledes
U 1912.896 H, hvor det udtaltes, at s@lgeren selv matte foretage de
til adkomstens berigtigelse ngdvendige skridt, og at det ikke var nok,
at szlgeren havde tilbudt kgberen at ville afholde udgifterne ved
dennes erhvervelse af ejendommen.

Er det omvendt umuligt for szlgeren at afhjzlpe kompetencemange-
len, f.eks. fordi den berettigede trediemand ikke er forpligtet til og
i gvrigt heller ikke frivilligt gnsker at afstd retten (mod en afstdelses-
sum), kan szlgeren selvsagt ikke dgmmes til afhjzlpning, og kgberen
mé da ngjes med erstatning, jfr. som eks. U 1901.599 H. Szlgeren mé
dog normalt vare forpligtet til f.eks. at forespgrge en panthaver, om
han er villig til at lade gzlden blive indfriet fgr tiden, jfr. U 1906.413.

Stgrre vanskeligheder frembyder de tilfzlde, hvor szlgeren nok kan
afhjelpe vanhjemmelen, f.eks. ved at udkgbe den berettigede, men
hvor udgiften herved vesentligt overstiger den erstatningssum, som
kgberen maétte have krav pd til kompensation af retsmangelen. Som
anfgrt er det en betingelse for, at kgberen kan kraeve afhjzlpning, at
han har ret til erstatning. Det synes derfor en narliggende slutning at
fritage s®lgeren for afhjelpningspligt i de foreliggende tilfzlde, hvor
udgiften vaesentligt overstiger erstatningssummen. H. Ussing forsvarer
en noget lignende lgsning, idet han dog vil kreve, at afhjzlpningen
skal vere »en langt stgrre« byrde for szlgeren end erstatningsbetalin-
gen. Lassen taler i denne forbindelse om »uforholdsmassige opofrelser«.

13. Se herom ovfr i kap.2, s.125 ff.
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Ved bedgmmelsen af spgrgsmélet ma der tages skyldigt hensyn til,
om kgberen har en serlig individuel — ikke pengemassigt vurderbar —
interesse i at fa selve ejendommen (ved fuldstendig vanhjemmel) eller
den accessoriske ret, f.eks. en vejret (ved partiel vanhjemmel).

Til belysning af det anfgrte kan henvises til fglgende domme:

U 1919.757 H: Ved udstykning af en ejendom blev den samme grund af en
fejltagelse solgt til to forskellige kg@bere (for 2.20 kr. pr. alen?). Den sidste kgber
sagsggte selgeren til at skaffe ham besiddelsen af grunden eller erstatte ham den
af fgrste kgber nu forlangte hgjere pris af 5.00 kr. pr. alen2. Salgeren blev
imidlertid frifundet, fordi han ikke var ridig over grunden, og det 13 uden for
handelens forudsatninger, at han skulle erhverve den for den hgje pris, og da
grundens handelsvardi i gvrigt ikke kunne antages at vzre steget vasentligt, blev
der kun palagt selgeren at betale en mindre erstatning (af ca. 20 gre pr. alen?).

U 1930.198: Ved salg for en kgbesum af 20.800 kr. af en ejendom, der be-
stod af to ved et grundstykke adskilte jordlodder, var der garanteret kgrselsret
til hele den solgte ejendom. Senere viste det sig, at der ikke havdes kgrselsret til
den ene lod, og ejeren af det mellemliggende grundstykke erklerede ikke at ville
afgive en sddan ret. Da denne herefter kun kunne skaffes ved kgb af grundstykket
(for 10.000 kr.), og et sidant kgb, der ville medfgre urimelige gkonomiske op-
ofrelser, havde ligget uden for forudsatningerne ved handelens indgdelse, fandtes
kgberen ikke at kunne krzve handelens bestemmelse om Kkgrselsretten opfyldt
efter dens indhold, men alene at have krav pa erstatning hos szlgeren for den
manglende ret (erstatningen fastsattes til 2.000 kr.).

IV. DE FORSKELLIGE VANHJEMMELSTILFELDE

A. Adkomstmangler

En adkomstmangel kan ved fast ejendom bade vere fuldstendig og
partiel. Den er fuldstendig, dersom kgberen overhovedet ikke opnér
ejendomsret over ejendommen; partiel, hvis kgberen nok erhverver
ejendomsret til ejendommen, men dog ikke til den hele (en lod mangler
f.eks.) eller til mere accessoriske rettigheder, f.eks. en vejret eller en
anden servitut, som er blevet lovet ham, eller som han i gvrigt har haft
fgje til at regne med var knyttet til ejendommen.

Drejer det sig om fuldstendig adkomstmangel, ma szlgeren — med-
mindre ganske szrlige forhold gg¢r sig gzldende, jfr. som eksempel
U 1919.614 H — utvivlsomt vare ubetinget erstatningsansvarlig. For
gvrigt vil der kun undtagelsesvis indtraffe tilfelde af fuldstzndig van-
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hjemmel ved fast ejendom, hvor szlgeren har veret i begrundet god
tro med hensyn til sin adkomst, sml. U 1952.711 H, 1919.757 H og
1901.599 H, der alle gav erstatning grundet pi ond tro, sml. ovfr
s.212 f om ond tro hos kgberen. Om det sxrlige spgrgsméil vedrgrende
@gteskabslov II § 18, se ovfr 5.205 f.

Hvad angir delvis adkomstmangel, bgr det formentlig ligeledes an-
tages, at szlgeren er ubetinget erstatningsansvarlig. Dette synes ogsa
bekreftet af domspraksis.

Som typiske eksempeler kan n®vnes fglgende domme:

U 1937.609: Erhvervenes ldnefond S, der som ufyldestgjort panthaver havde
overtaget en fast ejendom pa tvangsauktion, videresolgte den til K. Til ejen-
dommen hgrte nogle pd langt, men snart udlgbende, lejemal bortlejede lodder.
S ansds vanhjemmelsansvarlig over for K i anledning af, at lejerne havde ret
til pA begering at f& vederlagsfrit skgde pa lodderne, hvilket ikke fremgik af
salgsdokumenterne og tingbogsattesten og heller ikke var S bekendt.

U 1922.980: En nedbrendt gird var solgt, siledes at kgberen overtog szlge-
rens forpligtelser som andelshaver i et elektricitetsvaerk. Da varket imidlertid
ikke ville bekoste ledningsnettet udvidet til den nyopfgrte, fijernere liggende
gérd, nzgtede kgberen at indtreede i selskabet, og szlgeren dgmtes da til at
indfri sin andel i dette. Kgberen dgmtes til at erstatte ham dette belgb, skgnt
begge parter var giet ud fra, at varket havde den omtalte pligt. Jfr. ogsd
U 1942.819. HD i U 1937.238 idgmte ogsd erstatningspligt i et tilfelde, hvor
der ikke kunne legges szlgeren noget til last; szlgeren havde dog ikke protesteret
mod erstatningspligten.

Derimod kan HD i U 1928.714 formentlig anfgres: En bank, der pa tvangs-
auktion havde overtaget en gard som ufyldestgjort panthaver, solgte den til K
for en sddan kgbesum, at dens fordring blev dekket. I handelen var indbefattet
forsikringssummen for de nedbrzndte bygninger. Det viste sig senere, at brand-
forsikringen afkortede 5 pct. i brandskadeerstatningen pa grund af den tidligere
ejers overtredelse af brandpolitiloven. Da banken mdtte vere klar over, at K
ved kgbet havde regnet med det opgivne fulde forsikringsbelgb, havde K krav
pa et afslag i kgbesummen svarende til de afkortede 5 pct.

Vanskelighederne pa det foreliggende omrade knytter sig derimod
mere til spgrgsmalet om, hvornar den »manglende rettighed« konsti-
tuerer vanhjemmel. Dette ma bero pd aftalens indhold, dens fortolk-
ning og forudsztninger samt szlgerens loyale oplysningspligt, jfr. hertil
udviklingen ovfr under II, men besvarelsen af spgrgsmalet vil under-
tiden give anledning til tvivl. Da lgsningen imidlertid i @gvrigt helt ma
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afhenge af det enkelte tilfzldes konkrete omstendigheder, kan der ikke
opstilles mere almindelige regler.

Af vigtigere domme, der har beskeftiget sig med spgrgsmélet, kan
nevnes fglgende, som domjfeldte szlgeren: U 1937.730 H, 1942.819
og 1911.765 H (jfr. HT 1911.296) alle om vej- og ferdselsrettigheder,
U 1939.502 H om parcelkgberes ret til at forlange, at alle kgberne
blev forpligtet til at betale vejbidrag og U 1924.52 H om en mang-
lende lod af ejendommens grund. Af frifindende domme kan nevnes:
U 1961.199 H (om tilstedeverelse af nogle tilbagekgbsrettigheder),
193392 H, jfr. HT 1932.715 (om hvorvidt salg af en grund, der
grensede op til en sg, indbefattede nogen ret til sgen), U 1933.51 H
og 1915.264 H, begge om fzrdsels- og vejrettigheder, U 1902.720,
193223 H og 1914.287.

B. Byrder og heftelser

1. Prioritetsforhold.

Dersom ejendommen er beheftet med stgrre prioriteter (eller andre
behzaftelser), end szlgeren har meddelt kgberen ved kgbets afslutning,
eller som denne i gvrigt med fgje har mattet forudsette,! ma han have
krav p4, at szlgeren enten selv drager omsorg for ejendommens relaksa-
tion, eller at denne betaler ham omkostningerne ved prioriteternes ind-
frielse, jfr. t.eks. U 1909.582 H (om et forudsztningstilfelde). Ansvaret
ma utvivlsomt antages at vare ubetinget,? se t.eks. U 1906.413.

Om »jordrentetilsvaret« ved jordrentebrug har der hersket nogen usikkerhed i
praksis, sml U 1952.673 og 1953.592. Der har ogsa hersket usikkerhed i advokat-
kredse om, hvorvidt det, nir der ikke foreligger aftale herom, skal medregnes
i kgbesummen. Det mi derfor tilrides at treffe udtrykkelig aftale om spgrgs-
malet, se Helge Ugilt i SB 1949.380 ff, men i gvrigt fastsldr nu @LD i U 1958.
1028, at »jordrenteverdien ma betragtes som en prioritet, der overtages..., og
at dens vardi pd overtagelsesdagen ma vare afggrende for parternes mellem-
varende«.

1. I Jylland handles der ofte (navnlig ved landejendomme) p& grundlag af den
oprindelige hovedstol til kredit- og hypotekforeningerne, siledes at det normalt
er meningen, at denne hovedstol skal fradrages k@gbesummen uden hensyn til
det belgb, galden er blevet afdraget med, se Henry Ussing, Kgb 161f og
Axel H. Pedersen, Refusionsopggrelser 18 ff. Sml Sven Clausen, 1.110 ff.

2. Se hertil Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 391f. Er pantegzlden
angivet for lavt, kan man ikke uden videre indskrznke kgberens ret til at
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Er merbehzftelsen vasentlig, ma kgberen i henhold til almindelige
regler ligeledes kunne heve kgbet, medmindre szlgeren uden ophold
berigtiger forholdet, jfr. U 1910.929 H og ovir III, A, s.208. Dette
vil f.eks. vaere szrlig praktisk ved udstykninger, hvor parcellen skal
relakseres fra moderejendommens behftelser.? Kan dette ikke lade sig
gore, f.eks. fordi gelden er uopsigelig i lengere tid, kan szlgeren der-
imod nzppe afvarge havebefgjelsen ved at udbetale kgberen belgbet
med omkostninger, sml. U 1952.711 H.

Omvendt kan kgberen sedvanligvis heller ikke i disse tilfelde krave
selgeren dgmt til at drage omsorg for, at pantegzlden udslettes, jfr.
U 1929.515H, se ovir s.215. Dog ma szlgeren normalt forespgrge
pantekreditor, om denne er villig til at modtage kapitalen inden uop-
sigelighedsperiodens udlgb og eventuelt tilbyde at betale mellemrente,
sml. U 1906.413.

Vanhjemmel kan ligeledes indtrzde, hvis prioriteterne indeholder
mere byrdefulde vilkdr end lovet eller forudsat; der kan henvises til
U 1946.375 H (erstatningsansvar for urigtig oplysning om l&ngden
af det tidsrum, for hvilket der var bevilget rentenedszttelse pa et
statslan), cfr. U 1956.121: frifindelse, da kgberen matte vare klar
over, at renten for et efter salget bevilget statslin matte bygge pa
oplysninger, der beroede pa et skgn. Sml. U 1922.691, 1924.594,
1934.522 H (frifindelse, fordi kgberen ikke havde godtgjort at have
lidt noget tab i anledning af en undladt oplysning vedr. 1. prioriteten),
1926.329 H (hzveadgang i anledning af urigtige oplysninger om af-
dragsvilkarene), 1925.922 H (frifindelse for tiden, da det var usikkert,
om kgberen ville lide noget tab), 1948.962 (frifindelse). Har szlgeren
korrekt gengivet pantebrevets indhold i skgdet, vil der normalt ikke
blive tale om vanhjemmel, se U 1910.594 H.

Et serligt tilfelde foreld i U 1948.534: Ved salget af en kgbenhavnsk ejen-
dom havde szlgeren S ikke oplyst kgberen K om, at et hypotekforeningslin var
amortisabelt til kurs 110. Da det ikke fandtes godigjort, at en sddan kurs var

modregne forskellen i den kontante kgbesum, sml U 1889.1124, Vedrgrende
svensk ret henvises til Jan Hellner i SvIT 1952.1ff og L. Vallén, Form-
kravet 294.

3. Aftale herom omfatter ikke bankhzftelsen, jfr. U 1920.661V, Ravnsholt
Rasmussen 1 Juristen 1943.475. Anderledes maske, hvis ejendommen er solgt
shaftelsesfri<. Om reservefondsandele, se SB 1954.193.
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si ekstraordin@r, at S burde have gjort K opmarksom derpd, og derhos den
samlede drlige ydelse af linet var opgivet K, frifandtes S for K’s erstatningskrav.
Dommens rigtighed kan dog omtvistes, jfr. Axel H. Pedersen, Refusionsopggrel-
ser 28 f, U 1909.582, 1904.327. Om andre serlige tilfzlde, se U 1948.890,962.

Det aftales ofte, at kgberen »overtager eller indfrier« de i ejendom-
men indestdende 1an. Disse md da selvsagt vaere korrekt opgivet af
szlgeren, men mindre omkostninger ved indfrielsen samt eventuelt
kurstab mé& kgberen naturligvis udrede, sml. U 1948.962 og 1950.
487 H, jfr. HT 1950.112. At kgberen fejlagtigt har regnet med, at
panthaveren ville g& med til at lade gzlden indestd helt eller delvis,
ma ligeledes falde pa hans kappe, jfr. U 1915.416 H, medmindre szl-
geren har givet vildledende oplysninger, sml. U 1917.477 H (s=lgeren
havde handlet forsatligt — kgbet oph®vedes), U 1924.227 H (erstat-
ning tilkendtes), 1926.770 (ophavelse).

I sagen, ref. i U 1937.387, havde K kgbt et statshusmandsbrug af S. Ifglge
skgdet skulle K overtage statslinet, men dette viste sig umuligt, da Landbrugs-
ministeriet som betingelse for geldsovertagelsen forlangte, at S slgjfede en grus-
grav og dzkkede den med muld, hvilket S undlod. Ved dommen fik K medhold
i sin péstand om oph&velse af kontrakten med fglgende begrundelse: »Selv om
det vel ikke — som af sagsggeren hevdet — har varet en bindende forudsatning
for aftalen, at statsldnet skulle kunne overtages, ma det dog antages at have
veret en afggrende forudsetning, at der ikke i sagsggtes forhold foreld noget,
der kunne bevirke, at det blev nazgtet sagsggeren ....at overtage linene... .«
Dommen tilkendte endvidere kgberen erstatning bl.a. for flytteudgifter. Knud
Illum, U 1954 B.317, mener dog ikke, at denne bgr rubriceres som et mislig-
holdelsestilfzlde, men som et rent forudsztningstilfelde; om dette narmest
terminologiske spgrgsm8l ma der henvises til bemarkningerne ovir s.198 f.

Hvis skgdet alene angiver, at kgberen skal sovertage« de indestd-
ende lan, kan man ikke uden videre betragte denne udtryksmade som
en garanti fra szlgeren om, at panthaverne vil modtage kgberen som
skyldner i stedet for szlgeren.

Har szlgeren derimod afgivet en egentlig garanti for, at kgberen kan
indtrede som skyldner i pantegzlden, vil der foreligge vanhjemmel,
hvis dette ikke viser sig muligt, se t.eks. U 1925.835 H, 1929.515 H
og 1909.82.

4. Ifr. Jul. Lassen l.c. Dette kan heller ikke antages, for s vidt angdr kredit-
(og hypotek-) foreningsldn, men s@lgeren md have loyal oplysningspligt, se
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2. Almindelige ejendomsskatter il stat og kommune.

Da en kgber af en fast ejendom altid ma vere forberedt pa, at ejendom-
men er pélignet stats- og kommuneskatter, vil der kun blive spgrgsmél
om vanhjemmel i forbindelse med stgrrelsen af skatterne, f.eks. hvis
selgeren har garanteret, at de ikke overstiger et vist belgb arligt, eller
hvis han i gvrigt har givet urigtige oplysninger om stgrrelsen.? Proble-
met minder for sa vidt meget om det spgrgsmal, der opstar, hvis ejen-
dommens indtzgter er opgivet for lavt, jfr. ovfr i kap.3, s.175 ff, hvortil
henvises.

I garantitilfelde er det klart, at kgberen ma kunne fi de szdvan-
lige vanhjemmelsbefgjelser, derunder ret til erstatning, uden hensyn til,
om s&lgeren er i god tro, jfr. t.eks. U 1902.720. Men det samme anta-
ges efter praksis ogsa at gzlde i de tilfzlde, hvor der ikke er afgivet
nogen udtrykkelig garanti, nar blot opgivelsen af skattebelpbene er
ngjagtig og utvetydig i sin form. Herved ma dog underforstas, at det ma
have stdet szlgeren klart, at kgberen har tillagt belgbets stgrrelse betyd-
ning ved sin beslutning om at kgbe. Drejer det sig om en udlejnings-
ejendom, som kgberen erhverver som en pengeanbringelse, ma der
vere en almindelig formodning herom. Der vil i gvrigt vere en javn
overgang fra egentlige garantitilflde til de her omhandlede.

Et typisk eksempel afgiver U 1926.664 H: Ved salgsforhandlingerne om en
ejendom var der to gange overgivet kgberen en fortegnelse over ejendommens
indtegter og udgifter, pa hvilken skatterne af en fejltagelse var opfgrt med ca.

Sven Clausen, Kreditforeningsforhold 1.109 f og N. Mersk-Mgpller 1 Handbog
I1.31 ff. Om fortolkningen af bestemmelser i pantebreve vedrgrende geldens
forfald ved ejerskifte, samt om ejerskifteafdrag se Rudolf Sand i U 1952
B.237 ff, H. Lund Christiansen, Forfaldsklausuler 61 £, 198 ff.
Om geldsovertagelse i almindelighed i henhold til TL § 39, se Fr. Vinding
Kruse, Ejendomsretten 11.1028 ff, 1035, 1117 ff, 1128, III.1494, Kommentar
til TL 220 ff, Henry Ussing, Alm. del 285 ff, Knud Illum, Tinglysning 42.
Aftalen mellem s&lger og kgber om, at kgberen skal overtage gelden, skaber
i almindelighed ingen ret for panthaveren, men alene for szlgeren.
Om overtagelse af statsldn og lign., se den udfgrlige gennemgang hos Axel H.
Pedersen, Refusionsopggrelser 41 ff m. henv., jfr. hertil Helge Ugilt i SB
1949.377 ff, B. Hgilund og O. Fentz, Byggestgttelovene med kommentarer,
1952, Tage G. Sgrensen i SB 1954.63 ff.

5. Séledes ogsd Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 390. Se i gvrigt ved-
rgrende refusionsproblemerne Axel H. Pedersen, Refusionsopggrelser 48 ff.
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det halve belgb eller 550 kr. Da det ikke var oplyst, at fejlen var berigtiget inden
kgbet, tilkendtes der kgberen et afslag pa 5.000 kr. Se ogsd U 1942.210.

En del domme har frifundet af forskellige grunde. HD i U 1937.457
frifandt, fordi kgberen havde givet bindende tilsagn om kgbet, inden
den urigtige oplysning blev fremsat. U 1936.813 @ frifandt, fordi kgbe-
ren pa grundlag af en forevist taksationsforretning burde have regnet
med en forhgjelse af skatterne. U 1916.350 H afviste kgberens pastand
om ophavelse af kgbet, da de urigtige oplysninger ikke kunne antages
at have veret af afggrende betydning for handelen. Premisserne an-
tyder, at retten muligvis var kommet til et andet resultat, hvis szlgeren
ikke havde veret 1 god tro. Dette forhold vil dog kun fi betydning i
tvivistiifelde. U 1914.17 H afviste et erstatningskrav, fordi kgberen
pa grundlag af en opggrelse, som var blevet ham forelagt inden hande-
lens endelige afslutning, kunne have regnet ud, at ejendommens skatter
og afgifter belgb sig til en de! mere end oprindelig opgivet. Endelig
frifandt U 1906.315 H sxlgeren for erstatningsansvar, dels fordi kgbe-
ren burde have indset szlgerens vildfarelse, og dels fordi szlgeren i
oversigten over ejendommens indtzgter og udgifter til sin skade havde
regnet med en mindre indtegt, hvis forskel fra den virkelige var stgrre
end det for lavt ansatte skattebelgb.

Med hensyn til erstatningsberegningen vil det vare nzrliggende —
ligesom ved for hgjt angivne indtegter — ganske simpelt at kapitalisere
det manglende belgb. Dette er ogsd gjort i nogle zldre domme, se
saledes U 1901.526 og 1902.720, der begge anvendte tallet 25 som
kapitalisationsfaktor. Begge domme drejede sig i gvrigt om garantitil-
felde. Denne fremgangsméade vil dog ofte fgre til en erstatning, der i
betydelig grad overstiger kgberens reelle tab, jfr. bemarkningerne ovfr
1 kap.3, s.177 f. Erstatningen bgr derfor som regel fastszttes ved et
fornuftigt skgn — jfr. ogsd den ovenanfgrte HD i U 1926.664, der til-
kendte en erstatning (afslag — dommen behandlede et forudsztnings-
tilfelde) pd ca. 10 gange det manglende belgb — mest forsigtigt i
forudsztningstilfzlde, jfr. U 1942.210.

3. Grundstigningsskyld.

I henhold til lovbkg. nr.305 af 1 august 1960 om vurdering og beskat-
ning til staten af faste ejendomme §§ 51 ff skal der af (de fleste) faste
ejendomme svares 4 pct. p.a. i grundstigningsskyld af den afgiftsplig-
tige grundstigning, jfr. § 58.
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I modsatning til den fgrste grundstigningsskyldslov (nr.202) af 20
maj 1933 indfgrte loven nr.265 af 27 maj 1950 §§ 12 og 15° sarlige
regler om forholdet mellem kgber og selger, dels nar szlgeren, dersom
der pa salgets tid foreligger selvstendig beregning af afgiftspligtig
grundstigningsskyld, undlader at give oplysning eller giver urigtig op-
lysning om grundstigningsskylden, dels nar der ikke foreligger en sddan
beregning, hvilket navnlig er praktisk ved udstykninger. Disse regler
med deres alvorlige indgreb i aftalefriheden er yderligere skerpede ved
lov nr.180 af 7 juni 1958 og senest ved lov nr.281 af 7 juni 1960, jfr.
ovennevnte lovbkg. nr.305 af 1 aug. 1960 §§ 62-64.

a. Herefter er s®lgeren, forinden der trzffes aftale om vederlaget,
principielt pligtig at give kpberen ngjagtig oplysning om den for ejen-
dommen beregnede afgiftspligtige grundstigning, jfr. § 62, stk.1, pkt.1,
og i tilslutning hertil bestemmer § 63:

»Stk.1. Ved frivillig overdragelse mod vederlag af en ejendom, for
hvilken der ved vederlagets fastsettelse foreligger selvstzndig bereg-
ning af afgiftspligtig grundstigning, skal berigtigelsen af overdragelses-
vederlaget for et belgb svarende til den afgiftspligtige grundstigning ske
ved overtagelsen af denne.

6. Om 1950-loven og dens noget stormfulde tilblivelseshistorie henvises til
Fr. Vinding Kruse, Lovforslag om grundstigningsskyld, Juristen 1949.165-80
og Ejendomsretten 1.261, Victor Nielsen, Grundstigningsskyld. En orienterende
og forklarende fremstilling, 3.udg. 1950, Knud Illum, Forslaget til lov om
grundstigningsskyld, Bygge-Forum 1950.83-90, Enrico Hansen, Lovforslaget
om grundstigningsskyld, SB 1949.326-34, Rgret om den nye ejendomsvur-
dering, Skattepolitisk oversigt 1950.99-103 og Den nye grundstigningsskylds
indflydelse pa vilkirene for ejendomssalg efter 1 oktober 1950, Skattepolitisk
oversigt 1950.130-138, Virkningerne for realkreditten af det offentliges ind-
dragning af grundverdierne, 1950. Sigfred Vang, Loven om grundstignings-
skyld, Fagskrift for bankvasen 1950.48-59, Revision og regnskabsvasen 1950.
297-308, Lov af 27/5 1950 om grundstigningsskyld, Kgbstadsforeningens tids-
skrift 1950.237-42, Ejendomsskyldvurderingen, Boligen 1950.91-97 og 100,
SB 1950.365.

Sagfgrerrddets skrivelse, ref. i SB 1949.145 ff, Axel H. Pedersen, Lovforslaget
om pgrundstigningsskyld, SB 1949.303 ff, Byggeriet, 2.udg. 85 ff, Helge Ugilt,
SB 1949.305 ff, Kjeld Jacobi, SB 1950.430f, C. Torkild-Hansen, Grundstig-
ningsskyldloven med serligt henblik pd reglerne om overdragelse af fast ejen-
dom, SB 1950.437 ff, K. Byskov-Ottosen, SB 1950.489 ff, B. Thisted,
Grundstigningsskyldloven, SB 1951.12. Bemarkninger hertil af Torkild-Han-
sen Lc. Se ogsd Egon Larsen, Erstatningsfrie reguleringer 347 ff.
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Stk.2. Endeligt skgde ved en sddan overdragelse mé ikke indfgres
i tingbogen, medmindre overdragelsesdokumentet indeholder bestem-
melse om berigtigelse af overdragelsesvederlaget i overensstemmelse
med stk.1, dog at reglerne i § 15, stk.3 og § 16, stk.3, i lov nr.111 af
31 marts 1926 om tinglysning finder tilsvarende anvendelse«.

Hvis et endeligt skgde ikke opfylder dette krav, mé det siledes af-
vises, eller der mé settes en frist til mangelens berigtigelse, jfr. justits-
ministeriets anordning nr.285 af 30 aug. 1958.

I praksis vil man nemmest kunne overholde forskriften ved at med-
tage grundstigningsskyldsbelgbet i den paragraf i skgdet, der omhand-
ler kgbesummens berigtigelse.? Belgbet medregnes dog ikke ved bereg-
ningen af stemplet og tinglysningsafgiften, jfr. lovbkg. af 1 aug. 1960
§ 52.

Om virkningen mellem parterne af, at szlgeren har tilsidesat sin
oplysningspligt, henvises til bema@rkningerne ndfr under c.

b. Hvis der ved kgbets afslutning ikke foreligger selvstendig beregning
af den afgiftspligtige grundstigning, bestemmes det for det fgrste i § 62,
at szlgeren ogsa er pligtig at give kgberen oplysning herom. Men i
gvrigt giver § 64 fglgende detaillerede forskrifter om denne tilfelde-
gruppe:

»Stk.1. Ved frivillig overdragelse mod vederlag af en ejendom, for
hvilken der ved vederlagets faststtelse ikke foreligger selvstendig
beregning af afgiftspligtig grundstigning, har kgberen ret til at for-
lange, at vederlaget nedszttes med den afgiftspligtige grundstigning for
den overdragne ejendom ifglge den fgrste selvstendige anszttelse af
denne, medmindre det af skgdet udtrykkeligt fremgér, at der allerede
ved vederlagets fastsettelse er taget hensyn til grundstigningsskyldsbyr-
den med et angivet bestemt belgb for den afgiftspligtige grundstigning,
i hvilket fald kgber eller szlger kan kreve vederlaget nedsat, henholds-
vis forhgjet, med det belgb, hvormed den afgiftspligtige grundstigning
ifglge den fgrste selvstendige ans@ttelse af ejendommen ligger hgjere,
henholdsvis lavere, end det i skgdet angivne belgb. Kgbers eller szl-

7. Om skédeformuleringen efter &ndringerne ved lov nr.180 af 7 juni 1958, jfr.
Axel H. Pedersen, Byggeriet, 4.udg. 1960 s.75 ff, se J. Kaaring, AdvB 1959.28,
og om @ndringerne ved lov nr.281 af 7 juni 1960, jfr. lovbkg. nr.305 af
1 august 1960, se Hans A.Jacobsen, AdvB 1960.225-28 og Sigfred Vang,
AdvB 1961.4-8.
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gers ret til at kreve vederlaget nedsat, henholdsvis forhgjet, fortabes,
hvis krav om nedsattelse, henholdsvis forhgjelse, ikke er fremsat over
for medkontrahenten senest pd 2 méneders dagen efter, at han fra
oppebgrselsmyndigheden eller medkontrahenten har modtaget under-
retning om oppebgrselsmyndighedens beregning af den afgiftspligtige
grundstigning efter den nye ansattelse.

Stk. 2. Hvor den grundvardiansattelse for den overdragne ejendom,
der er lagt til grund for beregningen af den afgiftspligtige grundstigning
for ejendommen, @ndres som fglge af paklage, og beregningen af den
afgiftspligtige grundstigning som fglge heraf berigtiges, kan regulering
af vederlaget i overensstemmelse med denne berigtigelse forlanges af
den heri interesserede part. Safremt krav om regulering ikke er frem-
sat over for medkontrahenten senest pd 2 maneders dagen efter, at
vedkommende fra oppebgrselsmyndigheden eller medkontrahenten har
modtaget underretning om berigtigelsen, fortabes retten til regulering
af vederlaget i overensstemmelse med berigtigelsen.

Stk. 3. S& lenge den i stk. 1 eller 2 ommeldte 2 maneders frist ikke er
begyndt at lgbe, kan hverken kgber eller szlger fraskrive sig retten til
at kreve vederlaget reguleret. Szlgeren kan ikke betinge sig ret til at
trede tilbage fra handelen, sifremt kgberen kraver vederlaget nedsat
i henhold til stk.1 og 2. Aftale om, at vederlaget skal forhgjes med
nedszttelsesbelgbet eller en del af samme, er ugyldig.

Stk. 4. Den omstendighed, at den grundverdians=ttelse, der er lagt
til grund for beregningen af den afgiftspligtige grundstigning for den
overdragne ejendom, @ndres som fglge af revision, giver ikke parterne
ret til at kraeve regulering af vederlaget«. — Sml. U 1961.948.

Disse bestemmelser medfgrer, som det vil ses, det meget alvorlige
indgreb i aftalefriheden ved oms=tningen af fast ejendom, at parterne
pa salgets tidspunkt ikke endeligt kan fastsztte kgbesummens stgrrelse,
idet parterne ikke kan fraskrive sig retten til senere regulering af kgbe-
summen, selv om man i skgdet har fikseret den forventede afgiftsplig-
tige grundstigning.8 For at undgd ulemperne ved denne ordning gzlder

8. Medens endnu 1958-loven i § 64, stk.2, kun afskar kgberen fra at fraskrive
sig retten til regulering, er forbudet i 1960 udvidet til at omfatte begge
parter, der siledes begge vil vere interesseret i at ans®tte kgbesummen (der
jo efter § 63 skal inkludere den afgiftspligtige grundstigning) i sd nzr overens-
stemmelse som muligt med arealets verdi 4+ den senere fastlagte grundstig-
ningsskyld.
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det naturligvis for parterne om at sgge frem til det mest sandsynlige
grundstigningsbelgb ved et skgn, navnlig under hensyntagen til parcel-
lens stgrrelse og @vrige beskaffenhed, dens beliggenhed i forhold til
»moderejendommen« o0.8.v., og indsztte dette belgb i skgdet. Men
denne af loven anviste fremgangsméde er i realiteten en faldgrube, idet
parternes skgn over den forventede grundstigning, selv om den fore-
tages med forngden omhu, ikke sjzldent vil blive tilsidesat ved den
efterfglgende offentlige vurdering. Man kan navnlig ikke ved frasalg
af en parcel fra moderejendommen ga ud fra, at den hidtidige grund-
stigningsskyld pa2 moderejendommen vil blive fordelt nogenlunde for-
holdsmessigt mellem denne og parcellen, idet vurderingsmyndighedemne
ofte under hensyn til den opnédede pris for parcellen vil fastsztte en ny
(og hgjere) grundstigningsskyld for denne.?

Reglerne blev da ogsa steerkt kritiseret bade i 1950 (se ovfr i note 6)
og ved lovens revision i 1960, der som anfgrt i note 8 skerpede reg-
lerne. Under udvalgsbehandlingen i Folketinget blev kritikken i nogen
grad imgdekommet ved, at man i 1960-lovens § 8, stk.3, indfgjede en
bestemmelse om adgang for en ejer, der patenker at szlge et areal, der
ikke har serskilt matrikulsnummer, til at f4 dette serskilt vurderet, néir
arealet er afsat i marken af en landinspektgr og beregnet af denne, og
det derhos dokumenteres, at den pagzldende udstykningssag er tilstillet
kommunalbestyrelsen; i umiddelbar tilslutning til vurderingen foretages
til vejledning ved salget beregning af den afgiftspligtige grundstigning;
en sddan vurdering forventes s@dvanligvis at kunne tilendebringes i
Igbet af 8-14 dage,'® men om dette altid vil holde stik i praksis, haves
der dog ingen garanti for.

Med hensyn til begyndelsestidspunktet for 2-ménedersfristen i § 64 antager
VLT 1956.257, at den skal regnes fra det tidspunkt, da kgberen fra oppe-
bgrselsmyndigheden modtager en egentlig beregning af grundstigningen og
ikke fra det tidligere tidspunkt, da kgberen havde modtaget en skatteseddel,
af hvilken grundstigningsbelgbet fremgik.

9. Se hertil 4. C. Krebs, U 1954 B.115 ff. Sml. HD i U 1957.516.

10. Sigf. Vang l.c. 8.
I »Ejendomsmagleren« 1960.106 peges der pd, at man kan gd den vej at
binde kgberen ved at lade ham afgive et tilbud pd f.eks. 80.000 kr. inklusive
afgiftspligtig grundstigning. Man giver herved szlgeren frie hender til at
akceptere eller afsla, da det jo kun er et tilbud. Hvis s®lgeren efter at have
fiet forhdndsvurderingen gennemfgrt mener at kunne akceptere kgberens
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c. Til trods for de i loven givne detaillerede regler kan man ikke sige,
at loven helt har gjort stillingen op mellem parterne i de tilfzlde, hvor
selgeren ikke har opfyldt sin oplysningspligt. Den generelle bestem-
melse om oplysningspligten og virkningerne af dens tilsidesattelse fin-
des som anfgrt i lovens § 62, men ma i gvrigt suppleres med reglerne
i §§ 63 og 64, som er citeret ovenfor. § 62 har fglgende indhold:

»Stk.1. Ved frivillig overdragelse af fast ejendom mod vederlag er
selgeren, forinden der treffes aftale om vederlaget, pligtig at give
kgberen oplysning om den for ejendommen beregnede afgiftspligtige
grundstigning. Foreligger der ikke selvstendig beregning af afgiftspligtig
grundstigning for den ejendom, der agtes overdraget, ma szlgeren give
oplysning herom. Endvidere er szlgeren, hvis han har paklaget eller
modtaget meddelelse om patenkt revisionszndring af en grundverdi-
ansattelse, der er af betydning for beregningen af den afgiftspligtige
grundstigning, uden at sagen er endelig afgjort, pligtig at give kgberen
oplysning herom. Har szlgeren begzret omvurdering i henhold til § 4,
uden at sagen endnu er afsluttet, er szlgeren ligeledes inden veder-
lagets fastszttelse pligtig at give kgberen oplysning herom. Tilsvarende
oplysningspligt har selgeren, for sa vidt han har fremsat begering i
henhold til § 59, stk.3, eller § 61 vedrgrende fordelingen af fradrags-
belgb, af grundbelgb eller af varditab.

Stk.2. Forspmmer szlgeren at give oplysning som i stk.1 anfgrt, eller
giver han urigtig oplysning, kan kgberen krave erstatning og eventuelt
trede tilbage fra handelen i overensstemmelse med almindelige rets-
regler«.1t

Foreligger der ikke nogen selvstendig beregning af grundstignings-
skylden, altsd situationen i § 64, stk.1, se ovir under b, opstir der
ingen stgrre problemer, idet § 64 indgdende har fastlagt stillingen
mellem parterne i henseende til regulering af kgbesummen etc.
Men den mekaniske reguleringsregel, som § 64 foreskriver, vil i
mange tilfzelde kunne fgre til lidet rimelige resultater, som ikke
vil stemme med den erstatningssum, som man ville komme frem

tilbud, sd kan han frit ggre dette, og der kan ikke senere af kgberen ggres
indsigelser.

11. Bestemmelsen mi ogsd finde anvendelse p& halvdonatoriske overdragelser,
men nappe ved arveudlag, jfr. Victor Nielsen l.c. 55. Viser det sig, at grund-
stigningen er 0, kan en tilsides®ttelse af oplysningspligten selvsagt ikke fa
nogen konsekvenser for szlgeren.
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til, hvis man skulle beregne szlgerens erstatningstilsvar ud fra alminde-
lige retsgrundsztninger.t2 Det ma i gvrigt utvivisomt gyldigt kunne ved-
tages, at kpberen kan trzde tilbage fra handelen, dersom sazlgeren
krever regulering af kgbesummen, altsd i de tilfzlde, hvor parterne
har »gettet« belgbet for hgjt; jfr. § 64, stk.3, modsztningsvis. Men
har kgberen ikke udtrykkeligt betinget sig en sddan ret, vil han nzppe
kunne hzve handelen, jfr. § 62, stk.2, mods@tningsvis, idet man ikke
i et sligt tilfelde kan hzvde, at szlgeren har givet »urigtig oplysning« i
sidstnzvnte bestemmelses forstand.

Foreligger der derimod selvstendig beregning af grundstigningsskyl-
den, men har szlgeren undladt at give oplysning herom, eller har han
givet urigtig oplysning, vil dette som bemarket ovfr under a fa ting-
lysningsmassige konsekvenser i h.t. § 63, hvis forholdet ikke er bragt
pa det rene i selve sk@det, idet tinglysningsdommeren!? enten ma afvise
skgdet eller sztte en frist for berigtigelse af forholdet; den sidstnzvnte
fremgangsmade ma i gvrigt anbefales for at give kgberen tinglysnings-
messig beskyttelse. Men spgrgsmalet er, om kgberen kan krazve en
erstatning, som svarer til den ikke opgivne grundstigning, altsi krave
»mekanisk« regulering af kgbesummen pa samme méde som i § 64.
Som bemearket ovenfor vil denne reguleringsregel i mange tilfzlde
kunne virke uretferdig over for szlgeren, men man tvinges formentlig
til at slutte a fortiori fra bestemmelsen til nzrverende situation, hvor
szlgeren normalt kan bebrejdes den manglende eller urigtige oplysning
i modsetning til § 64-tilfeldene. Og selv hvor det undtagelsesvis ikke
kan bebrejdes szlgeren, at han har givet urigtig oplysning, mé kgberen
formentlig ogsd kunne krzve regulering, jfr. de nedennzvnte domme
iU 1955.311 og JD 1956.90. Sml dog m et sarligt tilfelde U1961.948.

Men nér det siledes ma antages, at kgberen kan krazve mekanisk
regulering af kgbesummen, ses der ikke at vere nogen grund til ogsa
at indrgmme ham adgang til at heve kgbet, selv om § 62, stk.2, i og
for sig hjemler ham denne adgang. Kun i de tilfzlde, hvor skgdet bliver
afvist fra tinglysning med et deraf fglgende retstab for keberen, f.eks.

12. Se hertil Sagfgrerrddets skr. i SB 1949.145 ff, Fr. Vinding Kruse i Juristen
1949.168 ff og Palle Dige i U 1954 B.130 ff. Sml. JD 1956.90 og U 1955.
311, ref. ndfr.

13. Stgrrelsen af grundstigningsskylden vil kunne ses af den pd skgdet inden
tinglysningen givine amtstuepategning.
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fordi en af szlgerens kreditorer i mellemtiden ggr udleg i ejendommen,
mé kgberen kunne ggre hevesynspunktet geldende. At szlgeren ikke
kan gpre hevesynspunktet geldende, selv om en regulering klart matte
stride mod hans forudsetninger ved handelens afslutning, fglger a
potiori af § 64, stk.3.

Kan det bebrejdes den advokat eller ejendomsmagler, som har med-
virket ved handelens afslutning, at skgdet eller slutseddelen ikke inde-
holder ngjagtig oplysning om grundstigningsskyldspgrgsmalet, vil den
pagzldende vere erstatningspligtig over for szlgeren (eller eventuelt
kgberen) for det tab, som denne mé antages at have lidt.

Er oplysningen blevet urigtig som fglge af fejlagtig opgivelse af
grundstigningsskylden til szlgeren fra myndighedernes side, vil disse
ligeledes vare erstatningspligtige, jfr. U 1955.311: Tgmrermester T
anfgrte i skgderne pa to af ham bebyggede parceller i overensstemmelse
med en indhentet oplysning fra A amtstue, at der ikke pahvilede par-
cellerne afgiftspligtig grundstigningsskyld, medens forholdet blot var
det, at der pa dette tidspunkt ikke foreld selvstendig beregning af den
afgiftspligtige grundstigning. Et par méneder senere meddelte A imid-
lertid T, at der var palagt parcellerne grundstigningsskyld, henholds-
vis 500 kr. og 600 kr. Idet T matte antages at have varet pligtig at
godtggre kgberne de pélagte belgb, og idet der ikke kunne bortses fra,
at han, hvis han havde faet rigtige oplysninger fra A, kunne have
opnéet samme kgbesummer samtidig med, at han sikrede sig mod
efterfglgende regulering over for sine kgbere, tilpligtedes A at erstatte
T grundstigningsbelgbene. JD 1956.90 drejede sig om et ganske til-
svarende tilfzlde, men her blev amtstuen frifundet, da retten fandt det
betznkeligt at statuere, at selgeren havde lidt noget tab.

Nér de to domme kom til modsatte resultater, skyldtes det utvivlsomt
— og formentlig med rette — forskellighederne i forholdet mellem den
for lidt opgivne grundstigningsskyld og kgbesummen i de to sager.
I fgrste sag var kgbesummerne 58.600 kr. og 59.000 kr. i forh, t. de
nazvnte skyldbelgb, medens kgbesummen i den anden sag var 8.500 kr.
i forh. t. skyldbelgbet 700 kr.

4. Parcelsalgsloven

I medfgr af lov nr.305 af 30 juni 1922 gzlder der serlige regler om
parceller, der udbydes offentligt til salg. Lovens anvendelsesomrade og
selgerens pligter er angivet i § 1, der har fglgende indhold:
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«Enhver, som over for offentligheden —~ gennem kundggrelse i blade, ved op-
slag, i cirkulerer, ved mellemmeand eller pd anden lignende méde — udbyder
ubebyggede arealer af en samlet stgrrelse over 0,2 ha til salg i parceller, er plig-
tig forinden at forelzgge en udparcelleringsplan for vedkommende kommunal-
bestyrelse, hvilken i Igbet af en méned har at forsyne planen med sin erklering
om foreliggende kendsgerninger med hensyn til vej-, kloak-, aflgbs- og trafik-
forhold samt forsyning med vand, gas og elekfricitet, hvorhos kommunalbesty-
relsen kan vedfgje bemarkninger om sandsynligheden for disse forholds ordning
og tidspunktet herfor, samt anfgre, om et andragende om udstykningstilladelse
vil kunne anbefales. Jordszlgeren vil have at ggre kgberen bekendt med kom-
munalbestyrelsens erkl®ring og med en panteattest (nu: tingbogsattest) for szl-
gerens ejendom, hvilken panteattest skal angive alle behzftelser og servitutter i
salgsdjeblikket. 1 enhver slutseddel eller kgbekontrakt vedrgrende en af de her
omhandlede parceller indfgres en erklering om, at kgberen er bekendt med
kommunalbestyrelsens erklering og panteattesten. Skulle forholdene medfgre,
at ejeren senere kunne gnske at @ndre udstykningsplanen, vil en sidan @ndret
plan pa nyvere at tilsende kommunalbestyrelsen til erklering som ovenfor anfgrt.
Lovens bestemmelser kommer dog ikke til anvendelse ved salg af jord i offent-
ligt eje eller ved salg af parceller pd over 5.000 m? hver.«

Efter § 4 kommer loven dog kun til anvendelse i de kommuner,
hvor kommunalbestyrelsen har truffet beslutning herom. Overtraedes
bestemmelserne, kan politiet nedlegge forbud, ligesom der kan idgm-
mes bgder fra 20 kr. og opefter, jfr. § 2,4 og den ved overtrzdelsen
skabte retsstridige tilstand kan — sa vidt det er ggrligt — kreves omgjort,
jfr. § 3. Herved ma dog utvivlsomt underforstés, at kgberen ikke mod-
setter sig det, da lovens formél er at give parcelkgbere en szilig
beskyttelse,

Civilretligt er kgberen i fglge § 3 berettiget til, ndr han ikke ved han-
delens afslutning er blevet gjort bekendt med kommunalbestyrelsens
erklering og den pagzldende ejendoms panteattest (tingbogsattest), at
trede tilbage fra handelen (altsd uden yderligere betingelser) og desuden
at krave erstatning efter almindelige erstatningsregler. Erstatningskravet
vil rent praktisk navnlig omfatte handelsomkostninger, udleg til skatter
og afgifter, tab ved bebyggelse af grunden etc., jfr. U1936.405. Kgbe-
rens krav om ophavelse af kgbet skal formentlig altid vare fremsat

14. Maksimumsbestemmelsen, 2.000 kr., vedr. bgderne er ophzvet ved strfl.
ikrafttrl. § 6.
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senest 1 &r efter handelens afslutning, jfr. § 3, hvis formulering dog
ikke er ganske klar.

5. Vej-, kloak- og lignende byrder

Et stort antal faste cjendomme er behazftet med vej-, kloak- og lignende
byrder,'* og da disse som regel ikke fremgar af tingbogen p& grund af
den almindelige tinglysningsfritagelse i TL § 4, og da de endvidere ofte
belgber sig til anselige belgb, kan de berede kgberen ubehagelige over-
raskelser. Det ma derfor tilrddes altid at sgge oplysning om disse
(normalt hos de kommunale myndigheder), inden kgbet afsluttes.

Er dette imidlertid ikke sket, og har selgeren i gvrigt ikke givet
ngjagtige oplysninger vedrgrende byrderne, bliver spgrgsmélet om
kgberens stilling aktuel. Problemet er ikke uden vanskeligheder, fordi
der ggr sig en del krydsende hensyn gzldende, og fordi spgrgsmaélet
opstdr i forskelligartede situationer. Det har derfor ogsa givet anled-
ning til adskillige retssager, uden at der dog herved er opndet fuld-
stendig klaring. Det vil formentlig vere formalstjenligt at sondre
mellem forskellige tilfzldegrupper.

a. Hvis anlegget er udfgrt og byrden er pdlagt inden salget, bgr der
uden tvivl indtrede vanhjemmelsansvar, nir byrden har karakteren
af en anlegsudgift. Byrden virker her nzrmest som en ren behaftelse
af ejendommen, og det er nerliggende at analogisere til retsstillingen
ved panterettigheder. Ganske vist har det pigzldende anlzg (vej-,
kloak- og lign.) som regel (men ikke altid) medfgrt en tilsvarende
verdiforggelse af ejendommen. Men denne vardiforggelse vil kgberen
jo sadvanligvis have taget i betragtning ved kgbets afslutning, og der
ma altid vaere en formodning for dette, jfr. U 1960.1085, 1951.354 og
1936.101. Man kan nappe heller — modsat s®dvanlige ejendoms-
skatter — sige, at kgberen i almindelighed ma vere forberedt pa byrden.
Thi for det fgrste pahviler sidanne byrder langtfra alle ejendomme
(og i andre tilfzlde er de betalt), og for det andet divergerer de meget
fra ejendom til ejendom, og stir modsat ejendomsskatterne ikke ude-
lukkende i forhold til ejendomsvurderingen.

15. Om de nzrmere regler henvises til Knud Illum, Tingsret 1.188 f, 201, note
128, E. A. Abitz, Vejenes retsforhold, 1950.277-92, Axel H. Pedersen, Bygge-
riet, 4.udg. 68 ff og Refusionsopggrelser 63 ff, Thgger Nielsen, U 1955
B.236 ff.
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Ansvaret bgr derfor utvivlsomt indtrede, selv om szlgeren ikke har
garanteret for, at ejendommen ikke er behzftet med byrden, og uden
hensyn til om han har veret i begrundet god tro, f.eks. fordi anlegget
er sket i en tidligere ejers tid, men hvor byrden fgrst indkreves senere.
Herom hersker der ogsé nogenlunde enighed.i® At byrden undtagelses-
vis17 matte vere tinglyst, jfr. TL § 4, stk.2 in fine, smh med stk.3,
bgr nzppe fgre til nogen @ndring i resultatet, med mindre szlgeren
uden illoyalitet har henvist kgberen til at sgge oplysning i tingbogen.®

En ubetinget ansvarsregel er ogsa antaget i domspraksis, jfr. séledes
U 1960.1098, 1958.605, VLT 1958.163, U 1951.354, 1943.444, 1942.
982, 1914.893 H, 1909.762 H.

U 1951.354 V skal refereres til illustration: Den 15 april 1948 kgbte S en fast
ejendom, som han ved skgde af 16 august s. 4. videresolgte til K, der fra skgdets
dato skulle svare alle af ejendommen gdende skatter og offentlige afgifter af
enhver art. I maj 1949 fik K fra kommunen meddeleise om, at der var pélagt
ejendommen et bidrag pad 2.623 kr. til gadens istandsettelse, der havde fundet
sted i rene 1945-47 i henhold til byridsbeslutning, ifglge hvilken de tilstpdende
grunde skulle svare bidrag. Herom havde sivel S som K veret uden kendskab.
Dette bidrag fandtes ikke omfattet af den nzvnte bestemmelse i skgdet om
offentlige afgifter. Idet K endvidere ikke havde haft tilstrekkelig anledning til at
regne med muligheden af, at et sidant bidrag hvilede pd ejendommen, eller til
at foranledige undersg@gelse heraf, og idet den vardiforggelse, som gadens istand-
settelse matte have medfgrt, matte antages at vare taget i betragtning ved
fastszttelsen af kgbesummen, fandtes det — uanset at forpligtelsen var opstiet
inden S’s ejertid — at matte g& ud over ham som szlger, at forpligtelsen pahvilede
ejendommen.

VLD i U 1953.912 betegner imidlertid et brud med den anfgrte linie i doms-
praksis, idet den frifandt szlgeren med den begrundelse, at hans ukendskab til,

16. Jfr. Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 390, m. note 69, Henry Ussing,
Kgb 164 f, Knud 1llum l.c. 270, note 203, og Axel H. Pedersen l.c. Cfr.
derimod P. Spleth, Mangelsbefgjelser 200 ff, der kun vil péalegge szlgeren
ansvar i garanti- og culpatilfelde navnlig ud fra den betragtning, at man bgr
beskytte de godtroende szlgere, og at kgberen i vidt omfang méi vare for-
beredt pd disse byrder. Sml. Palle Dige og K. Illum i U 1954 B.134 ff.

Imod at tillegge sondringen anlegs- contra vedligeholdelsesbidrag afgg-
rende betydning, se Thgger Nielsen, U 1955 B.237.

17. Se herom n@rmere Fr. Vinding Kruse, Ejendomsretten II1.1019 ff, Kommen-
tar til TL 28 ff og Knud Illum, Tinglysning 53 f.

18. Se U 1900.945, sml. dog U 1943.444 @.
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at anlazgsudgiften, som var pélagt i en tidligere ejers tid, ikke var berigtiget, ikke
skyldtes grov uagtsomhed. Dommen ville heller ikke give kgberen K noget afslag
1 kgbesummen, idet det ikke kunne antages, at K ville have tillagt afgiftens stgr-
relse nogen afggrende betydning for kgbesummens stgrrelse. Dommen forudset-
ter altsd, at szlgeren kun kan blive ansvarlig ud fra et culpasynspunkt, som
dommen i gvrigt ejendommeligt nok indskrznker til grov uagtsomhed, eller ud
fra et forudsztningssynspunkt. En opfattelse, der efter det anfgrte ikke kan
tiltreedes. Se hertil ogsd Axel H. Pedersen l.c. 63, note 2, Illum l.c. 136 ff og nu
U 1960.1098, 1958.605.

Nar det séledes antages, at szlgeren ifalder et ubetinget erstatnings-
ansvar, ma det vare ligegyldigt, hvornar byrden er péalagt.

Men er den pdlagt i selgerens besiddelsestid, vil der igvrigt vere en vis for-
modning for, at han er i ond tro, og holder denne stik (se dog et eks. pa det
modsatte 1 U 1958.605), er ansvaret naturligvis oplagt; det samme galder selvsagt,
hvis han i gvrigt er i ond tro; eksempler pa slige tilfelde afgiver VLT 1958.142,
U 1936.181, 1936.813, 1928.1138, 1925.758, 1900.945. Ansvar er naturligvis
ogsa pédlagt i garantitilfelde, se t.eks. U 1909.762 H.

Man ma ligeledes kunne spare sig det fra forudsztningsleren hentede
synspunkt for forholdsmassigt afslag, nemlig hvorvidt det kan antages,
at rigtige oplysninger om byrden under salgsforhandlingerne ville have
fgrt til en nedszttelse af kgbesummen og i bekrzftende fald hvor
meget, sml. Ilum 1. c. og i U 1954 B.319, se dog U 1931.797, der
anvendte synspunktet. Se hertil foran s.98 f. Erstatningen bgr derfor
normalt fasts®ttes til stgrrelsen af den ikke-oplyste samlede byrde,
hvilket ogsa er det almindelige. I U 1942.982 nedsattes dog erstat-
ningen under hensyn til, at en del af byrden kunne overvaltes pé
lejerne.

At kgberen har »overtaget ejendommen med de samme rettigheder
og byrder o.s.v.«, kan ikke @ndre resultatet, jfr. U 1960.1098. Har
kgberen derimod veret i ond tro, kan der selvsagt ikke indtrzde er-
statningspligt, se t.eks. U 1940.1048 H, JD 1946.209.

b. Stgrre vanskeligheder frembyder de tilfelde, hvor afgiften fgrst
palignes efter kgbet.

I de tilfelde, hvor arbejdet allerede mdtte vere udfgrt inden ejen-
dommens overdragelse, er der dog selvsagt ingen grund til at fravige
retsstillingen i forhold til de ovennzvnte tilfzlde, jfr. U 1960.1085,
JD 1958.266.

Bliver anleggets udfgrelse derimod fgrst besluttet efter salget, ma
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selgeren omvendt vare helt ansvarsfri, medmindre han har veret klar
over, at beslutning kunne forventes, uden at han har advaret kgberen
derom. Heller ikke en efterfglgende stigning vil szlgeren normalt
kunne blive ansvarlig for, jfr. U 1929.386 @.

I mange tilfzlde stiller sagen sig imidlertid séledes, at der nok er
truffet afggrelse om anleggets udfprelse inden salget, hvorimod anleeg-
gets udfprelse og fastscettelse af bidragets stgrrelse forst finder sted efter
overdragelsen.’® I disse tilfezlde er szlgeren i en razkke domme blevet
palagt erstatningspligt (rettere: forholdsmessigt afslag i kgbesummen),
uden hensyn til at han har veret i god tro, jfr. U 1925.758, 1926.101,
1926.1007, cfr. dog U 1927.128, der lagde vegt pa, at kloakbidraget
ikke var palignet inden salget. U 1936.465 pélagde ansvar, men her var
selgeren i ond tro. I U 1923.441 foreld garanti for, »at der ikke pa-
hvilede ejendommen andre heftelser end angivet«.

Ved beregningen af erstatningen eller prisafslaget bgr der dog her
tages hensyn til den verdiforggelse af ejendommen, som anlegget med-
forer, jfr. U 1925.758 og 1926.1007, JD 1957.156, 1958.319, jfr.
ogsa noten til U 1923.441; den sidstnevnte dom tog derimod ikke et
sadant hensyn under henvisning til, at der var givet garanti. Men ellers
bliver der, som det vil forstds, p& narverende omrade brug for det
ovenomtalte (under a) synspunkt hentet fra forudseztningsleren, nar der
er tale om forholdsmassigt afslag (god tros-tilfeldene), se som eksempel
den anfgrte JD 1957.156.

Hvis en grund er solgt til fremtidig bebyggelse, og kloakbidrag fgrst
palignes ved bebyggelsen, antages det dog i praksis, at s®lgeren ikke
er ansvarlig, da kgberen i disse tilfzlde ma vere forberedt pa bidraget,
jfr. U 1940.285 H, 1935.595 (Dissens).

Sker der omvendt tilbagebetaling af afgifter, som er blever betalt
inden salget, méa disse tilkomme salgeren, jfr. U 1932.23 H, 996 og
JD 1955.77.

c. Den del af bidraget, der udelukkende refererer sig til anleggets
vedligeholdelse og drift, og som vedrgrer tiden efter kgberens over-
tagelse af ejendommen (skeringsdagen), bgr denne derimod ikke uden
serlig vedtagelse kunne kreve refunderet af szlgeren, jfr. U 1951.197
og 1936.181. S&danne bidrag er ogsd sd almindelige, at kgberen méa
vere forberedt herpa.2

19. Se hertil Knud Illum, Tingsret 1.270 og Henry Ussing l.c.

20. Jfr. Knud Illum l.c.
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Bidrag til bolverk, vandlpb, sger og pumpelag (JD 1955.105) ma
behandles i overensstemmelse med de anfgrte principper. Derimod
mé tiende og grundbyrder refundercs pa szdvanlig méade, jfr. hertil
Axel H. Pedersen, Refusionsopggrelser 66 ff.

6. Brugsrettigheder og servitutter

Der vil i almindelighed indtreede vanhjemmel, sifremt der pahviler
ejendommen brugsrettigheder og servitutter, som szlgeren enten har
garanteret ejendommen fri for, eller som kgbcren med f@gje har kunnet
forudsette ikke eksisterede. Der vil ligeledes indtriede vanhjemmel, hvis
rettighederne er mere byrdefulde, og for brugsrettighederncs vedkom-
mende tillige mindre fordelagtige for ejeren, end oplyst eller forudsat.
Ligesom ved behaftelser og andre byrder, jfr. ovfr 1-5, kan det ogsa
pa det foreliggende omrade siges, at siclgeren mé have en loyal oplys-
ningspligt. Men oplysningspligten tager mest sigte pd selve vanhjem-
melsspgrgsmailet og ikke pd erstatningspligten, idet denne normalt er
uvafhangig af culpa.

Til illustration af vanhjemmelsspgrgsmélet pa det foreliggende om-
réde skal anfgres flg. domme.

U 1923.1021 H, jfr. HT 1923.422: A/S Det danske Gaskompagni solgte i april
1921 Strandvejs-gasvarket til et af Gentofte kommune dannet nyt aktieselskab
for ca. 4 mill. kr. uden at omtale, at der var indrgmmet gasvarkets faste arbej-
dere en vis pensionsret. Da kompagniet ved denne undladelse havde begfet en
fejl, der matte antages at have haft indflydelse pd kgbesummens stgrrelse, gaves
der kgberen et afslag i kgbesummen, hvilket e.o. blev sat til 100.000 kr.2

U 1948.1306: I skgdet pa en landejendom opregnedes en del servitutter, som
kgberen K skulle respektere, men herved var fejlagtigt udeladt en deklaration,
der gav andre ejendomme ferdselsret til en pd ejendommen varende vej, hvorfor
skgdet fik retsanmerkning. Da det efter forholdene pi stedet og det i gvrigt
oplyste ikke fandtes godtgjort, at K havde haft eller burde have fiet mistanke
om forpligtelserne i h.t. deklarationen, og da s®lgeren ikke havde givet K oplys-
ning om disse, tilkendtes der K et afslag i kgbesummen. Sml. U 1959.157 H.

21. Om virkningen af en virksomheds overdragelse pd arbejdsaftaler, se H. Us-
sing, Alm. del 290, Knud llum i U 1942 B.37 ff. Jfr. U 1939.973, 1950.689
H, JD 1953.3. Om indtredelse i andelsselskaber m.v., se Axel H. Pedersen
l.c. 71 ff, Thyger Nielsen, U 1955 B.237 ff, H. Ugilt, SB 1956.105-08, Ernst
Dyrbye, Retsforholdet mellem andelsforeninger og deres medlemmer, 1954,
serlig 32-33, 35-37, 39 ff. 50-51 og 64 ff. Uomtalt ledningsg®ld til en an-
delstransformatorforening er ikke antaget at berettige kgberen til afslag.
U 1956.509 H, 1958.565 H. 1960.968.
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U 1958.1055: Selgeren af en ejendom i 1955 (og hans sagfgrer) fandtes erstat-
ningspligtig over for kgberen, da han métte antages at have garanteret, at et
lejemal om nogle butikslokaler kunne bringes til ophgr 1. september 1956, hvilket
var en afggrende forudsztning for kgberen.

Se pad den anden side U 1922.326 H: Antaget at kgberen af en parcel ikke
kunne trezde tilbage fra handelen, fordi der var pdlagt en servitut, som vel var
videregdende, end hvad der ved handelens indgéelse kunne forudsettes, men som
dog ikke kunne antages at vere af vasentlig betydning.

U 1918.436: Sxlgeren af en fast ejendom fandtes ikke erstatningspligtig, fordi
det viste sig, at en nabo — hvad han ikke havde haft grund til at formode — ved
alderstid havde erhvervet ret til at kgre over en til ejendommen hgrende eng
for at bortkgre hget fra sin eng, da kgberen matte vere forberedt pd, at slige
pa hevd grundede byrder kunne péahvile ejendommen uden s®lgerens vidende.
Afggrelsen forudsetter altsd nermest, at der i almindelighed er ubetinget an-
svar.2?

Som det fremgar af domspraksis, kan der udmerket indtrede van-
hjemmel, selv om den péigzldende servituts indhold fremgér af ting-
bogen (og akten). Men hvornar dette vil vare tilfeldet, ma afhznge
af de konkrete omstendigheder i det enkelte tilfzlde. Til illustration
kan henvises til fglgende domme.

U 1939.693 H: Da den kommission®r, som pé ejerens vegne solgte en ejendom
i Vangede til K, havde veret klar over, at K kgbte den for at drive skomageri
og cykelforretning, hvilket ville vere uforeneligt med den pa ejendommen hvi-
lende, K ubekendte, servitut, blev K, som ikke var blevet gjort opmerksom pa,
at servitutten ville vere en hindring for erhvervsvirksomheden, og ikke havde
kunnet opna tilladelse til at udgve denne, anset berettiget til at kr&ve handelens
tilbagegang samt til en passende erstatning. (Dissens). Jfr. ogsd U 1956.802 H,
1941.697 H og U 1909.666: Szlgeren af en fast ejendom, pa hvilken der fandtes
tinglest en ikke i skgdet til kgberen omtalt lejekontrakt angiende et under ejen-
dommen hgrende ker, blev, uanset at han efter sit angivende havde varet uvi-
dende om denne lejerets eksistens, og uanset at der i skgdet til kgberen var
optaget en bestemmelse om, at retsanmarkning frafaldtes, tilpligtet enten at
foranledige lejeretten udslettet eller at betale kgberen erstatning.

U 1929.562: Efter at S havde akcepteret et af K fremsat tilbud om kgb af S.s
ejendom, fremsendte S udkast til skgde og pantebrev til K, hvori omtaltes, at
der péhvilede ejendommen servitut m.h.t. bebyggelse og benyttelse. Efter at
disse dokumenter var gennemgiet af K og hans sagfgrer, tilskrev sidstnzvnte S,
at nar der i skgdet var foretaget nogle nzrmere angivne @&ndringer, var K villig
til at berigtige kgbesummen. S indgik herpd, men K, der imidlertid havde erfa-

22, Se hertil Fr. Vinding Kruse, Ejendomsretten I1.1057.
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ret, at servitutbehzftelsen hindrede den af ham tilsigtede hgje bebyggelse pa
ejendommen, havdede nu, at foruds®tningerne for handelen var bristet. Da K,
der var kendt med forholdene pd stedet, havde forsgmt at undersgge indholdet
af servitutten og havde undladt at tage forbehold m.h.t. bebyggelsen, ansds han
at vere bundet ved handelen. Jfr. ogsd U 1953.731 H og 1900.544 H.

I U 1947.512 H (HT 1946.844), pahvilede der ejeren i strid med lejekontrak-
terne en vis vedligeholdelsespligt. Szlgeren blev dog frifundet, da det maétte
antages, at kgberens repr@sentant var blevet oplyst om forholdet.

Ogsa om forudbetaling af leje pahviler der salgeren oplysningspligt;
og den fra skaringsdagen forudbetalte leje (inkl. fremlejeafgifter) skal
godskrives kgberen pa refusionsopggrelsen.

Om den godtroende kgbers ret til at fjerne lejeren og til at kraeve genbetaling
henvises til domme i U 1956.562 og JD 1957.126, 1951.192, TL § 3, stk.2
(direkte kun om zinglyste brugsrettigheder) samt Fr. Vinding Kruse, Kommentar
til TL 27-28, Illum, Tinglysning 51-53 og U 1959 B.79; Lund Christiansen,
Forfaldsklausuler 176-77; v. Eyben, Juristen 1951.56, Formuerettigheder 278;
Wagn Paulsen i U 1936 B.185, C. Popp-Madsen, Fuldm&gtigen 1936.61 ff, Juri-
sten 1939.46-48 og Bent Jacobsen U 1941 B.157-58, samt H. Ussing, Alm. del
332.

Efter lignende regler som om forudbetaling md behandles belgb,
der i medfgr af lejelovens § 67 (tidligere § 78) er »afsat« pd konto for
indvendig vedligeholdelse, jfr. U 1958.631 og udt. i dissensen i 1959.
656 H, og formentlig ogsd »afsetninger« efter § 115 til udvendig ved-
ligeholdelse.25

7. Almindelige indskrenkninger i ejendomsretten

I nutiden er brugen og udnyttelsen af de faste ejendomme i vidt omfang
indskrenket og reguleret ved en razkke lovgivningsindgreb. Som de
vigtigste kan navnes: bygningsforskrifter, udstykningsregler, landbrugs-
forpligtelser af forskellig art, fredskovspligt, vandlgbsforpligtelser, vej-
lovgivningen, naturfredningslovgivningen, byplanlovgivningen, byudvik-
lingslovgivningen etc.28

23. Jfr. herved de przceptive regler i lejelov 1958 § 108.
24. Se Axel H. Pedersen, Refusionsopggrelser s.74-75.
25. Siledes Axel H.Pedersen, Revision og Regnskabsvaesen 1959.244.,
Om den skattemessige behandling af vedligeholdelseskontiene se l.c. 441—
42 og U 1959.656 H med henvisninger i note 1.
26. Der ma henvises til fremstillingen hos Knud Illum, Tingsret og Fr. Vinding
Kruse, Ejendomsretten og Kommentar til TL; se endvidere Poul Meyer,
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Det karakteristiske for disse indskrenkninger er, at de i vidt omfang
er gyldige mod godtroende kgbere uden tinglysning, selv om der nok
1 et vist omfang sker en notering i tingbogen af disse forhold. I visse
tilfelde sker der ogsd normal tinglysning, f.cks. fredningsdeklarationer.
Grunden til tinglysningsfritagelsen ma fgrst og frecmmest sgges i, at
enhver kan sgge oplysning om indskrenkningen i den pigzldende lov-
givning.

P4 denne baggrund forekommer det nerliggende i almindelighed at
nagte kgberen vanhjemmelsbefgielser i anledning af, at lovgivningen
forbyder den af ham patenkte brug af ejendommen. Denne synsmade
kan dog langtfra sla til. Nutidens lovgivning om fast ejendom er sa
omfattende og indviklet, at man ikke i almindelighed kan henvise kgbe-
ren af fast ejendom til blot at ggre sig bekendt med denne lovgivning.
Dette forhold ggr sig imidlertid ogsa geldende i forhold til selgeren,
og det vil derfor pa den anden side heller ikke vere rimeligt i alminde-
lighed at palegge szlgeren et ubetinget erstatningsansvar.

Udgangspunktet for den retlige behandling af de herhen hgrende
tilfelde ma derfor sikkert vere, at der kun indtreder vanhjemmel i
garantitilfeelde og individuelle forudsetningstilfelde, hvorunder spgrgs-
mdlet om szlgerens loyale oplysningspligt dog mé inddrages, og séledes
at szlgeren kun ifalder erstatningsansvar i garanti- og culpatilfelde.
For havebefgjelsens vedkommende ma det som sedvanlig kraves, at
vanhjemmelen er vasentlig. Disse synspunkter bekreftes formentlig
ogsa af domspraksis.

For haevebefgjelsens vedkommende kan henvises til U 1929.84 H,
1930.47 H, jfr. HT 1929.213 og U 1949.1072.

I sidstnzvnte dom havde K kgbt en ejendom af S, og i slutsedlen hed det, at
der ikke pahvilede ejendommen serlig byrdefulde servitutter. Ifglge tinglyst
byplan métte der ikke pd ejendommen drives bl.a. fabrik og varksted, hvilket
var til hinder for den af K patenkte virksomhed. Antaget, at byplanens alminde-
lige indskrenkninger ikke kunne henfgres under de i slutsedlen nzvnte serlig
byrdefulde servitutter. Herefter, og da det ikke fandtes godtgjort, at S havde
ydet garanti med hensyn til den patenkte anvendelse, eller at denne under for-
handlingerne var fremdraget pd en sidan made, at S maétte forstd, at der for K
var tale om en afggrende forudsztning, kunne K ikke heve handelen.

Ejendomsretten i stgbeskeen, E. A. Abitz, Vejenes retsforhold, Fl. Tolstrup,
Landboret, Landbrugsejendomme, Forkgbsret og koncession, samt i U 1960
B.101 ff, Egon Larsen, Erstatningsfrie reguleringer.
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Hvad angar erstatningsbefgjelsen kan henvises til U 1947.903 V og
1951.454 H (LRD). I 1947.903 havde S til et haveselskab K solgt et
areal uden at ggre K bekendt med, at arealet, der — hvad S var klar
over — skulle anvendes til kolonihaver, var undergivet dyrkningsind-
skrenkning i henhold til bkg. nr.485 af 29 nov. 1941 angdende bekem-
pelse af kartoffelbrok. S, der métte antages i sin tid at have faet med-
delelse om indskrenkningen, dgmtes til at yde erstatning til K, der
havde haft til hensigt at skaffe sig fortjeneste ved dyrkning og salg af
kartofler og lgg, hvilket K nu var afskaret fra.??

I den anfgrte HD i U 1951.454 afviste Hgjesteret ogsa kgberens
pastand om afslag i kgbesummen ud fra et rent forudsztningssynspunkt
med den begrundelse, at det ikke fandtes godtgjort, at szlgeren havde
opnéet en hgjere pris for ejendommen, end den med rimelighed kunne
antages at vere vard. Heri ligger altsd en forudsztning om, at kgberen
efter omstendighederne kan opna ret til forholdsmeassigt afslag. Dom-
men drejede sig i gvrigt om fglgende tilfelde: K havde af S til bebyg-
gelse kgbt en parcel, som K, efter at en landinspektgr havde foretaget
udstykning, bebyggede med en opfgrelsesudgift af 5.000 kr. Da bebyg-
gelsen havde fundet sted i en mindre afstand end 300 m fra en stats-
plantage, og da K ikke havde sggt fredningsnevnets tilladelse, matte K
erlegge bgde for overtredelse af naturfredningslov § 25, stk.2 (nu lov-
bkg nr.194 af 16 juni 1961), og forpligte sig til ikke at selge eller udleje
huset, der skulle nedrives ved hans dgd. I U 1956.425 H gaves afslag
1 anledning af, at mulighederne for udnyttelse af grunden var betydelig
ringere end de af szlgeren givne oplysninger og den krevede kgbesum
lod formode.

Som tidligere anfgrt vil der ogsd vare grund til at give kgberen ret
til forholdsmassigt afslag (og haveadgang), nar det drejer sig om
ulovlige indretninger ved de pd salgets tid allerede opfgrte bygninger,
idet kgber her naturligt vil gd ud fra, at den bestaende tilstand er lov-
lig. Praksis er dog meget uvillig til dette, jfr. ovir kap.3, s.170 ff.

En sezrlig situation opstar, nar kgberen erhverver et sommerhus
med henblik pa at benytte det til heldrsbeboelse, hvilket ofte vil vere
udelukket pd grund af bygningslovgivningen. I disse tilfzlde ma spgrgs-
maélet, om kgberen bgr have vanhjemmelsbefgjelser, vere afhaengigt af,
om han har tilkendegivet sin forudsztning vedrgrende helarsbeboelsen
27. Om dommens erstatningsberegning henvises ogsd til B. Gomard, U 1958

B.168.
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— eventuelt krevet garanti — og om szlgeren har eller burde have
varet klar over, at helarsbeboelse var forbudt, uden at han har oplyst
kgberen herom. Som karakteristiske eksempler fra domspraksis kan
navnes fglgende:

U 1957.473 H: Fru S kgbte for 14.000 kr. et sommerhus i Hvidovre med bi-
stand af sin fader A, som var gjort bekendt med, at bygningsmyndighederne kort
forinden havde nagtet tilladelse til husets benyttelse til helirsbeboelse og givet
pabud om fjernelse af ildstederne. Et par méneder efter gav A pa fru S’s vegne
huset i kommission til ejendomsmagler M, hvorefter det solgtes til K, der ude-
lukkende forhandlede med M, for 25.000 kr. Det var oplyst, at ombygning af
huset til lovlig helarsbeboelse ikke, eller i al fald kun med meget betydelig
bekostning, kunne gennemfgres. Det antoges, at det maitte have stdet fru S og A
klart, at det var en afggrende forudsztning for K, at huset kunne indrettes til
helirsbeboelse med en ikke alt for betydelig bekostning, og K fik medhold i sin
pastand over for fru S om handelens tilbagegang. A dgmtes solidarisk med
hende, medens det efter det foreliggende fandtes betenkeligt at antage, at M
havde padraget sig selvstendigt ansvar over for K.

U 1956.802 H: I denne sag havde S solgt et sommerhus til K med bistand
af en ejendomshandler E. Det blev ved dommen anset godtgjort, at E havde
vidst, at det var en afggrende forudsztning for K, at denne kunne benytte huset
til heldrsbeboelse, men at en siddan benyttelse var ulovlig, og at E pa K’s fore-
spgrgsel desangdende havde udtalt sig p& en made, der tilsigtede at tilslgre det
rette forhold, samt at han havde givet K urigtig oplysning om muligheden for,
at K kunne fi tilladelse til en af ham med heldrsbeboelse for gje gnsket om-
bygning. Under hensyn hertil fandtes K, uanset at han selv havde udvist nogen
uforsigtighed, berettiget til at hzve kgbet. Endvidere fandtes E ansvarlig solida-
risk med S for den K herefter tilkommende tilbagebetaling af erlagte ydelser m.v.

Se p.d.a.s. VLT 1956.306: S solgte i 1947 til K sit til sommerbeboelse opfgrte
hus uden at ggre K bekendt med, at huset ikke uden myndighedernes dispensa-
tion métte anvendes til heldrsbeboelse. Da K ved kgbet burde have fattet mis-
tanke herom og ikke havde tilkendegivet, at han lagde afggrende vagt pa, at de
formelle krav for husets benyttelse til helarsbeboelse var opfyldt, fandtes han
ikke at have krav pa afslag i kgbesummen.

Strander ejendomshandelen p& grund af de ovfr 5.198 £ omtaite lov-
bestemmelser, der ggr overdragelsen afh®ngig af en eller anden offent-

28. Se hertil FL Tolstrup, Forkgbsret og koncession, og i1 U 1960 B.101 ff. Om
loven vedr. udlzndinges erhvervelse af fast ejendom henvises ogsa til Pou!
@stergaard, Juristen 1960.24 ff.
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lig tilladelse (»koncessionsbestemmelser«28), f.eks. tilladelse for en
»udlending« til at erhverve fast ejendom, jfr. lov nr.344 af 23 decem-
ber 1959, udstykningstilladelse eller sammenlegningstilladelse, tilladelse
efter naturfredningsloven, jfr.lovbkg nr.194 af 16 juni 1961 § 22 o.s.v.,
vil det som anfgrt bero pa handelens konkrete omstendigheder, sdsom
tilstedeverelsen af garantier, selgerens tilsideszttelse af den loyale op-
lysningspligt etc., om tilfzldet ma behandles som et vanhjemmelstil-
faelde, eller som en umulighed, eller en forsinkclse (eventuelt blot for-
dringshavermora) fra kgberens side. Sml ndfr s.296.

Drejer det sig t.eks. om en udstykning (eller en sammenlegning),
der neegtes fremme af myndighederne,® se hertil udstykningslov (bekg.
nr.258 af 8 august 1958), vil der saledes formentlig kun blive tale om
vanhjemmelsansvar, hvis s@lgeren har garanteret for, at udstykningen
vil kunne gennemfgres, eller hvis han er fremkommet med forsetligt
eller vagtsomt vildledende udtalelser.

Vanhjemmel kan pé lignende made indtraede i kraft af statens for-
kpbsret til landbrugsjord i h.t. statshusmandslov, lovbkg nr.224 af 25
maj 1960 § 8. Derimod mé det omvendte gelde, hvis overdragelsen uf en
landbrugsejendom strander, fordi kgberen som ejer cller medejer m.v.
af mere end to landbrugsejendomme falder ind under forskriften i § 9

29. Om udstykningslovgivningen henvises til Knud Illum, Tingsret 1.65 ff, Fr.
Vinding Kruse, Kommentar til TL 82 f, FI/. Tolstrup, Landbrugsejendomme,
serlig kap.7. For gvrigt indeholder udstykningslovens § 44 den besynderlige
bestemmelse, at parterne, ndr der ikke er ansggt om tilladelse til en udstyk-
ning inden 1 &r efter aftalens indgdelse, er forpligtet til at lade handelen gé
tilbage, selv om betingelserne for udstykningen i og for sig er til stede. Be-
stemmelsen kan dog nzppe vare til hinder for, at parterne indgdr en ny
aftale, som derefter sendes til approbation, jfr. Knud [llum l.c. 25 f. Illum
kritiserer imidlertid reglen skarpt — og utvivlsomt med rette — under henvis-
ning til, at en vrangvillig s®lger kan benytte sig af reglen til at komme ud
af en handel, han har fortrudt, idet han ikke kan anses forpligtet til at forny
aftalen. Efter min formening mi der dog kunne bgdes noget pd bestemmel-
sens urimeligheder ved samtidig at antage, at s&lgeren mi ifalde erstatnings-
ansvar, hvis overskridelsen af fristen pd den ene eller den anden méide kan
bebrejdes ham, f.eks. hvis han har undladt at minde kgberen om fristen,
hvor dette mé skgnnes rimeligt under de foreliggende omstzndigheder.

Om refusionsproblemet ved udstykninger, se Axel H. Pedersen, Refusions-
opggrelser 50 f.
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i lovbkg.nr.259 af 8 august 1958, og derhos nagter at afstd den fast-
sattc 1/5 af den crhvervede ejendom til staten.3

Lignende synspunkter ma finde anvendelse pa sadanne tilfalde, hvor
kgberen skal have en serlig tilladelse for at fortsette en i ejendommen
verende erhvervsvirksomhed el. lign. Spgrgsmalet har navnlig varet
fremme i retspraksis i forbindelse med beverterbevillinger, og denne
praksis afgiver tillige en god illustration af spgrgsmalet om, hvor til-
feldene hgrer hjemme i systematisk henseende; sml ndfr 295 ff.

I U 1943.39 H foreld fglgende tilfzlde. Ifglge slutseddel af 6 april 1936
angdende et hotel i Masnedsund skulle kgberen K overtage hotellet, si snart
myndighedernes tilladelse foreld, og handelen var betinget af, at K kunne f&
beverterbevilling, nr s&lgeren opgav sin. Der indgaves derefter ansggning til
overbevillingsnzvnet O, der den 5 sept. samme &r svarede, at bevilling kunne
meddeles, nir — foruden S — yderligere en beverter i Vordingborg gav afkald
pa sin adkomst til udskenkning af sterke drikke. Efter at S havde meddelt K,
at den sidstnavnte betingelse ikke kunne opfyldes, og opfordret ham til at under-
skrive en ny ansggning til O om fritagclse for denne betingelse, hevede K den
6 okt. handelen. Dette gav dommen (dog med dissens) K medhold i, da han
under de forecliggende omstendigheder ikke fandtes at have veret pligtig at
afvente yderligere forsgg fra S’s side pd at udvirke bevillingen.

Se endvidere U 1957.384 H (HT 1956.1151), hvor K p.gr. af ung alder ikke
kunne fi bevillingen. K fik ret til at heve, da bade S og dennes ejendomsmagler
var klar over, at det var en afggrende forudsztning for K, at han kunne opni
bevilling, samt at K kun kunne f& denne ved en dispensation, som blev afsliet.™

Se p.d.a.s. U 1930.465 H: K havde i denne sag kgbt et hotel bl.a. pd vilkar,
at han fik den forngdne beverterbevilling. Bevillingen blev givet, men pa betin-
gelse af, at der samtidig nedlagdes to andre bevillinger. Dette viste sig imidlertid

30. Om disse regler henvises til Fr. Vinding Kruse, Ejendomsretten II.1151 ff,
Knud Illum, Tingsret 1.87 ff og FI Tolstrup, Landboret 180 ff, U 1960
B.104 f. allc m.henv. Tolstrups bemerkninger i Forkgbsret og koncession
96 m4 bero pd en misforstielse af min udvikling i l.udgaven. For gvrigt ma
der tages afstand fra forf.s lere om, at kgberen »snarere« md antages at
vere ansvarlig i tilfldene, hvor staten benytter sig af forkgbsretten.

31. Det kan som tidligere omtalt med henvisning til K. Illums bemarkninger
i U 1954 B.317 havdes, at disse tilfelde retteligt bgr behandles som rene
forudsetningstilfelde. Alligevel finder jeg det naturligt at omtale dem i ner-
verende fremstilling af misligholdelsesproblemerne som fglge af den gli-
dende overgang, der bestir mellem de mere typiske misligholdelsestilfelde
og forudsetningstilfelde af den anfgrte slags.
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kun at kunne gennemfgres med temmelig store bekostninger, hvorfor K undlod
at opfylde handelen. HR antog dog — modsat VLR — at K var uberettiget hertil.
Se ogsd U 1922.1033 H og ndfr s.295 f, hvor disse domme er anfgrt som eksemp-
ler pd kgbers misligholdelse, eller i al fald forudsetningstilf®lde, hvor kgberen
mitte baere risikoen.

V. VANHJEMMELSBEF@JELSERNES BORTFALD

A. Manglende reklamation

I mods=ztning til mangler og forsinkelse indeholder Kbl. ingen regler
om reklamation i anledning af vanhjemmel, og man kan nzppe anvende
de positive reklamationsregler i Kbl, f.eks. om mangler, analogt.
Alligevel bgr det sikkert ud fra forholdets natur antages, at lengere
tids tgven med at reklamere, efter at kgberen burde vare blevet klar
over vanhjemmelen, m& medfgre tab af befgjelserne.! Dette er ogsé
for fast ejendoms vedkommende forudsztningsvis antaget i H D i U
1929.84 og 1917.477, idet disse domme sunder de foreliggende om-
stendigheder« ikke ville anse reklamationerne for for sent fremsat.
1929-dommen var i s& henseende temmelig large, da der var henget
1Y% ar, efter at kgberen var blevet bekendt med vanhjemmelen. Doms-
noten forklarer dog dette, dels med at szlgerens forhold var srlig
graverende, dels med at vanhjemmelen var meget betydelig; i U 1955.
324 blev en passivitet i n@sten 2 ar, efter at kgberen var blevet bekendt
med en kloakgeld, antaget at bergve ham adgangen til at paberabe
sig denne. Om reklamationsreglen i parcelsalgsloven, se ovfr s.230 {.

Kgberens krav vil i gvrigt under alle omstendigheder foreldes pa
20 ar efter D L 5-14-4. Denne frist ma dog legislativt siges at vare
alt for lang.2

B. Da salgeren i mange tilfzlde vil kunne bringe vanhjemmelen ud
af verden péa forholdsvis kort tid, f.eks. ved at indfri en prioritet, ville
det vere urimeligt, om kgberen uden videre skulle vare berettiget til
at give hazvemeddelelse, straks efter at vanhjemmelen er konstateret.
Det bgr derfor sikkert antages, at szlgeren ma kunne afvaerge kgberens

1. Jfr. Henry Ussing, Kgb 142, Alm. del 89.
2. Jfr. ovfr i kap.2, s.147 f.
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befgjelser, hvis han, nédr dette overhovedet cr muligt, afhjeelper® van-
hjemmelen uden vesentligt ophold; i gvrigt forudsat at dette ikke ud-
scetter kgberen for nogen risiko.

Jfr. som eksempel U 1911.129: En mand havde kgbt en gird, t hvilken der
inden skgdeudstedelsen af en prioritetshaver blev foretaget udleg pd grund af
selgerens udeblivelse med renter m.m. Efter at selgeren kort forinden skgdets
udstedelse havde foranlediget udlegsforretningen relakseret, pistod kgberen sig
tilkendt erstatning t anledning af udlagget. Dette blev dog ikke tilkendt ham.
Sml. U 1952.711 H, 1910.929 H.

Kgberen mé dog til gengield i tidsrummet, indtil afhjelpningen sker,
viere berettiget til at holde en til vanhjemmelens stgrrelse passende del
af kgbesummen tilbage.

C. Endvidere kan befgjelscrne bortfalde, hvis kgberen — enten ved
sine udtalelser eller ved sin optreden — har givet s®lgeren grund til at
tro, at kgberen har opgivet sine krav. Se som cksempler U 1900.544 H
og VLT 1945.259, smh U 1941.8 H og 1946.572 H.

D. Endelig vil kgberens krav kunne nedswttes eller helt bortfalde, hvis
han selv har medvirket til vanhjemmelens opstden eller pd anden méde
udvist egen skyld.

Et cksempel afgiver U 1931.467 H: Der tilkom ikke kgberen K af en ejendom
crstatning for et af en panthaver i ejendommen foretaget udlazg, skgnt S var
pligtig at indfri denne prioritet, da K ikke havde ydet de udbetalinger, han var
pligtig til, og hvormed S med fgje havde regnet at kunne indfri pantekravet,
hvorimod K havde beholdt og nydt udbyttet af ejendommen uden at ville betale
afdrag eller renter af prioriteterne og uden at ville indgd pd en foresliet rimelig

ordning af mellemvarendet.

3. Jfr. hertil Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 495: »en passende fristg,
sml. H. Ussing, Kob 142, der h@®vder, at afhjelpningen i almindelighed mi
vaere sket. inden havemeddelelsen eller krav om forholdsmassigl afslag er
fremsat. Denne opfattelse forekommer dog noget vel hird over for szlgeren.
da afhjelpningsbefgjelsen i si fald ikke vil vare af saerlig stor vardi for ham.

244
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Kan keberen gore misligholdelsesbefajelserne
geldende mod szlgerens hjemmelsmand

I. SPPRGSMALETS PRAKTISKE BAGGRUND

Nar kgbeaftalen misligholdes af szlgeren, vil tvisten som regel forblive
et internt anliggende mellem ham og kgberen, og der vil normalt ikke
vere noget praktisk behov for at indblande tidligere led i oms®tnings-
rekken i disputten. Men undertiden vil kgberen vare bedst tjent med
at viderefgre sine misligholdelsesbefgjelser mod sin s®lgers hjemmels-
mand (szlgerens s&lger), eventuelt mod dennes hjemmelsmand igen.
Onsket om at kunne gennemfgre et sidant sggsmal kan have forskellige
grunde. Som de vigtigste skal nevncs fglgende:

1. Er swlgerens pkonomi tvivisom, eller er han eventuelt ligefrem gact
konkurs, vil kgberen selvsagt ofte have stor interesse i at kunne holde
sig til szlgerens hjemmelsmand. Lignende tilfelde kan opstd, hvis
selgeren ikke kan findes.

2. Det kan ogsé tenkes, at kgberens interesse i sggsmélet skyldes den
omstandighed, at salgsgenstanden f.eks. lider af en mangel, som kabe-
ren af en cller anden grund ikke kan pdberabe sig i forhold til sin
selger, men som denne kan ggre geldende mod sin hjemmelsmand.
OLD i U 1942.1010 kan formentlig anfgres som eksempel. Dommen
vil blive kommenteret nedenfor. Er sidste erhverver en gavemodicger,
vil han ofte ikke have nogen misligholdelsesbefgjelse mod giveren og
kan derfor ogsé i disse tilfeldc have interesse i et dirckte krav.

3. Interessen kan ogsa skyldes det forhold, at misligholdelsen er af en
sadan beskaffenhed, at salgerens hjemmelsmand ngdvendigvis md med-
virke for at bringe den ud af verden, f.eks. hvis szlgeren ikke kan
opfylde sine forpligtelser som fglge af, at hans szlger ikke har opfyldt
sine. Her vil det vere af stor praktisk intercsse for kgberen, safremt
han kan anlegge sag direkte mod hjemmelsmanden og opnd dom til
naturalopfyldelsc.
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4. Endelig kan det tenkes, at kgberen har lidt skade som fglge af
farlige egenskaber ved salgsgenstanden, der ma tilskrives et uforsvarligt
forhold fra hjemmelsmandens side, og som szlgeren hverken kendte
eller burde kende. I mange tilfzlde vil keberen ikke kunne ggre sin
szlger ansvarlig, men vil have mulighed for at rejse et almindeligt
skadeserstatningskrav (uden for kontrakt) mod hjemmelsmanden, jfr.
cksempelvis U 1947.100 H om smitsom kalvekastning.

Medens et sggsmal mod szlgerens hjemmelsmand i de fornzvnte
tilfeldegrupper 1-3 i hovedsagen ma ses som udtryk for en slags
cession, d.v.s. kgberen indtreder i sin overdragers rettigheder mod
dennes hjemmelsmand, er sggsmalet i n@rvarende tilfeldegruppe selv-
stendigt 1 den forstand, at det ikke »udledes« af retsforholdet mellem
overdrageren og hans hjemmelsmand, uden for s& vidt som ansvaret
begrundes i det retsstridige forhold, at lade genstande med farlige egen-
skaber komme ud i omsztningen. Denne forskel i ansvarsgrundlaget vil
fa indflydelse pa udformningen af detailreglerne, dersom man beslutter
sig til at lade erhververe fa ret til at rejse direkte krav mod deres over-
drageres hjemmelsmand i grupperne 1-3.

Som nzrmere belyst i det fglgende kan krav stgttet pd de gvrige
misligholdelsesdrsagers viderefgrelse mod hjemmelsmanden undertiden
ogsd bygges pa, at der foreligger et retsstridigt forhold fra hjemmels-
mandens side i relation til erhververen, jir. sdledes @LD i U 1944.594,
hvor et vanhjemmelsansvar mod szlgerens hjemmelsmand begrundes
med en retsbrudsbetragtning.

II. HOVEDPUNKTER I HIDTIDIG DANSK RETSTEORI
OG LOVGIVNING SAMT FREMMED RET

A. Hidtidig dansk retsopfattelse

Allerede pa Qrsteds tid var spgrgsmélet omtvistet. Prsted behandlede
imidlertid kun spgrgsmaélet i forbindelse med vanhjemmel, men gik
pa dette omride uden betenkeligheder ind for en almindelig regel,
hvorefter kgberen skulle have ret til at ggre vanhjemmelsansvar gzl-
dende mod sin szlgers hjemmelsmand, dennes hjemmelsmand igen
0.s.v., jfr. Haandbogen V.137 ff. Begrundelsen for regelen fandt @rsted
i et cessionssynspunkt. En overdragelse af et gode indebar efter hans
opfattelse en overdragelse af alle selgerens rettigheder over godet, der-
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under ogsad eventuclt vanhjemmelsansvar, og han henviste i denne
forbindelse til, at der ogsd ved de fleste overdragelser rent faktisk
forefindes en passus om, at kgberen erhverver alle szlgerens rettig-
heder. Som fglge af cessionssynspunktet pointerede @rsted, at k@gberen
ikke kunne ggre noget videregdende ansvar geldende end det, hans
selger havde mod hjemmelsmanden.

De fleste efter @rsted kommende forfattere akcepterede hans lre,
men s@gte ogsa til dels at begrunde ansvaret med et retsbrudssynspunkt.
Dette gjaldt siledes F.T.J. Gram,! Bergh og Evaldsen. Derimod stillede
Aagesen og Aubert sig skeptisk over for leren.?

Fegrst Jul. Lassen tog for alvor @rsteds lere op til debat. Men da
@rsted som anfgrt havde udformet sin lere specielt med henblik pd
vanhjemmelsansvaret, behandlede ogsa Lassen kun problemet i denne
relation.

Lassen indledte l.c. sin kritik med en udtalelse om, at lzren giver
anledning til flere tvivlsomme spgrgsmal, sdledes navnlig med hensyn
til erstatningens st@rrelse, nir kgberen har givet en anden kgbesum for
genstanden end szlgeren i forhold til dennes hjemmelsmand. Efter
Orsteds ovenanfgrte begrensning i ansvaret skulle dette spgrgsmals
Igsning dog ikke vare uoverkommelig. Men Lassen fandt imidlertid
ingen anledning til at uddybe tvivlsspgrgsmélene, da han fandt leren
i det hele nantagelig.

Hvad angik retsbrudssynspunkiet, henviste Lassen for det fgrste til,
at salger nr. s ikke-opfyldelse af sin hjemmelspligt over for selger
nr. 2 i sig selv ikke altid er noget retsbrud. Denne betragtning er uden
tvivl rigtig, ligegyldig hvorledes man bestemmer indholdet af begrebet
»retsbrud« (subjektivt eller objektivt). Erstatningsansvaret for oprinde-
lig vanhjemmel, jfr. Kbl § 59, er ganske uafhaengigt af selgerens for-
hold og kan derfor i mange tilfzlde ikke bygges pa et »retsbrudssyns-
punkt«, men méske i nogle af disse tilfelde pd et garantisynspunkt
(Lassen) og ellers pé risiko- og omsetningshensyn (Henry Ussing).?
Men bortset herfra gjorde Lassen opmzerksom pa, at det retsbrud, som
den pégeldende vanhjemmel fra szlger nr. 1’s side eventuelt matte
indebezre, i reglen kun er et retsbrud i forhold til s@lger nr. 2, men

1. Den danske Formueret I, Kbh. 1860, Bd.1.229 {.
2. Jfr. Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 499 f m.henv.
3. Jfr.ovfr i kap.4, s.210f
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ikke i forhold til kgberen. Lassen ville dog ikke ganske afvise tanken
om, at vanhjemmelen kunne indeb@re et retsstridigt forhold i relation
til sidste kgber, og som cksempel nzvnte han det tilfeelde, at A, som
ved, at B vil selge en ting til C, sa snart han har erhvervet den, udgiver
denne ting for sin og szlger den til B. Men i slige tilfeelde fandt Las-
sen, at der kun kunne veare basis for ¢t krav — fra C mod A — om erstat-
ning for den negative kontrakisinteresse. Ekscmplet minder for gvrigt
meget om tilfzldet i den fornevnte dom i U 1944.594 blot med den —
neppe betydningsfulde — forskel, at A i dette tilfeelde kun var klar
over, at B ville videreslge salgsgenstanden, men ikke, at B ville sxlge
den netop til C.

A var blevet straffet efter Strfl § 303 (for uagtsomt heleri), medens B var
blevet frifundet. C pdstod sig ikke sin tabte fortjeneste erstattet. men kun sit
»positive« tab (sit udleg) == B.s salgspris. hvilket altsd svaredc til B.s opfyldelses-
interesse, men naturligvis kun til C.s negative kontraktsinteresse. Dommen kan
derfor siges at vere i overensstemmelse med Lassens syaspunkter m.h.t. erstat-
ningens beregning, men er som fglge af det bemarkede om proceduren ikke
afggrende. Det md i @gvrigt bemaerkes, at B i den ommeldte sag havde transpor-
terer sit krav mod A til C. Premissernec begrundede imidlertid C.s erstatnings-
krav med »almindeclige erstatningsregler« (hvorved formentlig hentydedes til
reglerne uden for kontrakt). hvorfor transporten ikke kan antages at have haft
indflydelse pé resultatet.

Mod cessionssynspunkter anforte Lassen for det fgrste, at over-
dragelseserkleringen ikke i almindelighed kan fortolkes som indehol-
dende ogsa en overdragelse af det cventuelle vanhjemmelsansvar. Kun
nar crkleringen indeholdt swrlige holdepunkter for en sidan over-
dragelse, kunne dette antages. Denne betragtning er uden tvivl rigtig,
men pd den anden side kan den nweppe anses for ct positivt argument
mod @rsteds lwere. Den er kun cn negation af @rsteds argument. Man
kan hercfter kun sige, at ccssionsbetragtningen ikke i sig selv giver
noget bidrag — hverken positivt cller negativt — til Igsningen af pro-
blemet; men hgjst en greense for kravets stgrrelse.

Dettc ma Lassen vistnok ogsé siges at have anerkendt, da han i
naeste dndedrag gik over til at diskutere spgrgsmalet ud fra forholdets
natur, hvilket formentlig kan indleegges i hans udtryksméde: »Ej heller
kan setningen om naturalia negotii hjemle resultatet, der er i alminde-
lighed ingen trang til dette . . .«. Dette begrundede han med en henvis-
ning til, at kgbecren i de sxdvanlige tilfielde er tilstrekkeligt vernet
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gennem det vanhjemmelsansvar, han kan ggre geldende mod sin sel-
ger, og som han, om forngdent, kan sikre ved at ggre udleg i sxlgerens
vanhjemmelskrav mod dennes hjemmelsmand; en fremgangsmade, der
blev anvendt i U 1927.334 H (der drejede sig om et svampeangreb).
Lassen bestred dog ikke, at et direkte krav efter omstendighederne
kunne have interessc for kgberen og anfgrte i denne forbindelse dels
gavetilfeldet (jfr. ovir 1.2) og dels konkurstilfzldet (jfr. ovfr 1.1). Han
afviste imidlertid i begge tilfelde tanken om at indrgmme kgberen et
dirckte krav; i gavetilf:eldet uden nogen nzrmere begrundelse, medens
han i konkurstilfieldet henviste til Kmsl § 56. Hvad det sidste punkt
angdr, skal forclgbig blot bem:rkes, at den navnte bestemmelse, der
for sit omrade nwxgter kommissionzrens medkontrahent (trediemand)
ret til at holde sig dirckte til kommittenten, nér kommissioncren er
gact fallit, cr legislativt sd omtvistelig,* at den i al fald ikke kan veare
afggrende uden for sit omrade.

Henry Ussing® har nxrmest sluttet sig til Lassens opfattelse, men
udtaler samtidig, at spgrgsmélet er meget tvivlsomt. I tilfelde af, at
crhververen ikke kan ggre noget vanhjemmelsansvar geldende mod
sin overdrager, er Ussing dog tilbgjelig til at give erhververen et direkte
krav, for sa vidt dette kan ske uden at komme i strid med overdrage-
rens interesser; navnlig i gavetiifzeldet finder han det rimeligt. 1 dennc
forbindelse méd det nwevnes, at Lassen i slige tilfelde antog — om end
under tvivl — at dersom givercn erholdt kgbesummen tilbage fra sin
hjemmelsmand, matte gavemodtageren have krav pad at fi den udleve-
ret. Ligesom Lassen har Ussing i hovedsagen kun vanhjemmelstilfwxl-
dene for gjc.

B. Lovgivningens stilling

Betragter vi lovgivningen, falder det straks i gjnene, at alle bestem-
melser i Kbl er karakteriscret ved kun at omhandle det umiddelbare
retsforhold mellem kgber og saxlger, se séledes §§ 21-27 om forsin-
kelse fra sxlgerens side, §§ 42-54 om mangler og § 59 om vanhjem-
mel. Man kunne derfor rejse det spgrgsmal, om denne affattelse i
almindelighed kan antages at vere til hinder for at give kgberen et

4. Se hertil Henry Ussing, Aftaler 355 m.henv., Stig Jgrgensen, U 1956 B.197 ff.
5. Alm. del 148, 164, Kgb 144 og i Jul. Lassen og Henry Ussing, Haandbog i
Obligationsretten, Speciel del. 1.1923.28.
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direkte krav mod szlgerens hjemmelsmand. En sidan fortolkning af
Kbl er utvivlsomt ikke ngdvendig. Intetsteds i lovens motiver findes
der nogen antydning af, at en sddan mods®tningsslutning har veret
tilsigtet, og den naturligste opfattelse ma utvivlsomt vare at betragte
det foreliggende omride som ulovbestemt. Som anfgrt har retspraksis
heller ikke fglt sig bundet af nogen modsztningsslutning fra Kbl’s
regler.

Hvad specielt angdr husdyrhandler, som falder ind under husdyrvoldgiftsloven
(nr.94 af 15 marts 1939), galder szrlige regler.

I lovens § 4, stk.3, bestemmes det, at voldgiftsrettens formand snarest muligt,
efter at en klage er indgivet til voldgiftsretten, skal give meddclelse til den ind-
klagede og opfordre ham til, »sifremt han gnsker den, fra hvem han har erhver-
vet dyret, inddraget som part i sagen, at indgive klage mod ham ...« I stk.5
hedder det videre: »En indklaget, der ikke benytter adgangen til at inddrage sin
hjemmelsmand i sagen, kan ikke scnere rejse voldgiftssag mod hjemmelsman-
den...«. Endclig bestemmer § 5, stk.1 in fine, at »ved kendelsen skal retsforhol-
det mellem hver enkelt klager og hans hjemmelsmand sarskilt fastslds«.

Til trods for, at ordlyden af disse bestemmelser nzrmest udelukker et direkte
krav mod tidligere omsetningsled, har adskillige voldgiftskendelser alligevel til-
ladt »springende regres«; undertiden sdledes, at der statueres solidarisk ansvar
for flere omsa&tningsled i f.t. kgberen. Se hertil Stephan Hurwitz, Husdyrvoldgift
226 ff, Hj. Ringberg, Juristen 1943.502 f, A. Vinding Kruse, Juristen 1957.102 £,
Hurwitz vil heller ikke tage afstand fra disse kendelser, men henstiller dog, at
voldgiftsretterne kun benytter denne fremgangsmade i undtagelsestilfzlde. Men
hvad man nu end vil mene om dette, si afgiver de anfgrte kendelser vel et nok
sd tydeligt vidnesbyrd om, at der ofte i praksis fgles stzrk trang til at give en
kgber »springende regres, jfr. hertil ogsd J. L. Frost i U 1943 B.165 og B. Tide-
mand-Petersson 1 U 1945 B.104.

C. Fremmed ret frembyder et uensartet billede.

For norsk rets vedkommende har spgrgsmélet vzret diskuteret med henblik pd
vanhjemmel og givet anledning til divergerende opfattelser. Medens Hagerup,
Kjgb og salg 66 ff udtalte sig mod »springende regres«, antager Stang-Solem, Av
kontraktsrettens spesielle del 183, pd basis af nogle ®ldre domme, at kgberen
mé have en sddan. Om spgrgsmilet i almindelighed udtalte Fr.Stang sig dog
mere forbeholdent (Erstatningsansvar 315 f, sml 124). Kristen Andersen, Kjgps-
rett 131, stiller sig afvisende. Derimod gir Augdahl, Norsk obligasjonsrett,
ind for tanken, om end i temmelig begrenset omfang, nemlig dels ved culpa i
forbindelse med farlige egenskaber ved salgsgenstanden og dels i tilfelde af, at
kgberen har videreoverdraget sine misligholdelsesbefgjelser til sin kgber. I lig-
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nende retning udtaler ogsd Karsten Gaarder sig i TIR 1956.181. Se ogsd Gunnar
Grette, Festskrift til Carl Jacob Arnholm, Oslo 1959.95 ff. I svensk ret ses spgrgs-
milet ikke at vare blevet rejst, hverken af Winroth, Kép av 16s egendom, Stockholm
1917, af Almén, Kop, eller af Rodhe. 1 engelsk og tysk ret ses problemet heller
ikke at vere mere indgiende behandlet. For tysk rets vedkommende hanger dette
formentlig sammen med den nedarvede sondring mellem tinglige og obligatoriske
krav, og ogsd i engelsk ret er udgangspunktet i og for sig, at en kontrakt kun
skaber ret og pligt for parterne i den; princippet om »privity of the contractc.
Men det anerkendes — navnlig efter den bergmte overhusdom i sagen: Donoghue
v. Stevenson fra 1932 — at trediemand kan krazve erstatning ud fra et culpasyns-
punkt: negligence, navnlig nir salgsgenstanden lider af farlige egenskaber. Det
er imidlertid en del omtvistet, hvor langt ansvaret rakker, se art. af R. F. V.
Heuston i Modern Law Rev., vol.20 (1957), s.1 ff og J. D. Davies i Law Quarter-
ly Rev.. vol.75 (1959), s.220 ff, samt Albert A. Ehrenzweig, Negligence without
fault, Berkeley 1951.28 f, 80 ff. I fransk ret behandles spdrgsmilet derimod
temmelig udfgrligt i Planiol ¢t Ripert, Traité pratique de droit civil frangais X,
102f og 145f, hvor sggsmal tillades bidde ved vanhjemmel og mangler. Ved
vanhjemmel er kravet ikke ubetinget afhzngigt af, at erhververen har et krav
mod overdrageren, og det kan gennemfgres, selv om sidstnazvnte er giet konkurs.
Det baseres pd en cession af szlgerens ret sammen med selve salgsgenstanden
(»’action en garantie se transmet ainsi avec le bien<), og det kan ikke gennem-
fgres mod en gavemodtagers hjemmelsmand, eller, hvis en af szlgerne er i
restance med kgbesummen til sin szlger, mod denne. Heri ligger formentlig blot
en anerkendelse af, at hjemmelsmanden bevarer sine indsigelser. I g@vrigt kan
et krav — som en »action indirecte« — baseres pad Code civil art.1166: »Néanmoins
les créanciers peuvent exercer tous les droits et actions de leur débiteur, a I’excep-
tion de ceux qui sont exclusivement attachés a la personne«, men er her afhn-
gigt af, om erhververen har et krav mod sin umiddelbare hjemmelsmand, og er et
mellemled gdet fallit, ma erhververen ngjes med dividende.

III. UDGANGSPUNKTER FOR PROBLEMETS
RETLIGE BEHANDLING

A. Det kan for det fgrste tenkes, at der i parternes aftale (skgdet mel-
lem S: og K) er taget stilling til spgrgsmalet, enten derhen, at K ikke
skal vare berettiget til at ggre noget krav geldende mod S:’s hjemmels-
mand Si, eller — mere praktisk — at K skal indtrede i S2’s eventuelle
krav mod S til at fa erstatning, forholdsmassigt afslag i kgbesummen
eller til at heve kgbet.
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At Si normalt ikke kan modsatte sig, at S: overdrager sine even-
tuelle misligholdelsesbefgjelser til K, turde veere klart, jfr. U1958.484 H
og navnlig 1959.381 @, hvor St’s protest mod overdragelsen ikke blev
taget til fglge. Det samme m& gelde en serskilt transport af mislig-
holdelseskravet, jfr. U 1909.762, hvor S: ikke fik medhold i sin péstand
om, at han ikke var pligtig at respektere transporten. P4 den anden
side kan S: selvsagt ggre alle de indsigelser, som han har i kraft af det
gensidige kontraktsforhold,* han star i til S:, geldende mod K, med-
mindre disse er géet tabt i medfér af reglen i TL § 27 eller cventuelt
§ 1.2 Og hans tilsvar over for Sz kan i @vrigt ikke forgges som fglge af
S2’s overdragelse af kravet til K.

Dissc spgrgsmaél har féet en interessant belysning i U 1959.381. 1
denne sag havde S: i 1945 solgt en villaejendom til Sz for 18.500 kr.
S: videresolgte cjendommen i 1948 for 25.000 kr. til Ss, som igen
solgte ejendommen i 1954 til K for 32.000 kr. Kort tid efter sidst-
nzvnte salg blev det konstateret, at bygningens betonsokkel var af sé&
darligt materiale, at den maétte fornyes, uden at denne mangel dog
havde givet sig til kende for de skiftende ejere. Ved HD 1 U 1958.3
blev K tilkendt et forholdsmessigt afslag i kgbesummen pd 5.636 kr.
hos S:, svarende til udgiften ved soklens fornyeclsc. Herefter anerkendte
S: over for Ss, at denne ogsd matte vaere berettiget til et prisafslag,
ligesom S: gav Sy transport pé sit krav om prisafslag hos Si. Da S: i
gvrigt var blevet insolvent, anlagde S: dirckte sggsmal mod S: og
péstod denne dgmt til at betale ham samme prisafslag, som han (S3)
havde mattet udrede til K, tillige med sagsomkostningerne i retssagen
mellem K og Sa.

S: protesterede principalt mod den ovennavnte transport under hen-
visning til, at en anerkendelse af denne involverede, at han blev ind-
blandet i retsforhold mellem S: og Ss, hvilket han ikke mente, han var
pligtig til. Det matte nemlig, heevdede han, vare en forudsxtning for,
om han havde noget tilsvar over for S:, at S:’s eventuelle tilsvar over
for S; forud var klarlagt, og dette spgrgsméls besvarelse var helt

1. Herom henvises til Henry Ussing, Alm. del 230 ff, Axel H. Pedersen, Entre-
prise 162 ff, Entreprengrtransporter 57 ff, Kristiun Sindballe i Festskrift til
Henry Ussing 485 ff.

2. Jfr. nermere Fr. Vinding Kruse, Ejendomsretten Il (se registre), Knud llum.
Tinglysning 270 ff, W. E. von Eyben 1.294 ff.
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afhengig af de nermere omstendigheder ved handelen mellem S: og
Sa, hvilke var helt forskellige fra hans egen handel med S.. En aner-
kendelse af et dircktc sggsmal ville derfor medfgre, at Si: var ngdsaget
iil ogsd at fgre S»’s sag mod Ss, hvilket var urimeligt. Subsidicert pastod
Si prisafslaget nedsat under henvisning til handlernes forskellige vilkar,
navnlig forskellen m.h.t. de aftalte salgssummer (Si’s salgssum var
18.500 kr., meddens Si’s var 32.000 kr.) og den stedfundne forryk-
kelse af byggepriser og pengeverdi (der var hengdet 9 ar mellem sal-
gene). PLR forkastede Si’s principale pastand, men gav ham medhold
i den subsidiere og fastsatte prisafslaget ske¢nsmessigt til 3.000 kr.,
hvorimod Ss ikke fik sine omkostninger i sin sag mod K refunderet.?

Har S: ikke udtrykkelig overdraget K sine misligholdelsesbefgjelser
mod S:, men indeholder skgdet den s@dvanlige passus om, at »kgberen
overtager ejendommen med alle de rettigheder, byrder og forpligtelser,
hvormed den har tilhgrt selgeren<, ma man spgrge, om denne ikke
ma medfgre, at K ogsd indtreder i S:’s eventuelle misligholdelsesbefg-
jelser mod Si. Dette spgrgsmal har HD i U 1952.44 imidlertid besvaret
benzgtende.

I sagen havde A i sin ejertid fiet pdleg fra bygningsmyndighederne om enten
at fjerne nogle jernrgr pd to af ejendommens skorstene eller opnéa tilladelse til
deres forbliven. A indgav gennem sin arkitekt en dispensationsansggning, men
inden han fik svar, solgte han ejendommen til B, som videresolgte den til C.
Fgrst herefter fremkom bygningsmyndighedernes svar, som gik ud pi et delvis
afslag pd ansggningen. I skgdet mellem A og B hed det (bl.a.), at »szlgeren
indestar for, at ejendommens indretning sivel som de udlejede lokaliteter er
lovlige«. Denne bestemmelse gentoges ikke i skgdet mellem B og C, men dette
indeholdt den ovenn®vnte s®zdvanlige klausul om overfgrelse af szlgerens ret-
tigheder til kgberen, og C sggte nu at ggre et erstatningskrav galdende mod A
stgttet pAd denne bestemmelse og pd garantien i skgdet mellem B og C. Heri fik
han dog ikke medhold, idet HR udtalte: »Der findes imidlertid ikke at kunne
tillegges den . . . i almindelige vendinger holdte og i overensstemmelse med
szdvanemassig skgdeformulering affattede slutbestemmelse den af appellanten
paberdbte betydning. . .«.

Er overdragelsen mellem S: og K derimod blevet effektueret ved,
at S: har givet K transport pa sit skgde (eller slutseddel) fra Si, ma
det modsatte formentlig antages, sml. U 1927.539 og 1961.204 H.

3. Det lykkedes for gvrigt S| at viderefgre regressen mod sin s@lger, se U 1959.
935 V.
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Som det vil fremgd af den fglgende udvikling, hersker der endnu
ikke i domspraksis fuld klarhed over, i hvilket omfang en kgber kan
holde sig til sin szlgers hjemmelsmand, og det ma derfor p& baggrund
af den omtalte HD i U 1952.44 anbefales at tage udtrykkelig stilling
til spgrgsmalet i skgdet, dersom parterne mener, at spgrgsmalet kan
blive aktuelt.

B. Retlige synspunkter for kravets udformning

Vi kan herefter vende os til spgrgsmalet om, hvorvidt en kgber bgr
have adgang til uden udtrykkelig aftale at rejse direkte krav mod szl-
gerens hjemmelsmand. Som allerede papeget ovenfor under II findes
der ikke i lovgivningen — muligvis med undtagelse af husdyrvoldgifts-
loven — hindringer for en fri regeldannelse fra domstolenes side.

Ved den nermere behandling kan der opstilles 3 hovedudgangs-
punkter for regeldannelsen, bestemt af den »begrundelse«, som kan
tenkes at fgre til indrgmmelse af et direkte krav. 1) Det direkte krav
kan for det fgrste bygges pa et cessionssynspunkt (legal cession), men
det kan 2) ogsd tenkes bygget pd, at hjemmelsmandens adferd inde-
barer et retsstridigt forhold i relation til en senere erhverver. I det
enkelte tilfzzlde kan begge de nevnte synspunkter spille ind, men de
mé selvsagt holdes ude fra hinanden, da udgangspunkterne har indfly-
delse pa kravets udmaling.

Bygges kravet pé cessionssynspunktet, kan det — bortset fra tilfelde
af eksstinktion — ikke overstige overdragerens eget krav mod hjem-
melsmanden, jfr. herved ogsd HD i U 1927.334, og kgberen kan i det
hele taget ikke opné en bedre retsstilling, end hvis han havde faet ud-
trykkelig transport pa kravet, jfr. ovfr. Herved ma det dog erindres,
at overdragerens erstatningskrav mod hjemmelsmanden jo kan blive
forgget netop pé grund af den omstendighed, at overdrageren er ifaldet
et erstatningsansvar mod sin kgber som fglge af hjemmelsmandens
misligholdelse. Er kravet derimod bygget pa et retsbrudssynspunkt, ma
udmalingen ske i overensstemmelse med reglerne om erstatningsfast-
settelse uden for kontraktsforhold. I begge fald vil sidste erhverver
derfor langtfra altid kunne paregne at opnad fuld dekning for sin
opfyldelsesinteresse, men kun — helt eller delvist — for sin negative
kontraktsinteresse. Til illustration af forskellighederne i kravenes ud-
maling kan henvises til U 1959.381 (se ovfr under A) og 911 H.
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3) I visse tilfeelde kan et direkte krav endelig tenkes bygget pa et resti-
tutionssynspunkt, navnlig i de tilfzlde, hvor udelukkelsen af et direkte
krav medfgrer en »ugrundet berigelse« for hjemmelsmanden pé erhver-
verens bekostning. Som eksempel kan nevnes det tilfelde, hvor en
heler Ki szlger en vindicabel genstand til en godtroende kgber Ko,
som szlger den til Ks, der igen s@lger den til Ks. Vindiceres genstanden
fra K+, men er Ks i mellemtiden forsvundet, vil K2 kunne opna en
berigelse pd Ki's bekostning, medmindre man giver Ki et direkte
krav. Problemet vil kun sjeldent opstd ved fast ejendom grundet pd
eksstinktionsreglen i TL § 27 og statcns erstatningsansvar, jfr. § 31.
Dette krav ma for gvrigt undergives de regler, der opstilles om udma-
lingen af restitutionskrav.t

Medens retsbrudssynspunktet i sig selv angiver en begrundelse og
tillige en vis vejledning om, hvornar der bgr indrgmmes et direkte krav,
gelder dette ikke cessionssynspunktet, der kun indeberer en forudset-
ning om kravets stgrrelse, dersom man beslutter sig til at tillade et
direkte krav pa dette grundlag, eller sagt pa en anden méade: »det di-
rektc krav« bestar her i en tilladelse for kgberen til at indtrade i (eller
erhverve) szlgerens rettigheder mod hjemmelsmanden. Og da det for-
hold, at B, som har fiet en ting overdraget fra A, videreoverdrager den
til C,? sedvanligvis ikke kan medfgre en forggelse af A’s forpligtelser i
forhold til B, ma C’s krav selvsagt begrenses som angivet. Derimod
indeholder cessionssynspunktet ikke ngdvendigvis nogen forudsztning
om, at kravet ogsd ma begrenses til erhververens (C) eget krav mod
overdrageren (B). Dette spgrgsmal vil blive omtalt nedenfor under D.
Som allerede anfgrt indebarer cessionssynspunktet heller ingen antyd-
ning af, under hvilke omstendigheder det bgr tillades C at indtradc i
B’s rettigheder over for A. Dette ma afh®nge af en bedgmmelse af de
reale hensyn i de enkelte tilficldegrupper. Det samme kan siges om
restitutionssynspunktet, om end man her vil spejde efter den »ugrun-
dede berigelse«, ligesom synspunktet ikke indeholder nogen forudszt-
ning om, at C’s krav (berigelseskrav) skal vere begrenset til B’s krav
mod A.

4. Herom henvises til 4. Vinding Kruse, Restitutioner 151 ff og Henry Ussing,
Erstatningsret 216 ff og i U 1950 B.143 ff, begge m.henv.

5. T det fglgende vil betegnelserne A, B og C for de implicerede parter fortrins-
vis blive benyttet.
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C. Reale hensyn

Besvarelsen af det stillede spgrgsmal ma efter min opfattelse ske pa
basis af, om afggrende hensyn taler imod at anerkende et direkte krav
overalt, hvor kgberen har en praktisk intcresse i dette.

1. Her kan der for det fgrste vere tale om et hensyn til overdrageren
(selgeren). Denne vil dog ofte verc interesscret i et direkte krav, da
han derved spares for selv at fgre »regressen« videre mod sin hjem-
melsmand. Dette bekraftes ogsd af en del domme, se teks. U 1927.
539 H, 1937.730 H, 1930.542 og VLT 1944.8. Men undertiden vil
overdrageren kunne vere interesseret i — af forskellige grunde — at
keberen ikke blander sig i forholdet mellem ham og hans hjemmels-
mand. Overdrageren kan t.eks. af forretningsmeassige eller af personlige
grundc have interesse i, at der ikke ggres misligholdelsesbefgjclser gel-
dende mod hans hjemmelsmand, og han er maske selv indstillet pa at
eftergive hjemmelsmanden dennes tilsvar. Ogsd i andre tilfelde kan
et direkte krav bringe forstyrrelse i overdragerens dispositioner, maske
gnsker han hjemmelsmandens ansvar inddraget under en samlet be-
dgmmelse af et stgrre mellemverende, hvoraf den pigzldende over-
dragelse kun er en mindre del.

Béde i almindelighed og i det enkelte tilfelde er det vanskeligt at
bedgmme vagten af det fremfgrte hensyn. Almindeligt kan det dog
vist nok siges, at overdragerens interesse i at forhindre et dirckte krav
sjeldent er serlig stor i de tilfeelde, hvor kgberens interesse i at gennem-
fgre et direkte krav omvendt er betydelig. Betragter man de ovenfor
under I, 1-3 anfgrte eksempler, hvor kgberen har sarlig interesse i et
dirckte krav, ma det formentlig erkendes, at overdrageren som regel
ikke vil have nogen loyal grund til at modsatte sig et direkte krav.
Dette gelder navnlig, hvor overdrageren er insolvent (gruppe 1), eller
hvor hjemmelsmandens medvirken er ngdvendig for at bringe mislig-
holdelsen til ophgr. Som konklusion af det udviklede kunne man derfor
stille forslag om kun at indrgmme et direkte krav, dersom kgberen
(erhververen) kan pdvise en serlig interesse i gennemfgrelsen. Som en
almindelig regel vil princippet dog nzppe vere anbefalelsesverdigt, da
det vil vicre umuligt at formulere et alment kriterium, som kan give
retsanvendelsen nogen sikker vejledning ved afggrelsen af enkelttilfzl-
dene. Derimod kan det inddrages i overvejelserne vedrgrende de
enkelte tilfeldegrupper. I U 1927.539 H, ref. ndfr under 1V, B, anfgr-

256



Kap. 5.I1.C.1

tes det, at overdrageren under sagen havde erkleret sig indforstéet
med et direkte sggsmél mod hans hjemmelsmand. Pa den anden side
er der nzppe nogen grund til at tillegge hensynet szrlig overdreven
vegt. Thi i de — vel forholdsvis sjzldne — tilfelde, hvor det er over-
drageren meget magtpaliggende at forhindre erhververen i at blande
sig i forholdet mellem overdrageren og dennes hjemmelsmand, er det
formentlig tilstreekkeligt at henvise overdrageren til at undgd dette ved
at stille forngden sikkerhed over for erhververen (kgberen). Og nér det
alligevel erkendes, at erhververen kan ggre udleg i overdragerens krav
mod sin hjemmelsmand, synes den simpleste lgsning dog at veere den,
at tillade et sggsmal mod begge, sdledes at de to retsforhold oplyses og
péddgmmes under én og samme sag.

I denne forbindelse m& man rejse spgrgsmal om, i hvilket omfang
overdrageren (seelgeren) B bgr vare berettiget til ved aftale med hjem-
melsmanden A ar endre retsforholdet dem imellem til skade for erhver-
veren (kgberen) C. Der bortses fra de tilfelde, hvor A’s tilsvar over
for C hviler pa et retsbrudssynspunkt, da der i disse tilfelde selvsagt
normalt ikke vil kunne blive tale om, at A ved aftale med B skulle
kunne nedsatte sit ansvar, Det er altsd kun »cessionstilfeldene«, som
haves for gje. Her krever hensynet til B utvivlsomt, at »cessionen« —
C’s legale befgjelse til at indtreede i B’s krav mod A — indrettes saledes,
at den som hovedregel ikke afskzrer A og B fra at trzffe ny aftale om
deres mellemvarende. Men som allerede antydet m& man sikkert for-
lange, at aftalen er loyal i forhold til C. Eller med andre ord: man mé
vere pd vagt over for tilfzlde, hvor aftalen kan have chikanehensigt
rettet mod C, eller kan vare en slags bestikkelse af B fra A’s side, for
at A kan slippe billigere. Som eksempel pa et sddant komplot mellem
A og B - eller om man vil smagtfordrejning«$ — rettet mod C kan
nevnes: C har et erstatningskrav i anledning af vanhjemmel mod B,

6. Udtrykket anvendes af N. P. Madsen-Mygdal (i hans afhandling: Magtfordrej-
ningsproblemer i civilretten, Festskrift til Henry Ussing, Kbh. 1951.348 ff)
om nogle andre situationer, hvor der er tilsvarende fare for komplotdannelse.
Det er navnlig vindikationstilfelde, altsi A contra B og C (den modsatte
situation af den ovfr i teksten nzvnte), han har for gje, og han anbefaler her
— pA basis af en sztning opstillet af Henry Ussing — en vidtgdende adgang for
A til at ggre direkte krav geldende mod C, sdfremt B kan anfegte sin over-
dragelse til C — som ugyldig eller misligholdt (»genvejsreglen<). Sml. Knud
Hllum 1 U 1953 B.61ff og Niels Lassen i TfR 1904.296.
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som ligeledes kan ggre vanhjemmelsansvar gzldende mod A. Er B
insolvent, er C’s eneste chance et direkte krav mod A, men her vil A
og B vere fristet til at indgd en aftale om, at B skal »eftergive« A’s til-
svar mod en eller anden fordel (»under bordet«). I slige tilfzlde ma
domstolene kunne skare igennem og ikke ngjes med at henvise C til
at sgge aftalen afkrzftet ved at erklere B konkurs. I det omfang, man
maétte tillade C at indtrede i B’s krav mod A, uden at C har noget krav
mod B, er det klart, at der er s@rlig grund til at vere pa vagt over for
komplotdannelse. Og i de sedvanlige tilfzlde, hvor C’s krav mod A er
afhengigt af, at C har et krav mod B, ville det nzppe vare betenkeligt
ligefrem at forlange som et vilkar for, at B kan treffe aftale med A,
at B fgrst fyldestgpr C for dennes tilgodehavende.

2. Foruden overdrageren (szlgeren) selv vil ogsa hans kreditorer have
interesse i at modsatte sig et direkte krav. Er sazlgeren saledes gaet
konkurs, har boet selvsagt interesse i selv at indtale kravet mod fallen-
tens hjemmelsmand og afregne fallentens tilsvar over for kgberen som
et almindeligt dividendetilsvar i boet. Hvorvidt man her kan ind-
rgmme kgberen et direkte krav afhenger af, om dets anerkendelse vil
stride mod almindelige konkursretlige principper.

Som allerede bemarket ovenfor under II.A, kan Kmsl § 56, stk.2, nzppe til-
legpes afggrende betydning uden for sit direkte omride. Inden for sit omréde,
altsd i de tilfzlde, hvor overdrageren er kommissionzr for hjemmelsmanden, kan
bestemmelsen formentlig kun medfgre, at erhververen (trediemand) er udelukket
fra at ggre erstatningskrav galdende mod kommittenten vedrgrende handelens
opfyldelse, herunder vanhjemmelsansvar. Derimod kan erhververen nappe vare
afskéret fra at kraeve' erstatning af kommittenten for skade, der er hidfgrt ved
salgsgenstandens farlige egenskaber. Er det erhververen, som er kommittent,
gelder som bekendt det omvendte, jfr. §§ 56, stk.1, 57 og 58, der hjemler kom-
mittenten et direkte krav mod kommissionzrens (»overdrageren«) hjemmelsmand
uden om kommissionzrens konkursbo.

Bortset fra kommissionstilfzlde ma spgrgsmalet om, hvorvidt et
direkte krav strider mod konkursretlige principper, formentlig som
hovedregel besvares benzgtende.?

Drejer det sig om at krave dom til naturalopfyldelse, deler dette sig
for fast ejendoms vedkommende dels i et krav om at fi skgde pd
ejendommen, dels i et krav om at fi ejendommen stillet til disposition.

7. Se hertil Knud INlum, U 1954 B.323.
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Har kgberen ikke faet tinglyst skgde pa ejendommen inden overdrage-
rens konkurs, kan han ikke kraeve, at boet skal give ham skgde. Er det
derimod kun dispositionsstillelsen, der star tilbage, ma kgberen kunne
forlange boets medvirken. Og strander dispositionsstillelsen p& hjem-
melsmandens forhold, skulle der ikke vare noget i vejen for, at kegberen
rejser direkte krav mod denne.

Vender vi os til de tilfzlde, hvor C stgtter sit direkte krav pa, at A’s
misligholdelse har indebaret et retsbrud ogsa i forhold til C, bgr den
omstendighed, at overdrageren (szlgeren) B er gaet fallit, neppe vare
nogen hindring for kravet. Det vil navnlig dreje sig om ansvar for
farlige egenskaber ved ydelsen, men ogs& ansvar for anden mislighol-
delse kan efter omstendighederne komme i betragtning, jfr. U 1944,
584 @ (vanhjemmel). Da boet ogsi ~ ved siden af C — vil kunne ggre
ansvar geldende mod A for et eventuelt krav i anledning af mislig-
holdelsen, synes et direkte krav ogsa her uden bet@nkeligheder. Noget
tilsvarende ma gazlde, safremt kravet er bygget pa restitutionssyns-
punkt.8

Drejer det sig endelig om at ggre misligholdelsesbefgjelser — for-
holdsmassigt afslag, erstatnings- eller ha@vebefgjelse — geldende mod
hjemmelsmanden, stgttet pa cessionssynspunktet, ma det sikkert ogsa
antages, at ingen konkursretlige principper normalt vil stille sig hin-
drende i vejen. Som allerede fremhavet, bgr man utvivlsomt ikke
drage nogen analogislutning fra Kmsl § 56. Endvidere: Havde B op-
rindeligt givet C formelig transport pa sit krav mod A, ville C utvivl-
somt kunne sgge A direkte uden om B’s konkursbo — bortset naturlig-
vis fra egentlige afkraftelsestilfelde. Men hvis dette antages, ma det
vaere en naturlig konsekvens ogsa at give C et direkte krav, nar dette
stgttes pd en legal cession. Endelig kan man henvise til, at konkurs-
boets krav mod A som regel mé vaere afhzngigt af, om C rejser krav
mod boet, men dette ville han normalt ikke vere szrlig interesseret i,
dersom han kun ville fa et dividendekrav. En afsk@relse af et direkte
krav i konkurstilflde ville derfor sikkert ofte medgre, at C og A
kom til en forstidelse uden om boet. Heraf fglger, at en n®gtelse af et
direkte krav i realiteten er uden interesse for boet. Jfr. ogsd U 1959.
381, der tillod et direkte krav i et tilfzlde, hvor B endog fgrst havde
givet C transport, efter at han (B) var blevet insolvent.

8. Her kan henvises til udviklingen i min: Restitutioner 160 ff.
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De samme betragtninger kan anstilles i relation til en kreditor, der
spger at ggre udlag i B’s krav mod A.

3. Et dirckte krav kan cndvidere teenkes at stgde an mod processuelle
hensyn. Grundes kravet i et retsbrudssynspunkt eller i et restitutions-
synspunkt, kommer problemet som regel ikke frem. Bygger kravet der-
imod pd cessionssynspunktet, tvinges domstolene til at tage stilling
bade til rctsforholdet mellem C og B og retsforholdet mellem B og A,
fordi begge retsforhold normalt ma vare afggrende for, om C kan fa
ct dirckte krav mod A. Dette mé formentlig medfdre, at sagen mod A
1 almindelighed vil falde ud til frifindelse, dersom C ikke samtidig har
inddraget B, da sagen i si fald normalt ikke vil ligge tilstreekkeligt
oplyst. I al fald kan dommen ikke tillegges res judicata-virkning for B.

Det praktiske resultat heraf mé blive, at C normalt ogsd bgr anlegge
sag mod B for at fi retsforholdet til B autoritativt afgjort, jfr. ogsé
ndfr under 4. Som fglge af dette vil det vere af stor praktisk betyd-
ning, sifremt C kan indstazvne A og B under en og samme sag, altsd
fa adgang til subjektiv kumulation.

Spgrgsmailet cr imidlertid, om Rpl § 250, jfr. § 245, ikke er til hinder
herfor, dersom cnten B eller A protesterer mod kumulationen. Dette
afhenger af, om C’s krav mod henholdsvis B og A kan siges at have
sfelles oprindelse« (samme retsforhold), jfr. § 250, stk.1.? Sct fra C’s
synspunkt kan det formentlig forsvares at betegne kravene som havende
fielles oprindelse, da begge udspringer af C’s kontrakt med B. Men
heroverfor kan A havde, at kravet mod ham tillige skriver sig fra
hans kontrakt med B. Dette standpunkt har praksis ogsa indtaget, jfr.
t.cks.?o @LK 1 U 1930.542: A havde i 1924 solgt en kroejendom til
B, som i 1929 videresolgte den til C. Efter at det havde vist sig, at
der var svamp i cjendommen, anlagde C sag mod B og A ved B’s
verneting under henvisning til § 250. A protesterede, og heri gav LR

9. Der henvises til H. Munch-Petersen, Den danske Retspleje, 2.udg. 11.1924.
111 £f, Srephan Hurwirz, Tvistemal 68 ff, Axel H. Pedersen, Juristen 1958.
149 ff, 4. G. Laugesen, Fuldmeagtigen 1960.18 £f.

10. Se ogsd VLT 1944.8. Ved @LK | U 1938.158 nzgtedes der A, som havde solgt
en travhest med visse klausuler til B, ret til at sagsgge B og dennes kgber C
under ét for brud pd kontrakten mellem A og B. I de gvrige domme, som
har behandlet direkte krav mod tidligere omsatningsled, har der ikke veret
nedlagt protest, se t.eks. U 1927.539 H.

260



Kap. 5.1I1.C.3

(modsat underretten) ham medhold, idet det udtaltes, at »retsforhol-
dene mellem C-B og B—A i anledning af kroens salg har deres op-
rindelse fra to med fem ars mellemrum indgdede selvstendige kon-
trakter, hvor spgrgsmélet om et muligt ansvar over for kgberen for
tilstedevaerende svamp ma bedgmmes efter de i hvert af tilfeldene
foreliggende, mulig indbyrdes ganske forskellige, omstendigheder«. Som
det vil ses, lagde afggrelsen ikke alene vagt pd, at det drejede sig om
to selvstendige kontrakter, men ogsd péd det lange tidsinterval. Da der
imidlertid er stor praktisk trang til at fi begge retsforhold behandlet
under samme retssag, og da A ved at protestere kun opnér en vernc-
tingslettelse, synes det dog lidt formalistisk at fortolke § 250 som sket
i den nzvnte kendelse. § 250 skal efter sin natur forhindre, at en
person bliver inddraget i ham uvedkommende tetssager ved et andet
verneting end hans hjemting, men i de her omspurgte tilfelde fore-
kommer denne fare minimal, og selve ordlyden af bestemmelsen synes
heller ikke ngdvendigvis at tvinge til en modsat opfattelse. En modsat
forstédclse vil ogsd friste mere kverulantisk indstillede naturer. Bortset
fra vernetingslettelsen opndr A heller ikke noget ved sin protest, da
C i si fald blot vil anvende Lassens fremgangsméde, se t.eks. U 1927.
334 H. Hurwitz l.c. advarer ogsd mod at anvende bestemmelsen for
rigoristisk. Der kan ogsd henvises til, at husdyrvoldgiftsloven inden for
sit omrdde giver hjemmel for, at alle omswtningsled kan inddrages
under retssagen mod sidste selger i dennes voldgiftskreds.

I det omfang, kumulationsrcglerne imidlertid matte stille sig hin-
drende i vejen for kumuleret sggsmil mod A og B, m& C formentlig
kunne ngjes med at indstevne A og under denne sag indkalde B som
vidne, og, for at opnd at dommen mod A c.o. fir res judicata-virkning !
for B, samtidig give ham formelig procesunderretning; (sml U 1959.
911 H og 935V, hvor B havde givet procesunderretning til A). I de
her nevnte tilfelde, hvor C har indstevnet A direkte ved A’s verne-
ting, skulle § 250 cfter min opfattelse i mindre grad kunne anf@res
imod at tillade C at indstzevne B ved A’s varneting, end i den oven-
nzvnte situation, hvor C sgger at indstevne A ved B’s verneting. Men
i stedet for at indhylle § 250 i juridiske spidsfindigheder ville det vare
mere rationelt at reformere den, og jeg kan i denne forbindelse erklere
mig helt enig i Axel H. Pedersens kritik (l.c.) af reglerne, sml 4. G.

11. Om dette spgrgsmal henvises til bemarkningerne ovir i kap.4, s.207 f.
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Laugesen (l.e.). Fornuftige parter vil jo heller ikke modsatte sig et
kumuleret sggsmal, jfr. t.eks. U 1961.204 H.

4. Endelig kan der rejses spgrgsmél om, hvorvidt hensynet til hjem-
melsmanden bgr kunne hindre et direkte krav. Medens det direkte
kravs stgrrelse udmerket kan overstige B’s krav mod A, safremt det
direkte udspringer af et retsbrud fra A’s side over for C, ma C’s krav
i »cessionstilfeldene«, som tidligere fremhaevet, vere begrenset til
stgrrelsen af B’s krav mod A. Hermed synes A’s interesser i det vaesent-
lige tilstrekkeligt sikret, nir det samtidig erindres, at A — selvfglgelig
— bevarer sine indsigelser mod B, f.eks om manglende reklamation,
forzldelse etc. over for C,!12 og at A selviglgelig kan modsatte sig C’s
krav i det omfang, det strider mod hans (A’s) vitale interesser i for-
holdet til B, jfr. ovfr under A. Dersom C imidlertid ikke har med-
inddraget B i sagen, vil en dom over A i cessionstilfeldene ofte vere
forbundet med alvorlige usikkerhedsmomenter, idet bade retsforholdet
C-B og B-A kun sjzldent vil vere fuldt oplyst, jfr. herved ogsé
bemarkningerne under 3 og proceduren i U 1959.381, og dette méa
vel ikke sjeldent fgre til, at A frifindes, eller snarere, at sagen afvises.
Formentlig burde man tage skridtet fuldt ud og kun tillade et direkte
krav, séfremt B ogsd er medindstevnet, eller dog indkaldt som vidne,
eller dgmt tidligere; se dog igen U 1959.381, hvor C’s direkte sggsmal
mod A ngd fremme. Som tidligere bergrt havde B dog i denne sag dels
erkendt sit ansvar over for C og dels givet denne transport pé sit (B’s)
krav mod A. Et kumuleret sggsmal vil i gvrigt have den igjnefaldende
fordel, at man ved dommen dels ngjagtigt kunne fastsette henholdsvis
A’s og B’s respektive tilsvar over for C og dels det indbyrdes forhold
mellem A og B, se U 1942.1010 og 1954.484 H.

12, Dette synes overset af Kristen Andersen l.c., nir han vil afskzre et direkte
krav under henvisning til oms®tningens sikkerhed, som efter hans opfattelse
ikke kan opnds, dersom sxlgere, som i en mere eller mindre fjern fortid har
solgt et gkonomisk gode, pludselig kan presenteres for et erstatningskrav
fra en kgber, som de aldrig har haft nogen forbindelse med. Men fordi
man afskarer et direkte krav, kan man ikke for alvor pistd, at szlgerens
»usikkerhedstilstand« elimineres, thi nir mellemledet er blevet gjort ansvar-
lig af sin kgber, vender han sig naturligvis mod sin s®lger i det omfang,
dette er muligt, og denne selger har altsd intet opniet.
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D. Begransninger i kravet

Tilbage star spgrgsmaélet om, hvorvidt et eventuelt direkte krav (C
ctr. A) bgr begreenses, siledes at det ikke mé overstige C’s krav mod B
(det umiddelbare krav). En siddan begrznsning ville det navnlig vare
fristende at foresld gennemfgrt i cessionstilfeeldene. Og i disse tilfzlde
synes begr@nsningen endda nzrmest at vare en naturlig konsekvens.
Hvorfor skal C »tjene« pa, at B har en misligholdelsesbefgjelse mod
A, som C ikke har mod B? Dette lyder jo ganske bestikkende. Alligevel
ma spgrgsmélet formentlig betragtes som omtvisteligt. Man kunne jo
ogsé med en vis berettigelse vende spgrgsmaélet om og spgrge: Hvorfor
skal A tjene pa den i forhold til ham tilfzldige omstendighed, at B
har videresolgt ejendommen?

Dette spgrgsmal peger for gvrigt mod restitutionssynspunktet (be-
rigelsessynspunktet), hvor begrensningen kunne tenkes begrundet med
den fra berigelsesgrundsztningen velkendte »dobbelte« begr@nsning i
berigelseskravet, nemlig at det hverken kan overstige berigelsen = A’s
gevinst ved at blive fritaget for B’s krav, eller tablidtes tab — C’s krav
mod B. Men da denne begrensning ikke er en uomtvistelig maxime,
afgiver den ikke basis for nogen bindende slutning, men hgjst for en
tendens. Og for cessionssynspunktets vedkommende kan det siges, at
den omstzndighed, at retsordenen instituerer en cession, ikke i sig
selv indeholder nogen foruds@tning om, at cessionaren skal have noget
krav pa cedenten.

Noget andet er, at der ikke er noget sarligt hensyn at tage til C,
nar han aldrig har haft et krav mod B, og da endvidere det direkte
krav fra C mod A som regel indebzrer en mere eller mindre ubelejlig
indblanding fra C’s side i retsforholdet mellem A og B, forekommer
det rimeligt som en hovedregel at ggre C’s ret til at ga direkte lgs pd A
ved at cedere i B’s krav mod A afhengig af, om C har (haft) et krav
mod B i anledning af det samme forhold — den samme slags mislig-
holdelse, selv om denne hovedregel i og for sig vil medfgre, at A
opnar en berigelse, idet han slipper for et tilsvar, som ville have pa-
hvilet ham, dersom B havde beholdt ejendommen. Dette resultat kan
ogsd i serlige tilfzlde tznkes stgttet pad en fortolkning af aftalerne.
Har B t.eks. i sin tid forlangt en garanti af A mod ulovlige bygnings-
indretninger, men senere solgt ejendommen videre til C uden at afgive
en tilsvarende garanti, kan det e. o. tenkes, at dette netop skyldes, at
B bade har villet udelukke sig selv og A fra at blive mgdt med et krav
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fra C stgttet pa garantien, sml den ovfr under A anfgrte HD i U 1952.
44, Som tidligere omtalt m& B normalt vare berettiget til at eftergive A
dennes tilsvar eller treffe anden aftale. Sker dette imidlertid i et til-
feelde, hvor C har et direkte krav mod A, bgr en sddan aftale frakendes
gyldighed, dersom den er indgéet, efter at B har athendet ejendommen
til C, hvis aftalen mé anses for illoyal i forhold til C, og som tidligere
anfgrt burde man muligvis endog ggre aftalen betinget af, at B skades-
Igsholder C for dennes krav mod sig (B).

Sluttelig ma det fremhaves, at den opstillede hovedregel om, at C’s
indtreden i B’s krav mod A ma vare betinget af, om C har et lignende
krav — om end ikke identisk — mod B, ikke bgr antages at vere und-
tagelsesfri; der kan navnlig vere grund til at ggre undtagelse i de til-
felde, hvor B’s krav mod A stgttes pa den omstendighed, at A har
tilsidesat sin loyale oplysningspligt; herom n@rmere nedenfor under IV.
Og drejer det sig om tilfelde, hvor A’s adferd med rimelighed kan
betragtes som et retsbrud ogsa i forhold til C (ndfr IV.A), er der selv-
sagt ikke nogen anledning til at stille betingelsen.

E. Resumé og konklusion af den foregdende udvikling

Ser vi bort fra tilfelde, hvor C’s krav mod A bygges pé et egentligt
retsbrudssynspunkt eller eventuelt et restitutionskrav, ma C’s eventuelle
krav mod A som hovedregel veere begraenset og betinget pa samme
made som B’s krav mod A. Dette er en simpel fglge af, at C’s krav er
opstiet ved en legal cession i B’s krav. B mé da ogsid normalt vare
berettiget til at treffe aftale med A om en @ndring i (eller ophgr) af
kravet, medmindre 'der foreligger en illoyalitet over for C (»magtfor-
drejning« eller »komplot«). Og det bgr vel endog antages, at B kun
kan treffe anden aftale med A, dersom han fgrst fyldestggr C for
dennes krav (mod B). Det mi endvidere som hovedregel antages, at
C kun kan indrgmmes adgang til at indtreede i B’s krav, safremt C
selv har et tilsvarende krav (erstatningskrav, forholdsmessigt afslag
eller haevebelgjelse) mod B stgttet pd samme misligholdelse, som dan-
ner grundlaget for B’s krav. Men er denne betingelse opfyldt, bgr
tendensen utvivlsomt vére, at man stiller sig imgdekommende over for
C’s ¢nske om et direkte krav.!3 At B er blevet insolvent eller gaet

13. I samme retning A.G. Laugesen, Fuldmzgtigen 1960.18 ff, navnlig med
henblik pd »standardiserede varer«.
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konkurs bgr ikke medfgre indskrenkninger i C’s adgang til at ggre
kravet gezldende mod A, og B’s konkursbo bgr ikke antages at have
adgang til at eftergive A’s tilsvar eller trzffe anden aftale med A,
medmindre boet fyldestggr C. Endelig bgr C have adgang til et kumu-
leret spgsmél mod A og B, i det omfang dette er muligt ved en liberal
fortolkning af Rpl § 250, og der bgr under sagen s vidt muligt tages
stilling til det indbyrdes forhold mellem A og B.*¢

I det fglgende afsnit skal disse s@tninger belyses nzrmere ved hjzlp
af retspraksis.

IV. ENKELTE TILFELDEGRUPPER

A. Retsbrudstilfelde

Som omtalt er det klart, at der ma vere basis for et direkte krav,
dersom hjemmelsmandens (A) adferd er et retsbrud i forhold til
erhververen (C). Vanskelisheden bestar imidlertid i at fastlegge, hvor-
nar adferden bgr anses som retsstridig.

1. Drejer det sig om skade forvoldt ved salgsgenstandens farlige egen-
skaber, stiller sagen sig forholdsvis enkelt. Her ma der utvivlsomt
som hovedregel statueres ansvar overalt, hvor A opfylder ansvars-
betingelserne i forhold til B.! A mé vere forberedt pa, at B eventuelt
vil videreoverdrage salgsgenstanden til C, og det er tilfeldigt, at
skaden rammer C og ikke B. Den retsstridige adferd bestar ganske
simpelt i, at det er uforsvarligt at lade farlige genstande eller faste
ejendomme komme ud i omsaztningen med viden (eller burde-viden)
om deres farlighed. Til illustration kan henvises til U 1947.100 H.

Sagen drejede sig om fglgende tilfelde: En proprieter A solgte nogle kger
som fri for smitsom kastning til en handelsmand B, der straks videresolgte dem
til en gdrdejer C. En af de solgte kvier viste sig imidlertid at lide af smitsom
kalvekastning og smittede C.s besetning, hvorved han led et tab p&d 5.500 kr.
A var vidende om, at kvierne kg@btes af B med videresalg for gje. I A’s besat-

14, Vedrgrende spgrgsmélet om, hvorvidt B kan kreve sine procesomkostninger
ved en eventuel retssag mellem sig og C refunderet af A, henvises til U 1956.
573 H, 1959.935, sml. 381.

1. Se herom Ussing, Alm. del § 14, A. Vinding Kruse i Byggehéindbogen 313 ff,
Gomard, Erstatningsregler 319 ff. S@rligt om smitsom kalvekastning, se J. .L.
Frost, Erstatningsansvar for smitsom kalvekastning, Kbh 1941.43 ff.
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ning havde der ca. 1 r fgr salget veret et ikke undersggt tilfelde af kastning,
og ifglge Det veterinere Sundhedsrids erklering kunne det ikke anses forsvarligt
at undlade at give kgberen oplysning om dette tilfzlde. Idet det ikke kunne
anses godtgjort, at A havde givet B sddan oplysning, fandtes han erstatnings-
ansvarlig over for C, idet dog erstatningen, da C ikke, som han burde, havde
isoleret den syge ko straks, da kastningen viste sig at forestd, nedsattes til
3.500 kr.

Det forhold, at A var vidende om, at B ville videreszlge kgerne,
hvilket fremh=vedes i dommen, bgr neppe opstilles som en almindelig
betingelse, nar blot A ved, at egenskaben udsetter B for skade. Men i
domstilfzldet var der grund til at legge speciel vagt pd dette moment,
da det i det foreliggende tilflde kunne tenkes, at B som handelsmand
havde kgbt kreaturerne til slagtning, siledes at kastesygen ikke frem-
bgd fare. Dette fglger for si vidt allerede af hovedreglen. Thi der
foreligger selvsagt intet ansvarsgrundlag, nar A turde g& ud fra, at
egenskaben dels ikke kunne vzre farlig for B, og dels, at B ikke ville
videreoverdrage salgsgenstanden til en anden, som egenskaben kunne
vare farlig for. Dette er ogsé antaget i U 1946.1274 H. Sagen drejede
sig om et tilsvarende tilfzlde som i den ovenanfgrte sag, men her blev
A frifundet, fordi han hverken havde vidst eller burde vide, at B kgbte
kreaturerne til levebrug. A mi selviglgelig ogsa frifindes, dersom han,
uden at dette kan bebrejdes ham, har veret uvidende om genstandens
farlige egenskaber, jfr. som eksempel U 1941.610 V, medmindre han
har afgivet serlig garanti, eller egenskaben skyldes hans folks brgde
(DL 3-19-2). Sml U 1949.809 H. I det omfang, en advarsel fra A’s
side fritager ham for ansvar over for B, ma den ogsé fritage ham for
ansvar i forhold til senere kgbere, dog formentlig med undtagelse af
de — ikke serlig praktiske — tilfelde, hvor A matte g& ud fra, at B
ville videreszlge salgsgenstanden uden at gentage advarslen. Er B an-
svarlig for farlige egenskaber i forhold til C pa grund af en serlig
garanti, ma A vezre ansvarsfri, medmindre ogsd han har afgivet en
lignende garanti til B, eller han har gjort sig skyldig i uforsvarlig adfzrd
(ond tro m.h.t. egenskaben). Dette synspunkt kan formentlig til dels
forklare VLD i VLT 1948.276, der ogsd omhandlede et tilfzlde af
smitsom kalvekastning, men hvor kun B, som havde afgivet garanti,
blev anset erstatningspligtig. Lignende synspunkter ma finde anven-
delse pé overdragelse af fast ejendom, som lider af farlige egenskaber.

I det omfang, det antages, at A er objektivt ansvarlig for salgsgen-
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standens farlige egenskaber i forhold til B, m& det sikkert som hoved-
regel antages, at han ogsa er ansvarlig i forhold til C.2 Men da et sligt
ansvar formentlig hgjst kan antages at gelde om massefremstillede
varer, fir denne tilfeldegruppe ikke betydning for fast ejendom.

2. Hvad angédr anden misligholdelse, sdsom mangler ved salgsgen-
standen i almindelighed, forsinkelse og vanhjemmel, vil der formentlig
som regel ikke vere nogen basis for at kunne behandle disse som rets-
stridige i forhold til senere kgbere. Spgrgsmaélet hanger til dels sammen
med det meget omtvistede problem om, hvorvidt en fordringshaver
kan antages at have retsbeskyttelse mod trediemand — her szlgerens
hjemmelsmand.? Dersom man godkender en vidtgdende adgang for
erhververen til at ggre ansvar geldende i kraft af cessionssynspunktet,
er der imidlertid ikke sa sterk trang til at indrgmme et krav pd ner-
verende grundlag. Dog kan det e.o. fi betydning for erstatningens
stgrrelse. Ud fra et retsbrudssynspunkt forekommer det indlysende
at der i al fald kun kan vere tale om at palegge hjemmelsmanden
erstatningsansvar, sdfremt 1) misligholdelsen kan tilregnes ham eller
hans folk som forsztlig cller uagtsom (herunder tilsideszttelse af den
loyale oplysningspligt), 2) at han matte regne med, at kgberen ville
videreselge genstanden, og 3) at misligholdelsen ogsé ville bevirke mis-
ligholdelse i forholdet mellem B og C. Godkendes disse betingelser, er
det klart, at der kun sjzldent vil kunne blive tale om ansvar for mang-
ler og forsinkelse, medens der vil vare en noget stgrre mulighed for
ansvar for vanhjemmel.

Som eksempel pd ansvar for vanhjemmel kan anfgres den tidligere omtalte
@LD i U 1944.594. A havde solgt et parti tin til B, som igen solgte det til C.
Senere viste det sig, at partiet var stjilet, og ejeren vindicerede tinmet fra C.
Ved en derefter fglgende straffesag blev A straffet for uvagtsomt heleri, jfr. Strfl
§ 303, medens B blev frifundet. Som tidligere anfgrt blev A herefter tilpligtet
at erstatte C dennes tab, men derimod ikke hans tabte fortjeneste, hvilket der
dog heller ikke var nedlagt pastand pd. Om C i det hele taget bgr indrgmmes
erstatning for den del af hans positive opfyldelsesinteresse, som overstiger B’s,
turde vare noget omtvisteligt. Det mad dog i denne forbindelse erindres, at A
€.0. kan blive forpligtet til at erstatte B den erstatning, som B har maéttet ud-

2. Hertil Gomard l.c. 321, note 55.
3. I narvaerende forbindelse ma navnlig henvises til Jul. Lassen, Obligations-
retten, Alm. del 920 ff og Henry Ussing l.c. § 47, begge m. henv.
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rede til C som fglge af misligholdelsen. Domsbegrundelsen bekrefter formentlig
de ovenfor opstillede betingelser, idet preemisserne dels lagde vegt pé, at A havde
handlet uagtsomt m.h.t. hjemmelen (gjort sig skyldig i uagtsomt haleri) og dels
pa, at A under de foreliggende omstendigheder métte regne med, var det (tinnet)
ville gd ud i omsetningen«. Noget lignende bgr sikkert gelde ved fast ejendom,
men spgrgsmilet vil formentlig kun sjzldent opsta.

For fast ejendoms vedkommende kan henvises til U 1961.204 H.
I denne sag havde gérdejer A solgt sin gérd til B. Under salgsforhand-
lingerne var A fremkommet med forskellige udtalelser, hvoraf det
fremgik, dels at spgrgsmalet, om der var svamp i stuehuset, matte
betragtes som temmelig tvivlsomt, og dels at han ville forbeholde sig
ansvarsfrihed i skgdet for mulige angreb. Da B, som kgbte ejendom-
men i spekulationsgjemed, imidlertid var bange for, at optagelse af et
sligt forbehold i sk@det kunne forvolde vanskeligheder ved ejendom-
mens videresalg, frafaldt A sit gnske herom, og der blev i skgdet blot
indfgrt fglgende klausul: »Ejendommen overtages i den stand, hvori
den er og forefindes uden nogen garanti for sazlgeren med hensyn til
eventuelle mangler, men szlgeren erklerer, at der ikke ham bekendt
findes svamp eller husbukke i ejendommen eller smitsom sygdom i
besztningen.« Ca. et halvt ar senere videresolgte B garden til C med
optagelse af en tilsvarende bestemmelse i skgdet, men uden at B videre-
gav A’s oplysninger om svampespgrgsmalet til C. Da A stadig stod
som ejer i tingbogen, blev overdragelsen mellem B og C ordnet pa
den méde, at A tiltridte skgdet mellem B og C. Nogen tid herefter
viste der sig at vere et @ldre svampeangreb i stuehuset, og C anlagde
nu sag mod A og B. Ved VLD blev begge anset erstatningspligtige;
B fordi han ikke havde opfyldt sin oplysningspligt, og A fordi han —
til trods for at han regnede med, at B ville videreszlge ejendommen
— ikke forlangte de n®vnte oplysninger optaget i sit skgde til B, og
ydermere intet oplyste over for C, da han (A) tiltrddte skgdet mellem
B og C. I det indbyrdes forhold mellem A og B tillagdes der A fuld
regres mod B. Hgjesterets flertal (4 dommere) frifandt imidlertid bade
A og B med fglgende begrundelse:

»Efter det foreliggende findes de i notatet af 27 juni 1956 gengivne
udtalelser fra girdejer Sgrensen [A] ikke at have veret af en sidan
betydning, at appellanterne Vestergaard og Stengaard [B], der bade
kgbte og solgte ejendommen uden garanti med hensyn til mangler,
kan blive erstatningspligtige over for indsteevnte Larsen [C] i anledning
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af, at de ved salget undlod at omtale disse udtalelser; det bemarkes
herved, at indstzvnte Larsen, inden han kgbte ejendommen, havde
bade lejlighed og opfordring til selv at undersgge stuehuset, som efter
skgnsmeendenes udtalelse under afhjemlingen er et @ldre bondehus
med bjzlkelag dirckte pd jorden. Svampeangrebet findes ej heller at
kunne begrunde et afslag i kgbesummen.

Med hensyn til gardejer Sgrensen findes det ikke at kunne tilregnes
denne som et til erstatning over for indstevnte Larsen forpligtende
forhold, at han ikke forlangte de af ham ved salget til appellanterne
Vestergaard og Stengaard fremsatte udtalelser optaget i skgdet, og
hans pategning pa skgdet til indstzvnte Larsen findes ikke at kunne
ggre nogen forandring heri.«

Et mindretal (1 dommer) ville dog stadfeste LRD over B, men
ligesom flertallet frifinde A.

Séledes som flertallets premisser er formuleret, kan jeg ikke se
rettere, end at disse — trods frifindelsen, som til dels hvilede pa caveat
emptor-grundsetningen — bekrafter de ovenfor anfgrte synspunkter
for at palegge A et erstatningsansvar ud fra et retsbrudssynspunkt.

B. Tilfeelde, hvor hjemmelsmanden har tilsidesat sin oplysningspligt

Skyldes B’s krav mod A den omstendighed, at A har kendt eller burde
have kendt (fattet mistanke om) mangelen, uden at han har informeret
B herom, altsd m.a.o. tilsidesat sin loyale oplysningspligt, kan, som
antydet i det foregéende, en del tale for at indrgmme C at ggre B’s
erstatningskrav gzldende mod A uden hensyn til, om C har noget
krav mod B. Thi netop den omstendighed, at A ikke har informeret
B om mangelen, vil i adskillige tilfelde bevirke, at C ikke har noget
erstatningskrav mod B. Endvidere er hensynet til A svagt, idet han
har handlet culpgst i forhold til B. Tilfeldene kan i virkeligheden siges
at ligge pd grensen af de egentlige retsbrudstilfzlde, jfr. ovfr under A,
om end det vel i de fleste tilfxlde ikke ville vere rimeligt at karak-
teriscre A’s adferd som culpgs i forhold til C. Problemet har varet
fremme i adskillige nyere retsafggrelser, men razkkevidden af disse
giver anledning til tvivl.* Det vil vaere hensigtsmeassigt at begynde med
en omtale af @LD i U 1942.1010.

Sagen drejede sig om fglgende tilfzlde: En sygekasse A, der var

4. Se hertil ogsd udviklingen ovfr s.117 ff.
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ejer af en ejendom med bevartningslokaler i kelderen, opnéede i 1932
en fornyet godkendelse af lokalerne, der ikke opfyldte politivedtagtens
bestemmelser, geldende for en da tiltrddt indehaver af bevertningen.
Det udtaltes i sundhedskommissionens skrivelse, at det var sidste gang,
disse lokaler ville blive godkendt. I 1936 solgte A ejendommen til B
uden at ggre denne bekendt med sundhedskommissionens skrivelse, og
i 1937 videresolgtes ejendommen til C. I 1941 afgik indehaveren af
bevartningen ved dgden, og sundhedskommissionen negtede at forny
godkendelsen af lokalerne. C anlagde nu erstatningssag mod B og A,
idet han gjorde geldende, at lokalerne kun kunne afkaste en vasentlig
mindre leje, ndr de ikke matte udlejes til bevartning. Ved dommen
blev der givet C medhold, idet det udtaltes, at det havde varet A’s
pligt at ggre B bekendt med sundhedskommissionens afggrelse af 1932,
og atter B’s pligt at ggre C bekendt hermed, hvorfor de solidarisk
matte vere erstatningspligtige over for C. Der tillagdes B fuld regres
mod A.

Denne afggrelse er blevet kritiseret af P. Spleth,® idet han havder,
at begrundelsen for at dgmme B er »rent fiktive, idet B’s pligt til at
gore C bekendt med det omhandlede forhold matte vare afthzngig af,
om A havde givet B meddelelse, men dette var netop ikke sket, hvor-
for B selvsagt ikke kunne siges at have handlet »pligtstridigt« over
for C. Naturligvis kan det tznkes, at B kunne have varet dgmt pa
et andet grundlag, séledes at ikke domsresultatet, men kun dets be-
grundelse er urigtig. I det omhandlede tilfzlde kunne der formentlig
kun vare tale om at anlegge et forudsatningssynspunkt pd C’s forhold
til B og altsa betragte det B idgmte erstatningsansvar ud fra synspunk-
tet: forholdsmassigt afslag. Pa basis af den praksis, som har dannet
sig angdende ulovlige lejemal som fglge af ulovlige bygningsindretnin-
ger, afviser Spleth — og sikkert med fgje, jfr. ovfr i kap.3, s.170 f —
dette synspunkt, idet de gkonomiske konsekvenser af, at lokalerne ikke
kunne benyttes efter deres bestemmelse, ikke var mere byrdefulde end
i andre tilfeelde, hvor afslag er blevet negtet for lignende ulovligheder,
fordi szlgeren har vearet i god tro.

En ret parallel afggrelse findes i U 1958.484 H om salg af et hus
opfgrt i strid med byggelinien. I denne sag havde A ogsd varet i
ond tro, og da han ikke havde opfyldt sin oplysningspligt over for B,

5. Mangelsbefgjelser 199 ff.
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var der ingen tvivl om, at B kunne ggre et erstatningskrav gzldende
mod A. Ved B’s senere salg af ejendommen til C var B stadig i
god tro. Alligevel blev det antaget af VLR, hvilket blev stadfaestet af
Hgjesterets flertal (4 mod 3), at B matte vare erstatningspligtig over
for C. Dommen tog imidlertid ikke sin tilflugt til 1942-dommens fiktive
begrundelse om B’s oplysningspligt, men den gav dog heller ingen
anden begrundelse for resultatet, men udtalte blot, at B maétte vaere
ansvarlig under hensyn til ». .. beskaffenheden af den heromhandlede
mangel, der ikke har kunnet opdages uden nzrmere undersggelser . . .«
(Mindretallet ville frifinde B). A og B blev herefter — ligesom i 1942-
dommen — gjort solidarisk ansvarlige over for C, og sdledes at der blev
tillagt B fuld regres mod A. Spgrgsmalet om rigtigheden af at palegge
B ansvar i tilfzlde som de anfgrte, anser jeg dog fremdeles som over-
ordentlig omtvisteligt, jfr. hertil bemarkningerne ovfr s.117 ff. Der-
imod finder jeg det meget velbegrundet, at A blev palagt ansvar.

Nar dommene ikke desto mindre dgmte B in solidum med A, skyld-
tes dette vel en vis frygt for konsekvenserne af at dgmme A alene.
Eller sagt pd anden vis: domstolene har ikke kunnet overvinde en
instinktiv modstand mod ikke at lade A’s ansvar vzre begrenset af
B’s tilsvar over for C. Men tiltredes de foranstdende bemerkninger
(ogsa ovfr under II1.D), kan afggrelserne i realiteten tages til indtegt
for den modsatte opfattelse. Og i tilfelde som de foreliggende synes
dette heller ikke at kunne give anledning til betznkeligheder, nar der
henses til, at A har handlet culpgst (tilsidesat oplysningspligten), og at
B ikke har rejst noget erstatningskrav, udelukkende fordi han har
afh@ndet salgsgenstanden, inden mangelen blev opdaget. En modsat
regel vil nemlig medfgre, at A ganske ugrundet vil blive frigjort for sit
erstatningsansvar. Har A handlet ligefrem svigagtigt, ville en sadan
regel virke helt demoraliserende. Det ma dog tilfgjes, at B i 1958-
dommen havde givet C transport pa sit krav mod A.

I kommissionstilfelde, altsd hvor B er kommissioner for C, mad Kmsl § 22,
stk.2, markes, idet denne bestemmelse i tilfelde af, at C har »mistet« sine be-
fgjelser i anledning af mangler mod B som fglge af for sen reklamation, alligevel
tillader C at ggre B ansvarlig, dersom B fremdeles kan ggre mangelsbefgjelsen
g&ldende mod A.

U 1955.654 H omhandler et til de ovenanfgrte domme parallelt til-
felde vedrgrende svamp. Ved @LD blev det antaget, at A havde tilside-
sat sin oplysningspligt over for B, medens B var i god tro. Ikke desto
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mindre frifandt LR A for C’s erstatningspastand under henvisning til,
at der ikke bestod noget retsforhold mellem A og C, og at A ikke
i gvrigt havde givet C urigtige oplysninger. LRD er alts& m.a.o. et til-
bagetog fra 1942-dommen, men efter de ovenfor fremsatte bemark-
ninger vil det forstas, at jeg ikke er enig i resultatet, idet A efter min
opfattelse burde have veret dgmt; og dette matte nu ogsd vare en
konsekvens af U 1958.484 H. 1955-dommen blev appelleret, men HR
kom ikke til at tage stilling til spgrgsmalet, idet A blev frifundet,
»allerede som fglge af, at det ikke efter de Hgjesteret forelagte mangel-
fulde oplysninger findes godtgjort, at indstaevnte, da han i juni 1945
solgte den omhandlede ejendom, har gjort sig skyldig i noget til erstat-
ning forpligtende forhold«. Det samme gelder den ovfr s.268 f under
A omtalte HD i U 1961.204.

C. Garantitilfelde

Hviler A’s ansvar derimod pa et garantisynspunkt, bgr C formentlig
kun indrgmmes et direkte krav, sdfremt B har afgivet tilsvarende
garanti som A. C’s krav mod A bgr altsa i disse tilfelde vere afhengigt
af hans krav mod B. Denne begrensning ma siges at vere bekreftet af
HD i U 1952.44. T denne sag havde A solgt sin ejendom til B med
garanti for, »at ejendommens indretninger sével som de udlejede lokali-
teter cr lovlige«. Nogen tid efter solgte B ejendommen til C, dog uden
et tilsvarende garantitilsagn, men blot med den s@dvanlige passus om,
at kgberen indtreder i szlgerens rettigheder og pligter vedrgrende
ejendommen. Efter det sidste salg viste det sig, at ejendommens skor-
stene var ulovligt indrettede, og C sggte nu A tilpligtet at betale erstat-
ning i denne anledning. Som omtalt ovfr II1.A, s.253, gav Hgjesteret
imidlertid ikke C medhold, idet den anfgrte almindelige passus i skgdet
fra B til C ikke kunne antages at hjemle C ret til at indtrede i B’s
mulige erstatningskrav mod A. Det ma i gvrigt bemzrkes, at C ikke
sggte at gennemfgre noget krav mod A eller B pa andet grundlag end
den navnte garanti og skgdepassus. Dette havde neppe heller varet
muligt pa basis af geldende praksis angaende ulovlige bygningsindret-
ninger, da hverken A eller B synes at have veret i ond tro med hensyn
til ulovligheden — modsat U 1942.1010. Ulovligheden var for gvrigt
af relativt mindre omfang.

Havde B derimod ogsa afgivet garanti mod ulovlige bygningsindret-
ninger, burde C sikkert have vaeret berettiget til at gennemfg@re regressen
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mod A, sml U 1938.1057 H, som dog ikke direkte kom til at beskaf-
tige sig med spgrgsmaélet, men hvor der ikke kunne siges at vare
nogen betenkelighed ved at tillade et direkte krav.

Sagen drejede sig om fglgende tilfelde: A solgte den 26 maj 1936 til B en
villa, som var under opfgrelse og skulle vere fardig til indflytning 1 juli.
A pgaranterede for, at ejendommen ikke i juli var befengt med svamp og lod
nzvnte dato foretage en vis undersggelse ved Teknologisk Institut, som erklerede,
at der ikke var tegn pd svampeangreb, men at man dog ikke kunne give nogen
garanti. B solgte 19 dec. s. &. villaen videre til C med garanti mod svamp. I april
1937 konstateredes et udbredt svampeangreb. B erkendte sig erstatningspligtig
over for C, og efter at to skgnsmand havde udtalt, den ene, at det var sand-
synligt, den anden, at det var utvivlsomt, at svampen havde vzret udviklet den
1 juli 1936, blev A kendt erstatningspligtig over for B.

Nar bade A og B er ansvarlige, bliver resultatet, at A og B hafter
solidarisk over for C, medens B har fuld regres mod A. Har mangelen
imidlertid varet under udvikling i badde A’s og B’s ejertid, f.eks.
svampeangreb i en fast ejendom, og kan den pageldende mangel ogsd
tilregnes B til erstatning i forhold til C (f.eks. p& grund af mangelfuld
vedligeholdelse), bgr erstatningsansvaret fordeles ved den indbyrdes
regres.8

D. Forholdsmeessigt afslag. Vanhjemmel

Kan C krave forholdsmassigt afslag i kgbesummen hos sin szlger B
som fglge af det generelle mangelsbegreb, og kan B igen krazve for-
holdsmassigt afslag af sin szlger A pd grund af den samme mangel,
vil der ikke vare nogen betenkeligheder ved at tillade C at indtrede i
B’s krav mod A. Ligesom i de foregdende tilfzelde, hvor spgrgsmaélet
drejede sig om C’s adgang til at indtrede i B’s erstatningskrav mod A
i anledning af tilsidesattelsen af oplysningspligten eller ud fra et garanti-
synspunkt, vil C navnlig vere interesseret i et direkte krav, dersom B
er blevet insolvent. Og som begrundet ovfr s.258 f kan det ikke anta-
ges, at B’s kreditorer, herunder dennes konkursbo, kan modsatte sig,
at C uden om disse indtreder i B’s krav mod A, jfr. herved ogsd

6. Dette er ogsd flere gange antaget i husdyrvoldgiftssager, jfr. t.eks. den oven-
nazvnte afggrelse i Landbrugsrddets Medd. 1942.49; nogle kendelser lader
endog kun de successive szlgere hzfte pro rata over for C, jfr. t.eks. afg.
i LM 1941.589,
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U 1959.381 forudsatningsvis (den insolvente B havde her givet C
transport pa kravet mod A).

I de domme, der hidtil har behandlet regrestilfzlde af den pagel-
dende slags, har der imidlertid altid foreligget enten en transport fra B
eller dog hans indforstaelse med, at C indtrddte i hans krav mod A.
Dette gjaldt t.eks. HD i U 1927.539.

I denne sag blev en villa i Igbet af f& dage solgt tre gange, og den
fgrste szlger S havde over for sin kgber A erkleret ikke at ville garan-
tere mod svamp. Handelen berigtigedes, saledes at S udstedte skgde
direkte til den sidste kgber C. Ved denne lejlighed forlangte C garanti
mod svamp, hvad S vagrede sig ved, hvorefter C’s sagfgrer erklerede,
at C herom matte holde sig til sin szlger B, der intet sagde hertil. Kort
efter viste det sig, at villaen i hgj grad var angrebet af svamp, hvis
fiernelse ville medfgre en betydelig bekostning. Herfor fandtes sivel
B som A at matte finde sig i afslag i kgbesummen; B havde erkleret
sig indforstiet med, at C indtradte i B’s krav mod A, men selv uden
B’s indforstaelse ville et direkte krav vaere ubetznkeligt, da B blot —
dersom et direkte krav matte vere ham ubelejligt — kan fyldestggre C
for hans tilgodehavende.

Har kpbesummerne veret forskellige, ma der ske en udj®vning, jfr.
hertil de tidligere omtalte domme i U 1959.381, jfr. 1958.3 H og 1959.
935 (vedr. mangel ved en villas fundament, ref. ovfr s.108 f og 252 f).

De anfgrte grundsetninger mé sikkert ogsd kunne finde anvendelse
pa forholdsmeassigt afslag eller erstatning i anledning af vanhjemmel.
Og pa grund af den strenge regel i Kbl § 59 og dens analogi vil der rent
faktisk hyppigere indtreede erstatningsansvar end ret til forholdsmassigt
afslag, idet det normale vil vare, at bade A og B er ansvarlige for van-
hjemmelen. Men her bgr A’s tilsvar over for C normalt heller ikke
kunne overstige C’s krav mod B. P4 den anden side er der n®ppe
betenkeligheder ved at tillade C i almindelighed at indtrede i B’s
erstatningskrav mod A; igen ud fra den hovedbetragtning, at B altid
kan afverge dette ved at fyldestggre C.

E. Hevebefgjelsen

Safremt B er insolvent eller forsvundet, vil C ogsd vare interesseret i
at kunne ggre hevebefgjelse geldende mod A. Spgrgsmalet vil navnlig
have interesse for C, nar forholdet har udviklet sig siledes, at C har
faet salgsgenstanden i sin besiddelse (ved fast ejendom: tillige skgde)
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og betalt kgbesummen til B. Og heller ikke i disse tilfelde vil der
vere betenkeligheder ved at lade C f& adgang til at ggre B’s have-
adgang geldende mod A, saledes at A mé udbetale B’s kgbesum til
C mod at fa salgsgenstanden udleveret under iagttagelse af reglerne i
Kbl §§ 57 og 58. I denne forbindelse har K. Illum, U 1954 B.323,
fremhavet, at C kun bgr have adgang hertil i tilfzlde af, at B er insol-
vent, idet A i de gvrige tilfelde ma kunne havde, at det kan tenkes, at
B ikke ville have havet over for ham, selv om B matte tage ejendom-
men tilbage fra C. Heri er jeg enig, og uden for insolvenstilfzldene vil
C jo normalt heller ikke have stgrre praktisk interesse i en »direkte
heveadgang«. Ligesom ved forholdsmeassigt afslag ma der her ske en
udjevning af mellemvarenderne i tilfxlde af, at kgbesummerne har
veret forskellige. For at C kan fa ret til at ggre B’s hazvebefgjelse
geldende, ma man antagelig stille den betingelse, at det er den samme
misligholdelsesdrsag, som har hidfgrt henholdsvis C’s og B’s respektive
havebefgjelser.

Til belysning af dette kan anfgres fglgende eksempel: B kan have over for A
som fglge af en mangel ved salgsgenstanden. B szlger imidlertid genstanden
til C, men siledes, at C er indforstiet med mangelen. I et sddant tilfelde ville
det veere urimeligt, om C, hvis han kunne have over for B f.eks. som fglge af
forsinkelse, ogsd skulle have adgang til at ggre B’s havebefgjelse gazldende
mod A.

F. Naturalopfyldelse

Som tidligere bemarket er der nappe stprre betznkeligheder ved at
tillade C at opna dom over A til naturalopfyldelse,” nar det drejer sig
om selve dispositionsstillelsen (overtagelsen af besiddelsen af ejendom-
men), selv om B er giet konkurs. Det samme bgr maske ogsd gelde
i de tilfelde, hvor A overhovedet kan tilpligtes at udbedre mangler.
Drejer det sig derimod om C’s krav pd at fa skgde pa ejendommen,
bgr dette krav kun kunne gennemfgres mod A (og B), dersom B ikke
er konkurs, éller dersom hans konkursbo indtreder i handelen. I gvrigt
henvises til bema&rkningerne ovenfor under III, 5.258 f. Som et eksem-
pel fra praksis vedrgrende kgb af fast ejendom, hvor et direkte krav
synes at forudsattes, kan nevnes HD i U 1931.492, jfr. HT 1931.98,
smh m. U 1929.753 H.

7. Forudsat naturligvis, at A ikke kan modsztte sig dette i forhold til B; herom
henvises til Henry Ussing, Alm. del § 9.
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G. Serligt om erstatning [ anledning uf forsinkelse

Dennc tilfzldegruppe behandles til sidst, fordi den bergrer spgrgsmal
inden for flere af de gvrige tilfzldegrupper.

Ved bedgmmelsen af spgrgsmailct, om C ved forsinkelse bgr have
adgang til at indtrede i B’s krav mod A, ma man formentlig ogsd her
sc hen til, om det er A’s forsinkelse over for B, som ogsd har bevirket
B’s forsinkelse over for C, cller om [orsinkelserne star uafhangige af
hinanden.

1 det fgrstnxvnte tilficlde vil C som oftest ikke have noget crstat-
ningskrav mod B, da forsinkelsen her kun undtagelsesvis vil kunne
danne noget ansvarsgrundlag. Dette forhold er dog nxppe i sig sclv
tilstrickkeligt il at udelukke ct krav mod A, jfr. U 1942.1010 og be-
markningerne ovenfor til denne afggrelse.

Alligevel bgr ct dirckte krav formentlig som regel nagtes, dersom
C haver kgbet. Thi i sa fald vil der ikke veere plads for C’s erstatnings-
krav, idet forholdct — typisk ~ vil stille sig sdledes: B vil krzve A for
sin tabte fortjeneste pd handclen med C, tillige med sinc handels-
omkostninger, men vil, ndr der ikke er noget ansvarsgrundlag for hans
vedkommende, ikke vicre forpligtet til at crstatte C dennes tab. Men
da C’s krav mod A normalt ikkc bgr overstige B’s krav, er C’s krav
udclukket.

Hvis derimod C fastholder, vil B normalt ikke lide noget tab, da han
ikke cr ansvarlig over for C. Dennc vil imidlertid ofte lide et tab som
[glge af afsavnet. Vi befinder os nu igen i 1942-dommens ejendomme-
lige situation: Var genstanden (cller cjendommen) blevet hos — cller
returncret af C til — B, ville B have kunnet gg¢re ansvar gzldende mod
A, forudsat naturligvis at A cr ansvarlig. Men da B har vidercover-
draget genstanden til C, kan B ikke ggre ansvar galdende, fordi han
ikke cr ansvarlig over for C. Resultatet heraf er, at A opnér en ganske
ubcgrundet friggrelse for sit crstatningsansvar. Som fglge heraf bgr
man antagelig tillade ct dircktc krav mod A for tidsintercssen. 1942-
dommen synes ogsa at kunnc tages til indtegt for dette resultat, lige-
som dct kan bygges pé ct restitutionssynspunkt (berigclsessynspunkt),
jfr. ovfr s.271.

Hvis derimod B’s forsinkelse er ganske uafhwengig af A’s forsinkelse,
bgr man neppe indrgmme C et dirckte krav af samme grunde, som
ovenfor (undcr E) er anfgrt med hensyn til havebefgjelsen.
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Mishigholdelse fra keberens side

I. INDLEDNING

I modsxtning til lgsgreckab, hvor kgberens forpligtelse normalt blot
bestir i at prastere den aftaltc kgbesum rettidigt (eller i rette tid
traelfe afltalte cller forudsatte foranstaltninger til dens betaling, f.cks.
udstedelse af veksel), jfr. Kbl § 28, cr kgberens pligter ved kgb af fast
cjendom som regel betydcelig mere komplicerede.

Forudcn at crlegge cn del af kgbesummen kontant skal han nor-
malt udstede et pantcbrev i cjendommen til salgeren for »restkgbe-
summen«. Endvidere patager han sig som oftest at overtage (cller
indfri) dc i cjendommen indesticnde prioriteter (pantcgalden) samt
at overtage cjendommens forskellige byrder (scrvitutter, grundbyrder,
cjendomsskatter 0.s.v.).! En ikkc-opfyldelsc af dissc forskellige forplig-
telser vil — selv om det kun drejer sig om cn cnkelt — kunne konstituere
misligholdelsc og derved berettige selgeren til misligholdelsesbefgjelscr.

Udgangspunktet for den retlige bechandling af disse spgrgsmal ma
utvivisomt ogsd her tages i Kbl’s regler, omend dissec méa undergives
adskillige modifikationcr. Dc befgjclser, der navnlig vil kunne blive
tale om, cr: ret til opfyldclsc, hxvebefgjelse og ret til crstatning.

Plan for det {gleende: Ved fremstillingen vil det formentlig vere formélstjen-
ligt at undersgge de cnkelte former for misligholdelse med henblik pd de for-
skellige misligholdelsesbefgijelser fremfor at anvende dissc sidste som inddelings-
grundlag. Gennemgangen af de enkelte misligholdelsesformer vil i gvrigt blive
foretaget efter fglgendc plan: Forsinkelse med betalingen af den kontantc kgbe-
sum (II). Forsinkclsc med udstedclsen af sazlgerprioritcten (IIT). Forsinkelsc
med overtagelsen (eller indfrielsen) af cjendommens byrder og haftelscr (IV).
Andre former for misligholdelse (V). Endvidere vil der blive gjort nogle bemark-
ninger om erstatningskravenes bercgning (VI). Dern®st omtales reklamations-
problemet (VII) og fordringshavermora fra kgberens side (VIII). Endelig frem-
drages nogle fzllesregler for kgber og s®lger, nir kgbet haves (1X).

1. Undertiden pitager kgberen sig ogsi at betale det skartetilsvar, som selgeren
eventuelt kommer til at udrede som fglge af en fortjeneste pi ejendoms-
handelen, se herom Mogens Glistrup, J 1961.363.
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II. FORSINKELSE MED BETALING AF DEN
KONTANTE K@BESUM

A. Forfaldstiden

Den fgrste betingelse, for at der kan statueres forsinkelse, er den rent
tidsmessige, at forfaldstiden er kommet.

1. Dette tidspunkt vil som alt overvejende hovedregel vare fastsat
i kgbeaftalen — skgdet — og vil derfor normalt ikke give anledning til
tvivlsspgrgsmal.

For gvrigt varierer skgdernes (og slutsedlernes) bestemmelser om
den kontante kgbesums udbetaling en del.

Saledes er det ikke helt ualmindeligt at bestemme, at udbetalingen —
helt eller delvis — skal ske samtidig med skgdets (eller slutsedlens)
underskrivelse, Men da denne fremgangsmade langtfra kan anses for
betryggende set under kgberens synsvinkel,! er det — og med rette —
blevet mere og mere almindeligt at aftale, at den kontante udbetaling
pé dette tidspunkt kun vil vere at deponere hos en trediemand, som
f.eks. i en bank eller hos den sagfgrer, som udfzrdiger dokumenterne,
sdledes at belgbet fgrst skal udbetales, nar skgdet er lyst uden »pre-
judicerende« retsanmerkning.?

Er ejendomsoverdragelsen opdelt i stadierne: betinget — ubetinget
skgde, er det almindeligt at lade den kontante kgbesum forfalde — i en
eller flere rater — til udbetaling, nar det betingede skgde er lyst uden
retsanmarkning. Eller det bestemmes bide af hensyn til selgeren og
af tingslysningsmessige grunde, se ovfr i kap.1, s.5 ff, at den kontante
kgbesum skal berigtiges inden en vis frist. I begge tilfzlde er kgbe-
summens betaling en betingelse for udstedelse af ubetinget skgde.
Denne fremgangsméade indebarer ikke stgrre risiko for kgberen, men
ogsd her bgr man til gengeld af hensyn til szlgerens interesser spge
aftalt en si tidlig deponering som muligt.

1. Se hertil C. Torkild-Hansen, Deponering af den kontante udbetaling, SB
1950.197 f. Det mi ogsd normalt vere en advokats pligt, ndr han medvirker
ved handelen, at sgrge for, at kgbesummen deponeres, se A. Vinding Kruse,
Sagfgrerens erstatningsansvar 12.

. T U 1926.506 var det aftalt, at kgbesummen skulle betales, »nir ejendommen
er frigjort for pantegzld«. Det antoges, at forfaldstiden var indtradt, da pante-
brevene foreld kvitteret, selv om heftelserne endnu ikke var aflyst.

Om delvis betaling med pantebreve i en anden ejendom, se SB 1955.303.

[ ]
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I mangel af modstdende aftale mé det szdvanligvis antages, at even-
tuelle renter af den deponerede kgbesum ma tilfalde szlgeren. Hvis
udbetalingen imidlertid sker vesentligt fgr overtagelsen og dermed fgr
det tidspunkt, hvor kgberen far indtegterne (resp. brugen) af ejendom-
men, aftaler man ofte, at udbetalingen via refusionsopggrelsen skal
forrentes af scelger til kgber fra udbetalingsdagen og til overtagelses-
dagen, i reglen med samme rente, som kgberen fra overtagelsen skal
forrente restkgbesummen med over for szlgeren, men dette er natur-
ligvis ganske uvafhangigt af depotrenterne, der alligevel vil tilflyde
selgeren.?

2. Er der undtagelsesvis ikke truffet bestemmelse om den kontante
kgbesums udbetaling, kan man siledes vanskeligt udfylde aftalen,
da man pa grund af de anfgrte varierende fremgangsméder ikke kan
henvise til nogen sedvanemeassig normalklausul (kutyme), der kan
anvendes som en udfyldende regel. Man bgr imidlertid s& vidt muligt
ikke sla sig til tals med dette — negative — resultat, da man i sa fald
tvinges til at erklere hele aftalen for uforbindende pa grund af ube-
stemthed,* hvilket forekommer lidet rimeligt i disse tilfelde. Det skulle
heller ikke vare umuligt at na frem til en akceptabel lgsning.
Udgangspunktet ma formentlig tages i fglgende betragtning: Szlge-
ren kan ikke med rimelighed forlange, at kgberen skal udbetale ham
den kontante kgbesum, forinden kgberen har faet sikkerhed for, at
betalingen ikke bliver »ngdlidende«, f.eks. fordi ejendomsretten til
ejendommen ikke behgrigt bliver overfgrt til ham. P4 den anden side
kan man heller ikke forlange, at s@lgeren skal s®tte sig i udgift —
og eventuelt risiko — ved at tage skridt til handelens berigtigelse, uden
at han har sikkerhed for, at kgberen nu ogséd er i stand til at klare
sine forpligtelser.®* Konsekvenserne af disse synspunkter mé& utvivl-

3. Jfr. Rudolf Sand, Juristen 1960.315.

4. Om denne »uvirksomhedsgrund« henvises til Jul. Lassen, Obligationsretten,
Alm. del 147 £, Henry Ussing, Aftaler 33 f, A. Vinding Kruse, Juristen 1956.
246 ff.

5. 1 denne forbindelse kan ogsd henvises til en sagfgrerridsudtalelse i SB 1953.
70, hvor det udtaltes, at det »m3 anses for szdvanligt, at en sagfgrer ved
ordningen af en ejendomshandel drager omsorg for, at s®lgeren kun udsteder
betinget skgde, sa lenge det pantebrev, der er en vasentlig del af kgbesum-
men, ikke kan tinglyses«.
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somt blive, at szlgeren, nar skgdet intet indeholder om forfaldstiden
for den kontante udbetaling, straks (pa anfordring) md kunne forlange
denne deponeret i en bank, saledes at kgbesummen bliver udbetalt til
selgeren, nar skgdet er tinglyst uden retsanmarkning. P4 sin side
ma kgberen have krav pd, at depotet klausuleres siledes, at han kan
krave kgbesummen frigivet, dersom szlgeren ikke inden for en rimelig
frist praesterer skgde. I de hyppige tilfelde, hvor det er kgberens sag-
fgrer, der skal udferdige skgdet, indskrenkes szlgerens pligt til kun
at omfatte underskrivelsen af skgdet. I disse tilfzlde vil det ogsa
vere misligholdelse fra kgberens side, hvis han ikke inden rimelig
tid tilstiller szlgeren udkast til skpde, sml U 1894.1098. Med dette
resultat stemmer ogsa tendensen i skgdernes sedvanlige klausuleringer,
ligesom det kan hzvdes, at lgsningen i virkeligheden blot er en speciel
anvendelse af samtidighedsgrundsetningen® pa kgb af fast ejendom.

3. Nar forfaldstiden er fastsldet, vil en ikke-betaling normalt kon-
stituere misligholdelse, men i visse tilfzlde ma det yderligere kraves,
at selgeren retter pakrav til kgberen. Hvornar dette er ngdvendigt, vil
afhznge af omstendighederne. Er forfaldstiden fastsat i skgdet, vil
pakrav ordentligvis kun vare ngdvendigt, dersom betalingsstedet ikke
er angivet. Indeholder skgdet derimod ingen bestemmelse om forfalds-
tiden, ma sxlgeren normalt rette pakrav.

B. Selgerens befgjelser

1. Ret til opfyldelse. Det kan diskuteres, om denne befdjelse rettelig
bgr betegnes som en misligholdelsesbefgjelse. I nerverende forbindelse
er der dog nxppe nogen tvivl om — i al fald for dansk rets vedkom-
mende — at befgjelsen under alle omstendigheder er betinget af en
indtriddt misligholdelse. Og kgberen vil for gvrigt kun kunne nazgte
opfyldelsen i henhold til almindelige regler, f.eks. pad grund af umulig-
hed.” Men da kgberens ydelse her gar ud pa betaling af penge, vil han
som regel vere afskdret fra at negte opfyldelsen. Forudsatningen for
selgerens befgjelse er naturligvis, at han pa sin side har opfyldt sine

6. Jfr. om denne ovfr i kap.l, .5 f. m.henv. og ndfr VIII. Sml U 1907.268 H
og 1953.118 H, jfr. HT 1952.898.

7. Se herom Henry Ussing, Alm. del § 9, Ljungman, Alf Ross, Ejendomsret og
ejendomsovergang 38 ff. Ussing, Kob 163.
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forpligtelser. Noget andet er, at man formentlig e. 0. md indrgmme
kgberen en afbestillingsret, se ndfr s.312 {.

Jfr. som eksempel U 1907.268 H: I en kgbekontrakt om en fast ejendom var
det bestemt, at skgdet skulle meddeles, sd snart den kontante del af kgbesummen
var fuldstendig berigtiget. Statueret, at kgberen herefter kun kunne dgmmes
til at betale restkgbesummen mod samtidig at erholde skgde. Se endvidere
U 1958.851 H; dommen er ref. ndfr s.306 f.

2. Morarenter. Efter Kbl § 38 skal kgberen betale 5 % p.a. (i handels-
kgb 6 %) i morarenter af kgbesummen fra den fastsatte betalingstid.
Det antages imidlertid bdde af Lassen og Ussing, at denne bestem-
melse ikke kan anvendes analogt pa kgb af fast ejendom. Spgrgsmalet
har dog n®ppe nu efter geldsbrevsloven af 1938 (Gbl) stgrre interesse.
Skulle nemlig § 38 anvendes, kunne renten uden tvivl kun beregnes
efter stk.2 (civilt kgb), altsd 5% p.a., regnet fra den kontante kgbe-
sums forfaldsdag (eventuelt deponeringstidspunktet, jfr. ovir ved A).
Men dette — som det synes rimelige — resultat fglger nu direkte af
Gbl § 62, stk.1. Derimod havde spgrgsmalet interesse under lov 6 april
1855 § 3 (som blev ophavet ved Gbl § 60), da denne kun hjemlede
en procesrente.

Den nugeldende regel i Gbl § 62,1, er i gvrigt objektiv, idet der
ikke krizves noget ansvarsgrundlag si lidt som noget bevis for, at
fordringshaveren (s®lgeren) har lidt noget tilsvarende tab. Derimod
kreves der pdkrav i noget videre omfang, end det er ngdvendigt for at
hidfgre forfaldstiden, idet bestemmelsen foreskriver, at morarenterne
ikke pélgber, hvis fordringshaveren har forsgmt at minde skyldneren
om betalingen, nar dette kreeves af rimelig hensyntagen til hans inter-
esser. For en sikkerheds skyld bgr selgeren derfor altid minde kgberen
om betalingen for ikke at uds®tte sig for retstab.

3. Ret til at heve kgbet. 1 overensstemmelse med almindelige regler
bliver selgeren befgjet til at have kgbet, ndr der sker en vesentlig
forsinkelse med hensyn til kgberens opfyldelse af hans forpligtelser,
jfr. grunds@tningen i Kbl § 28, stk.1. Vesentlighedskriteriet ma i fgrste
rekke sgges lgst ud fra almindelige forudsetningssynspunkter. Giver
disse imidlertid ikke noget sikkert resultat, ma afggrelsen traffes efter
et skgn over, hvad der ma anses rimeligt i det enkelte tilfeelde.

Ved bedgmmelsen heraf ma der formentlig udvises en vis strenghed,
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da det drejer sig om forsinkelse med en pengeydelse, hvilket som regel
indicerer enten manglende vilje eller evne hos kontrahenten til at op-
fylde kontrakten. P4 den anden side mi det ogsa tages i betragtning,
at betalingen af den kontante kgbesum som regel kun er en — om end
en vigtig — del af kpberens samtlige forpligtelser, og at h@vebefgjelsen
derfor efter omstendighederne kan virke hérdt set i forhold til mislig-
holdelsens omfang. Dette har en vis lighed med spgrgsmélet om,
hvorvidt forsinkelse med renter og afdrag pa en gzldsforpligtelse, som
ogsa skyldes et kgb, medfgrer, at hele gzlden forfalder, selv om en
sadan retsvirkning ikke er aftalt.® Under alle omstendigheder bgr der
pa det foreliggende omrade sikkert udvises noget mindre strenghed
end ved f.eks. terminsbetalinger, hvor det udtrykkeligt er aftalt, at
forsinkelse medfgrer hele geldens forfald.® Dette synspunkt synes ogsi
at vere bekreftet af domspraksis.

VLD i U 1924.382 beskeftigede sig med fglgende tilfzlde: I en kgbekon-
trakt om en parcel var det bestemt, at skgde skulle tages og kgbesummen betales
i december termin 1921. Men fgrst efter at en pa dette tidspunkt af sezlgeren
fgrt sag med en trediemand om ejendomsretten til parcellen var endelig paddgmt
den 3 maj 1923, lod kgberen — efter den 9 s. m. forgeves at have tilstillet selge-
ren skgdeudkast til underskrift — den 6 juni 1923 kgbesummen tilbyde szlgeren.
Ved dommen antoges det, at da salgets berigtigelse havde varet stillet i bero
til dommens afsigelse, og da kgberen derefter havde handlet med en efter om-
stendighederne forsvarlig hurtighed, métte szlgeren uanset den stedfundne over-
skridelse af opfyldelsestiden vere pligtig at udstede skgde.

Ogsa HD i HT 1947.805 giver udtryk for en forsigtig holdning med hensyn
til at statuere misligholdelse af hele handelen. Det samme galder HD i U 1939.
97, ref. ndfr s.289 f.

Der bgr utvivlsomt ogsd udvises megen varsomhed med at anse hele
aftalen for misligholdt i de tilfzlde, hvor kgberen kun er udeblevet
med et enkelt (eller enkelte) afdrag pd den kontante kgbesum, navnlig
i de ikke si sjzldne tilfzlde, hvor en parcel szlges saledes, at kgbe-
ren — uden at der udstedes noget pantebrev — skal afdrage kgbesummen
ved mindre (undertiden kun ménedlige) afdrag, og ofte sdledes, at han

8. Om dette spgrgsmal se Henry Ussing, Alm. del 105 f, Enkelte kontrakter 66,
Kgb 86, som antager, at hele gzlden ikke kan krazves betalt. Se dog om et
szrligt tilfzlde vedrgrende kgb af lgsgre U 1953.207 @.

9. Se herom Fr.Vinding Kruse, Ejendomsretten II1.1496 ff og Rudoif Sand i
U 1952 B.245 ff.
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forst far ret til at kreve tinglyst skgde, nar alle afdragene er betalt.
En »analogi« fra pantebrevsformularen ville her vaere ganske urimelig,
og maske bgr man endog som hovedregel antage, at hele aftalen ikke
kan anses for misligholdt i slige tilfelde, jfr. H. Ussing l.c.1

Efter Kbl § 28, stk.2, mister selgeren sin hevebefpjelse, nar salgs-
genstanden uden forbehold er overgivet til kgberen. En lignende regel
kan ikke antages at gelde ved kgb af fast ejendom. Her ma det afgg-
rende fgrst og fremmest vere, om der er udstedt betinget eller ubetinget
skgde 1! Men selv om szlgeren har underskrevet et ubetinget (= ende-
ligt) skgde, vil han selvsagt bevare sin havebefgijelse, i al fald indtil
han har stillet det til disposition for kgberen. Han bevarer saledes
haveadgangen, s& lenge det underskrevne skgde beror i hans eller
hans representants (f.eks. advokats) varetegt. Knud Illum henstiller
dog som en mulighed at lade szlgeren bevare heveadgangen, lige indtil
skgdet er tinglyst, og Torkild-Hansen gar kraftigt ind for tanken, idet
han mener, at denne harmonerer bedst med tinglysningsloven, »som
helt igennem knytter spgrgsmalet om overgang af rettigheder over fast
ejendom til tinglysningen, bortset fra enkelte undtagelser i §§ 3 og 4,
hvoraf ingen vedrgrer ejendomsretten«. I denne betragtningsméde kan
jeg dog ikke erklere mig enig, idet det foreliggende spgrgsmal drejer
sig om kgberens kreditorers tilegnelse af en kgberen tilkommende
utinglyst ret, og ikke om eksstinktion af en s@lgeren tilhgrende uting-
lyst ret, idet szlgeren ved at give kgberen radighed over det ubetingede
skade i al fald i forhold til denne har givet afkald pa sin standsningsret.
Forholdet svarer ret ndje til lgsgresalgerens overgivelse af salgsgen-
standen til kgberen (Kbl § 28, stk.2). Men for gvrigt kan slgeren jo
let undgd enhver risiko ved blot at undlade at stille det ubetingede
skgde til kgberens disposition, fgrend han har opnet reel sikkerhed
for kgberens ydelse.

En forudsztning for haveadgangen i almindelighed ma dog vare,
at skgdets betingelser refererer sig til den indtrufne misligholdelse. I

10. Ubillige bestemmelser i aftalen, om at kgberen i tilfzlde af misligholdelse
skal vaere uberettiget til at krazve allerede erlagte afdrag tilbage etc., kan
erklazres ugyldige i medfgr af Aftl § 37; se herom H. Ussing, Alm. Del 165 f.
Om udeblivelse med aftzgtsydelser, grundbyrder o. 1., pataget i anledning af
salget se Rudolf Sand, U 1957 B.102 ff.

11. ¥r. Fr. Vinding Kruse l.c. 962, H. Ussing, Kgb 163, Alm.del 97 og Knud
Illum, Tingsret 1.388, U 1954 B.323, C. Torkild-Hansen, SB 1954.336.
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denne forbindelsc bemerkes, at udtrykket »kgbesummens berigtigelsc«
mi dakke bide den kontante kgbesum, udstedelse af swclgerprioritet
og de gvrige prioriteters overtagelse (el. indfrielse).!2 Rent tinglysnings-
messigt set kan der imidlertid opstd visse praktiske vanskeligheder for
selgeren, nar han i henhold til det betingede skgde gnsker at crholde
cjendommen tilbage.

Thi for at fd dect betingede skgde aflyst antages det,'? at salgercn
cnten mi forevise en domsafggrelse (herunder fogedretsafggrelse) for
kgberens misligholdelse cller en crkendelse fra dennc sclv om, at ejen-
domsretten skal tilbagegd til slgeren. Dette kan imidlertid, hvis kgbe-
ren stiller sig kontrer (kverulanteri, chikane, uwmrlighed ctc.), bringe
selgeren i cn farlig situation, dersom kgberen har overtaget besiddelsen
af ejendommen, idet indhcntelse af en retsbeslutning jo kan trakke
ud og derved give kgberen mulighed for at tilvende sig storc verdicer
fra ejendommen (indtegter, bortfjernclse af tilbchgr ctc.) uden sam-
tidig at betale skatter og afgifter o. lign. T slige tilliclde mé swxlgeren
naturligvis forsgge sig med cn wmiddelbar fogedforretning.!* Men er
misligholdelsen ikke eklatant, kan forretningen — om overhovedet —
kun fremmes mod (en c.o. stgrre) sikkerhedsstillelse. Tllum anbefaler
ogsd i dennc forbindelse, at fogedretterne ikke bgr vare for tilbage-
holdende med at give sxlgeren ret til indsattelse 1 besiddelsen af ejen-
dommen.

I mange tilfeelde star der dog formentlig siclgeren cn anden udvej
aben til at overvinde de anfgrte vanskeligheder, nemlig ved indswttelse
af passendc bestemmelser i skgdet. Taenker man cksempelvis pdl de
hyppige tilfelde, hvor dct endclige skgdes udstedelse er betinget af
kgbesummens berigtigelse inden en bestemt angiven frist efter en pa-
tenkt omprioritering af cjendommen, cr der neppe noget i vejen for
at klarc problecmet ved at aftalc i skgdct, at berigtigelsen skal skc
gennem en bestemt bank, sdledes at forevisning for tinglysningsdom-
meren af en crklering fra banken om, at kgbesummen ikke er berigtiget
inden den stipulerede dato, er tilstrackielig til at krave det betingede

12. Se hertil Fr. Vinding Kruse l.c. 1000 og Knud Illum, Tinglysning 142.

13. Se Fr. Vinding Kruse l.c. 999 f og Kommentar til TL 49, Knud Illum, Ting-
lysning 122 f, v. Eyben 1.251 ff, alle med henvisninger til domspraksis.

14. Se herom Erwin Munch-Petersen, Tvangsfuldbyrdelsc 280 ff, Gomuard, Foged-
ret 163 ff.
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sk¢de aflyst. Forcligger der en sadan cller lignende aftale, ser jeg ikke
reticre, cnd at tinglysningsmyndighcderne ma respektere dette, om
man vil, »sbetingede lorhiindsalkald« og aflysc skgdet, nér aflysningen
cr betinget af ct sd klart kritcrium som det, der er anfgrt i det n®vntc
cksempel. En sikring af henholdsvis swclgerens og kgberens krav !
pa crstatning og andet i anledning af ophwevelsen kan for gvrigt sam-
tidig ordnes ved hjwlp al passende deponcringer i samme pengeinstitut.

Ogsa de almindclige regler om anteciperet misligholdelse kan sclv-
sagt finde anvendcelse pd dcet foreliggende omride.t® Se hertil U 1959.
507 H, hvor LR frifandt c¢n szlger S for at betale erstatning til kgbe-
ren K i anledning af, at S havde annullerct handclen, idet denne ansés
berettiget hertil, fordi han havde haft grund til at regne med, at K ikke
kunnc opfylde salgsbetingelserne. HR kom ikke til at tage stilling til
spgrgsmilct, idet den frifandt S, allercde fordi det ikke kunne antages,
at K havde lidt noget tab.

4. Da det drejer sig om ikke-opfyldclse af en pengeforpligtelse, vil
sielgeren som alt overvejende hovedregel ogsd veere berettiget til at
kreve skadeserstatning for det tab, han har lidt ved at stole pa af-
talen, se hertil U 1955.251 H (jfr. HT 1954.873). Sclvc erstatningens
beregning vil blive serskilt behandlet ndfr under VI.

III. FORSINKELSE MED UDSTEDELSEN AF
SELGERPRIORITETEN

A. Hvorndr foreligger der forsinkelse?

Ved de fleste ejendomskgb forpligter kgberen sig til at udstede et
pantcbrev af ct nermere angivet indhold for den del af den stipulerede
kgbesum (»restkgbesummen»), som ikke dekkes af henholdsvis den

15. Om hvorledes en sidan sikring muligvis kan ske i de tilfzlde, hvor man
ikke har ordnet sig som her foresldet, men mi g& frem pd szdvanlig vis,
henvises til diskussionecn mellem Fr. Vinding Kruse l.c. 440 f og Knud Illum
l.c. 43 og Dansk Tingsret 1.397. Derimod vil panterettigheder, som kgberen
har stiftet i h. t. det betingede skgde, ikke give anledning til tinglysnings-
massige vanskeligheder, da disse rettighedshaveres samtykke til aflysningen
ikke kraves, jfr. de nevnte forfattere anf. st.

16. H. Ussing, Alm, del 92 f.
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kontante kgbesum og de i ejendommen indestiende prioriteter. Af
mangel pa anden betegnelse kaldes dette pantebrev i det fglgende for
»szlgerprioritetenc (eller »szlgerpantebrevet«); en betegnelse, som er
i ret almindelig brug.

Ved ubetingede skgder er det i praksis almindeligt, at pantebrevet
skal underskrives samtidig med skgdet, sdledes at begge dokumenter
kan sendes samlet til tinglysning. Ved betingede skgder (samt i slut-
sedler) er det almindeligt, at szlgerprioritetens udstedelse og tinglys-
ning er et vilkar for meddelelse af endeligt (ubetinget) skgde.t

I sidstnzvnte tilfelde fastsazttes der som oftest en passende frist,
inden for hvilken kgberen er forpligtet til at opfylde sin del af aftalen
(»tage skgde«), og herunder falder ogsd udstedelse (og tinglysning) af
selgerprioriteten; en fremgangsmade, som i gvrigt ma anbefales.?

Er der ikke fastsat nogen frist, ma man ved ubetingede skgder sikkert
antage, at pantebrevet i overensstemmelse med den ovennzvnte szd-
vanlige fremgangsmade ma underskrives og sendes til tinglysning sam-
tidig med skgdet.

Drejer det sig om et betinget skgde, er det naturligvis klart, at
manglende aftale om tidspunktet for salgerprioritetens udstedelse
ikke uden serlige holdepunkter vil kunne berettige kgberen til efter
forgodtbefindende at udskyde handelens berigtigelse i det uvisse. Thi
sedvanligvis skyldes den manglende bestemmelse en forglemmelse —
og ma opfattes siledes — og kan derfor ikke fortolkes som en indrgm-
melse til kgberen. Det ma derfor utvivlsomt antages, at kgberen for
ikke at ggre sig skyldig i misligholdelse inden rimelig tid ma udstede
selgerpantebrevet.

B. Sw&lgerens befgjelser
1. Salgeren ma som regel vere befgjet til at kreve skgdets bestem-
melser om salgerpantebrevet opfyldt efter deres indhold. Dersom op-

1. Jfr. Hindenburg, Formularbog 265 ff.

2. I gvrigt erindres om forskriften i TL § 10, stk.4, hvorefter et skgde for at
kunne tinglyses som adkomst ikke m& vare knyttet til andre betingelser end
kgbesummens berigtigelse inden for en nermere angiven frist; om bestemmel-
sen se Fr. Vinding Kruse, Kommentar til TL 42, 96 og Ejendomsretten I1.1000,
Knud 1llum, Tinglysning 142, v. Eyben 1.249 ff. Om forsgmmelse m.h.t. pante-
sikring af afteptsydelser se Rudolf Sand, U 1957 B.105.
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fyldelsen undtagelsesvis matte stgde pa uforudsete hindringer, som
ifglge almindelige regler ville fritage en skyldner (in casu: kgberen)
for opfyldelsespligt, ma kgbet anses for bortfaldet, safremt ikke kgberen
indvilliger i at udbetale belgbet kontant eller stille anden, lige sa god
sikkerhed.? Kgberen er naturligvis ikke forpligtet til at g med pa
en slig ordning, da en kontant udbetaling (eller anden sikkerheds-
stillelse) som regel vil vere i strid med afggrende og kendelige forud-
s@tninger hos ham.

2. 1 modsatning til forsinkelse med betalingen af den kontante kgbe-
sum vil der ved den her omhandlede form for misligholdelse nappe
kunne blive tale om, at kgberen skal betale morarenter.

Thi her drejer det sig ikke om betaling af forfalden gzld, men om
udstedelse (og sikring) af et pantebrev, hvor der i forvejen er aftalt
en forrentning af gzldsbelgbet fra en bestemt dato, som selvsagt kan
kreves uden hensyn til forsinkelsen med pantebrevets oprettelse. Kun
hvis pantegzlden ligefrem ma anses for forfalden, se herom ndfr 4,
kan der blive tale om forhalingsrente i overensstemmelse med Gbl
§ 62, hvilket kan fa betydning, safremt pantebrevet (szlgerprioriteten)
efter aftale skulle forrentes med en lavere rente end 5% p.a. Hvis
der derimod har varet aftalt en hgjere rente, bevarer s@lgeren retten
til at kreeve denne rente ogsa som morarente, jfr. Gbl § 62, stk.3.

3. Har forsinkelsen med udstedelsen af szlgerprioriteten vaeret vaesent-
lig, ma szlgeren som s@dvanlig kunne heve kgbet, medmindre heve-
adgangen er géet tabt ved udstedelse af ubetinget skgde, jfr. ovfr s.283.

Hvis der har varet fastsat en frist, jfr. ovfr A, ma man formentlig
antage, at selv en relativt kort overskridelse bgr betragtes som vasent-
lig, sml Knud Illum i U 1946 B.123, der pointerer, at dette spgrgs-
mél mé lgses uafhengigt af foruds@tningsleren.

Er der derimod ikke fastsat nogen frist m.h.t. selgerprioritetens ud-
stedelse, kan der vere grund til at udvise mindre strenghed. Da udste-
delsen af szlgerprioriteten ligesom den kontante udbetaling kun er en
del af kgberens samlede forpligtelser, ma der sikkert ogsa her stilles
krav om en eklatant og alvorlig forsinkelse. Ved bedgmmelsen af

3. En helt uventet indfgrelse af gzldsbegrensningsbestemmelser kan formentlig
nzvnes som eksempel. Et andet eksempel frembyder U 1953.736 H, hvor
kgberen undskyldeligt ikke kunne fremskaffe en aftalt kaution (vedr. restkgbe-
summen).

287



Kap. 6.111.B.3

misligholdelsen mé der formentlig ses ikke alene pa forsinkelsens varig-
hed, men ogsd pa, hvor stor en del af hele kgbesummen szlgerpante-
brevet reprasenterer.

4. Det spgrgsmél ma dernast rejses, i hvilket omfang forsinkelsen bgr
give szlgeren befgjelse til at kreve selgerprioriteten udbetalt kontant.
Besvarelsen heraf giver imidlertid anledning til tvivl.
Man mi fgrst og fremmest rejse det principielle spgrgsmaél, om
seelgeren overhovedet bgr have adgang til denne befgjelse.
Selvfglgelig ma det std parterne frit for at aftale denne retsvirkning,
men dette hgrer vist nok til sjzldenhederne (om et sarligt tilfelde se
U 1949.212 @), hvilket man maske vil tage som et vidnesbyrd om,
at der i praksis ikke er noget stgrre behov for befgjelsen. Det kan
dog ogsé skyldes, at man normalt ikke regner med, at der vil ind-
trede misligholdelse i denne forbindelse, og at retsordenen si i gvrigt
— hvis det skulle ske — hjemler szlgeren befgjelsen som et alternativ
til selve havebefgjelsen. Under alle omstendigheder er det anfgrte
neppe i sig selv tilstrzkkeligt til at begrunde en afvisning af befgjelsen.
Ser vi nu bort fra udtrykkelig aftale, ma man derfor spgrge, om der
er rimelig grund til at give szlgeren adgang til at g den mellemvej
mellem helt at have og at fastholde kontrakten, som befgjelsen til at
kreve szlgerprioriteten udbetalt kontant i realiteten indebazrer.
Aftalen om szlgerprioriteten er efter sin natur en kreditgivning
med hensyn til (en del af) kgbesummen, mod at szlgeren til gengzld
far pantesikkerhed i ejendommen med en vis (aftalt) prioritetsstilling,
og kgberens misligholdelse bestir fgrst og fremmest i, at han ikke
rettidig presterer denne pantesikkerhed. Nu antages det ganske vist
i almindelighed, at szlgeren i lignende tilfzlde ma vare berettiget
til at have kredittilsagnet, altsd krzve pengene betalt straks.t Ved
behandlingen af spgrgsmaélet for fast ejendoms vedkommende synes
det dog narliggende at sondre mellem, om kgbet befinder sig pa stadiet:
betinget skgde eller pa stadiet: ubetinget skgde.

a. I de allerfleste tilfzlde af betinget skgde er en af betingelserne, at
der udstedes et szlgerpantebrev for restkgbesummen. Virkningen af
betingelsens svigten inden for den stipulerede tidsfrist er, at szlgeren

4. Yfr. Henry Ussing, Enkelte kontrakter 66; smh Kgb 85 f.
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kan haeve hele kgbet. Dette ligger i selve funktionen af betingede
skgder.

Men da kontrakten saledes udfgrlig fastslar sxlgerens befgjelser i
andre retninger uden at nevne den her omhandlede, kunne det vere
nerliggende at antage, at kgberen ma vere berettiget til at slutte,
at slgeren ikke skal have denne befgjelse, sml Ussing l.c. Herfor taler
yderligere, at befgjelsen set fra kgberens standpunkt ofte vil fgles ulige
héardere end en fuldstendig ophevelse af kgbet, medens befgjelsen om-
vendt ofte vil give swlgeren en betydelig gevinst (kursgevinst) pa kgbe-
rens bekostning.

Dertil kommer, at selgeren i kraft af selve det betingede skgde jo
normalt har tilstrekkelig sikkerhed mod eventuelle mislige transaktioner
fra kgberens side. Alligevel ma spgrgsmélet anses for tvivlsomt; og
for sa vidt angar domspraksis forudsztter de ndfr refererede HD i
U 1939.97 og 1898.29, at domstolene e. o. vil indrgmme befgjelsen.

Som en rimelig fglge af det anfgrte om befgjelsens hardhed over for
kgberen (den misligholdende part) mé& det dog sikkert antages, at der
bgr stilles strenge krav til forsinkelsens grovhed (»vesentlighed«), fgr-
end befgjelsen tgr indrgmmes, medmindre szlgeren pa forhand ud-
trykkeligt har betydet kéberen, at udstedelsen af pantebrev inden et
bestemt tidspunkt er af afggrende betydning for en patenkt belaning
eller et salg af pantebrevet. Saledes bgr man sikkert normalt ogsé
forlange, at s®lgeren har rettet pdkrav, og der bgr formentlig ogsa
tages hensyn til kgberens subjektive forhold, altsd om forsinkelsen kan
tilregnes ham eller hans hjzlpere. Dette blev der saledes lagt nogen
vegt pa — i forbindelse med andre momenter — i U 1939.97 H. Afggrel-
sen synes ogs& en bekreftelse af, at der bgr stilles strenge krav i hen-
seende til forsinkelsens grovhed.

Sagen drejede sig om fglgende tilfelde: K havde ved betinget skgde af 9 januar
1937 kgbt en ejendom for 20.000 kr., som bl.a. skulle berigtiges ved udstedelse
af et 4 pct. pantebrev pd 9.000 kr., uopsigeligt fra selgerens (S) side i 8 dr.
1 gvrigt skulle pantebrevet afdrages med et halvirligt afdrag pa 100 kr., fgrste
gang 11 juni termin 1937. Endnu i juli det pigzldende ir havde K ikké udstedt
pantebrevet, om end han rettidig havde erlagt terminydelsen pr. 11 juni, og S
anlagde derefter sag mod K og péstod ham dgmt til at betale sig det resterende
belgb kontant. Denne pistand gav LR szlgeren medhold i, hvorimod HR - efter
at forskellige nye oplysninger var kommet frem - frifandt K under hensyn til,
at han som anfgrt prompte havde betalt terminsydelsen, as forsinkelsen ikke
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sds at have medfgrt ulemper for S, og endelig at forsinkelsen navnlig skyldtes
en salerstrid mellem K og den sagfgrer, som skulle berigtige handelen, hvilket
havde bevirket, at K ikke var i besiddelse af det betingede sk@gde, men at han
tilbgd at berigtige handelen kort efter, at han havde skaffet sig ordlyden af
skgdet.

En =zldre, noget lignende HD findes i U 1898.29. I denne sag skulle kgberen
K i henhold til kgbekontrakten omprioritere ejendommen efter en pétenkt om-
bygning, siledes at provenuet skulle udbetales szlgeren S, medens der samtidig
skulle udstedes en salgerprioritet for restkgbesummen. Da K imidlertid inden
den stipulerede frists udlgb intet havde foretaget sig i si henseende (udover at
nedrive bygningen), blev S’s pistand om, at K kontant skulle udbetale ham hele
den afralte kgbesum, taget til fglge. Nar det drejer sig om en omprioritering, er
der ogsd grund til at udvise stgrre strenghed, da forsinkelsen med omprioriterin-
gen i disse tilfzlde i realiteten ogsd indebarer en forsinkelse med hensyn til den
del af den kontante udbetaling, som skal presteres gennem nettoprovenuet af
prioriteringen. Om et szrligt tilfzlde, hvor befgjelsen negtedes, se U 1919.935 V.

I forbindelse med U 1939.97 H kan man rejse spgrgsmal om, i hvil-
ket omfang det ma komme kgberen til skade, at selgerpantebrevet
forsinkes som fplge af den pdgeldende advokats forhold. For si vidt
angar hevebefgjelsen ma det i overensstemmelse med almindelige
grundsztninger antages, at kgberen som hovedregel ikke vil kunne
undskylde sig med en henvisning hertil. Dette mé i al fald gzlde i
de tilfeelde, hvor béde szlger og kgber er repraesenteret af hver sin
advokat, og hvor det er kgberens advokat, siledes som det ofte vil
vere tilfeldet, der udarbejder dokumenterne. At advokaterne indbyrdes
samarbejder pd a meta-basis, ma i denne relation vare underordnet.
Kan forsinkelsen tilregnes den pagzldende advokat som en fejl, kan
kgberen naturligvis afkreve ham erstatning for det mulige tab.’ Er
der derimod kun én advokat til at berigtige handelen, stiller sagen sig
mere tvivlsom. Navnlig hvis sxzlgeren som et vilkar for handelen har
betinget sig dens berigtigelse gennem en af ham valgt advokat, synes
der at vere grund (il at leegge risikoen over pa selgeren. I den gengivne
HD i U 1939.97 tillagdes det som anfgrt betydning, at forsinkelsen
til dels skyldtes en salerstrid mellem advokaten og kgberen, og sa vidt
det kan ses af prezmisserne, var der kun én advokat til at berigtige
handelen.

S. Jr. A.Vinding Kruse, Sagfgrerens erstatningsansvar 12 ff og l.udg. af Mis-
ligholdelse 280 ff.
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b. Nér der er givet endeligt skgde pa ejendommen, vil spgrgsmalet
om kontant udbetaling af szlgerprioriteten sjeldent opsta, da udstedel-
sen af denne som ovfr anfgrt som regel er afviklet inden eller sam-
tidig med det endelige sk@des oprettelse. Skulle spgrgsmalet imidlertid
opstd, kunne det synes narliggende at besvare det benzgtende ud
fra den betragtning, at da endeligt skgde udelukker den almindelige
havebefgjelse, ma det vaere konsekvent ogsa at udelukke den »delvise
ophaevelse« af kontrakten, som nzrvaerende befdjelse indebzrer. Kon-
tant udbetaling af salgerpantebrevet skulle herefter kun kunne kraves
i det omfang, hvor en udeblivelse med selve terminsydelsen matte be-
rettige hertil.

Denne slutning mé& dog formentlig anses for uholdbar. Manglende
pantesikkerhed for szlgerprioriteten bringer szlgeren i en meget farlig
situation, der yderligere accentueres af det faktum, at selve have-
befgjelsen er udelukket. Og det hjelper ikke at henvise szlgeren til
at klare situationen ved at udtage stevning mod kgberen og pasta
denne dgmt til at udstede pantebrevet samt lade stevningen ting-
lyse pé ejendommen, jfr. TL § 12, stk.4. Thi det er jo langt fra sik-
kert, at dette kan ske, forinden en af kgberens kreditorer har beslaglagt
prioritetspladsen med et udleg. Maske har kgberen endog misligt alle-
rede besat pladsen med et andet pantebrev. Og denne risiko bgr szl-
geren ikke udsattes for. Tveartimod er der snarere grund til at give
selgeren en videregdende adgang til at kreve kontant betaling her
end i tilfeldene ovfr under a. Hvis kgberen derfor ikke omgéende
(senest efter pakrav) bringer pantesikkerheden i orden, bgr szlgeren
utvivlsomt vere berettiget til at anse gelden for forfalden, séledes
at han kan foretage arrest og senere (nir eksegibel dom er opnéet)
udleg i ejendommen.

5. Kan forsinkelsen tilregnes kgberen eller hans representant (f.eks.
advokat) som culpa i kontraktsforhold, er selgeren ogsa berettiget til
erstatning for opfyldelsesinteressen (og negativ kontraktsinteresse) efter
almindelige regler.
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IV. FORSINKELSE MED OVERTAGELSEN (ELLERINDFRIELSEN)
AF EJENDOMMENS BYRDER OG HEFTELSER

A. Indledning

Medens overtagelsen af ejendommens byrder, sdsom servitutter, ejen-
domsskattepligten etc. kun sjeldent giver anledning til misligholdelse,
fordi disse efter almindelig skgdepraksis som regel automatisk fglger
med ejerskiftet, opstar der relativt oftere stridigheder vedrgrende over-
tagelsen (eller indfrielsen) af ejendommens prioriteter, da dette normalt
krever en aktiv indsats fra kgberens side i form af underskrivelse af
geldsovertagelsesdeklarationer (eller pategning pa pantebrevet), se dog
TL § 39, stk.1, om de tilfeelde, hvor pantegelden ikke forfalder ved
ejerskifte.

I de fleste tilfelde i praksis er fremgangsmaden den, at det tinglyste,
ubetingede skgde (tillige med brandforsikringspolicen) sendes til pant-
haverne (navnlig kredit- og hypotekforeningerne) til dokumentation af
ejerskiftet, hvorefter panthaverne som regel udarbejder geldsover-
tagelsesdeklarationer til k@berens underskrift. I mangel af anden ud-
trykkelig bestemmelse i skgdet ma det formentlig antages, at szlgeren
har krav pi, at kgberen medvirker ved geldsovertagelsen som anfgrt,
s snart endeligt skgde er tinglyst.

B. Salgerens befgjelser

1. Sazlgeren ma normalt vere berettiget til at kreve kgberen dgmt til
at opfylde skgdets bestemmelser om geldsovertagelsen, da det er af
vital betydning for ham at blive frigjort for den personlige heftelse;
hvilket sidste ma vere underforstiet i de gengse udtryk i skgderne,
om at kgberen sovertager (eller indfrier) den i ejendommen inde-
stdende prioritetsgaelde¢, el. lign.

At det personlige ansvar for smlgeren pa overtagelsestidspunktet
ikke er aktueclt og maske sandsynligvis heller aldrig vil blive det som
fglge af, at ejendommen ma antages at yde panthaverne tilstrekkelig
sikkerhed, kan ikke fritage kgberen for at sgrge for selgerens friggrelse.

Dette er ogsi blevet antaget i en VLD i U 1928.101. I denne sag havde kgbe-
ren ikke som foreskrevet i sk@gdet overtaget en gweld til Statsboligfonden. Fonden
krevede derefter linet indfriet af szlgeren, og da dette ikke skete, blev ejen-
dommen sat til tvangsauktion, pd hvilken fonden overtog ejendommen som
ufyldestgjort panthaver. Under et af selgeren derefter anlagt sggsmal mod kgbe-
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ren til at friggre ham for det personlige ansvar efter obligationen péstod kgberen
sig frifundet for tiden, da det var uvist, om fonden ikke ville blive dakket af
ejendommens vardi, skgnt budsummen var lavere. Szlgerens péstand toges imid-
lertil til fglge, da han havde krav pd at friggres allerede nu. I gvrigt henvises
til H. Ussing, Alm. del 283 ff m.henv.

2. Dersom geldsovertagelsen stgder pd uforudsete! vanskeligheder,
f.eks. fordi en panthaver helt mod forventning? nagter at g& med tii
geldsovertagelsen, vil det normalt stride mod kgberens forudsetninger
at indfri prioriteten, medmindre han udtrykkeligt i skgdet er indgaet
pd — alternativt — at ggre dette, hvilket som oftest er tilfzeldet, for s&
vidt angér kredit- og hypotekforeninger. Resultatet mi i s& fald blive,
at handelen mé gé tilbage.

3. Da det som anfgrt er af vital betydning for s®lgeren at blive fri-
gjort for den personlige hxftelse for pantegelden, mé en forsinkelse
med gweldsovertagelsen utvivlsomt bedgmmes ret strengt i henseende
til at betragte forsinkelsen som en vesentlig misligholdelse, der kan
give selgeren befgjelse til at heve kontrakten. Ved afggrelsen ma der
utvivlsomt ogsi legges vagt pd, om der er sket nogen forringelse af
ejendommen efter kgberens overtagelse, som kan henfgres til dennes
aktivitet eller passivitet (f. eks. ved »afkledning« af ejendommen), da
dette vil forgge selgerens risiko ved en fortsat heftelse for pantegelden.

I denne forbindelse ma der séledes legges megen vagt pa, om kgbe-
ren har undladt at betale de efter hans overtagelse forfaldne ejendoms-
skatter.

Sperges der derimod, om ikke-indbetaling af palpbne ejendomsskat-
ter, isoleret betragtet, bgr anses for vasentlig misligholdelse, ma der
sikkert sondres mellem, om der er udstedt ubetinget skgde eller ej.

Er der givet ubetinget skgde, vil swzlgerens eventuclle resttilgode-
havende praktisk talt altid veere sikret ved et pantebrev, og selgerens

1. Har den ene eller begge parter mattet forudse vanskeligheden, mi konflikten
Ipses i overensstemmelse mcd de hos Henry Ussing, Alm. del 65 ff anfgrte
synspunkter.

2. F.eks. hvis kreditforeningen nzgter k@gberen at overtage galden, se hertil Sven
Clausen, Kreditforeningsforhold 1.107 ff. Derimod kan parterne aldrig pa for-
hénd gd ud fra, at en privat panthaver vil give samtykke til geldsovertagelse.
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interesser vil i s& fald vere tilstreekkeligt tilgodeset af pantebrevsformu-
larens punkt 8, £.3

Befinder handelen sig derimod kun pd stadiet: betinget skgde, vil
selgeren komme i en meget ubehagelig situation, hvis ejendommens
skatter og afgifter er forfaldne til udpantning, idet han kan risikere, at
ejendommen gar til tvangsauktion, samt at ejendommens faste priori-
teter vil blive opsagt til indfrielse. Han bgr derfor sikkert i disse tilfzlde
normalt vere berettiget til at anse hele kgbet som misligholdt eller dog
at betragte restkgbesummen som forfalden. Dette blev dog ikke antaget
i den tidligere omtalte HD i U 1939.97, hvor kgberen i oktober maned
var i restance med ejendomsskatterne pr. januar, april og juli kvartaler.
Ved dommen blev dette ikke anset for nogen misligholdelse, idet der
blev lagt vagt pa, at skatterne senere var blevet betalt, uden at der
havde fundet nogen udpantning sted.

4, Da kegberens ikke-opfyldelse i de foreliggende tilfelde som regel
skyldes modvilje eller pengemangel, vil betingelserne for at krave
skadeserstatning normalt vere til stede. Om erstatningens beregning
henvises til bemerkningerne ndfr under VI.

V. ANDRE FORMER FOR MISLIGHOLDELSE

A. Ejendomskgberens misligholdelse kan foreligge i adskillige andre
former end de ovenanfgrte, omend disse er langt de hyppigste. For-
merne for misligholdelse vil afhenge af den brogede mangfoldighed af
vilkdr og forudsetninger, som den enkelte handel kan tenkes indget
under.

Det ville her fgre for vidt at forsgge at gennemgd alle tznkelige
muligheder for misligholdelse. Som regel vil lgsningen af tvisten i den
enkelte sag heller ikke give anledning til stgrre vanskeligheder. I det
fglgende skal der derfor kun omtales enkelte, mere tvivlsomme tilfzlde,
som har givet anledning til retssager.

B. Hevebefgjelsen. Det afggrende synspunkt for szlgerens have-
adgang mi pa nerverende omrade som pa andre selvsagt vare, om

3. Som bestemmer, at kapitalen er forfalden, dersom debitor ikke pad opfordring
inden 7 dage godtggr, at til udpantning forfaldne skatter og afgifter eller for-
faldne ydelser til bedre eller lige prioriterede er betalt. Se hertil H.Lund
Christiansen, Forfaldsklausuler 98 ff.
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det pageldende forhold ma betragtes som en vesentlig misligholdelse,
se eksempelvis HD i U 1922.1033,

I denne sag var et hotel i Frederiksvark solgt i juli 1920 til overtagelse den
1 oktober s.a. Ifglge kgbekontrakten var handelen indgdet under forudsztning
af, at kgberen fik forngden hotelbevilling.

Da kgberen ingen bevilling havde opndet den 1 oktober og heller ikke havde
tilvejebragt nogen sikkerhed for, at bevillingen ville blive givet ham, blev szlge-
ren anset for berettiget til at have kontrakten, fordi det nzvnte vilkdr ikke
kunne antages at vaere indsat udelukkende i kgberens interesse.

I tvivistilfelde vedrgrende misligholdelsens vasentlighed ma der
formentlig lzgges vaegt pd, om den pagzldende misligholdelse mé ses
som et udtryk for manglende evne eller vilje hos kgberen til at opfylde
sine forpligtelser.

Som et eksempel, hvor synspunktet synes at have spillet en ikke ringe rolle,
kan HD i U 1929.747 anfdres. En hindverker K havde af enkefru S kgbt en
udlejningsejendom uden kontant udbetaling, men pa vilkar af, at han israndsatte
lejlighederne og lod forskellige forbedringer foretage for derefter at omprioritere
ejendommen, siledes at nettoprovenuet skulle udbetales S til afskrivning p&
dennes tilgodehavende. Ombygningsarbejdet, som var ngdvendigt af hensyn til
omprioriteringen, blev imidlertid fremmet forholdsvis sendrzgtigt. Som fglge
heraf erklerede S handelen for hevet, og denne holdning gav Hgjesteret hende
medhold i, navnlig under hensyn til, at K ikke havde sat tempoet op, efter at
S havde opfordret ham dertil, og at dette forhold matte bestyrke den (S’s) an-
tagelse, at K ikke var i stand til at opfylde kontrakten, samt til, at K heller ikke
(under retssagen) nermere havde kunnet pdvise, hvorledes han ville kunne til-
vejebringe de til opfyldelsen af sine forpligtelser forngdne betydelige belgb.

Se endvidere U 1955.261 H (HT 1954.889), hvor kgberens ydelse til dels
bestod af levering af 135 barnevogne; S anset berettiget til at heve handelen og
nzgte modtagelsen af barnevognene p.gr. af K’s for sene og mangelfulde leve-
ring af stgrstedelen af barnevognene. I U 1957.747 H (HT 1957.236) blev S lige-
ledes anset berettiget til at have p.gr. af urigtige oplysninger om et pantebrev,
som skulle indgd i handelen.

C. Erstatningsbefgjelsen ma bedgmmes efter almindelige regler. Bevis-
byrden for, at erstatningsbetingelserne ikke er opfyldt, ma s@dvanligvis
pahvile kgberen. Har denne siledes annulleret handelen, uden at han
kan godtggre omstendigheder, som giver ham fgje til at trede tilbage
fra kgbet, m& han vere erstatningspligtig, jfr. til eksempel U 1923.
525 H (erstatningen fastsat skgnsmassigt).

Strander handelen som fglge af generelle lovbestemmelser, der spe-

295



Kap. 6.V.C

cielt tager sigte pd kgberens egne forhold, som f.eks. »institutionsloven«
(lovbkg nr.259 af 8 aug. 1958) eller »udlendingsloven« (nr.344 af
23 dec. 1959) ma kgberen normalt vaere ansvarlig, m. m. selgeren har
givet garanti el. lign. Sml ovfr s.196 ff og 240 ff.

Stgder kpbets gennemfgrelse derimod pa uforudsete vanskeligheder,
vil kgberen e.o. — i overensstemmelse med almindelige regler, jfr. ovfr —
have mulighed for at blive fritaget bade for at opfylde aftalen og betale
erstatning. Men det er klart, at der i s& fald ma kreves meget betyde-
lige vanskeligheder, jfr. herved ogsd HD i U 1930.465.

K havde i denne sag kgbt et hotel bl.a. pd vilkar, at han fik den forngdne
bevearterbevilling. Bevillingen blev givet, men pa betingelse af, at der samtidig
nedlagdes to andre bevillinger. Dette viste sig imidlertid kun at kunne gennem-
fgres med temmelig store bekostninger, hvorfor K undlod at opfylde handelen.
HR antog dog — modsat VLR — at K var uberettiget hertil. Se pd den anden side
U 1957.348 H. Kgberen kan naturligvis ogsd tage forbehold om fritagelse for
crstatningspligt, jfr. U 1925.59 H.

D. Om ulovlige forbehold taget i forbindelse med opfyldelsen

Det leres almindeligt, at et opfyldelsestilbud (realt eller verbalt, alt
efter hvad det enkelte skyldforhold krever), som indeholder betingelser
eller forbehold, der ikke har hjemmel i det underliggende retsforhold (i
nerverende forbindelse: slutsedlen eller skgdet), kan ggre tilbudet
ulovligt, saledes at der foreligger misligholdelse, medens blotte reserva-
tioner af ens retsstilling ikke kan have en siddan virkning. Men det
erkendes samtidigt, at afgrensningsspgrgsmélet er meget omtvisteligt.!

Problemet har faet en interessant belysning i en HD, som er ref. i
U 1907.301.

K havde kgbt en ejendom i Kgbenhavn af S for 27.000 kr., og det var aftalt,
at handelen skulle berigtiges den 30 september 1902. Under salgsforhandlingerne
var S kommet med en ytring om, at ejendommens areal udgjorde 1485 kv.alen,
hvilket K opfattede som en garanti for arealet. At dette skulle have varet til-
feldet. blev dog senere pd det bestemteste bestridt af S, som hzvdede, at han
udtrykkeligt havde tilfcjct, at han ikke vidsle det bestemt, og at han havde
henvist K til selv at undersgge spgrgsmilet. Inden berigtigelsesdagen erfarede K,
at arealet kun udgjorde 1331 kv.alen. P& den aftalte dag mgdte K op og erkla-

1. Se navnlig Jul. Lassen, Obligationsretten, Alm. del 431 m.henv.,, og samme
i U 1889.26 f, Henry Ussing, Alm. del 58 og 296 m.henv., Knud Hllum i U
1939 B.50 og A. Vinding Kruse, Restitutioner 289 ff. Et eksempel pa et ulov-
ligt forbehold (i en abonnementskontrakt) afgiver U 1953.932 ).
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rede sig rede til at berigtige handelen i overensstemmelse med de aftalte vilkér,
idet han dog samtidig forbeholdt sig at ggre erstatningskrav gzldende ved dom-
stolene i anledning af det manglende areal. S vagrede sig imidlertid mod at
vedstd handelen, sifremt K ikke frafaldt forbeholdet, og da K ikke ville gd ind
pa dette, nzgtede S at underskrive skgdet. K tinglaste derefter slutsedlen pi
ejendommen og udtog kort tid efter stevning mod S, hvori han pfstod denne
tilpligtet at vedstd handelen efter aftalen samt endvidere at betale ham en
nermere angiven erstatning, dels for det tab, han havde lidt som fglge af S's
vegring, og dels for det manglende areal. S péstod sig for sin del frifundet og
krevede tillige, at K skulle betale ham erstatning for tab opstdet i anledning af
slutsedlens tinglasning.

Retten tog fgrst stilling til spgrgsmélet om, hvorvidit K var berettiget til at
kreve erstatning i anledning af arealmangelen. Dette blev besvaret benzgtende
under hensyn til, at S ikke kunne antages at have afgivet nogen egentlig garanti
for arealets stgrrelse, og at han i gvrigt ikke havde varet i ond tro. Dette resul-
tat blev nu anvendt som udgangspunkt ved afggrelsen af det naste spgrgsmal,
nemlig om, hvorvidt S havde varet berettiget til at negte handelens berigtigelse,
idet dommen resonnerede pid fglgende vis: Da K (materielt) ikke var berettiget
til at krazve erstatning for det manglende areal, kunne hans tilbud om at berig-
tige handelen ikke anses for loviigf, »da dertil var knyttet et . . . uberettiget
forbehold af hans formentlige ret til at tilbagesgge en del af den tilbudte kgbe-
sum«. K var med andre ord i mora, og S blev herefter frifundet samt tillagt en
erstatning pd 2.000 kr. for sit pdstiede tab.

Denne dom er senere blevet underkastet en indgiende og tankevaekkende
kritik af Kr. Sindballe.? Hans hovedbetragtning er den, at det er urimeligt at
anse en betaling, som kun tilbydes under forbehold om senere ved en retssag at
sgge gennemfgrt et erstatningskrav mod szlgeren, som mora, der hjemler denne
ret til at have handelen og kr®ve erstatning for et eventuelt tab. Sindballe hen-
viser endvidere til, at en sidan ret ogsd let vil kunne friste cn szlger til misligt
at benytte sig af lejligheden til at slippe ud af en handel, som han nu métte
fortryde. Heller ikke processuelle hensyn kan efter hans mening forsvare resul-
tatet, thi processen kunne ikke undgds; tvertimod fik den netop pd grund af
szlgerens holdning et betydelig stgrre omfang, end den ellers ville have fiet.

Dommen bygger ikke desto mindre efter Sindballes opfattelse pd en rigtig
forudsztning, nemlig den, at en kreditor ved forfaldstid har krav pd ar komme
til klarhed over, om han nu ogsd kan beholde det modtagne belgb, eller om
han madiske senere skal tilbagelevere det helt eller delvis. Han har krav pd at
opnd retsvishied; krav pd en afggrelse. Derimod bgr dette retshensyn efter Sind-
balle ikke tilgodeses i den form, dommen anviser (l.c. 27):

2. Judicielle Afgdrelsers Retskraft 25 ff.
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»Nej, den afggrelse, kreditor, efter hvad dommen forudsatter, har krav pa,
den kan han ikke forlange at opna i form af en anerkendelse fra debitors side,
men den skal han i forngdent fald have hos domstolene. Kreditor behgver sikkert
ikke at modtage betaling med et forbehold som det, der her er tale om. Han
kan sige: Nej, sa foretrzkker jeg at procedere om, hvorvidt jeg skal have hele
belgbet eller kun en del deraf. Han behgver med andre ord ikke at vente pa
det gjeblik, da det métte vare debitor belejligt at rejse spgrgsmil om tilbage-
sggning. Han har krav pd en afggrelse straks«.

Sindballe drager herefter den konklusion? af de anfgrte betragtninger, at nok
mé slgeren (eller kreditorer i alm.) finde sig i, at kgberen (debitorer i alm.)
tager et forbehold som det omhandlede, men han md samtidig vere berettiget
til at anlegge et anerkendelsessggsmdl (fastsettelsessggsmal) mod kgberen (debi-
tor) og pastd denne uberettiget til at sgge noget af ydelsen tilbage.

Man ma utvivlsomt give Sindballe ret i, at selgeren bgr vare berettiget til at
anlagpge et sidant anerkendelsesspgsmal, da han utvivilsomt ma siges at have en
retlig interesse heri.t

Det, der fgrst og fremmest interesserer i nerverende forbindelse, er, hvorledes
man i praksis kan skelne mellem, om der i det konkrete tilfelde foreligger et
ulovligt forbehold eller blot en uskadelig reservation af ens rettigheder, hvilket
sidste dog ofte i realiteten dekker over en reklamation.

Udgangspunktet i s henseende méa utvivlsomt vere, om det pigzldende for-
behold efter sit indhold md antages at medfgre en materiel @ndring i parternes
retsforhold (in casu: en forbedring af kgberens retsstilling) eller e¢j. Den hidtidige
litteratur ma formentlig ogsd i det vesentlige ses pd baggrund af dette synspunkt.s

3. Sindballes standpunkt h&nger i @gvrigt sammen med hans serlige lere ved-
rgrende condictio indebiti-problemet samt med den af ham forsvarede opfat-
telse med hensyn til anerkendelsessggsmél. Baggrunden for begge hans opfat-
telser méa sgges i den overordentlig sterke vagt, han legger pd, at bide
aktuelle og eventuelle retstvister sd luertigt og sd definitive som muligt bringes
ud af verden. Overalt, hvor der bestir en retsuvished mellem folk, har hver
af parterne et rimeligt krav pd at fi en endelig (uanfzgtelig) afggrelse af deres
mellemvarende.

4. Yfr. hertil Stephan Hurwitz, Tvistemal 302 ff.

5. Det er derfor ogsid konsekvent, nir Ussing l.c. i forbindelse med condictio
indebiti-tilfelde normalt ikke vil anerkende, at yderen samtidig med erleggel-
sen kan forbeholde sig tilbagesggning, dersom det métte vise sig, at ydelsen
ikke skyldes. Thi virkningen af et sidant forbehold vil i realiteten vare, at
yderen bevarer sin tilbagesggningsret, selv om den ellers — nemlig hvis for-
beholdet ikke var blevet taget — ville vere blevet udelukket i henhold til reg-
lerne om condictio indebiti; altsd en materiel forbedring af retsstillingen.
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Spgrgsmaélet bliver herefter: Ville det af kgberen i domstilfzldet tagne for-
behold have forbedret hans retsstilling, dersom szlgeren var giet ind pa det?
Var f.eks. reservationen giet ud pd, at kgbesummen kun blev betalt under
forbehold af, at kgberen skulle have erstatning (eller forholdsmessigt afslag i
k@besummen), dersom det maétte vise sig, at arealet var mindre end oprindeligt
antaget, ville kgberens retsstilling selvsagt vere blevet forbedret, sifremt szlge-
ren var giet ind pd at modtage kgbesummen pd den betingelse, og han havde
vaeret i sin gode ret til at afvise opfyldelsen som ukontraktmessig. Men dette
méitte gelde — modsat dommens antagelse — hvad enten kravet i sig selv var
materielretligt berettiget eller ej, idet »forbeholdet« wunder alle omstendig-
heder havde impliceret en ny aftale. Men noget sidant var der si vidt
ses ikke tale om i domstilfeldet. Arealets mindre stgrrelse var kommet pa det
rene, og kgberen forbeholdt sig kun at prgve sin formodede ret ved et senere
spgsmail. Der foreld tilsyneladende intet andet end en (behgrig) reklamation —
alene sigtende til at bevare kgberens formodede, i forvejen givne retsstilling.

Men hvorledes dette nu matte have forholdt sig, s havde det i alt fald varet
dommens opgave at tage stilling til dette. Men i stedet finder dommen anledning
til at erklere forbeholdet ulovligt blot pa betingelse af, at kgberen taber sin sag
vedrgrende den péistdede arealmangel; et synspunkt, som efter det anfgrte utvivi-
somt ikke kan tiltrzdes.

Synspunktet indeb&rer ogsdé andre uheldige konsekvenser. Man kan nemlig
spgrege, om kgberen ikke kunne have klaret situationen ved blot at have fortiet

Denne anskuelse har ogsd hjemmel i enkelte domme, jfr. eksempelvis U 1925.
432 V. Efter min opfattelse er dette standpunkt dog for rigoristisk, og der er
ogsd en del domme (deriblandt hgjesteretsdomme, jfr. f.eks. U 1917.416 om
en retsvildfarelse), som forudsztningsvis synes at anerkende slige forbehold
ved at legge vegt pd ved bedgmmelsen af tilbagesggningskravets berettigelse,
at der ikke er blevet taget forbehold. Man bgr derfor sikkert — som en mel-
lemlgsning — godkende disse forbehold under forudseetning af, at skyldneren
uden ugrundet ophold foretager retslige skridt til ydelsens tilbagesggning. Se
herom nermere 4. Vinding Kruse, Restitutioner l.c. Knud Illum har (l.c.) gjort
sig til talsmand for en tilsvarende opfattelse; men han vil dog anse det for
tilstrzkkeligt, at spgsmélet sker »inden rimelig tid«.

Derimod er det — selvsagt — uomtvistet, at skyldneren (kgberen) i @vrigt
ikke kan tage forbehold om modydelser etc. i anledning af erlzggelsen, som
han er uberettiget til, f. eks. en i et kontraktsforhold uhjemlet kontantrabat.
Og gennemtvinger han sit forlangende ved trusler om at misligholde den
oprindelige aftale, kan sxlgerens godkendelse af det uberettigede forlangende
erkleres for ugyldig som wulovlig tvang i h.t. Aftl §29. Se til dels i afvigende
retning B. Gomard i U 1954 B.65 ff, 1956 B.6 ff; men herimod Fr. Vinding
Kruse, U 1955 B.249 ff, 1956 B.33 ff.
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sin hensigt om senere at rejse sag angdende erstatningsspgrgsmalet. Hertil mé
imidlertid bemerkes, at havde han frafaldet det — nu engang udtalte — forbehold,
ville han utvivisomt have afskdret sig fra senere at rejse sagen. (Dette kraver
neppe nogen narmere begrundelse). Derimod vil senere ejendomskgbere med
dommen in mente naturligvis holde tand for tunge og derved bevare adgangen
til at rejse erstatningskrav. Det synes imidlertid oplagt urimeligt, om den sidst-
nevnte kategori af kgbere skulle stilles bedre end de, som loyalt har gjort
deres szlgere opmarksom pi, at der kan blive spgrgsmél om et erstatningssggs-
mél. Det kan derfor haevdes, at det m8 vare en ngdvendig konsekvens af dom-
men, at enhver ejendomskgber, som senere rejser erstatningssag i anledning af
kpgbet, ma finde sig i, at en eventuel péstand (fremsat under sagen) fra szlgerens
side om, at kgbet skal gd tilbage, sdfremt erstatningssggsmdlet tabes, nyder
fremme. En sddan konsekvens ses dog ikke — og det ma tilfgjes heldigvis — at
vaere draget i praksis, ligesom en slig pastand normalt heller ikke nedlegges, se
t.eks. U 1920.898 H og 1934.746 H, jfr. HT 1934.257.

Man kan imidlertid rejse det spgrgsmal, om det i dommen omhandlede for-
behold dog ikke kunne bruges — cller rettere misbruges — til at forbedre kgberens
retsstilling under en senere retssag, f.eks. ved under proceduren at sgge at frem-
stille forbeholdet som varende af samme karakter som det ovennavnte ulovlige,
alts@ give det udscende af, at forbeholdet i virkeligheden dwkkede over en
egentlig aftale om prisreduktion. Det er méske en ubevidst frygt for et sligt mis-
brug, som til syvende og sidst ligger bag den kritiserede afggrelse. Men s vidt
ses, var der dog intet i den objektive situation, som kunne begrunde denne frygt.
Havde forbeholdet derimod haft et mere tverydigs indhold, kunne der snarere
vere grund til at vere pd vagt og e.o. anse det for ulovligt.

Den foregéende udvikling berettiger formentlig herefter til at drage
fglgende konklusioner: (1) Kgberen er — sclvsagt — uberettiget til at
tage et forbehold ved handelens berigtigelse, hvis godkendelse (stil-
tiende eller udtrykkeligt) involverer en materiel ®ndring af parternes
aftale. (2) Det samme mi gelde om tvetydige forbehold af hensyn
til faren for processuelle misbrug. (3) Sxlgeren ma under alle omstzn-
digheder vere berettiget til at kraeve, at det ved forbeholdets tagelse
preciseres, at det er uden enhver prejudice for den materielle rets-
stilling. (4) Et for domsiolene foreliggende uklart eller tvetydigt for-
behold bgr fortolkes indskrenkende som kun indeholdende et »uskade-
ligt« forbehold om, at kgberen reserverer sig sine (allerede tilkom-
mende) rettigheder, altsd opfattes som en reklamation. (5) Kgberen
mé i gvrigt vaere befgjet til frit at forbeholde sig sine rettigheder med
hensyn til erstatningskrav, forholdsmassigt afslag i kgbesummen etc.,
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nar blot forbeholdet ikke indebzrer andet og mere end en reklamation;
se herom ndfr VII.

VI. ERSTATNINGENS BEREGNING

A. Beregningen af crstatningens stgrrelse i de tilfalde, hvor selgeren
har et erstatningskrav mod kgberen, ma foretages ud fra almindelige
grundsetninger.!

B. Dersom selgeren fastholder kgbet, opstar der normalt ingen serlige
problemer, da erstatningen her som regel vil indskrenke sig til et
krav om morarenter; hvorom henvises til bemarkningerne i det fore-
glende.

C. Heaver szlgeren derimod kgbet, kan erstatningsberegningen give
anledning til visse vanskeligheder. '

1. Hvad fgrst angar beregningen af erstatning for opfyldelsesinteressen,
som (foruden erstatning for andet muligt tab) efter almindelige prin-
cipper udggr differencen mellem den aftalte pris og salgsgenstandens
veerdi, bestar vanskeligheden i at fastsla en fast ejendoms handelsverdi.
Da de fleste faste ejendomme sxlges »brugte«, og da i gvrigt alle faste
ejendomme hver for sig har deres serlige individualitet, hvis veardi
afhenger af en mangfoldighed af vanskeligt beregnelige faktorer, vil
en verdiansattelses objektive rigtighed ofte kunne drages i tvivl.2 End-
videre ma det formentlig fglge af forholdets natur, at reglen i Kbl § 30
om selvhjelpssalg ikke kan anvendes analogt pa fast ejendom, selv om
salget sker i form af en offentlig auktion, sml U 1922.958 @LK. jfr.
1926.619 H (domsnoten). Dette medfgrer, at szlgeren som regel vil
have store vanskeligheder ved at opfylde sin bevisbyrde vedrgrende
tabets stgrrelse. En undersggelse af domspraksis viser ogsd, at gennem-
fgrelsen af erstatningskravet hyppigt strander af denne arsag, se t.eks.
U 1920.305 VLD og 1930.465 H.

Dette forhold bevirker imidlertid som tidligere anfgrt i kap.l om
seelgerens misligholdelse en ikke ubetenkelig svakkelse af den pree-

1. Jfr. Jul. Lassen, Obligationsielten. Alm. del 403 ff og Speciel del 183 f og
Henry Ussing, Alm. del §% 15, 16 og Kgb 87 f, begge m.henv.
2. Jfr. hertil ovfr i kap.1, s.21 ff.
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vention mod kontraktsbrud, som erstatningsansvaret i kontraktsforhold
skulle yde. Har kgberen siledes fortrudt handelen, er fristelsen til ube-
rettiget at annullere den betydelig, nar der er stor sandsynlighed for,
at det hgjst vil komme til at koste en mindre erstatning (for negativ
kontraktsinteresse). At s@lgerens befgjelse til at kreve handelen opfyldt
langtfra altid yder tilstrekkeligt vern, vil fremga af det fglgende.

I denne forbindelse ma det heller ikke overses, at szlgerens ulemper
ved tilbagetagelsen af ejendommen kan vare nok sa store, uden at det
dog er muligt at udmaéle dem i kroner og @rer i overensstemmelse med
den almindelige beregningsmade. Jeg sigter her til f.eks. besveret med
at finde en ny kgber og de vanskeligheder, szlgeren kan komme i som
fglge af, at han har indrettet sine gkonomiske forhold pa (og disponeret
i tillid til), at den indgdede handel ville blive behgrigt opfyldt fra
kgberens side o.s.v. Selv om man nu ikke kan gd med til at yde
erstatning for disse ulemper, s& ma dog erkendelsen af deres eksistens
og betydning for szlgeren for en udogmatisk betragtning vere en op-
fordring til at ggre det almindelige erstatningsansvars pravention si
sterk som muligt.

Konsekvensen af de anfgrte betragtninger bgr formentlig vaere en
lettelse i de krav, som domstolene szdvanligvis stiller til dokumen-
tationen af et pastaet tab, og adgang til at tildele erstatningen ud fra
et rimeligt sken over det formodede tabs stgrrelse, jfr. herved ogsa ord-
lyden af Rpl § 292, stk.2, hvor det bestemmes, at retten sarlig, »nar
der mellem parterne er strid, om en skade er forarsaget, eller hvilken
erstatning der skal gives, . . . har at afggre disse spgrgsmal efter et skpn
over alle i betragtning kommende omstendigheder.« Herved burde der
formentlig ogsé legges vegt pd, om kgberens misligholdelse dbenbart
mé ses som et udslag af, at han har fortrudt handelen.?

Domstolene har da i enkelte tilfzlde heller ikke holdt sig tilbage
fra at udgve et rimeligt skgn over selgerens tab. I en HD i U 1923.525,
hvor kgberen af en fast ejendom uberettiget havde annulleret handelen,
blev szlgeren siledes tilkendt en skgnsmessig erstatning pad 4.000 kr.
(VLR havde tilkendt 8.000 kr.); og i den ovfr pa side 282 omtalte

3. Sml. Henry Using, Erstatningsret 202, De forskellige slags vurderinger, sdsom
ejendomsskyldvurderinger, kreditforeningsvurderinger, stempelberigtigelses-
vurderinger etc. kan som tidligere anfgrt kun tillegges en meget begranset
betydning ved bevisspgrgsmélet.
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HD i HT 1947.805 blev der tilkendt (her ganske vist kgberen) en
skgnsmessig erstatning pa 3.000 kr. (VLR: 5.000 kr.).

En HD i U 1937.1083 har dog indtaget et serligt standpunkt, som
krever nzrmere omtale,

Afggrelsen tog stilling til fglgende tilfzlde. Ved slutseddel af 2 august 1935
havde K kgbt et jordareal af S for en kgbesum af 50.000 kr., hvoraf 5.000 kr.
skulle betales kontant ved skgdets underskrift, medens der for de resterende
45.000 kr. skulle udstedes et pantebrev af et nzrmere angivet indhold. Den 24
september s.4. hevede K handelen under henvisning til, at S havde givet urigtige
oplysninger om ejendommens kloakforhold. Den 2 november solgte S resten af
ejendommen til anden side, og det lykkedes ham ved denne lejlighed at f3 denne
kgber til ogsd at overtage det oprindeligt til K solgte jordareal for en kgbesum
af 30.000 kr. og med 20.000 kr. i kontant udbetaling. S anlagde nu sag mod K
og péstod denne tilpligtet at betale ham en erstatning pa 10.000 kr. for kontrakts-
brud. Som det vil ses, krevede han ikke hele prisdifferencen pd 20.000 kr.; for-
mentlig dels i erkendelse af sin — som szlger — vanskelige bevisstilling, og dels
under hensyntagen til den stgrre kontante udbetaling (sml. JD 1956.118). K pé-
stod sig for sin del frifundet, navnlig under henvisning til det anfgrte om kloak-
forholdene.

Ved QLD tilbagevistes K’s anbringende, og S blev tilkendt den
pastdede erstatning, idet den fandtes »passende«. Hgjesteret afsagde
imidlertid fglgende dom: »Selv om appellanten matte have savnet fgje
til at heve handelen, findes indstevnte efter de foreliggende tildels efter
dommens indankning tilvejebragte oplysninger ikke pa behgrig made
at have godtgjort, at han, der p4 grund af sine meget darlige gkono-
miske forhold ikke var i stand til at holde ejendommen til radighed for
appellanten, har lidt noget tab ved den af ham pa veasentlig andre vilkar
til anden side afsluttede handel om grunden«.

Som det vil ses af formuleringen, tog Hgjesteret ikke direkte stilling
til ansvarsgrundlaget, om end ordlyden sterkt indicerer, at Hgjesteret
ansa kgberen for ansvarlig. Gennemleser man for gvrigt landsretsdom-
men, lades ogsa enhver tvivl i sd henseende ude. Kgberens anbringende
var tydeligvis kun et paskud til at slippe ud af en handel, som han
havde fortrudt. Nej, nar kgberen blev frifundet, skyldtes dette sa
afgjort szlgerens bevisngd.

Det fremgar imidlertid af dommen, at der ved bedgmmelsen af
bevisspgrgsmalet blev lagt veegt pa nogle s@rlige momenter. Men rzkke-
vidden af dommen i sa henseende kan diskuteres.
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En ureflekteret l@sning af preemisserne efterlader nzrmest det ind-
tryk, at Hgjesteret sa sig ude af stand til at skgnne over, hvor stort
det reale tab i virkeligheden var, fordi den nye handel var sket pa
@ndrede vilkar. Det ma erkendes, at dettc kan ggre skgnnet vanske-
ligere, mcn vel ikke umuligt, og der bgr utvivlsomt heller ikke i pra-
misserne indleegges nogen forhindsafvisning af at skgnne under henvis-
ning til denne omstendighed.

Men tiltredes dette, er det vanskeligt at leese preemisserne pd anden
made, end at selgerens bevisfgrelse med hensyn til tabets stgrrelse ikke
kan — eller ikke bgr — tages for gode varer, ndr han »pd grund af sine
darlige pkonomiske forhold ikke har veret | stand til at holde ejen-
dommen til radighed for« kpberen. Denne betragtningsmade hviler
imidlertid pd foruds®tninger, hvis rigtighed kan omtvistes.

For det fgrste synes dommen at ga ud fra — det er i al fald vanskeligt
at lese den pA anden made — at der foreld fordringshavermora fra
kpberens side (herom ndfr VIII), og at szlgeren i relation til denne
tkke havde gjort, hvad man mad kunne forlange af ham i1 en siddan
situation: nemlig at holde ejendommen til rddighed for kgberen.

Nu skal det ikke bestrides, at der i det omhandlede domstilfelde
foreld fordringshavermora, men dette bgr dog nazppe vare ensbetydende
med, at kgberen har krav p4, at reglerne om fordringshavermora brin-
ges til anvendelse, nar der — hvilket utvivlsomt var tilfeldet — tillige
foreligger skyldnermora fra kgberens side, navnlig nar denne yderligere
— gennem uberettiget annullation af kgbet — klart har tilkendegivet, at
han ikke gnsker at overtage ejendommen. Spgrgsmalet drejede sig sa-
ledes i hovedsagen om, hvilken stilling s@lgeren bgr have ved skyldner-
mora. Men i slige tilfelde kan der vel nxeppe vare tvivi om, at szlgeren
ma vare berettiget til at skille sig af med ejendommen ved salg til
anden side, jfr. hertil ndfr under VIII.

Noget andet er, at hensynet til kgberen ved konkurrerende skyldner-
og fordringshavermora cfter omstendighederne vil kreve, at szlgeren,
nar han bestemmer sig til bortsalg, bgr give kgberen et passende varsel,
hvilket S ikke havde gjort i den foreliggende sag, jfr. straks nedenfor.
Virkningen af en séddan undladelse bgr dog formentlig kun vere, at
man udviser stgrre forsigtighed ved skgnnet over tabet, hvorimod den
efter min opfattelse ikke kan retferdigggre premissernes strenge ud-
taleclser om, at S »ikke pd behgrig méde« havde godtgjort, at han
havde lidt noget tab.
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Som det fremgar af premisserne, understgttede dommen dog yder-
ligere sit resultat med en henvisning til selgerens ddrlige pkonomi, som
forhindrede ham 1 at holde ejendommen til kgberens radighed.

Det er muligt, at dommen herved har sigtet til det almindeligt an-
tagne princip, at en skadelidt (bade i og uden for kontraktsforhold)
ikke kan krave erstatning for det yderligere tab, han matte have lidt
som fglge af, at han, f.eks. pd grund af darlige gkonomiske forhold,
ikke har begreznset skaden s& meget, som rimelig hensyntagen til kgbe-
rens interesser kraver. Men dette kan ikke fritage domstolene for i slige
tilfelde at sgge at bestemme det virkelige tab.

Tilbage bliver herefter, om afggrelsen ma sgges i de i dommen an-
tydede, men ikke n@rmere beskrevne oplysninger, som fgrst var kom-
met frem under appellen. Herom har W. E. v. Eyben' fremdraget
fglgende: »Et gennemsyn af hgjesteretsekstrakten viser, hvad det er
for oplysninger. Efter modtagelsen af kgberens annullationsskrivelse
fastholdt szlgeren i et brev handelen og meddelte, at der ville blive
udtaget stzvning til opfyldelse af slutsedlen. Uden at meddele kgberen
noget szlger han derefter grunden til anden side uden at ggre noget
forsgg pa at opnad hgjere pris mod mindre kontant udbetaling. Han
skulle have 20.000 kr. kontant af kgber nr.2 mod 5.000 kr. af kgber
nr.1. Szlgeren forhandlede overhovedet ikke med andre kgberemner.
Efter oplysningerne om hans gkonomiske forhold var det vasentlige
for ham at opnd kontanter. Bankforbindelsen ville ikke yde nogen
stgtte. I gvrigt skulle den kontante udbetaling fra kgber nr.1 fgrst falde
pa et tidspunkt, der 13 efter salget til kgber nr.2. Der foreld altsa ikke
fordringshavermora fra kgbers side pa dette tidspunkt — hgjst en art
anteciperet fordringshavermora. Alt i alt vil jeg forstd dommen séledes,
at selgeren burde have interesseret sig mere for at opnd en hgjere pris,
eventuelt i et vist samarbejde med kgber nr.1, end for at opnd hurtig
kontant udbetaling til sig selv. Derfor glippede beviset for tabets
stgrrelse. «

Man kan formentlig vere enig med v. Eyben i hans interpretation af
de fremdragne oplysninger. Men som det vil vaere fremgéet af udvik-
lingen ovenfor, kan jeg ikke vare enig i de synspunkter, dommen byg-
ger pa. I tilfelde af uberettiget annullation fra kgberens (s& vel som
fra szlgerens) side bgr domstolene ikke holde sig tilbage fra at give

4. I hans anmeldelse af 1.udgave af n®rvarende fremstilling, Juristen 1954.472.
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erstatning ud fra et rimelighedsbetonet skgn over tabets stgrrelse uden
at forlange en ngjeregnende dokumentation. Og dette bgr ogsd kunne
ske, selv om den krenkede parts egen optreden bagefter ikke har
veret dadelfri, saledes som det var tilfzldet i den foreliggende sag,
for gvrigt noget undskyldeligt pa grund af hans darlige gkonomi. Thi
ellers risikerer man, at respekten for indgaede aftaler undergraves i
betenkelig grad. Finder man imidlertid, at den strenge regel om erstat-
ningskravets afh@ngighed af en ngje dokumentation af tabets stgrrelse
bgr opretholdes som den mest principrigtige, mad man som tidligere
omtalt tage problemet om indfgrelse af regler om privat bod for kon-
traktsbrud op til alvorlig overvejelse. Men efter min opfattelse skulle
det ved hjalp af en liberal fortolkning af Rpl § 292, stk.2, og en smidig,
konkretiseret bedgmmelse af bevisbyrdespgrgsmadlet vere muligt at
komme til tilfredsstillende resultater, uden at det var ngdvendigt at tage
sin tilflugt til bodsregler.

Dette bekreftes formentlig ogsa af afggrelsen i en nyere HD, U
1958.851, hvis faktiske omstzndigheder 1& nzr op ad 1937-dommen.
I denne sag havde K den 1 april 1955 kgbt en frugtplantage af S for
86.000 kr. og med en kontant udbetaling pad knapt 32.000 kr. Inden
handelens berigtigelse annullerede K imidlertid handelen under henvis-
ning til et péstdet nzrmere beskrevet forbehold ved handelens ind-
gaelse (subsidiert under henvisning til slutsedlens uklarhed og ufuld-
stendighed).? S pa sin side fastholdt handelen og gjorde den 3 august
samme ar arrest for den kontante kgbesum i en anden K tilhgrende
fast ejendom. Arrestsagen trak imidlertid ud og blev fgrst afgjort af
VLR den 16 maj 1957, og i den mellemliggende tid havde S forsgmt
at holde ejendommen ved lige, hvorfor K subsidiert pastod kgbesum-
men nedsat dels under hensyn hertil og dels under henvisning til nogle
pastdede oprindelige mangler ved ejendommen. Principalt pastod K
sin annullation af handelen kendt berettiget (samt erstatning for tab i
anledning af arresten). Under sagens forlgb havde S matte tilsvare et
bankladn i ejendommen, siledes at den kontante udbetaling pd dom-
mens tidspunkt udgjorde ca. 59.000 kr. Landsretten statuerede fgrst, at
K’s annullation af handelen havde varet uberettiget, og antog derefter
fglgende:

»Af de foran anfgrte grunde vil der ikke i anledning af sagsggtes

5. Se om dette problem A. Vinding Kruse, Juristen 1956.264 ff med henv.
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indsigelser vedrgrende ejendommens og plantagens tilstand ved hande-
lens indgaelse eller vedrgrende frugthgstens stgrrelse kunne indrgmmes
ham noget afslag i kgbesummen. Derimod ma det efter det oplyste
lzgges til grund, at plantagen og bygningerne som fglge af manglende
pasning siden foraret 1955 er undergaet en ikke ubetydelig forringelse.
Idet sagsggeren, nar han ville fastholde handelen, matte vere ansvarlig
for, at en sddan forringelse ikke indtradte, findes der i denne anledning
at burde indrgmmes sagsggte en nedszttelse af kgbesummen med et
belgb, der som fglge af manglende dokumentation i si henseende ma
fastsettes skgnsmassigt, og som efter alt foreliggende findes at kunne
bestemmes til 10.000 kr., sdledes at sagsggtes samlede tilsvar — mod
hvis opggrelse eller mod rentepastanden i @vrigt ingen indsigelse er
rejst — nedsattes til 76.000 kr. og den kontante udbetaling til sagsgge-
ren til 48.838 kr. 53 ¢gre.«

K appellerede afggrelsen til Hgjesteret, men inden appelsagen var
blevet afgjort, var ejendommen blevet sat til tvangsauktion af en pant-
haver (kreditforening) som fglge af, at S nu ogsa havde undladt at
betale terminsydelserne. P& tvangsauktionen blev ejendommen overtaget
for 35.000 kr. af en ufyldestgjort panthaver (for gvrigt S’s onkel, der
som kautionist for S havde indfriet det ovennzvnte banklin). Det
hedder i Hgjesterets dom:

»I henhold til de i dommen anfgrte grunde — for s& vidt de fore-
ligger Hgjesteret til prgvelse — og idet de Hgjesteret forelagte nye
oplysninger ikke findes at kunne fgre til andet resultat, tiltreedes det,
at appellanten ikke har varet berettiget til at nzgte at vedstd handelen,
ligesom det tiltreedes, at indholdet af indstzvntes sagfgrers brev af
20 april 1955 ikke har kunnet afskzre indstzvnte fra som sket at
kreve handelen gennemfgrt i overensstemmelse med slutsedlens be-
stemmelser. Imidlertid havde det pdhvilet indstzvnte, nar han ikke ville
szlge ejendommen til anden side for appellantens regning, at drage
omsorg for, at ejendommen blev holdt i forsvarlig drift og stand og for,
at palgbende udgifter, herunder prioritetsydelser, blev betalt. Da ind-
stevnte har undladt dette med den fglge, at ejendommen blev sat til
tvangsauktion, vil indstevntes krav over for appcllanten alene kunne
gores geldende som et krav pa erstatning for det tab, han ma antages
at have lidt som fglge af appellantens nzgtelse af at vedsta handelen.
Idet erstatningen under hensyn til, hvad ejendommen i forsvarlig stand
ved behgrigt foretaget salg ma antages at kunne have indbragt, skgns-
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messigt findes at kunne ansattes til 12.000 kr., vil appellanten vere
at tilpligte at betale dette belgb til indstevnte med renter heraf som
nedenfor anfgrt.«

En sammenligning bade af preemisserne og resultaterne i henholdsvis
1937-dommen og 1958-dommen er langt fra uinteressant, og for mig
at se er det ret klart, at der i de godt 20 ar, der er forlgbet mellem de
to domme, er sket en vis @ndring i Hgjesterets stilling til erstatnings-
spgrgsmaélet i retning af det ovenfor forsvarede friere og mere rimelig-
hedsbetonede skgn over erstatningens stgrrelse og en mere liberal hold-
ning over for det forhold, at den krenkede kontrahent har opfgrt sig
mindre heldigt ved ikke fuldt ud at have varetaget medkontrahentens
interesser.

2. Nar handelen hzves og de almindelige erstatningsbetingelser er til
stede, vil szlgeren szdvanligvis ogsd kunne krave erstatning for tab,
som traditionelt henregnes til den negative kontraktsinteresse. Det er
navnlig erstatning for handelsomkostningerne, sdsom tinglysningsom-
kostninger, honorar til advokat, maglersalier efc., der vil falde ind
under denne erstatning, jfr. eksempelvis U 1902.635, hvor kgberen,
som ubcrettiget var tridt tilbage fra kgbet af nogle parceller, blev
dgmt til at erstatte szlgeren udgifterne til mélebreve,

Det mé i gvrigt utvivlsomt tiltreedes, nar savel teori som praksis®
er gaet ind for, at disse tab kan kraves erstattet, selv om de matte
overstige den positive opfyldelsesinteresse (og som et eventuelt tilleg
til denne), navnlig ndr det tages i betragtning, at przventionen er
afsvekket som folge af de anfgrte vanskeligheder ved at bevise de
tab, der henregnes til den positive opfyldelsesinteresse; vanskeligheder,
som kun yderst sjzldent opstdr ved den negative kontraktsinteresse.

3. Nir kgbet haves, opstar det spgrgsmal, om kgberen kan Airaeve
erstatning for de bekostninger, han eventuelt har anvendt pa ejendom-
men, f.eks. forbedring af ejendommens bygninger, opfgrelse af nye etc.
Det principielle udgangspunkt ma vere, at kgberen selv ma beare
risikoen for sit tab. Han kan saledes kun fa en uskadelig borttagelsesret,
samt erstatning for udleg, der har givet s@lgeren en pdviselig bespa-

6. Jfr. ovfr i kap.1, s.25f, og Ussing l.c. § 16 m.henv.
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relse, f.eks. betaling af skatter og prioritetsydelser, medmindre de mod-
svares af szlgerens krav pi erstatning for afsavn af ejendommen.”

Det siger imidlertid sig selv, at disse regler kan virke meget ubil-
lige, hvis ejendommen er solgt med bebyggelse for gje, ikke alene over
for kgberen (bygherren), men navnlig over for den personkreds, hvis
retsstilling afhaenger af ham, sisom entreprengrer, leverandgrer etc.;
navnlig vil denne personkreds have vanskeligheder ved at pantesikre
deres krav i ejendommen som fglge af overdragelsens betingede karak-
ter. De papegede urimeligheder vil dog i nogen grad afbgdes, for sd vidt
de almindelige principper for afggrelsen af det ejcndomsretlige spgrgs-
mal ved frembringelse e. 0. kan fgre til, at kgberen tilkendes ejendoms-
retten til trods for misligholdelsen. Frembringelsen forhindrer m.a.o.
haveadgangen, selv om den er udtrykkelig aftalt (ved betinget skgde),
saledes at szlgeren mé lade sig ngje med at have ct personligt krav
pé restkgbesummen. Dette er ogsd antaget i domspraksis, for sd vidt
angar lgsgre, se U 1914.793 og 1929.741 H, jfr. ogsd TL § 38. Men
om kgberen og den af ham afh@ngige personkreds kan blive »reddet«
ad denne vej, er naturligvis hgjst usikkert. Ved byggeforetagender vel-
ger man derfor normalt den fremgangsmaéde, at bygherren overtager
ejendommen (eventuelt ved endeligt skgde) mod at give szlgeren en
sakaldt »grundprioritet« i ejendommen. En misligholdelse af grund-
prioriteten kan dog fa de samme katastrofale fglger og fgre til de sam-
me ubillige resultater som misligholdelsen af det betingede skgde, jfr.
Axel H. Pedersen.8

I domspraksis er der dog bgdet noget pd dette forhold, ved at domstolene
krever ret meget, fgrend de statuerer, at der er sket en vasentlig misligholdelse;
men det forsigtigste er dog, at byggeforetagendets finansielle leder pad forhand
sgrger for at treffe aftale med szlgeren om, at han i tilfelde af, at ydelserne
pa grundprioriteten ikke betales rettidigt under byggeriets udfgrelse, skal rette
pakrav til nermere angivne entreprengrer ellign., siledes at grundprioriteten
ikke kan erkleres for misligholdt, séfremt ydelserne pi denne erlegges inden en

7. Jir. Fr. Vinding Kruse, Ejendomsretten 1.438 ff, Knud Illum, Tingsret 11.28 ff,
A. Vinding Kruse, Restitutioner 411 ff, Henry Ussing, Erstatningsret 223, alle
m.henv.

8. Byggeriet, 4.udg. 95 ff, 117 ff. Se hertil Carl Rasting i Juristen 1947.36f,
Knud Hlum 1 U 1947 B.140. Tingsret 1.26 f, Fr. Vinding Kruse l.c. 111.1499,
A. Vinding Kruse l.c. 1 disse og lignende tilfelde bgr szlgeren sikkert ogsd
vare forpligtet til at tilsvare kgberen berigelsen, jfr. Illum, Tingsret 11.31.
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bestemt angivet frist efter, at der er sket pakrav, jfr. Axel H. Pedersen l.c. Man
ma sikkert ogsd give navnte forf. medhold i, at denne ordning burde gazlde
praeceptivt, og dette formentlig selv i de tilfzlde, hvor grunden er solgt ved
betinget skgde. Miske burde man endog gd si vidt, at man helt forbgd salg af
grunde til bebyggelse ved betinget skgde, og i gvrigt gennemfgrte den nazvnte
aftale om grundprioriteten som en praceptiv lovregel.

VII. BEF@IELSERNES BORTFALD PA GRUND AF
SELGERENS MANGLENDE REKLAMATION

A. Selgeren vil kunne miste sine misligholdelsesbefgijelser, f.eks. pa
grund af manglende reklamation eller ved opgivelse. I narverende
forbindelse skal manglende. reklamation som den mest praktiske bort-
faldsgrund behandles.! Udgangspunktet ma ogsé her tages i Kbls regler;
pé det foreliggende omrade i §§ 31 og 32.

B. Har kgberen ikke opfyldt en eller flere af sine forpligtelser? i over-
ensstemmelse med aftalen, er s@lgeren ifglge § 31 kun forpligtet til
at reklamere for at bevare sin befgijelse til at fastholde kgbet (krzve
naturalopfyldelse). Reklamationen skal vaere sket »inden rimelig tid«,
medmindre kgberen retter forespgrgsel til selgeren, om denne vil fast-
holde trods misligholdelsen; i sa fald skal szlgeren herefter reklamere
»uden ugrundet ophold«. Derimod behgver selgeren ikke at reklamere
for at bevare sin ret til at have kgbet eller til at kreve erstatning; men
retten til erstatning vil dog efter omstendighederne kunne fortabes ved
lengere tids passivitet. Sidstnevnte regel har dog ikke hjemmel i Kbl,
men kan stgttes pa reale grunde. Da de anfgrte regler ma siges at vere
lempelige, er der neppe nogen grund til at »mildne« dem ved fast
ejendom.? Et eksempel afgiver U 1920.898 H. 1 gvrigt henvises til
omtalen af Kbl § 26 ovfr i kap.1, s.36 f, hvis bestemmelser om kgbe-
rens reklamationspligt svarer til § 31.

C. Har kgberen nok opfyldt sine forpligtelser, men for sent, skal sxl-
geren ifglge § 32 omvendt kun reklamere, dersom han gnsker at haeve

1. Om opgivelse og egen skyld se ovfr i kap.1, s.38. Nogle s@rlige tilfelde om-
tales ndfr IX.

2. Hvilket svarer til § 31’s udtryk m.h.t. kgberens forpligtelser ved lgsgrekgb.

3. Til dels i modsat retning Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 378 f og
H. Ussing, Kgb 160.
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handelen (status quo-princippet), men her skal reklamationen i alle
tilfzlde, altsa selv om kgberen ikke retter henvendelse, ske uden ugrun-
det ophold.* Derimod skal szlgeren heller ikke i nzrvarende situation
reklamere for at bevare sin ret til erstatning,® som normalt vil vare
forsinkelsesrente af kgbesummen. Disse regler bgr utvivlsomt ogsa
finde anvendelse pa kgb af fast ejendom.

VIII. FORDRINGSHAVERMORA FRA K@BERENS SIDE

Indtreeder der fordringshavermora fra kgberens side ved kgb af fast
ejendom, ma udgangspunktet utvivlsomt tages i de almindeligt antagne
regler, jfr. navnlig Kbl §§ 33 ff. Slgeren ma derfor vare forpligtet til
at drage omsorg for ejendommen pa kgberens regning (betale skatter
og terminsydelser, holde bygningerne forsvarligt brandforsikrede etc.),
indtil enten fordringshavermoraen ophgrer, eller szlgeren benytter sin
eventuelle ret til at heve kgbet, jfr. den ovfr under VI ref. HD i U
1958.851. Og i analogi af Kbl § 37 ma risikoen for ejendommen vare
overgaet til kgberen ved fordringshavermoraens indtraden.

Kan szlgeren imidlertid ikke uden vasentlig omkostning eller ulempe
vedblive med at sgrge for ejendommen, hvilken betingelse ofte vil ind-
trede hurtigt ved fast ejendom, opstér spgrgsmalet, om szlgeren kan
bortszlge ejendommen for kgberens regning ved offentlig auktion efter
analogien af § 34. Herom antager H. Ussing,' at man nappe bgr ind-
rgmme szlgeren ret hertil i samme omfang som § 34 hjemler det for
lgsgres vedkommende. Til gengzld skulle szlgeren ofte kunne ngjes
med at opgive besiddelsen af ejendommen og meddele kgberen dette.
I al fald hvor kgberen méa antages at vare i stand til at overtage besid-
delsen, vil denne fremgangsmade ofte vare forsvarlig og mest hensyns-
fuld over for kgberen. Som det vil forstds, er Ussings modifikation i
fgrste rekke motiveret af hensyn til kgberen (formentlig tenker forf.
pa faren for lave auktionspriser), men da szlgeren jo ogsa ved auktions-
salg i h.t. § 34 sa vidt muligt skal give kgberen et betimeligt varsel,

4. Reglen om handelskgb kan ikke finde anvendelse pi fast ejendom.

5. I modsztning til § 27 om forsinkelse fra szlgerens side, hvor kgberen mister
samtlige misligholdelsesbef@jelser, hvis han ikke reklamerer rettidig.

1. Kgb 164. Om fordringshavermorareglerne i almindelighed se samme Alm. del
§ 19.

311



Kap. 6.VIII

ses der ikke at vere opndet nogen serlig fordel for kgberen ved ind-
fgrelsen af denne modifikation. Tvertimod vil det e.o. kunne vare
meget ubehageligt for kgberen, dersom selgeren fraviger ejendommen
med deraf fglgende undladelse af at sgrge for den i henseende til ved-
ligeholdelse, opvarmning, betaling af ydelser etc. Efter min formening
burde man snarere stille sig liberalt over for en s®lgers forsgg pa at
selge ejendommen underhinden for derigennem at opnd en hgjere
pris end ved et auktionssalg. Bade ved underhandssalg og ved auktions-
salg bgr ejendommen selvsagt udbydes sd vidt muligt pad samme vilkdr,
som var aftalt ved det oprindelige salg til kgberen, se hertil bemark-
ningerne ovfr under VI til HD 1 U 1937.1083.

Man ma i denne forbindelse rejse spgrgsmélet, om szlgeren kan fa
kgberen dgmt til at aftage ejendommen, eller — hvad der jo er mod-
stykket — om kgberen kan »afbestille« naturalopfyldelse fra szlgerens
side. Hvis en kontrahents afbestilling af ydelsen kan medfgre en vasent-
lig neds=ttelse af hans erstatningstilsvar over for medkontrahenten, er
det den almindelige tendens i dansk ret at indrgmme den pageldende
en afbestillingsret.2 Ved kgb af fast ejendom vil der i mange tilfelde
kunne spares ikke helt ubetydelige belgb navnlig i handelsomkostninger
(stempel- og tinglysningsgebyrer, advokathonorar etc.) ved en slig af-
bestilling; ganske vist lgber disse pa igen ved salg til anden side, men
skulle kgberen fgrst tage skgde pa ejendommen og derefter selge den
igen, ville omkostningerne jo blive fordoblet. Som fglge heraf synes
det rimeligt at indrgmme kgberen en afbestillingsret. Dette gelder
naturligvis ganske serligt, hvis szlgeren inden overgivelsen skal an-
vende sxrlige bekostninger pa ejendommen, f.eks. bebyggelse, drening
etc. I tilfelde af kgberens afbestilling vil det for gvrigt vaere mest prak-
tisk, dersom swlger og kgber indgar et loyalt samarbejde m.h.t. ejen-
dommens bortsalg underhinden — ellers mé sazlgeren for at vere pa
den sikre side lade bortsalget ske ved offentlig auktion.

@nsker kgberen at afbestille, ma det forlanges, at han utvetydigt
erklerer dette over for szlgeren, ledsaget af tilbud om en passende
sikkerhedsstillelse for s@lgerens erstatningskrav. En uberettiget annulla-
tion fra kgberens side har selgeren ingen pligt til ogsa at optage (som
det smindre i det mere«) som en afbestilling. Derfor kan de to oven-

2. Herom H. Ussing, Alm.del 199 f m.henv., og Axel H.Pedersen, Juristen
1952.257 ff, sml Entreprise 117 ff og Ussing l.c. 196.
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nzvnte (under VI) HD i U 1937.1083 og 1958.851 ikke n®vnes som
eksempler pa afbestilling. Derimod mé& kgberen nok gyldigt kunne
erklere, at han hzver handelen af de og de grunde, men siledes, at
skulle hevemeddelelsen senere blive kendt uberettiget, gnsker han, at
annullationen i al fald mé tages som en afbestilling. S& véd szlgeren,
hvad han har at rette sig efter.

Vil en afbestilling imidlertid udsztte selgeren for vesentlig ulempe
eller risiko, eller ma det antages, at ejendommen overhovedet ikke vil
kunne afh@ndes til anden side (f.eks. ved salg af jordstrimler til en
nabo), mé szlgeren dog ifglge almindelige grundsatninger kunne mod-
sette sig afbestillingen.

Foreligger der konkurrerende skyldner- og fordringshavermora, séle-
des at selgeren har hzvebefgjelse, kan han valge, om han vil fastholde
kgbet og ga frem efter reglerne om fordringshavermora, eller om han
vil ggre hevebefpjelsen geldende. I sidstnzvnte fald ma han straks
vere berettiget til at bortszlge ejendommen. Men for at vere pa den
sikre side med henblik pa opggrelsen mellem sig og kgberen bgr han
dog ogsa i dette tilfzlde lade salget ske ved offentlig auktion, med-
mindre han og kgberen kan blive enige om salg underhanden. I den
ovir under VI ref. HD i U 1937.1083 havde S forsgmt formeligt at
hezve handelen, ligesom han havde solgt ejendommen underhanden
uden aftale med K. Fastholder salgeren omvendt handelen, m& han
derimod drage tilbgrlig omsorg for ejendommen, indtil opfyldelsen kan
blive effektueret over for kgberen, ecller indtil kgberen eventuelt har
afbestilt naturalopfyldelse. Det var dette, slgeren havde forsgmt i den
ligeledes ovir under VI ref. HD i U 1958.851.

IX. K¢BERS OG SELGERS SERLIGE RETTIGHEDER OG
PLIGTER, NAR K@BET HEVES. FELLESREGLER VED AL
MISLIGHOLDELSE

A. Kgber hever handelen

1. Som omtalt i kap.1 medfgrer den omstendighed, at kgberen har
berigtiget handelen helt eller delvis, ikke i sig selv, at kgberen afskares
fra at ggre sin havebefgjelse geldende, sml. Kbl § 57. Men han er
pligtig til samtidig med hezvemeddelelsen at stille ejendommen til dispo-
sition for selgeren, herunder at den tilbageskgdes til szlgeren, se dog
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ndfr C. Hvis kgberen derfor ubefgjet trekker tilbagegivelsen i langdrag,
mister han hevebefgjelsen.

Er ejendommen gdet til grunde helt (f.eks. ved bortskylning) eller
delvis (f.eks. hvis bygningerne er brendt), uden at det skyldes kgbe-
rens (eller hans folks) forsgmmelse, kan han ngjes med at tilbagegive
det tiloversblevne tillige med surrogaterne for det gdelagte (f.eks.
brandforsikringssummen), sml. Kbl § 58. Det samme gelder, hvis ejen-
dommen har lidt skade ved de (forsvarlige) undersggelser, som er
iverksat for at konstatere en mangel, jfr. Kbl § 58. Har han derimod
culpgst forringet ejendommen i vasentlig grad, er han afskaret fra at
have. Det samme gelder, hvis han har videresolgt ejendommen, med-
mindre den nye kgber ogsd er indforstaet med ophavelsen af kgbet
(begge kgb) og at stille ejendommen til disposition. Ved mindre vasent-
lige forringelser kan ophavelse ske, mod at kgberen erstatter szlgeren
forringelsen.! Frugter af salgsgenstanden ma kgberen ligeledes tilbage-
give selgeren, medmindre andet fglger af szrlige regler, sml ovir
s.29. Omvendt ma szlgeren refundere erlagte skatter og terminsydel-
ser etc., jfr. U 1956.802 H. Om forbedring af ejendommen, se ovfr
s.308f. Kgberen er i gvrigt ikke forpligtet til at tilbagegive ejendommen,
fgrend szlgeren har skadeslgsholdt ham for hans eventuelle erstat-
ningskrav, jfr. ndfr C, samt genovertaget? eller indfriet pantegzliden.
Er kgberen blevet fravindiceret ejendommen pa grund af szlgerens
vanhjemmel, er han naturligvis ikke forpligtet til at stille ejendommen
til disposition.

2. Indtil tilbagegivelsen (og tilbageskgdningen) har fundet sted, er
kpberen forpligtet til at drage forsvarlig omsorg for ejendommen, her-
under utvivlsomt ogsd at holde den behgrigt brandforsikret. Omkost-
ningerne herved mé szlgeren refundere ham, jfr. Kbl § 55 analogt.
Overtager szlgeren ikke ejendommen uden ugrundet ophold, betragtes
han som varende i fordringshavermora pa samme made, som nar kgbe-
ren ikke i rette tid overtager ejendommen, se ovfr under VIII.

1. Dette fremgir ikke af Kbl § 57, men mi stgttes pd almindelige retsgrund-
setninger, jfr. Kbl's motiver 82. Erstatningspligten ma sikkert vere afhengig
af, at forringelsen kan tilskrives szlgerens (eller hans folks) forsgmmelse.

2. Dette ma panthaverne tdle, dersom gzlden henstar uopsigelig fra ejer til ejer,
TL § 39, stk.1, analogt, jfr. H. Ussing, Alm. del 285 ff.
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3. Har kgberen endnu ikke berigtiget handelen, ophgrer hans forplig-
telse hertil, nir han har afgivet berettiget hevemeddelelse. @nsker han
at fastholde kpbet og samtidig kreeve erstatning (eller forholdsmassigt
afslag), kan han tilbageholde en hertil svarende del af den kontante
kgbesum (eller nedskrive szlgerprioriteten med belgbet), men det mé
tilrddes at udvise forsigtighed hermed. Thi hvis en senere domsafgg-
relse statuerer, at szlgeren ikke har gjort sig skyldig i misligholdelse,
vil kgberen blive betragtet, som om han har forsinket den udeblevne
del af betalingen med deraf fglgende misligholdelsesbefgjelser for szl-
geren. Pnsker selgeren at haeve kgbet i den anledning, méa hevemedde-
lelse vere fremsat inden for de sedvanlige reklamationsfrister. Selgeren
ma i gvrigt kunne afvarge kgberens tilbageholdsret ved at stille betryg-
gende sikkerhed.

B. Saliger haver handelen.

1. I hvilket omfang szlgeren kan have handelen, efter at handelen er
berigtiget fra hans side, er omtalt ovir s.283 f. Nar han kan have han-
delen, er ogsa han forpligtet til at tilbagegive, hvad han har modtaget,
jfr. § 57. Det vil ved fast ejendom sige, at han ma tilbagelevere den
kontante - kgbesum, kvittere szlgerprioriteten og overtage eller indfri
pantegzlden. Dog ma kgberen indfri eller tilsvare de prioriteter, som
han har behzftet ejendommen med efter kgbet. Har szlgeren erstat-
ningskrav i anledning af kgberens misligholdelse, kan han modregne
det i den kgbesum, han har modtaget.

2. Har selgeren endnu ikke berigtiget handelen, ophgrer hans forplig-
telse hertil, nar han har afgivet berettiget havemeddelelse. @nsker han
at fastholde handelen og samtidig kreeve erstatning for kpberens mis-
ligholdelse (forsinkelse), kan han nagte at berigtige, indtil k@beren har
udredet erstatningen, eller, hvis denne gnsker at prgve spgrgsmalet ved
domstolene, har stillet betryggende sikkerhed.

C. Afhengigheden mellem kgberens og selgerens pligter
Som det vil vare fremgéet af det anfgrte, bestar der det samme afhen-
gighedsforhold (samtidighedsgrundsetningen) mellem szlgers og kgbers
tilbagegivelsespligter, erstatningsydelser m.v., som mellem deres prin-
cipale pligter: at overdrage ejendommen og berigtige kgbesummen, se
som eksempel pa det sidste U 1907.268 H.

Nar handelen heves fra en af siderne, er ingen af parterne forpligtet
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til at tilbagegive, hvad han har modtaget, medmindre han samtidig
erholder det, han selv har ydet, fra modparten, jfr. Kbl § 57 og dens
analogi, jfr. U 1957.80 H, der antog, at en kgber med tinglyst adkomst
havde retentionsret i ejendommen over for szlgerens konkursbo til
sikkerhed for tilbagebetaling af kgbesummen, efter at han med fgje
havde havet kgbet, jfr. analogien af Kbl § 57.

Ogsd med hensyn til erstatningsydelser og restitutionskrav galder
denne samtidighedsgrundsatning eller tilbageholdsret. Selgeren er ikke
forpligtet til at overdrage ejendommen, eller, hvis dettc er sket, til-
bagegive kgbesummen, fgrend kgberen har betalt de ham péhvilende
krav. Og kgberen er omvendt heller ikke pligtig at berigtige handelen,
eller, hvis dette er sket, tilbagegive ejendommen, fgrend hans krav er
blevet betalt. Man kan i alle disse tilfeelde tale om, at parterne har
tilbageholdsret over for hinanden. Denne tilbageholdsret galder i alle
misligholdelsestilfeelde, altsd ved forsinkelse fra kgberens side og for-
sinkelse (og umulighed), mangler oz vanhjemmel fra szlgerens side.
Reglerne gelder bédde ved aktuel og anteciperet misligholdelse.3

D. Misligholdelsesreglerne finder ogsd anvendelse pad mageskifter (og
mageleg), d.v.s. ejendomshandeler, hvor hver af parterne skal levere
en fast ejendom (eller ved mageleg: en del af en fast ejendom) even-
tuelt tillige med en pengesum. Hver af parterne stilles blot, for sa vidt
den leverede ejendom angér, som salger. Synspunktet for forholdsmas-
sigt afslag kan dog i disse tilfelde undertiden vaere vanskeligt at gen-
nemfgre.* Det mé i gvrigt ved mageskifte (og mageleg) anbefales at
oprette to skgder, da dette skaber stgrre klarhed og overskuelighed i
retsforholdet; jfr. ogsd stempellov (lovbkg. nr.99 af 23 april 1929)
§ 66.

3. Jfr. i gvrigt Jul. Lassen, Obligationsretien, Alm. del 524, Speciel del 269 ff,
Henry Ussing, Alm. del 95 f, Kgb 148 ff, Grundtvig-Ross, Kgb 91 ff, Hasle-
Nebelong 302 ff, Knud Illum, Tingsret 1.341 ff, U 1953 B.312 ff, Fr. Vinding
Kruse, Ejendomsretten 1.440 og III.1683 ff (om tilbageholdsretten, og hertil
Axel H.Pedersen, Sagfgrergerningen 1.237). A. Vinding Kruse, Restitutioner
343 ff, serligt om restitutionskrav i anledning af, at den ene parts ydelse er
gdet tabt hos den anden, misligholdende, part.

4. Se i gvrigt Jul. Lassen, Obligationsretten, Speciel del 403 ff, H. Ussing, Kgb
166 f. N. Cohn 1 JT 1921.253 ff.
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AB
AdvB
Aft]

An
BGB
Bkg
Cfr
DL
FAL

II. Andre forkortelser

Almindelige betingelser for arbejder og leverancer af 1951.
Advokatbladet, tidl. Sagfgrerbladet.

Lov nr.242 af 8 maj 1917 om aftaler og andre retshandler pa
formuerettens omrade.

Anordning.

Biirgerliches Gesetzbuch fiir das deutsche Reich.
Bekendtggrelse.

conferer = i modsztning til.

Kong Christian den Femtis Danske Lov.

Lov nr.129 af 15 april 1930 om forsikringsaftaler.

Forslag till Jordabalk 1908: Lagberedningens forslag till Jordabalk II, Stockholm

1908.

Forslag till Jordabalk 1947: Lagberedningens forslag till Jordabalk I, Stockholm

Gbl
H eller HD
HR
HT

ID
T
Kbl
Kkl
Kmsl

LRD
ML
Mot
NJA
NRt
ORD
Rpl

SB

SHD
SHR
SHT
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1947. (Med revisioner i h. t. forslag af 1960).

Lov nr.146 af 13 april 1938 om galdsbreve.

Hgjesteretsdom.

Hgjesteret.

Hgjesteretstidende — der i reglen kun anfgres, ndr dommen ikke
er fuldstendig refereret i U.

Juristen, udg. af Danmarks Juristforbund.

Juristens domssamling.

Juridisk Tidsskrift, 1915-37, udg. af N. Cohn m. fl.

Lov nr.102 af 6 april 1906 om kgb.

Lov nr.51 af 25 marts 1872 om konkurs med senere @ndr.
Lov nr.243 af 8 maj 1917 om kommission, handelsagentur og
handelsrejsende.

Landsretsdom.

Lov nr.277 af 30 juni 1922 om umyndighed og vargemal.
Motiver.

Nytt juridiskt arkiv. Avd.I.

Norsk Rettstidende.

Overretsdom.

Lov af 11 april 1916 om rettens pleje m. senere @ndr., senest
ved lov nr.220 af 7 juni 1952.

Sagfgrerbladet, fra 1958 Advokatbladet.

S¢- og handelsretsdom.

S¢- og Handelsretten.

S@- og Handelsretstidende.



Ski

SLD
Strfl

SvIT

TfR

TJF i Finland
TL

U

VLD eller V
VLR
VLT
@OLD eller @
PLR

Lov nr.155 af 30 nov. 1874 om skifte af dgdsbo og fzllesbo
m. v. med senere @ndr.

S¢ndre landsretsdom.

Borgerlig straffelov af 15 april 1930, lovbkg. nr.215 af 24 juni
1939 m. senere @ndr.

Svensk Juristtidning.

Tidsskrift for Rettsvitenskap.

Tidskrift utgiven av juridiska Foreningen i Finland.

Lov nr.111 af 31 marts 1926 om tinglysning, m. senere @ndr.
Ugeskrift for Retsvaesen — med tilfgjelse af B: sammes litterzre
afdeling.

Vestre landsretsdom.

Vestre landsret.

Vestre landsretstidende.

Dstre landsretsdom.

@stre landsret.
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SAGREGISTER

»Se indh.« betyder: se nzrmere indholdsfortegnelsen (foran i bogen)
til det anfgrte afsnit.
»—« trader i stedet for pigeldende opslagsord;
»n.« betyder note.
Nar intet andet frempgér af teksten, henviser talangivelser til sidetal.

Abstrakt mangelsbegreb se mangels-
begreb
Adkomstmangel se vanhjemmel
Adekvansbegrensning i erstatningskrav
ved misligholdelse 29 ff, 123
Afbestillingsret 312 £
Afdrag pa prioriteter 218 n.1
— pa kontant kgbesum 282 f
Afgiftspligtig grundstigning se grund-
stigningsskyld
Afhjelpning af mangler om kgber kan
kreve — 61, 125 ff, 275
Om szlger har ret til — 143 f
Betydning af trediemands — 144 n.2
Afhjelpning af vanhjemmel (retsman-
gel) 199
Om kgber kan krave — 214 ff
Om s&lger har ret til — 243 f
Afhengighed mellem ydelserne 5 ff,
278 ff
— nér handelen haves 313 ff
Afkald p& misligholdelsesbefgjelser se
opgivelse
Aflysning af skgde 284 f
Afsavn erstatning for - 20, 26
Afslag 1 kgbesummen se forholdsmeas-
sigt —
Afvanding utilstrekkelig — 158, 161
Alment mangelsbegreb se mangels-
begreb
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Andelsselskab 217, 235 n.21
Anerkendelsessggsmal 298
Annullere kgbet se heve kgbet
Ansvar se erstatning
Ansvarsforbehold kgbers — og s@lgers
— se forbehold
Dgdsbos — 141
Anteciperet misligholdelse — med beta-
ling 285
Arbejdsaftaler 235 n.21
Arealmangel 57, 151 ff, 296 £
Garanti mod - 151 ff
Erstatningsberegning ved - 123 f,
154
Forholdsmessigt afslag for — 100,
156 f
Arrest 291
Auktionssalg frivilligt — 143
Offentligt — 143 n.21, 311f, 313
Se ogsd tvangsauktion
Auktionsskgde 14

Bageriovn 190
Bankheftelse 219 n.3
Bekostninger pa salgsgenstanden
Se restitutionskrav
Beliggenhed mangler ved ejendoms —
158 ff
Berigelseskrav se restitutionskrav



Berigelsessynspunkt 27, 255, 276, 309
n.8
Se ogsa restitutionssynspunkt

Berigtigelse af handelen kgbers — 15,
278 ff, 313 ff
Selgers — 3 ff, 315
Betydning af — ved mangler 90
Betydning af — for h®veadgangen
15,284 f, 313

Berigtigelsestidspunkt for handelen 5,
13 f, 284
Se ogsé forfaldstid

Besiddelsesovergang af ejendom 3 ff,
10
Se ogsa dispositionsstillelse og tiltre-
delse

Besetning salg af ejendom med — 190
Sygdom i — 191f, 265f
Betalingstid se forfaldstid
Bevisbedgmmelse 302
Bevisbyrden for kgbers tab 20f, 27
— serligt ved kontraktsinteressen 27
—~ ved mangler 123
— ved kgbers misligholdelse 295 f
Bevisproblemer ved ejendomskgb 2
n.4
Beverterbevilling ejendomskgb betin-
get af — 3, 198, 242, 296
Bipligter, der pihviler szlgeren 3 f, 12
Biydelser, der tilkommer kgberen, se
bipligter og tilbehgr
Brandforsikring 4, 9, 10, 190, 314
Brandslukningsmateriel 189
Brugsrettigheder 235 ff
Brgndanleg mangler ved solgt ejen-
doms ~ 119, 158, 161, 163, 164
Se ogsa vandrilfgrsel
Butikslokaler ophgr af lejemél om —
236
Byggegrund salg af — 104, 136, 160,
163, 164, 309 f

21+

Se ogsi parcelsalg
Byggelinien salg af hus opfgrt i strid
med — se bygningslovgivning
Byggetilladelse 160
Bygningslovgivning solgt ejendom ind-
rettet i strid med — 167 ff, 121 f,
178, 270, 272
Byrder pé solgt ejendom 202 ff
Indfrielse af — 292 ff
Bytte se mageskifte og mageleg

Caveat emptor 115, 131 ff, 185
Centralvarme se varmeanleg
Cessionssynspunkt 246 ff, 254, 259
Civilt kgb 92 n.9

Compensatio lucri cum damno 16
Condictio indebiti 59, 298 n.3 og n.5

Deponering af kgbesummen 6, 278 ff
Diger 162 n.2
Differenceleren 16 ff
Dispositionsstillelse af ejendommen
szlges pligt til — 4 ff
Szlgers konkursbos pligt til — 258 f,

275
Kgbers pligt til —, nir handelen hz-
ves 313 ff

Driftstab erstatning for — 186
Drening manglende — 158
Ulemper ved — 163
Dakningskgb vanvendeligt ved fast
ejendom 21
Dgdsbo som szlger af fast ejendom
140, 141, 169

Efterfglgende mangler se mangler
— vanhjemmel se vanhjemmel
Egen skylds indflydelse pd ansvaret
ved szlgers forsinkelse 33 f, 38
— mangler 148 f, 186
— vanhjemmel 244
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Ejendomsaktieselskab 12 n.22
Ejendomsforbehold kgb med — 2
Ejendomsgrenser 153 n.3

Ejendomsret Kgbers ikke-erhvervelse af
— se vanhjemmel

Ejendomsskatter 221 ff, 293 f
Ejendomsskyld opgivet forkert 193 ff
— vurdering 21 n.2, 302 n.3

Ejendomsskyldsverdi udtrykket (el. be-
greb) 193 n.1

Ejendomsverdi udtrykket 193 n.1

Ejerskifteafdrag 11 n.20

Ekspropriation hvorvidt — konstituerer
vanhjemmel 207, 213

Eksproprieret ejendom salg af delvis —
10 n.18

Eksstinktion hvorvidt — udelukker van-
hjemmel 203 ff
Entreprisekontrakt 77 n.13, 116, 309
Erhvervslgsgre 189 .
Erhvervsvirksomhed mangel ved — solgt
sammen med fast ejendom 179 f

Erhvervsgjemed salg i — 92 f
Erstatningsberegning ved szlgers for-
sinkelse 20 f, 25 ff, 29 ff
— ved mangler 80, 122 ff. Se ogsd
de enkelte mangelsarter i indh. til
kap.3
— ved vanhjemmel 213 f
— ved kgbers forsinkelse 301 ff
Se ogsd kontraktsinteresse og opfyl-
delsesinteresse
Erstatningsbetingelser ved szlgers for-
sinkelse 19 f, 276
— ved mangler 109 ff, 269 ff. Se ogsd
indh. til kap.3
— ved vanhjemmel 210 ff, 274
— ved kgbers forsinkelse 291, 294,
295 f
Evictio 207
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Faren (risikoen) for ejendommen 8 ff

— ved fordringshavermora fra kg-
bers side 311

— ved forsinkelse fra szlgers side
8 ff

— ved mangler 87

— ved vanhjemmel] 195, 207 £

— ved ophavelse af kgb 314

Farlige egenskaber ved solgt ejendom
ansvar for — 192 f, 265 ff
Ansvarsforbehold vedr. — 142

Fuastholde kgbet se opfyldelse

Fast 1dn 3, 38

Fastsettelsessggsmdl 37 s, 147

Fejl ved solgt ejendom se mangler

Fikskgb 13 f

Fjerkratuberkulose i solgt hgnsefarm
84

Flere selgere hvorvidt hver szlgers an-
svar skal bedgmmes sarskilt 116
Flytteomkostninger 20, 24, 220
Flyvehavre 57, 158 f, 161, 193
Fogedforretning umiddelbar — 13, 284
Folks fejl ansvar for sine — 116, 267

Forbehold s®lgers — m.h.t. mangler
ved ejendommen 70, 138 ff, 186
Betydning af ~, hvis svig eller uagt-
somhed fra s®lgers side 139 f, 141
Kgbers ulovlige — 296 ff
Kgbers — vedr. erstatningspligt 296
Se ogsd ansvarsforbehold
Fordringshavermora fra sazligers side
314
— fra kgbers side 10, 304, 311 ff
Forfaldstid — m. h. t. szlgers opfyldelse
3 if
— m. h.t. kpbers opfyldelse 278 ff,
286, 292, 295
Forholdsmessigt afslag i kgbesummen
ved mangler 90 ff, 273 f se ogsd



de enkelte mangelstilfelde i kap.3
se indh.
- ved vanhjemmel 209, 274
Forkgbsret 129
Statens - 241
Forringelse efterfglgende — af ejen-
dommen 84 ff
— ved handelig begivenhed 84 f. Se
ogsd faren
Forsinkelse m. v. med opfyldelse af
ejendomshandelen
~ fra szlgers side kap.1 se indh.
- fra kgbers side kap.6 se indh.
Forudsatinger om solgt
egenskaber 71 ff
Individuelle eller konkrete (subjek-
tive) — 42, 71 ff

Generelle eller abstrakte (objektive)
- 73 ff, 85

Negative — 45

Vederlags — 43, 60

Forudsetningsteori eller -lzre 41 ff se

indh. til kap.2

Den subjektive — 45, 57 ff, 171

Den objektive — 45

Grundbetingelserne i — 44 ff

ejendoms

- larens forhold til mangelsbegre-
bet 43 ff
Forventningsprincip 46 n.8
Foreldelse af kgberens misligholdelses-
befgjelser 37 £, 147 £, 243
Frembringelse se restitutionskrav
Friggrelsestid 4 £
Frugter af solgt ejendom se restitu-
tionskrav og udbytte
Fundamentering mangelfuld — 106 f,
115, 139, 165, 166, 252, 274
Udgifter til — 108 f, 158, 162 f, 252 f

Garanti om salgsgenstandens egenska-
ber 65f, 67 ff. 109 f, 127, 151 ff,

159 f, 165, 167f, 179,
180 ff, 190, 272 f
Se ogsa stiltiende garanti

Garantiforpligtelse 63 n.31

175 ff,

Gavemodtager 245
Generelt mangelsbegreb se mangels-
begreb
Genoprettelseshensyn 64
Genuskob 40 n.2, 65, 74
Godkendelse af salgsgenstanden se op-
givelse
God tro(sbegrebet)
— efter TL § 5 204
— efter £II § 18 205 n.11
— hos szlgeren ved mangler 101 ff,
110 ff
Grund mangler ved — 158 ff
Grundbyrde 235
Grundprioritet 309 f
Grundstigningsskyld 222 ff
Gulspidssyge 161
Geldsovertagelse 220, 292 ff, 314, 315
Deklaration om - 292

Handelskgb 27, 92 n.9
Reglerne om - ikke anvendelige ved
fast ejendom 145 n.5, 311 n.4
Handelsomkostninger kgbers krav pa
erstatning af — 22, 25
Hvem skal udrede - 25
Szlgers krav pd erstatning af — 308
Se ogsd kontraktsinteresse
Handelsveerdi fast ejendoms ~ 21, 96,
302 n3
Handlingsdom 12
Hartkorn og matrikelskyld for ejen-
domme 1 kgbsteder og flekker
bortfald af ~ 153
Hjemmelsmand om kgber kan pggre
misligholdelsesbefgjelser gzldende
mod sxlgerens — kap.5 se indh.
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Hjemmelspligt for szlger se vanhjem-
mel
Hotelbevilling 295
Husbukkeangreb 180 ff
Husdyr kgbt sammen med ejendom
190
Sygdom hos — 191 ff, 265 ff
Husdyrvoldgift 24 n.6, 190, 250
Hussvamp se svampeangreb
Hypotetisk vilje 49 f, 58 f
Heftelser pé solgt ejendom 202 ff. Se
ogsd pantegeld
Hendelig skade pd ejendommen se
faren
Hevdsrettigheder 161, 203 n.7
Heve kgbet
— ved s&lgers forsinkelse 13 ff, 275,
310f
— ved mangler 87 ff, 275. Se ogsa
de enkelte mangelstilfelde i kap.3
se indh.
— ved vanhjemmel 208 f
- ved kgbers forsinkelse 281 ff,
287 f, 293 f, 295, 308 ff, 315

lkke-ferdighygget ejendom salg af -
116, 128, 144, 165, 193
Se ogsd nyopfgrt hus
Indfrielse af byrder og hazftelser 292 ff,
314, 315
Indretninger mangelfulde —1 solgt ejen-
dom 115
Indi@gt for lille — 175 ff
Se ogsd lejeindiegt
Interessemodsetning mellem kgber og
szlger 63 ff, 87

Jordbundsfejl ved solgt ejendom 158 ff
Jordrentebrug 218
Se ogsa statshusmandsbrug
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Kalvekastning 1 besztning se beset-
ning sygdom i —
Kloakbidrag pahvilende solgt ejendom
231 ff
Kloakudgravning skade forvoldt ved -
106
Kommissioner 258, 271
Se ogsd ejendomshandlere og ejen-
domsmaglere
Kompetencemangel se vanhjemmel
»Koncessionslovgivning« 198 n.3, 241
Konkurs virkning af szlgers — 258 f,
275
Konstatering af misligholdelse udgif-
ter i anledning af — 22
Konstruktionsfejl 164 ff, 187
Kontant kgbesum 6, 9, 278 ff
Kontraktsinteresse negativ — 21 ff, 118
Se ogsa erstatningsbetingelser
Beregning af — 25 ff, 308
Definition af — 16 ff
— ved szlgers forsinkelse 21 ff
— ved mangler 125
— ved kgbers forsinkelse 291
Se ogsd erstatningsberegning
Kornkrebs i landejendom 192
Kornsnudebiller i landejendom 192
Kreditforeningsvurdering som bevis for
ejendommens handelsvardi 21 n.2,
302 n3
Kumulation subjektiv — 260 f, 265
Kurstab erstatning for — 220
Kutyme 279
Kpberet 129
Kpbesum forsinkelse med betaling af —
278 ff. Se ogsd kontant kgbesum
Szlgers pligt til at tilbagegive —, nér
handelen heves 315 f

Landbrugsejendom salg af — 155,
158 ff, 179



»Landsbyggeloven« (1960) 167, n.l
Ledningsgeeld til andelstransformator-
forening 235 n.21
Leje forudbetaling af — 237
Lejeindtegt for lille — 168, 172, 175 ff
Ulovlig —- 105, 168, 175 ff
Se ogsd indtegt
Lermengde for ringe — 159
Levering 3 ff. Se ogsd dispositionsstil-
lelse og sk@degivning
Leveringstid se forfaldstid
Litis denuntiatio 207 f, 261
Lyspletsyge 161
Le@gepraksis solgt sammen med ejen-
dom 179
Lgbesod 180 ff
Lgsgre hvilket — medfglger ved ejen-
domshandler 188 ff
Mangler ved - til fast ejendom
188 ff

Mageleg 316
Mageskifte 15, 316
Mangelsbegreb 41 ff
— ved fast ejendom 66 ff
Individuelt eller konkret (subjektivt)
- 41, 63 ff
Generelt eller abstrakt (objektivt) —
41, 73 ff, 85, 162 f, 166, 170 ff
Mangler kap.2 og 3, se indh., se ogsa
mangelsbegreb
— i almindelighed kap.2, se indh.
— ved fast ejendom kap.3, se indh.
og de enkelte arter i sagreg.
Oprindelige — 66 ff, 109
Efterfglgende - 84 ff, 109
Mergelleje kgb af — 180
Mergling 161
Midlertidig hindring for szlgers opfyl-
delse 128
Mikrober, farlige — i jordbunden 158 ff

Miltbrand i besztning 191

Mineraler 188, n.1

Misligholdelse fzllesregler ved — 313 ff
Se igvrigt forsinkelse, mangler,
vanhjemmel og bipligter

Modregning 20, 125, 218 n.2, 315

Murbier angreb af — 134, 187

Naturalopfyldelse se opfyldelse
Naturfredning(slovgivningen) 237, 241
Negativ kontraktsinteresse, se kon-
traktsinteresse
Normaltab 32 ff, 67, 123 f
Lzren om — 32 ff
Nyopfgrt hus salg af — 75, 93, 109,
116, 140, 166, 171 n.4, 193
Se ogsd ikke-fardigbygget ejendom
Nysesyge i svinebesztning 191

Offentlige byrder, heftelser og regule-
ringer m.m. 196 ff
Omkostninger ved ejendomshandel 25,
se ogsd handelsomkostninger
Omlevering 65
Omprioritering 290
Omsorgspligt szlgers — m. h. t. ejen-
dommen 86
Kgbers — m. h. t. ejendommen 314
Omsetningsbeskyttelse 2
Ond tro se god tro
Opfyldelse betydning af — for retten til
at have kgbet 15
Kgbers ret til at kreve — 12 f, 258 f
275
Szlgers ret til at kreve — 280 f,
286 f, 292 f
Opfyldelsesinteresse positiv — 19 ff
Beregning af — 25f, 81 f, 301 ff
Se ogsd erstatningsberegning
Definition af — 16 ff
— ved sa&lgers forsinkelse 19 ff
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— ved mangler 109 ff
— ved vanhjemmel 210 ff
— ved kgbers forsinkelse 291
Se ogsd erstatningsbetingelser
Opfyldning af grund 160
Opfgrelse mangelfuld — 115, 186
— af hus med salg for gje, se kgb
af nyopfgrt hus. Salg af hus under
—, se salg af ikke-ferdighygget
ejendom
Opgivelse kgbers — af misligholdelses-
befgjelser 38, 144, 244
Selgers — af misligholdelsesbefgjel-
ser 310 n.1
Oplysningspligt s&lgers — ved mangler
77 £f, 101, 103, 110 ff, 133
— ved vanhjemmel 200 f, 209, 235
— m. h. t. afgiftspligtig grundstig-

ning 227 ff
— m. h. t. forudbetaling af leje 237
Szlgers hjemmelsmands tilsides=t-

telse af — 269 ff
Oprindelige mangler se mangler
Oprindelig vanhjemmel se vanhjemmel
Overgivelse af det solgte, betydning af
— for heveadgangen 283
Overmergling 161
Overtagelse af ejendommen kgbers —
4f
Se ogsé dispositionsstillelse

Pantegeeld indfrielse af — 292 ff
Relaksation af — 218

Parcelsalg 229 ff, 241

Passivitet tab af ret ved — 36 ff, 146 f

Pengemangel 213

Personskade og tab af forsgrger erstat-
ning for - 18

Pileareal mangler ved solgt — 162
179
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Pligticori 62 f
Filotering mangelfuld — 115, 139, 165,
166
Udgifter til — 108 f, 158, 162 f
Se ogsi fundamentering
Positiv opfyldelsesinteresse se opfyl-
delsesinteresse
Prioritet se pantegaeld og selgerprio-
ritet
Prisafslag se forholdsmessigt afslag
Procesunderretning se litis denuntiatio
Prgve salg efter — 132 n.6
Pumpeanleg 235
Pdkrav 280, 281
Pdpasselighedspligt se undersggelse

Quantum meruit 96 n.19

»Reale grunde« 54
Refusionsopggrelse 4 f, 11f, 241 n.29
Refusionssaldo 4, 11 £
Regres mod sealgers hjemmelsmand
120 ff (251 ff)
Reklamation mod — salgers forsinkelse
36 ff
— kgbers forsinkelse 299, 310 f
— mangler 144 ff
— vanhjemmel 243
Relevansspgrgsmdlet se risikospgrgs-
madlet
Rentabilitet solgt ejendoms — 177 £
Landbrugsejendoms — 179
Beregning af — 152
Rente af kgbesummen 20, 28 f, 279,
281, 287
Neds=zttelse af — 219
Reparation af solgt ejendom, se
afhjelpning
Res judicata-virkning 207 f, 260 f
Restitutionskrav kgberens — 27 ff
255, 259, 276, 308 f, 315 f
Salgerens — 314 ff



Restitutionssynspunkt 255, 259, 276

Retsanmerkning hvorvidt — konstitue-
rer vanhjemmel 199 f

Prazjudicerende — 200

Retsmangel se vanhjemmel

Risiko for ejendommen, se faren

Risikospgrgsmadlet i forudsztningsleren
44, 47 ff

Rotteangreb 187

Ryddeligggrelse szlgers — af ejendom-
men 7

Radighedsindskrankninger 202 ff,
237 ff

Sammenlegning 241
Samtidighedsgrundscetningen 5 f, 280,
315
Selviijelpssalg 301, 303 {
Seriefremstillede huse 132 n.6
Servitutter 235 ff
Skadeserstatning, se erstatningsbetin-
gelser og erstatningsberegning
Skelethus 184
Skjult mangel 76 f, 101, 133 ff
Skovgebyrdommen 59
Skyldovertagelse 220, 292 ff, 314, 315
Skeringsdag 41, 111
Skpde 2, 71, 277 ff
Salgers pligt til at give —, se skgde-
givning
Betydning af — for ret til at have
kgbet 283 ff
Kgbers ret til besiddelse af — 8
Betinget contra ubetinget (endeligt)
-2, 71, 283, 288 ff
Skgdegivning selgers pligt til — 3 ff
Szlgers konkursbos pligt til — 259
Skgdetagning kgbers pligt til — 5,
278 ff, 286
Slid almindeligt — pd ejendommen 85

Slutseddel 2, 7
Smitsom sygdom i solgt ejendoms be-
setning, se besetning
Smittefarligt kloakanleg 158, 163
Sommerhuse kgb af — til heldrsbebo-
else 114, 239f
Standardiserede varer kgbers adgang
til at ggre misligholdelsesbefgjel-
ser gazldende mod szlgers hjem-
melsmand ved — 264 n.13
Statshusmandsbrug 23 f, 218, 220
Statslin 69, 219
Overtagelse af — 220 n.4, 292 £
Stiltiende betingelse 49
Se ogsa stiltiende garanti
Stiltiende garanti 68 ff
Eksempler pa — 68 ff, 152 ff, 176
Svampeangreb 100 n.22, 101 n.23,
180 ff, 268 f, 271, 273, 274
Svampeforsikring 180 n.2, 184 f
Svig 82 ff
— overllgdigggr reklamation 146
Betydning af — for misligholdelses-
befgjelser 82 ff, 139
Betydning af — for mangelsbegrebet
82 ff
Betydning af — for erstatningsbereg-

ning 124

Svovlbrinte lugt af — i ejendoms vand
117

Synbar vildfarelse lzren om - se viljes-
mangel

Synlighed betydning af manglers —
130 ff
Se ogsd skjult mangel
Sadvane 279
Selgerprioritet 286
Kgbers forsinkelse med udstedelse
af — 285 ff
Hvornar szlger kan kreve —
udbetalt kontant 288 ff
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Tag mangler ved solgt ejendoms — 166
Teglverk 159, 180
Tiende 235
Tilbagegivelse af modtagne ydelser
314 ff
Tilbageholdsret s®lgers — m. h. t. kgbe-
summen 315 £
Kgbers — m. h. t. k¢gbesummen 244,
315 £
Tilbageskgdning 314 ff
Tilbagesggning se condictio indebiti
Tilbehgr hvilket — skal medfglge solgt
ejendom 188 ff
Mangler ved - til solgt ejendom
188 ff
Tilsikring om den solgte ejendoms
egenskaber se garanti
Tiltredelse af ejendommen kgbers —
4f
Se ogsa dispositionsstillelse og besid-
delsesovergang
Tingbog betydning for vanhjemmel
196, 201 ff
Tinglysning betydning af — af skgde 2,
283 f
Transport pd skgde 200
Tuberkulose i besztning 191 £, se
besetning sygdom i —
Tvang ulovlig 298 n.5
Tvangsauktion 2 n.5, 143
Typeforudsetning 42, 42 n.2, 45
Se ogsi forudseetninger
Typehuse se seriefremstillede huse
Tgmmersvamp, se svampeangreb
Tgrvefabrik 156
Tgrvejord kvalitet af — 160
Indtzgter af — 179 £

Udbedring af mangler se afhjelpning
Udbytte kgbers pligt til tilbagegivelse
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af — af ejendommen, nar handelen
hzves 29, 314

Udleg 260, 291
Udlendinges adgang til at erhverve
fast ejendom 198, 240 f
Udstykning 198, 229 ff, 241
Udsetrelse med kgbesummens betaling
7
Ugyldige viljeserkleringer 18, 53
Ulovlige bygningsindretninger 121 f,
167 ff, 178, 272
Ulovlig lejeindtegt 105, 168, 175 ff
Umulighed 127 se ogsd forsinkelse
Undersggelse af ejendommen for
mangler fgr kgbet 130 ff
Kgbers ret til — 138
Kgbers pligt til — 130 ff, 145, 173
— med sagkyndig assistance 136,
137, 171, 173 n7
— efter kgbet 145
Kgbers pligt til — ved vanhjemmel
202 ff

Vandtilfgrsel mangelfuld — 98, 117,
160, se ogsd brgndanieg
Vanhjemmel kap.4, se indh. 3, 273 £
Fuldstendig (total) — 195, 211, 216 f
Delvis (partiel) — 195, 211 ff, 217 £
Oprindelig — 195, 210 ff
Efterfglgende — 195, 213
Midlertidig ~ 199
Varmeanleg mangler ved — 191, 192
Vederlagsforudsatningen se forudsaet-
ninger
Vedligeholdelse mangelfuld — af solgt
ejendom 115, 166, 186
Vedligeholdelseskonto 11 n.22, 237
Vej vedligeholdelse af — 190



Vejbidrag pahvilende solgt ejendom
231 ff

Vej- og kgrselsret 216, 218

Viljesmangel 50 ff.

Viljesprincippet 46 n.8

Vindmglle 190
Veggetpj 181, 187

Agrefalles samtykke til ejendomsover-
dragelse 205 f



