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Forord

I 1941 lod vi udarbejde »det regde hefte« »Dansk Rets Stilling til
Spgrgsmaalet om Ansvar for Svampe- og Husbukkeangreb ved
Overdragelse eller Aflevering af fast Ejendom« af manudukter,
cand. jur. Franz Peltz og landsretssagfarer Nie. B. Korshgj og
med et biologisk-teknisk afsnit ved konsulent Sv. Jensen-Storch.
Det vakte stor interesse og blev meget anvendt i retssager, og
det stod os klart allerede for adskillige &r siden, at det matte
genudgives - og ikke mindst af den grund, at mange domme
desangaende var faldet siden da. Ogsa biologisk-teknisk pa dette
omrade er der de senere ar sket mange fremskridt og gennem
tiden hgstet mange erfaringer.

Derfor denne nyudgivelse.

Nar den biologisk-tekniske del nu er udvidet sa sterkt, er det
for for ikke-fagfolk at lette forstaelsen af de problemer, der
knytter sig til husbukke- og svampeangreb, og som tillige er
generelle. De kan - sa vidt overhovedet gerligt - szdvanligvis
klarlegges uden hensyn til det specielle tilfelde og vinder ofte
derved i vagt. Fallesudtalelserne far deres sarlige betydning
ved, at de er tiltrddt af sdvel faglige som embedsmassige autori-
teter.

Der er jo i enhver af disse retssager spgrgsmal, som stadig
vender tilbage: hvor gammelt er angrebet, var det til stede i
salgsgjeblikket o.s.v. Disse spgrgsmal krazver en uddybning,
som stort set er generel, men hver retssag bliver jo individuelt
afgjort. Derfor er det ofte svaert at skimte retningslinier i dom-
mene, med mindre man kender referater af retssagerne og der-
igennem vidneudsagn, skgn o. s. v.

Dertil er det vort hdb, at naervarende arbejde vil vare en
hjelp til at finde frem.

— HUGO ABEL
DIREKT@R FOR
FORSIKRINGS-AKTIESELSKABET
DANSKE MINERVA
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Indledning

Tallene i de kritiske klammer henviser til efterstdende noter

Emnet, der skal behandles, er, om den specielle mangel ved fast
ejendom, som bestar i svamp, husbukke m. v., [1] kan udlgse en
kgbers ret til at a: haeve kontrakten eller forlange afslag i kgbe-
summen (sammenlign kbl. § 42, 1. stk. Forudsatningsynspunktet:
Hvad en kgber har w»ret« til at forvente (forudsatte) m. h. t.
salgsgenstandens egenskaber) og/eller, hvad enten ydelsernes
udveksling finder sted eller ej, om kgberen kan rejse krav om
b: erstatning i form af »opfyldelsesinteressen« (sammenlign Kkbl.
8§ 42, 2. stk.) [2] ifglge et garanti- eller culpasynspunkt eller
c: erstatningiform afden sakaldte negative kontraktsinteresse [3].
Herom senere.

I det fglgende vil der, foruden til to nedenfor nermere om-
talte artikler af hgjesteretsdommer Spleth, blive henvist til pro-
fessor A. Vinding Kruses store vaerk »Misligholdelse af ejen-
domskgb« (1954), hvor opmarksomheden sarlig henledes pa et
udmarket sagsregister angéende »mangler« f. eks. sarlig afsnit-
tet om svamp p. 161 ff., om »nyopfart hus«, »oplysningspligt«,
grundseatningen i kbl. 8 47 m. m. | nervarende indledning og
ved hver enkelt af de i fremstillingen navnte danske og norske
domme sker yderligere henvisninger til professor Illum i U.
1954 B 316-324: Anmeldelse af Vinding Kruses verk, til pro-
fessor Thgger Nielsens artikel i U. 1955 B 233-243: »Et bidrag
til diskussionen om ejendomskgb«. Sarlig ggres opmarksom pa
siderne 240-243, til de norske Kristen Andersen og Garder, hvor
et par sider er citeret in extenso efter den farste norske dom i
Rt. 1939, 104. Lejlighedsvis ogsa henvisninger til Augdahl: »Den
norske obligationsrets almindelige Del«, 1. udg. og Stang: Inn-
ledning til Formueretten, 3. udg., Alméns store vark om »Kop
och byte af 16s egendom«, der spggende siges at have overflgdig-
gjort processer i Sverige pa sit omrade. Der na@vnes ogsa en arti-
kel i T.f.R. 1953, 394-409, af Vahlén med den forjettende titel:
»Bor forutsdttningsldran avskaffas?« Sidst, men ikke mindst,
sker der selvfglgelig henvisninger til Ussing, serlig »Kgb« 162-
163, men ogsa til »Aftaler« og »Obligationsrettens almindelige
Del«.

Bade Ussing, Spleth, A. Vinding Kruse, Thgger Nielsen m. fl.
behandler mange andre mangler end svamp m. v., f. eks. ulovlige
bygningsindretninger, for hgj opgivelse af leje og andre indteg-
ter, starre byrder som skatter, afgifter, kloakbidrag [4] end for-
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udsat, fortielse af et langvarigt, overdrageligt lejemél omfat-
tende bade en butik og en lejlighed m. m.

Da hgjesteretsdommer Spleth netop behandler retspraksis i
emnet, tager jeg mit udgangspunkt i hans afhandling i T.f.R.
1947 p. 154-205, der er skrevet, mens Spleth endnu var landsdom-
mer, og beskedent er betitlet: »Nogle bemarkninger om dansk
retsstilling m. h. t. mangelsbefgjelser ved kgb af fast ejendomx, i
det fglgende kort betegnet: Spleth T., suppleret med artikel i U.
1955 B. p. 61-68: »Om mangelsbegrebet«, kort betegnet Spleth U.

Fremstillingen er i store trek inddelt efter fglgende princip:
Efter nervaerende indledning fglger en gruppe domme, hvor sel-
ger dgmmes til at tale afslag eller betale erstatning (en relativt
mindre gruppe).

Derefter fglger en gruppe, hvor saelger frifindes for afslag, er-
statning o. s. v. Disse to grupper angar typiske tilfzlde, hvor ejen-
dommen er »brugt«, og s&lger ikke er professionel ejendoms-
handler.

Tredie gruppe, med underafdelingerne a og b, angar sarlig
nyopferte ejendomme [5].

Dernast fglger en gruppe norske domme med en indledning.
De angar alle »typiske« tilfelde. De er fra 1917 til 1939. At der
ingen norske domme findes for krigsarene, er forstaeligt, men jeg
har overhovedet ikke fundet en eneste svampedom i hele tidsrum-
met 1939-1960, hvad sa grunden kan vere.

Der findes ingen Zowregler om mangler ved keb af fast ejen-
dom. Kbl. § 1, stk. 2 siger, at loven ikke galder for fast ejen-
dom. Spegrgsmalet er altsd, om kbl.’s regler 88 42-54 om mangler
kan anvendes analogt pa fast ejendom [6]. Da reglerne i kbl.
menes at vere en lovfastning af de ved dens tilblivelse ge&l-
dende regler, der ikke sondrede mellem fast ejendom og lgsare,
skulle der for sd vidt ikke vaere noget i vejen for analogien. Kbl.
§ 38 og 54 er dog nye, og falgelig specielt mgntet pa lgsere; de
kan ikke anvendes analogt. Om § 54 i det fglgende. Reglerne
om »handelskgb« kan ligeledes nappe anvendes analogt [7].
Herom ligeledes senere. Det er endvidere et kardinalpunkt i
fremstillingen, hvorvidt kbl. § 42, stk. 1 for s& vidt angdr afslag,
kan anvendes analogt i hele det traditionelle omfang, altsd ved
enhver verdiforringende mangel, stor eller lille, i flertallet af
ejendomskgb. Ogsa herom senere.

Forst nogle bemarkninger om kbl. 8§ 42-54. Kbl. siger ikke
noget nermere om, hvad det vil sige, at en ting »lider af en
mangel« (mangelsbegrebet). »Hvad der ligger heri, har kbl. ikke
gjort noget forsgg pa at bestemme nermere« [8]. Derimod be-
handler kbl. de tidligere nevnte »befgjelser« [9], og har ende-
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lig en negativ afdeling [10], d. v. s. omstendigheder, der ude-
lukker mangelsbefgjelser; her har serlig 8§ 47 »caveat emptor-
reglen« og forzldelsesreglen i § 54 betydning.

Forst om mangelsbegrebet ved kvalitetsmangler i modsatning
til kvantitetsmangler. Ussing siger herom kort [11], at salgsgen-
standen lider af en mangel, nar dens egenskaber afviger fra det,
som er betinget i kontrakten eller garanteret af salgeren eller
som kgberen har ret til at forudsatte. Denne sidste definition er
tom, siger Spleth, idet man ma spgrge om, hvilke egenskaber
kgberen har »ret« til at forudsette. Thgger Nielsen skriver i
»Studier over &ldre dansk formueretspraksis«, p. 50 f, »at kbl.
8 42 indleder med at forudsette som noget objektivt konstater-
ligt, at en ting kan lide af mangler, og det er da ogsa en fast
anskuelse, at man i dansk ret ved siden af det konkrete mangels-
begreb opererer med et abstrakt mangelsbegreb, at salgsgenstan-
den skal have den brugelighed og verdi, der er den almindelige
ved genstande af den pagaldende art.« Ved lgsgre opererer
Ussing med begge disse begreber. Kristen Andersen skriver i
»Norsk Kjopsrett« pag. 110: »Nar kontrakten indeholder ud-
trykkelig oplysning om, hvilke egenskaber det gkonomiske gode
skal have, er sagen klar [12], men selvom kontrakten ingen ud-
trykkelige oplysninger indeholder, kan den give vejledning i
anden form [13]. Kgbesummens stgrrelse, parternes forhandlin-
ger inden kgbet o. s. v. kan vise, at man er gaet ud fra bestemte
forudsa@tninger m. h. t. salgsgenstandens egenskaber. Dette man-
gelsbegreb er altsd relativt, og kaldes det konkrete mangelsbe-
greb. Modsatningen er det deklaratoriske, abstrakte, absolutte
eller generelle mangelsbegreb, som refererer sig til det gennem-
snitlige og sedvanlige, eller udtrykt pa en anden made, at salgs-
genstanden ikke har den brugelighed og vardi, som er alminde-
lig ved genstande af den pagaeldende art. Salgsgenstanden kan
godt lide af en abstrakt mangel uden at vere mangelfuld i
kbl.’s forstand. At en hest er halt eller en ko trepattet, opfattes
i almindelighed som en utvivilsom mangel ved dyret. Hvis hesten
eller koen imidlertid er solgt til slagtning eller destruktion, er
det ingen mangel i relation til kgbekontrakten. Sondringen mel-
lem det konkrete og det abstrakte mangelsbegreb svarer i nogen
grad til den glidende overgang mellem fortolkning og udfyld-
ning [14]. Ved fortolkning er man »bundet« til kontraktens di-
rekte og indirekte indhold. Udfyldning er derimod dommerens
sag, »her retter dommeren sin ryg«, siger Knoph. Men grensen
er ganske flydende [15].

Nu er altsd spgrgsmalet bl. a., om det generelle mangelsbe-
greb, traditionelt en underafdeling af forudsatningsleren, kan
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anvendes pa fast ejendom. Begrebet forudsatter, siger Vinding
Kruse p. 70, et sammenligningsmateriale. Den konkrete salgs-
genstand ma kunne sammenlignes med andre genstande af til-
svarende slags. Det generelle mangelsbegreb passer s&rlig godt
til det industrielle samfund med dets masseproduktion af ensar-
tede (fungible) varer - det er en frugt af industrialismen. Man
kunne derfor fristes til at drage den slutning, fortsatter Vinding
Kruse, at det generelle mangelsbegreb ikke kan finde anvendelse
pa faste ejendomme, da disse tilsyneladende hver for sig ma be-
tragtes som unika. Denne tankegang vil Vinding Kruse imidler-
tid ikke tiltreede [16]. Ussing skriver derimod: [17] »l alminde-
lighed har kgberen nzppe mangelsbefgjelser, blot fordi den
solgte ejendom har en eller anden fejl, der bringer den ned »un-
der normalen«. For en del beror det vel nok pa, at man vanske-
skeligere (fremhavet af mig) kan tale om normalen ved faste
ejendomme. De enkelte ejendomme udvikler sig meget forskel-
ligt i tidens lgh, og en ejendom kan fa mange slags fejl, uden at
ejeren behgver at opdage det. Vide mangelsbefgjelser overfor
en salger i god tro ville skabe en uheldig usikkerhed, som kunne
vare i lange tider, da fejl ved faste ejendomme ofte kan vare
skjult lenge. Pa den anden side er det rimeligt at forlange en
vis loyalitet fra selgerens side. Selgeren ma ggre keberen op-
merksom pa fejl, han kender, og pa andre ham bekendte for-
hold, der forringer ejendommen for kgberen eller vaekker mis-
tanke om, at der er fejl.« Lidt senere omtaler Ussing svampe-
praksis. En meget kort omtale af mangelsbegrebet fglger senere

“"Be fleste ejendomskeb angar ejendomme, der ikke er helt
nye, men brugte, og hvor selgeren normalt ikke er professionel
ejendomshandler. P& dette omrade, i hvert fald sa vidt angar
svampepraksis [19], gives ikke forholdsmessigt afslag i al al-
mindelighed, som hjemlet i kbl. § 42, stk. 1, der giver afslag ved
enhver veardiforringelse stor eller lille, selvom s&lgeren er i god
tro. Der gives kun afslag, nar svampeangrebet har haft et be-
tydeligere omfang [20]. Hvad er nu grunden til denne praksis?

Problemet er [21] ikke, hvad parterne ville have aftalt, der-
som det rette forhold var oplyst, men pa hvem man bgr legge
risikoen (fremhevet af Spleth) for, at der viser sig defekter, som
ingen af parterne har kendt [22].

Spgrgsmalet kan altsd formuleres saledes: P4 hvem skal man
legge risikoen for svamp m. m., som var ukendt for begge parter
i handelens gjeblik?

Spleth [23] udvikler i nar tilknytning til Ussing en hel del
reale grunde, som typisk set s&rlig ger sig geldende ved kgb af
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fast ejendom og undersgger, om praksis stemmer hermed. Spieth,
der jo, som navnt behandler mange andre mangler end svamp
m. m., f. eks. arealmangler (sml. kbl. § 50), skriver [24], at der
er en vis vanskelighed ved at fa overblik over retspraksis. En
selvstendig undersggelse af forudsetningsproblemet udelades
ofte i premisserne, og i det hele taget synes der at foreligge en
vis usikkerhed m. h. t. de teoretiske synspunkter, der bar legges
til grund. Afgarelserne synes i ret hgj grad at vere typebe-
stemt, idet der efterhanden foreligger forskellige grupper af
retsafgarelser efter de forskellige mangelsarter, og derved frem-
kommer stgrre afvigelser mellem resultaterne i de forskellige
grupper, end de reale grunde kan medfgre.

Farst ne@vner Spleth et moment, som i og for sig ikke er sa&r-
ligt for fast ejendom. Hovedreglen er, at de ejendomme, som
omseattes, ikke er nye, men har varet brugt i nogen tid, og de er
derved blevet sterkt individuelt preget. Det er nemlig meget
forskelligt, hvordan de udvikler sig i tidens Igb; det beror pa, om
ejeren er mere eller mindre velhavende, vedligeholder ejendom-
men mere eller mindre, om eventuelle lejeres opfarsel, antallet
af bagrn, beliggenhed, klimatiske forhold, o.s.v., o.s.v. Det er
folgelig ofte vanskeligt at sige, hvad en kgber egentlig har ret
til at forvente (forudsatte).

Nar det drejer sig om brugte genstande (herunder i og for sig
0gsa lgsgre, f. eks. brugte automobiler), kan man formentlig op-
stille den regel, at mangelsbefgjelser ud fra forudsaetningssyns-
punktet kun indtreder, safremt fejlen (in casu svamp m.m.)
overstiger, hvad keber med rimelighed matte veere forberedt pa
(fremhavet af Spleth) [25]. En konsekvens er, at kgber kan stille
starre fordringer, nar huset er nyopfart [26], alts& kreeve afslag
selv ved mindre (vardiforringende) mangler.

Dette moment, altsd at ejendommen er »brugt«, synes Spleth i
U [27] at lzgge starre vaegt pa end i T. Han siger: »Kgb af fa-
ste ejendomme, som ikke er helt nye - ligesom forgvrigt ogsa ved
kgb af brugt lgsegre - er og ma til en vis grad veare lotterispil
(fremhavet af mig), hvor man kan vare mere eller mindre hel-
dig, og hvor den mindre heldige ikke uden videre kan fa godt-
garelse for sit uheld. | hvilken grad dette synspunkt er befgjet
kan naturligvis omtvistes - man ser f. eks. i Norge veasentlig
strengere pa tilstedeveerelsen af skjult hussvamp end i Danmark
- men jeg tror, at det er det eneste, der kan forklare den fore-
liggende praksis, altsd den snavrere adgang til afslag.

Spleth [28] skriver, at Ussing ogsa har fremhavet, at der ved
kgb af fast ejendom ofte gar lang tid, inden fejlen opdages (det
gelder netop serlig svamp m. m.), og det vil medfgre almindelig
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usikkerhed for selgeren, om han skal risikere et mangelssggsmal
lenge efter, at han har anset salget ude af verden [29]. Det bli-
ver ofte vanskeligt at gennemfgre regres. Hertil kommer [30],
at svamp m. m. ofte udvikler sig ret hurtigt, uden at ejeren be-
heover at opdage det, saledes at skaden er langt stgrre pa opda-
gelsestiden, end p& overdragelsestiden, men skadens omfang péa
sidstnevnte tidspunkt kan det sa lang tid efter veere vanskeligt
at bevise. Efter omstendighederne matte altsd salgeren betale
opdagelsestidspunktets stgrre skade. | Norge er der tilfelde,
hvor sagen er anlagt 7 ar efter salget, se dom i Rt 1939, 104 [31].
I denne dom kom Hagjesteret (heldigvis) til det resultat, at der
ikke var 1) fgrt bevis for 2) aktuelt svampeangreb pa salgets tid.
Jo laengere tid, desto strengere bevis. Disse 2 betingelser neutra-
liserer i nogen grad de uheldige fglger for salgeren. Se i denne
forbindelse Stang: »Innledning til Formueretten« [32], hvor de
ejendommelige norske regler om ga&ldsovertagelse (sammenlign
tinglysningslovens § 39) kan fgre til, at en mand, der forleengst
har solgt sin ejendom, og tror den hellige grav velforvaret,
mange ar senere kan risikere et efter omstendighederne ruine-
rende sggsmal [33].

Hvis nu kbl. § 54 kunne anvendes analogt, kunne man snarere
anvende kbl. § 42, stk. 1, om afslag i hele dens traditionelle om-
fang, men analogien er som sagt udelukket. Faste ejendomme er
langt mere uoverskuelige end lgsgre [34], | tilfelde af lovgiv-
ning, burde man overveje en serlig forzldelsesregel for fast
ejendom, skriver Spleth videre. Vinding Kruse har et 3 ars for-
slag [35]. Et svensk lagberednings forslag fra 1908, der omtales
senere, foreslar 1-arig foraeldelse, men kun for havebefgjelsen!

Starst rolle i praksis m. h. t. den reducerede adgang til afslag,
altsd kgbers stgrre risiko, spiller iflg. Spleth den omstendig-
hed [36], at salg som hovedregel ikke foregar erhvervsmassigt
[37]. Kbl., siger Spleth, tenker nermest pa tilfelde, hvor i hvert
fald selger normalt er professionel handlende. | den uprofessio-
nelle handel kan der ikke leegges s& meget vaegt p& mundtlige
udtalelser om det solgte, inden handelen sluttes. Ussing siger
[38], at der ikke sa let som i den professionelle handel danner
sig kutymer for forstdelse af de benyttede udtryk, og hvilken
retsvirkning der bar tillegges dem. Spleth skriver: »Kgb af fast
ejendom bekraftes normalt ved detaljeret kebekontrakt (betin-
get skgde). Nar der ikke i dokumenterne er optaget noget om
serlige forudsaetninger hos kgberen, ma man ofte ga ud fra, at
der ikke er lagt vegt pd det mundtligt fremdragne.«

Spleth skriver igvrigt [39]: »... men ved »uprofessionel« han-
del er det i det hele taget betenkeligt at anerkende forudset-
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ningsbefgjeiser, navnlig afslag i sd vidt omfang som kbl. har
forudsat. Afslagsbefgjelsen er ikke sa fast forankret i forudset-
ningssynspunktet som heavebefgjelsen«; se her Thgger Nielsen
[40] om »Lighedsgrundsetningen, den naturretlige lere om
aequalitas, der har varet af vaesentlig betydning for anerkendel-
ser af befgjelsen forholdsmassigt afslag.« Thager Nielsen skri-
ver, at leren hviler pa urealistiske og fiktive forudsatninger og
let lader sig forene med heaederlighedsstandarder og »tro og
love«-principper og kan let, nar den praktiseres, fgre til en ube-
grundet udvidelse af salgerens risiko. Det er derfor heller ikke
sd markeligt, at sével teori som praksis har reageret ved i vidt
omfang at nagte retten til afslag p& fast ejendoms omréade [41].

Afslagsbefgjelsen har iflg. Spleth ogsa varet omstridt far kbl.
(altsd for s& vidt angar lgsgre). Kbl. gar jo nemlig sd vidt, at
kgber kan kreve, at selger skal erlegge sin ydelse for mindre
vederlag end det aftalte (fremhavet af Spleth), og der tages intet
hensyn til, at szlgers forudsatning ofte har varet, at han mod
at erlegge skulle fa det fulde aftalte vederlag. | virkeligheden
krever det en sarlig begrundelse, saledes at skyde salgerens
forudsatning til side [42]. Spleth skriver videre: Afslagsbefgjel-
sen var ikke (altsd far kbl.) anerkendt i Sverige, ja, man na&g-
tede oven i kgbet kgberen erstatning, nar han beholdt det kabte,
fordi dette ofte ville fgre til samme resultat, som afslag i kebe-
summen [43].

Angaende norsk ret siger Augdahl [44]: »Kbl.’s regler om
prisafslag reprasenterede vistnok ny ret. Tidligere var det i
hvert fald tvivlsomt om kgberen kunne krazve at beholde tingen
mod prisafslag, dersom selgeren foretrak at tage tingen tilbage,
fremfor at lade den ga til reduceret pris. Og det prisafslag, man
tenkte sig, var ikke et forholdsmessigt afslag, men et prisafslag
som i alle tilfelde repraesenterede vardidifferencen [45].

For dansk rets vedkommende antog Lassen (iflg. Spleth), at
afslag matte tilkendes species, men ikke genuskgberen, altsd pa
lgsgreomradet.

Den nugaldende regel i kbl. § 42, stk. 1, hvorefter enhver
verdiforringende mangel giver afslagsbefgjelse, synes serlig
velbegrundet i de almindelige tilfelde, hvor der kgbes varer,
som afsattes erhvervsmeassigt af selgeren. Han skal normalt af
med den mangelfulde vare og vil heller ikke til anden side kunne
fa den solgt til fuld pris. Han har derfor ingen berettiget inter-
esse i at afslagsbefgjelsen nagtes kagberen, skriver Spleth. Men
er selgeren en person, der ikke igvrigt driver handel, vil han ofte
kun vare interesseret i at selge, safremt han opnér en bestemt
pris, medens han ellers vil foretrekke at beholde den (et slags
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»take it or leave it-princip). Spleth tilfgjer endnu en betragt-
ning [46]. | normale tider med varerigelighed er selgeren ifglge
moderne teori selv interesseret i et strengt ansvar. Det kan lige-
frem betale sig for ham, nar ydelsen er mangelfuld, at vare ku-
lant og give afslag eller en anden ting i stedet, for derved at
undga at stede kunden [47]. Der opstar kutymer gdende ud pa,
at seelgerne i egen interesse yder deres kgber godtgerelse for
mangler. Nar sddan kutyme er blevet almindelig, regner kun-
derne med den og faler sig krenket, hvis en salger ikke fglger
kutymen. Og det er den falelse, der iflg. Spleth, danner baggrun-
den for sanktioner og influerer pa retsudviklingen; omvendt i
vareknappe tider, hvor det er kgberne som lukker gjnene, og der
vil, hvis vareknapheden bliver varig, danne sig kutymer i sel-
gernes favgr. Spleth nevner et eksempel fra tarvehandel under
besettelsen.

Tilsvarende grunde for strengt ansvar vil normalt ikke fore-
ligge ved ejendomshandeler. Nar en person kun en enkelt gang
eller nogle fa gange i sit liv skal szlge, har han ingen interesse i
at vere kulant og kan heller ikke som den handlende fordele sin
risiko pa andre handeler [48].

Det er derfor mere nearliggende at udforme mangelsreglerne
saledes, at der legges afggrende vagt pa, om der kan bebrejdes
selgeren noget, medens der kun i ringe grad indremmes man-
gelsbefgjelser ud fra rene forudsatningssynspunkter [49].

P& den anden side skriver Spleth [50], er der ingen grund til i
samme grad at lempe selgeransvaret ved kgb af fast ejendom,
nar selgeren er professionel ejendomshandler eller stgrre byg-
ningshandvearker [51]. Dette kan muligt yere grunden til en
dom i U. 1921, 843 [52]. Herom senere.

Spleth [53] omtaler et svensk lovforslag fra 1908 om kab,
bytte og gave af fast ejendom. Forslaget vil ogsa indskrenke kg-
berens befgjelser meget sterkt, men ikke med de ovenfor nevnte
begrundelser, nemlig »brugt«, »der kan gé& lang tid«, »salger
normalt ikke professionel ejendomshandler« o.s.v. Forslaget
vil kun give kgberen befgjelsen, ndr ejendommen i en eller an-
den retning ikke er som »utfdst«, d.v.s. garanteret, altsd af-
skere muligheden for at paberabe sig fejl, som der under salgs-
forhandlingerne ikke udtrykkeligt er taget stilling til, men dette
begrundes med henvisning til grundsatningen i kbl. 8 47. For-
slaget mener nemlig, at en grundig (sagkyndig) undersggelse af
ejendommen, fgr der handles, ma fglge af sig selv. Foretager
kgberen ikke en sddan undersggelse, bgr han ikke kunne legge
et ubestemt ofte ubestemmeligt ansvar pa szlgeren. De s@dvan-
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lige forbehold »s&lges som den er og forefindes« og lign. falger
af forholdets natur og er for sa vidt overflgdige.

Det ville jo vaere meget procesbesparende, om sadan sagkyn-
dig undersggelse blev gjort til en regel, og der findes jo nu virk-
somheder, som patager sig undersggelser for svamp eller hus-
bukke i anledning af handel, og for at afggre om bygningen kan
forsikres mod svamp m. m. [54]. | gjeblikket, skriver Spleth, vil
den almindelige mening naeppe ga med til, at det mé& betegnes
som uforsigtighed ikke at foretage en sddan sagkyndig undersg-
gelse [55].

Forslaget ville ogsa fare til, at keberen matte forlange ga-
ranti eller tage forbehold pa en lang rekke punkter. Der kan
vaere meget i vejen med en fast ejendom, som er vanskeligt at
overse. Drejer det sig kun om svamp m. m., kan spgrgsmalet jo
nok ordnes ved »handel om risikoen« [56], men forslaget taler
jo om mange andre mangler end svamp [57]. Desuden kan der
foreligge mangler, som end ikke en sagkyndig undersggelse kan
afslgre, se f. eks. i Rt. 1933, 1218: »Svampen kunne i det hele
ikke opdages uden at rive gulve, vaegge og paneler ned, og til en
sadan undersggelse havde kgberen ikke nogen foranledning;
selv en sagkyndig undersggelse ville have veret nyttelgs.

Det forekommer meget naturligere, skriver Spleth, ikke pa
forhénd at afskere keberens mangelsbefgjelser, men som det
i stort omfang er dansk retspraksis, at lade retsstillingen bero
pa, om szlgeren har givet oplysninger om de fejl, som er ham
bekendt; det er meget lettere for selgeren at huske at opgive de
fejl, han har konstateret, end for kgberen at spgrge om alle de
teoretiske muligheder for fejl der kan foreligge. Ogsa ved sidst-
nevnte bemarkning tenkes der pa alle de mange fejl, der kan
vaere ved en fast ejendom, foruden svamp m. m.

Grundsatningen i kbl. § 47, den tidligere omtalte caveat em-
tor-regel (keberen ma se sig for), pdberébes sjeldent i dansk
ret [58]. Spleth mener dog [59] ikke, at man deraf kan slutte, at
grundsatningen ikke spiller nogen vasentlig rolle. Det er vel
sandsynligt, at netop den mulighed, kgberen normalt har for
ved en sagkyndig undersggelse forud for kgbet at gardere sig
mod at blive overrasket, har veret medvirkende til, at man i
praksis ikke har neret betenkeligheder ved at reducere adgangen
til prisafslag, nar szlgeren har varet i god tro; men i samme
grad som mangelsbefgjelser betinges af ond tro hos sa&lgeren,
formindskes trangen til grundsatningen i kbl. § 47 [60].

Spergsmalet om grundsztningen i § 47, ber anvendes uden
modificationer ved kgb af fast ejendom, behandles af Vinding
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Kruse [61], der fagrst anfgrer, at forskellige omstendigheder,
som at salg af fast ejendom normalt ikke sker erhvervsmessigt,
at en ejendom kan fa mange slags fejl, uden at selgeren behgver
at opdage dem o. s. v., sikkert ma fare i retning af, at reglen i
§ 47 ikke bar slappes til fordel for kgberen, sd meget mere som
foreldelsesreglen i kbl. 8 54 ikke kan anvendes analogt. Endvi-
dere kan salgerens »loyale« oplysningspligt maske yderliligere
medfare en modification i reglen. Har salgeren ligefrem kendt
manglen (in casu svamp m. m.) uden at gere kgberen opmark-
som pd den, og samtidig veeret klar over, at kgberen ikke
havde opdaget den, foreligger der jo svig, og det gar direkte
ind under kbl. § 54 [62]. Vinding Kruse mener ogsa, at salge-
ren ma veare ansvarlig, dersom han ma nare tvivl om, at kgbe-
ren har set manglen, selvom forholdet ikke kan betegnes som
svigagtigt. Har s&lgeren kun gjort sig skyldig i uagtsomhed
m. h. t. manglens tilstedevearelse, er spgrgsmalet vanskeligt,
skriver Vinding Kruse [63]. Spleth og Vinding Kruse synes at
vaere enige om, at hovedreglen ma veare den, at keber, der burde
have set manglen, ikke senere kan pdaberdbe sig den, selvom
selgeren har udvist uagtsomhed [64], men Vinding Kruse til-
fojer, at domstolene normalt anlegger et meget - og muligvis
for - konkret syn p& de enkelte tilfelde og naevner nogle svam-
pedomme [65].

Grundsatningen i kbl. § 47 er som sagt ogsa behandlet af Kri-
sten Andersen i »Norsk Kjopsrett«, p. 120-123 altsd f. s. v. an-
gar lgsgre. Han skriver p. 122 »Jeg satter, at selgeren forgaeves
har opfordret kgberen til at undersgge det gkonomiske gode. Jeg
setter videre, at selgeren om han tenker sig i kgberens sted,
vil anse en undersggelse for tilradelig, og derfor synes, det er
tabeligt af keberen, at han ikke efterkommer hans opfordring. |
dette tilfelde bar ikke kgberen ubetinget afskaeres fra at pabe-
rabe den mangel, som han takket vaere sin passivitet ikke bliver
opmerksom pa. Den aktivitets- og solidaritetspligt, som har vun-
det stadig starre terren i kontraktsretten [67] tilsiger en vis be-
skyttelse for keberen i slige situationer. Det skal ikke benagtes,
at etableringen af denne beskyttelse muligvis kan give anled-
ning til tvivl og procedure (jfr. det foregdende), som man ellers
ville undgd. P& den anden side virker det lidet tiltalende, at den
selger, som med forbavset glede konstaterer at kgberen ikke
undersgger det gkonomiske gode, skal kunne skyde sig ind under
et slags bordet fanger princip [68]. Der er neppe delte menin-
ger om, at selgeren ikke bgr kunne ggre dette, dersom han ken-
der til, at det skonomiske gode lider af en mangel, skriver Kri-
sten Andersen. Han fortsatter: »Her er jo salgerens optraeden
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nermest svigagtig. Det synes imidlertid naturligt at beskytte kg-
beren i videre omfang. Safremt man ikke er for rundhandet i s
made, kan det ikke ses, at man kommer i konflikt med ordlyden
og grundtanken i kbl. 8 47. Heller ikke er der nevnevardig fare
for, at man pa skabnesvanger made hemmer szlgerens adgang
til at udnytte sin mulige forretningsmassige overlegenhed. Pa
dette omrdde, som pa andre omrader i kgberetten, bgr man, sa
langt rad er, lgse de opstdede konflikter sligt, at kravet om den
gensidige aktive loyalitet holdes i heevd. Jfr. Almén Il p. 78 og
Ussing »Kgb«, p. 129 og »Alm. Del«, p. 128-129, som viser, at
der ikke er samstemmighed om spgrgsmalet«, slutter Kristen
Andersen. Vinding Kruse er sikkert enig med Kristen Andersen.
Af Spleths fremstilling af selgers »oplysningspligt«, T.p. 168 ff
[69] og flere steder i U., fremgar det med al gnskelig tydelig-
hed, at Spleth er af samme mening som Kristen Andersen og
Vinding Kruse.

Endnu for kuriositetens skyld et lille citat fra Ross Vea&rk:
»Ejendomsret og Ejendomsovergang« [70]: »Mennesker er, det
er min erfaring, forbavsende opfindsomme, nar det gelder om
at hitte pa noget, der kan skabe et formelt skin af hold for den
»gode« samvittighed, og samtidig tilstrekkelig uarlige og selv-
bedrageriske til derved virkelig at opnéa en slags fglelse af god
samvittighed«. | noten minder Ross om Fritz Jirgensens klassi-
ske vits om @&gteparret i sengen, der taler om mandens mindr
fine hestehandel: -

»—Hgr nu, sgde Malle, sig din mening ganske oprigtigt! Er
det ikke en frivillig sag, om han vil gi’e de 250 eller ikke, jeg
tvinger ham jo ikke dertil?«

»Du tvinger vist ingen til at gi’e dig noget, kere Johan, der-
til er du altfor edel og uegennyttig.«

»0g skavanken, den behgver jeg da ikke at tale om?«

»Du ved jo slet ikke, om hesten fejler noget; du tror det jo
kun.«

»Ja, ikke sandt? Jeg kan jo ikke se dyret indvendigt! Godnat,
du er en sgd kone. Godnat!«

Ja, ja, det var jo en hestehandel, jfr. Ussing »Aftaler«, an-
gaende fortolkningen af retsstandarden i aftalelovens § 33, hvor
han siger, at man ikke kan legge vagt pa handelsmoralen i »en
serlig kreds«. Jeg ter i denne forbindelse ikke udtale mig om
hestehandel, ikke engang i Jylland, hvor der vistnok i heste- og
kreaturhandlerkredse indgar et sarligt spillemoment, som
neppe er i strid med grundsatningen i aftalelovens § 33?

Spleth skriver [71], at der kan anfgres vegtige grunde for
ved kgb af fast ejendom at stille strengere krav end ved lgsgre-
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kgb m. h. t. hvilke fejl og skavanker ved ejendommen, der kan
anses som en relevant mangel - i hvert fald, nar ejendommen
ikke er ny, og salgeren ikke er professionel ejendomshandler.
Og lignende grunde kan anfgres for, at keberen pda det forelgbige
stadium (de mundtlige forhandlingers, slutsedlens stadium) ma
kunne pdberdbe sig forudsatninger m. h. t. det kgbte, som han
ikke kan paberabe sig, ndr dokumentstadiet og den detaljerede
kebekontrakt (betinget skgde) er ndet. Det er dog kun havebe-
fajelsen, der kan geres geldende i videre omfang. P4 det fore-
Igbige trin sker der mindre skade ved helt at lade handelen ga
tilbage end ved at indremme kgberen afslagsbefgjelse, skriver
Spleth [72] cfr. Vinding Kruse [73], som mener, at der bgr leg-
ges vagt pa, om aftalen er opfyldt eller ej.

Men i det omfang, hvor rene forudsatningssynspunkter sky-
des tilbage, ma man imidlertid lade spgrgsmalet om salgerens
oplysningspligt treede i forgrunden, hvad mange domme da
ogsa gar. [74]

I samme gjeblik, som man pélegger kaberen en risiko ogsa for
skjulte fejl [75], ma man for at verne om haderligheden i sam-
handelen krave, at selgeren oplyser sddanne fejl, for sa vidt de
er ham bekendt, og i det hele giver loyal oplysning om alle s&l-
geren bekendte forhold, som han m& kunne indse har ikke
uveesentlig betydning for kgberens vurdering af ejendommen,
og som han ikke kan regne med, at kgberen er bekendt med
[76] (fremheavet af Spleth), f. eks. fordi de selv ved en overfla-
disk undersggelse falder i gjnene. Med positiv viden bgr side-
stilles omstendigheder, der gav s&lgeren grund til at nere mis-
tanke om fejlens tilstedevearelse [77]. Dersom salgeren kun har
haft overfladisk kendskab, enten fordi han lader en anden be-
styre ejendommen eller kun har ejet den en kort tid, ma han
formentlig oplyse dette, hvis han skal veaere ansvarsfri for fejl,
som en med ejendommen ngjere kendt person ville have lagt
merke til [78].

Det er disse regler om »oplysningspligt«, som medfgrer, at
selgerens subjektive forhold stilles searlig i sggelyset i domme-
nes premisser. Men selv om dette problem i et stort antal til-
felde vil vaere afggrende, bgr det ikke medfgre, at forudsaet-
ningsproblemet helt undlades, og navnlig ikke, at det glemmes,
at der findes et sddant problem, hvilket formuleringen i en del
domspremisser kan give mistanke om. | de norske domme an-
gadende hussvamp er spgrgsmalet om prisafslag (forudsatnings-
spgrgsmalet) og erstatningsspgrgsmalet derimod omhyggelig
holdt ude fra hinanden [79].

Ussing [80] antyder oplysningspligten med ordene: »Pa den

22



anden side er det rimeligt at forlange en vis loyalitet fra s&lge-
rens side--—--—-—- « [81].

Jeg skal i gvrigt ikke g& narmere ind pa det konstruktive
spgrgsmal, mangelshegrebet, verdien af at operere med et mere
eller mindre modificeret generelt mangelsbegreb som en illu-
strerende sammenfatning af reglerne. Kun et spgrgsmal skal be-
rores, nemlig erstatningsberegningen, néar salgeren ikke har op-
fyldt sin »oplysningspligt«, og keberen i modsat fald ikke ville
have haft noget mangelskrav. Spgrgsmalet er behandlet af
Spleth [82], hvor det med nogle eksempler illustreres, at den
godtgerelse, der i disse tilfelde ydes, ikke er erstatning for
mangler, men en erstatning for det tab, keberen lider ved ikke
at have faet meddelt de oplysninger, selgeren burde have givet
ham [83].

Angéende sammenspillet mellem kgberens reducerede afslags-
befgjelse, selgerens »oplysningspligt« og kgbers »undersggel-
sespligt« iflg. kbl. § 47, for at sige det kort, endnu et par be-
merkninger.

Nar salgeren er »uprofessionel«, vil det undertiden vere af
afggrende betydning for ham at komme af med ejendommen.
Sygdom, alderdom, dgd, forandrede gkonomiske og familiemees-
sige forhold, udvandring o.s.v., o.s.v., kan ggre et salg ned-
vendigt.

P& den anden side vil en professionel s&lger ofte kun vere
interesseret i at komme af med ejendommen, sdfremt han kan
opna en bestemt pris, medens han ellers vil foretrekke at be-
holde den [84].

I de tilfelde, hvor s®lgeren er ngdt til at skille sig af med
ejendommen, vil man formentlig ikke vare for hard m.h.t
»oplysningspligt«, medens der antagelig i det andet tilfelde
ikke er nogen grund til at sld af pa kravet om »oplysning«. Eller
hvis man vil sige det pd en anden made: i det farste tilfelde,
ber der maske gives stagrre spillerum for szlgerens forretnings-
dygtighed end i det sidste.

Er selgeren pa den anden side professionel ejendomshandler,
ma kravet til »oplysning« vel sattes meget hgjt.

Hvad kgberens »undersggelsespligt« iflg. § 47 angar, vil den
variere efter starre eller mindre sagkundskab m. h. t. faste ejen-
domme, et moment som antagelig ogsa spiller en rolle, nar det
er salgeren, der er mere eller mindre sagkyndig p& omradet,
uden at veere »professionel« ejendomshandler.

»Undersggelsespligt« er som sagt et udtryk valgt for kortheds
skyld, se f. eks. Almén [85] »enten virkelig har undersggt, god-
set eller af saelger er opfordret til at undersgge det«. Om kgbe-
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ren har »skellig grund« til at undersgge ejendommen overhove-
det eller ngjes med en overfladisk undersggelse, er ogsa et van-
skeligt skensspgrgsmal, se f. eks. dom i U. 1921, 843. Kgheren
vidste, at selgeren opkebte ejendomme og omhyggeligt lod dem
reparere inden videresalg. Der var svamp i kelderen, som nok
kunne vere opdaget ved en almindelig undersggelse. Her fand-
tes at veere »skellig grund« til kgberens passivitet eller til at han
kun foretog en overfladisk undersggelse.

Det her anfarte skal imidlertid blot vise, at der er sd mange
omstendigheder at tage i betragtning, at domstolene ligefrem
ngdsages til at anvende den tidligere omtalte konkrete afggrel-
sesteknik [86].

Angaende den omtalte konkrete afgarelsesteknik, skriver Thg-
ger Nielsen [87], »at vejledende synspunkter og bgjelige rets-
standarder kun yder domstolene meget ringe hjelp«. —Ja, f. eks.
retsstandarden i aftalelovens § 33 [88], for ikke at tale om rets-
standarden over alle retsstandarder, den bergmte bonus pater
familias, som engelske jurister jo har deres spas med [89]: »Om
retslige standarder og rasjonaliseringen av dem« Ragnar Knoph
(1940).

Hertil kommer ogsa det af Ussing gang pa gang kritiserede
lovjaskeri. Ja, man har af og til den fornemmelse, at bade vi-
denskab og lovgivning undertiden helt opgiver &vret og over-
lader domstolene at klare erterne.

Efter de i det foregdende omtalte mere almindelige betragt-
ninger, gar Spleth over til en nermere gennemgang af praksis
[90]. De foregdende almindelige betragtninger har jo navnlig
drejet sig om den reducerede adgang til »forholdsmassigt afslag
i kgbesummen« ved salg af den stgrste gruppe ejendomme, de
som ikke er helt nye, og hvor s&elgeren ikke er professionel ejen-
domshandler, navnlig nar begge parter er i god tro [91].

Farst tilfelde, hvor kgberen stgtter sit mangelskrav pa udta-
lelser fra szlgerens side angaende det solgte [92]. Dernast [93]
tilfelde, hvor keberen ikke statter sit mangelskrav pd udtalelser
fra szlgerens side, men hvor forudsetningssynspunktet ger sig
geldende, navnlig ved svampe- m. m.-praksis, samt nogle be-
merkninger om ansvarsfrihedsklausuler. [94]

Ad den farste gruppe undersgger Spleth farst det, han kort
kalder garantitilsagn [95]. Dernast [96] udtalelser udenfor ga-
rantitilsagnenes omrade, hvor den urigtige oplysning af salgeren
enten er fremsat mod bedre vidende (forsetligt) eller uagtsomt,
eller uden at de urigtige opgivender kan laegges salgeren til
last [97]. Endelig fremseattes fellessynspunkter for hele »udta-
lelsesgruppen« [98].
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Altsa forst garantitilsagnene [99], De kan veare rent disposi-
tive: jeg indestar for, jeg garanterer, lover. For lgsgrekagbs ved-
kommende gar kbl. § 42, stk. 2, videre med ordene »anses tilsik-
rede« [100], Ifglge denne bestemmelse kan rent oplysende ud-
talelser fd garantieffekt. Spleth udtaler, at nogle domme anga-
ende fast ejendom kun tilkender de formelt dispositive udtalel-
ser garantivirkning, men s& snavert afgraenses garantiudsag-
nene nappe i praksis; men givet er det, at der ved kgb af fast
ejendom kraves noget mere for at en egenskab skal anses tilsik-
ret. 1 norsk retspraksis bruges undertiden endnu sterkere ud-
tryk, f. eks. i dom i Rt. 1934, 104: »der skal svart meget til en
tilsikring«, hvilket muligvis henger sammen med, at norsk prak-
sis sondrer skarpere mellem garanti- og forudsatningssynspunk-
ter. lllum ynder ikke ordet »garantisynspunkt«, det minder ham
om Lassens nu forladte lere [101], hvor garantifiktionen I& bag
hans begrundelse af ansvar uden culpa i kontraktsforhold. Se
ogsad Karlgrens anmeldelse af Ussing Aim. Del 2. udg. [102],
hvor han roser Ussing, fordi han pa velggrende made har bort-
ryddet Lassens teoretiske uholdbare garantilere, en aldeles
uberettiget vidtdreven konsekvens af tillidsteoriens principper.

Betydningen af, at en udtalelse har karakter af et garantitil-
sagn er jo, skriver Spleth, at keberen, dersom ydelsen ikke sva-
rer til det garanterede, kan kreve afslag, eventuelt ophavelse
eller endelig erstatning [103]. Har en udtalelse derimod ikke
karakter af garanti, kan der, nar ydelsen ikke svarer til, hvad
koberen efter szlgerens udtalelser méatte forudsaette, efter den
almindelige opfattelse, kun blive tale om afslag eller ophavelse,
men ikke erstatning, med mindre salgeren har handlet uforsvar-
ligt ved at fremseatte udtalelsen, hvilket krav ikke stilles, nar
der foreligger »rigtig« garanti. Nogen stgrre betydning far dette
dog ikke iflg. det hos Spleth anfarte [104]. Herom i det faglgende.

Men den stgrste praktiske betydning af, at et opgivende ved-
rgrende det solgte statueres at indeholde en garanti, ligger deri,
skriver Spleth, at det slas fast, at kegberen har lagt afgerende
vaegt pa det punkt, sledes at selv mindre afvigelser kan begrun-
de afslag og lettere kan fgre til opheavelse, jfr. Ussing [105]:
»Selvom misligholdelsen er uvasentlig, kan aftalen undertiden
haeves. Man kan ikke opstille som almindelig regel, at en part
kan haeve en kontrakt i anledning af en misligholdelse, som med-
kontrahenten har garanteret imod (sammenlign kbl. § 42, stk. 2),
men nar en part har kra@vet en garanti, vil det hermed vare til-
kendegivet, at der foreligger en afggrende forudsatning fra
hans side. Efter omstendighederne, navnlig hvor retten til at
kreve opfyldelsesinteressen ikke har synderlig betydning, kan
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aftalen om garanti ogsa fortolkes saledes, at ikke-opfyldelse gi-
ver ret til at heeve kontrakten« [106]. | det fgr omtalte svenske
lovforslag star der, at saelgeren ma indesta for rigtigheden af
oplysninger om bygningernes tilstand [107]. Denne opfattelse
star formentlig i forbindelse med forslagets regel om, at man-
gelshefgjelser ikke kan begrundes med, at ejendommen ikke er
som forudsat (fremhavet af mig). Nar dette synspunkt udeluk-
kes, ngdsages man til at strekke garantisynspunktet ret vidt.
(Her bruges garantisynspunktet altsd i en anden funktion end i
sin tid hos Lassen, nemlig for at bgde p& et manglende forud-
s@tningssynspunkt.)

Ad udtalelser og oplysninger udenfor garantitilsagnenes om-
rade [108]. Farst sier vi almindelige ubestemte oplysninger fra,
som f. eks. at ejendommen er velholdt, i god stand o. s.v., det
som Lassen kaldte anprisninger, se Augdahl [109]: »navnlig
gelder dette udtalelser, som ikke nevner bestemte egenskaber,
men »skryter« af genstandens storartethed i sin almindelighed.
Af den slags skryt ma der tolereres en god del.« Er oplysningen
derimod af mere bestemt, konkret karakter, kan man vanskeligt
frakende den betydning, hvis sa&lgeren forsatlig har udtalt sig i
strid med de rette forhold (skriver Spleth). Szlgeren ma da selv
have regnet med, at oplysningen kunne veare af betydning, og
der er da ingen grund til at hgre ham (selgeren) med den indsi-
gelse, at kgberen ikke har lagt vegt derpa [110]. Derimod op-
stdr spgrgsmalet, nar szlgeren kun har handlet uagtsomt. Her
nevnes en del domme, der ikke angar svamp [111]. Endelig
spegrgsmalet: Salgerens urigtige oplysninger, der ikke kan leg-
ges ham til last. Her er iflg. den almindelige teoretiske opfat-
telse kun tale om afslag eller ophavelse, ikke erstatning, altsa
alene tale om forudsatningssynspunktet, en sondring som dog
ikke overholdes i dommenes terminologi, cfr. norsk retspraksis.
Med hensyn til svamp se U. 1927, 384, hvor forudsatningssyns-
punktet (og culpasynspunktet) formentlig klarest er kommet til
orde.

Afsluttende skriver Spleth [112] om hele »udtalelsesgruppenc,
at han har forsggt at fglge den traditionelle sondring mellem
garanti- og forudsatningssynspunkter, men at det pa dette om-
radde er meget vanskeligt, for ikke at sige umuligt, at foretage en
sadan sondring nogenlunde rationelt. Hvor den godtggrelse, kg-
ber forlanger, ikke overstiger, hvad han kan forlange som pris-
afslag, er det heller ikke ngdvendigt. Det eneste, der har betyd-
ning er, om s&lgerens udtalelser er fremsat pa en sadan made,
at kgberen har haft fgje til, ved sin beslutning om at indga han-
delen, at bygge pa, at oplysningerne i hvert fald i det vaesentlige
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er rigtige. Her har det betydning, om kgberen har gjort selge-
ren opmerksom pd, at han lagde vagt pa oplysningerne. | over-
ensstemmelse hermed, forbigar enkelte domme garantispgrgsma-
let og gar direkte lgs pa spargsmalet om, hvad kgberen med rette
métte forvente (forudsatte).

Vanskeligere er det imidlertid at fastsla betingelserne for er-
statning for et i anledning af mangelen lidt tab. Men heller ikke
her synes det afggrende, om s&lgeren har garanteret. Selv ved
udtrykkelig garanti anser domstolene sig nappe bundet til at
give kgberen fuld opfyldelsesinteresse. Og dette stemmer vel
med den af Ussing [113] opstillede s@tning (angdende ade-
kvansproblemet), at grensen for de fglger, ansvaret omfatter,
bortset fra grov skyld, ma drages noget snaevrere i end udenfor
kontraktsforhold [114]. Men det vil formentlig i praksis sige,
skriver Spleth, at erstatningen, nar handelen ikke haves, sjel-
dent vil overstige den af mangelen flydende verdiforringelse,
og hvis ejendommens pris ikke er oplyst at afvige fra dens verdi,
vil erstatningen derfor ngjagtig svare til forholdsmessigt afslag
[115]. Herom nedenfor.

Spleth fortsatter [116]: »Men man synes at kunne ga et skridt
videre, sdledes at man for hele den omhandlede gruppe princi-
pielt fastslar, at dersom mangelen overhovedet er relevant, har
kgberen, efter sit valg, krav pa enten forholdsmassigt afslag el-
ler godtgerelse for den af mangelen flydende verdiforringelse,
medmindre en anden forstdelse har szrlig stgtte i aftalen.« Vi-
dere skriver Spleth [117], »at man maske med Vinding Kruse
kan sige, at erstatnings- og afslagsbefgjelsen herved let blandes
sammen, men det har for mig blot rejst en stille tvivl om, hvor-
vidt der egentlig er tilstrekkelig grund til at opretholde sondrin-
gen mellem forholdsmeassigt afslag og erstatning i den traditio-
nelle af kbl. accepterede form. De juridiske kategorier skulle jo
gerne veare sa lette at arbejde med, at ogsa andre end professorer
kan holde dem ude fra hinanden, og det kan @rlig talt knibe pa
det punkt.

I gvrigt er domstolenes lidt usikre terminologi ofte praeget af
den procedure, der er fart.

Vinding Kruse har sikkert ret i, at man som regel er mere kar-
rig ved beregningen af det kgber tilkommende belgb, hvor dette
alene begrundes som afslag, end hvor erstatningssynspunkter
kan paberabes. Dette beror dog vistnok i nogen grad pd, at man
indremmer selgeren en vis margin, inden man overhovedet ind-
remmer afslag.« | norsk praksis gives der, bortset fra et enkelt
tilfelde af tilleb til forholdsmassighed [118], afslag beregnet
efter et sken af uvildige mand [119]. Dette skegn vil formentlig
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fare til samme resultat som erstatning. Jeg henviser til de fal-
gende norske domme med kommentarer angdende afslagsbereg-
ning.

Angaende spgrgsmalet om afslagsbefgjelse i de tilfelde, hvor
et krav mod salgeren alene begrundes med, at han har tilside-
sat sin oplysningspligt, er det behandlet foran [120].

Spleth skriver videre [121]: »Nar der ud over verdiforringel-
sen kraeves erstatning for individuelt tab, ma hertil - bortset fra
grov skyld - formentlig i almindelighed kreves, at selger serlig
er gjort opmarksom pd, at der vil blive lidt et ekstraordinart
tab [122]. Blot kan der ikke som afslag gives noget belgb til dek-
ning af andet tab end vardiforringelsen, selvom ogsd sadant
matte veere lidt, f. eks. driftstab, flytteudgifter o. lign. Men er
selgeren gjort opmarksom pé det ekstraordinare tab, synes det
ikke at kunne veere afggrende, om sa&lgerens udtalelse mere eller
mindre tilkendegiver sig som »garantic. Hvis handelen haves,
vil det her hevdede synspunkt fgre til, at der i almindelighed
vil kunne kraves »normal« negativ kontraktsinteresse, altsa
f. eks. refusion af udgifter til skgdets udferdigelse og tinglys-
ning«. - Om den sakaldte negative kontraktsinteresse, se sarlig
Braekhus [123], der navner 5 »poster« pd den negative kon-
traktsinteresse, af hvilke flere er meget omdisputerede, idet
nogle forfattere gnsker nogle af posterne overflyttet til »opfyl-
delsesinteressen«, men post 2 (udgifterne til skgdets udferdi-
gelse, tinglysning m. v.) er der enighed om at henfgre til den
sdkaldte negative kontraktsinteresse [124].

Spleth behandler i et enkelt afsnit hovedsagelig svampe-m.m.-
domme [125], Gentagelser er uundgéaelige, fordi den foregéende
fremstilling jo netop bl. a. har behandlet afslagsbefgjelsen ved
mange andre mangler end svamp m. m., men de tidligere navnte
»reale grunde« (brugt, uprofessionelle parter, m. v.) passer nem-
lig serlig pa svamp m. m., jfr. Spleth, der siger, at retsafgarel-
serne (det er navnt tidligere) opererer med forskellige mangels-
arter (fremhavet af Spleth), hvilket kan fare til stgrre afvigel-
ser mellem resultaterne, end de reale grunde kan medfare [126].
- Ved gruppen svamp og lign. far disse reale grunde formentlig
deres fulde veagt; Spleth navner da ogsa i sin fremstilling ad-
skillige af disse domme.

Altsd for sa vidt kegberen bygger sit mangelskrav pa udtalelser
fra selgerens side, det vare sig garantitilsagn eller oplysninger
udenfor garantitilsagnenes omrade, kan fuldt ud henvises til den
lige foregdende fremstilling [127].

Spleth T. p. 185 behandler i det ovennavnte afsnit derimod
serlig tilfelde, hvor keberen ikke paberdber sig garantiudtalel-
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ser eller lign., men hvor forudsatningsspgrgsmalet foreligger
rent. Der foreligger skjult fejl, in casu svampeangreb eller lign.,
som hverken szlgeren eller kgberen kender eller bar kende, bade
selgerens »oplysningspligt« og keberens »undersggelsespligt«
iflg. grundsatningen i kbl. § 47, er sa at sige sket fyldest [128], |
gvrigt henvises til fremstillingen foran.

Problemet er, som af Spleth angivet [129]: »Risikofordelingen
mellem sazlger-kgbergruppen«. Ved de typiske ejendomskgb,
hvor ejendommen ikke er ny, og salgeren ikke er professionel
ejendomshandler, barer kgberen altsd en ret betydelig risiko og
kan normalt kun ved betydelige svampeangreb gere afslag (og
hevebefgjelsen) geldende [130]. Her kan igen henvises til
Spleth, der anfgrer, at keb af faste ejendomme, som ikke er helt
nye, og igvrigt ogsad keb af brugt lgsgre, sdsom automobiler, til
en vis grad er og ma vare lotterispil (fremhavet af mig), hvor
den mindre heldige ikke uden videre kan fa godtggrelse for sit
uheld [131].

De enkelte danske og norske domme i det fglgende er, som
flere gange sagt, forsynet med grundige henvisninger til teori og
praksis, ogsd gensidige henvisninger mellem danske og norske
domme indbyrdes. Under hver enkelt dom er sd at sige stort set,
selvfalgelig meget stort set, alle problemer treviet op. Det er
selvfalgelig ikke sket, fordi leserne betragtes som tungnemme,
men, som ogsa flere gange sagt, fordi der er stgrre mulighed for,
at den retsudgvende jurist fra en enkelt dom alene kan pejle sig
frem til stof af betydning for hans specielle tilfelde; muligheden
herfor skulle endvidere ikke blive mindre, hvis samtidig den
noget langstrakte »indledning« gennemlases.

Jeg skal derfor gennemga Spleths afsnit specielt om svampe-
m. m.-domme [132] i ret store trek, navnlig betone nogle af
hans »inddelinger«.

En lang rekke domme, skriver Spleth, negter bade erstatning
og afslag, uagtet svamp er konstateret inden risikoovergangen
[133], og kun i fa af disse tilfelde er det pdberdbt, at keberen
efter ejendommens beskaffenhed og de meddelte oplysninger
burde have vaeret opmearksom pa faren for svampeangreb. Farst
nevnes nogle f& domme, hvor grundsetningen i kbl. § 47 er pa-
berdbt, de er tidligere n@vnt under de mere almindelige betragt-
ninger [134], Begrundelse for denne praksis er de tidligere
nevnte reale grunde - ejendommen ikke ny - salgeren ikke pro-
fessionel ejendomshandler - den lange tid, der kan hengd inden
svampen opdages. Netop dette sidste moment, mener Spleth, er
af en vis betydning for praksis [135]. Spleth na&vner ogsa et tid-
ligere serligt omtalt moment: Svampeangreb kan udvikle sig me-

29



get hurtigt. Omfanget pad overdragelsestiden kan lzngere tid ef-
ter vaere vanskeligt at bevise - det ville vere sarlig hardt, om
selgeren efter omstendighederne skulle svare til hele den starre
skade pa opdagelsestidspunktet [137].

Men selv om disse reale grunde kan bere den hovedregel, at
hussvamp i almindelighed ikke anses som en relevant mangel
(altsd en mangel, som ikke udlgser nogen befgjelser), sd er der
dog

a) tilfelde, skriver Spleth [138], hvor angrebet er si vold-
somt og efter omstendighederne uforudseligt (fremhavet af
mig), at det ville vere urimeligt, at kgberen skulle finde sig
heri. Her ma altsd gives afslag uanset s@lgerens gode tro. Her
kan nevnes en dom, U. 1921, 270, hvor landsretten gav erstat-
ning. Salgeren havde fremsat udtalelser, som kgberen matte tro
var garantiovertagende, men Hgjesteret erklerede blot, at svam-
peangrebet var sa sterkt, at selgeren, da han ikke havde betin-
get sig ansvarsfrihed, matte tale et afslag. Spleth skriver videre,
at landsretterne i den umiddelbart pafglgende tid synes at have
faet den opfattelse, at dommen havde fastsldet, at svampeangreb
i al almindelighed (fremhavet af mig) er at anse som en mangel.
Spleth mener, at eftertrykket i navnte dom skal legges pa
sterkt svampeangreb. | to domme, U. 1923, 290 og 826, havde
Landsretten givet erstatning for svamp, men Hgjesteret neegtede
i begge tilfelde erstatning eller afslag. Det kunne ikke anses
godtgjort, at angrebet pa salgstiden var sd udviklet og udbredt,
at keberen kunne kreve erstatning eller afslag, jfr. udtrykket
»aktuelt svampeangreb« i en dom i Rt. 1939, 104, hvorom straks
i det fglgende. Det slds altsd fast, at nar selgeren er i god tro,
kan kgberen ikke ggre noget krav geldende i anledning af
svampeangrebet, safremt det ikke har haft et betydeligt omfang
(fremheevet af mig). Afggrelsen i den ovennavnte dom U. 1921,
270, er fastholdt i dommen U. 1927, 539. [139]

b) Udenfor tilfelde, hvor angrebet har vearet serlig kraftigt
og uforudseligt (fremhavet af mig), vil keberen kun fa befgjel-
ser, nar selgeren har »forsemt« oplysningspligt, se om denne i
det foregdende, jfr. ogsad i det foregdende om erstatningens be-
regning i disse tilfelde [139], Spleth skriver herom: Det er dette
spgrgsmal undersggelsen i de fleste domme retter sig imod
(fremheevet af mig). »Da der foreligger en afvigelse fra de al-
mindelige mangelsregler i selgerens faver [140], bar der efter
min mening,« skriver Spleth, »stilles ret strenge krav til selgeren
(fremhaevet af mig) i den heromhandlede henseende«; nogle
domme i U. 1932, 93 og 1935, 65, synes dog ikke at anvende
nogen searlig streng malestok. Begge de to synspunkter, forud-
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setningssynspunktet og culpasynspunktet kommer, ifglge Spleth,
serlig sterkt frem i U. 1927, 334. Se under dommen og den fo-
regaende fremstilling af det for domstolene vanskelige spargs-
mal om sammenspillet mellem »det reducerede afslag«, szlge-
rens »oplysningspligt« og kgberens »undersggelsespligt« ifaglge
grundsa@tningen i kbl. § 47.

Spleth fortsatter: | forskellige senere domme er mangelsbe-
fajelser afvist alene med den motivering, at der ikke foreld ga-
ranti eller culpa fra salgerens side, uden at man er gaet nar-
mere ind pa spgrgsmalet om angrebets mere eller mindre bety-
delige omfang, sdledes U. 1936, 545 H, men det bgr dog naeppe
antages, at forudsatningssynspunktet er endeligt forladt i dansk
ret pa dette omrade (fremhavet af mig). Senere i sin fremstil-
ling skriver Spleth [141], at i norsk ret er der ingen tvivl om, at
hussvamp er en mangel, hvis blotte tilstedevarelse berettiger
til afslag i kebesummen, safremt angrebet ikke kunne vere op-
daget af kgberen [142]. De af Spleth navnte norske domme i
Rt. 1935, 1218 - 1933, 1214 cfr. dog 1926, 821 - 1936, 547 -
1939, 104, findes alle i det fglgende. Spleth mener, at kravet om
»aktuelt svampeangreb« cfr. »spirer«, i nogen grad nermer norsk
og dansk praksis til hinanden, som udtrykt i U. 1927, 334 H samt
1923,290 og 826 H. At ulempen ved sggsmal lang tid efter i
nogen grad neutraliseres ved de to krav, 1) strengt bevis, 2) for
aktuelt svampeangreb pa salgstiden, er omtalt i det foregdende.

Samme sted, som ovenfor, skriver Spleth: Norsk retsstilling
kan formentlig anfgres som et ikke uvigtigt moment for, ogsd i
dansk ret i nogen grad at bibeholde forudsatningssynspunktet
ved afggrelsen af sager om hussvamp (fremhavet af mig).

Augdahl [143] behandler ogsd nogle svampedomme. Han har
et eksempel om en brugt motorbad, der udmarket illustrerer den
vaegt forudsaetningssynspunktet har i Norge. Det er en lagmanns-
rettsdom [144]: Efter at en brugt motorbad var solgt, opdagede
kgberen fglgende mangler ved motoren: a) Rammelagrene var
nedslidt og stemplet breekket pa toppen, b) der havde veret hul
i bundkassen, og dette var tettet med cement. Kgberen hevdede
prisafslag. Det fik han ikke for manglen ved rammelagrene og
stemplet. Det var ge&ngse mangler ved brugte motorer og derfor
ikke andet end en brist, en kgber métte veere forberedt pa. Der-
imod fik han prisafslag for den under b) navnte fejl. Hul i
bundkassen kommer ikke af slitage, og det var forkasteligt og
uparegneligt at hullet var tettet med cement [145].

Spleth navner ogsd mulighed for prisafslag selv ved mindre
betydelige svampeangreb [146]. Kgberen kan maske, nar han be-
toner at han legger s@rlig vegt pa, at ejendommen er svampe-
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fri, fa afslagsbefgjelser, selv om angrebet ikke er si betydeligt
[147].

Han mener imidlertid, at man for at anerkende mangelsbe-
fojelser pa dette grundlag, formentlig ma kreve, at selgeren har
optrddt pa en sddan made, at kegberen har fgje til at ga ud fra,
at selgeren accepterer forudsatningen. Herom henvises til dom-
men i VLT 1944, 247, som er meget grundigt citeret, og hvor
Spleths omtale af dommen er nazvnt. Angdende en dom i U.
1927, 539 H, navnt af Spleth flere steder [148], skriver han, at
kgberen havde navnt spgrgsmalet om garanti, og at salgeren
ikke havde taget noget forbehold herimod, men her havde han,
saelgeren, haft serlig anledning til et forbehold, idet en person,
der tidligere havde vearet ejer, og som udstedte skegde direkte til
kgber nr. 3 (forat spare tinglysningsafgifter), havde taget sa-
dant forbehold i sit skgde til keber nr. 1. lgvrigt henvises til
dommen i det fglgende.

Spleth omtaler retsforholdene ved nyopfegrte ejendomme og
inddeler dem i grupper, som kan betegnes A og B, og som falder
ind under dette arbejdes afsnit | B (atypiske tilfelde).

En serlig gruppe tilfelde (A) omtaler Spleth [149] senere,
hvor flere svampedomme anfgres. Her er svampeangrebet for-
arsaget eller befordret ved fejl eller skadeslgshed ved bygnin-
gens opfgrelse. Her ma igvrigt gelde samme regler som om an-
dre defekter opstdet pa grund af fejl ved opferelsen eller anven-
delsen af darlige materialer. Spleth sondrer mellem tilfaelde,
hvor sezlgeren selv har begdet fejlen eller den er begaet af folk,
som han har antaget til opfarelsen. Her ma salgeren i hvert fald
vere ansvarlig for fejlen. Jfr. om svamp U. 1926, 827 - 1939,
247 H og 811 H. Safremt salgeren har anvendt arkitekt eller
anden serlig bygningskyndig til selvstendigt at lede arbejdet,
kan han dog formentlig ikke blive pligtig til at yde egentlig er-
statning (opfyldelsesinteressen) for fejl begdet af arkitekten el-
ler de under dennes tilsyn stdende folk [150], men ogsa i dette
tilfelde synes det rettest at lade salgeren beere risikoen (frem-
hevet af mig) for de begaede fejl, sdledes at kgberen kan gare
krav pa afslag i kgbesummen. Der navnes en dom 1946, 998
angdende utilstrekkelig fundamentering, hvor kgberen far er-
statning, men i U. 1922, 651 blev erstatning nagtet i anledning
af, at der ved opfarelsen af en ejendom var anvendt for lidt kalk
til pudset, hvilket bevirkede at dette faldt af. Men denne afgg-
relse beror farst og fremmest pa, at manglen var synlig (frem-
hevet af mig), jfr. ogsa om svamp U. 1947, 36 H. Ved bedgm-
melsen af, om bygningen er forsvarligt opfert, ma der legges
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vaegt pa, hvad der er sedvanligt ved bygninger af den pagel-
dende art, medens der ikke ubetinget altid kan kraeves 1. klasses
udfagrelse. Se f. eks. tidligere omtalte dom i VLT 1944, 247, samt
flere danske og norske domme i det fglgende.

Vanskeligere, skriver Spleth - gruppe B - [151], kan det blive
at afgere, om afslag i anledning af fejl ved opfarelsen eller ved
ombygnings- eller reparationsarbejder, kan kreves overfor en
selger, der farst har erhvervet ejendommen efter at arbejderne
var udfgrt, og som ikke har vaeret bekendt med de begaede fejl.
Retspraksis stilling ved spgrgsmalet om ansvar for ulovlige byg-
ningsindretninger [152] kunne tyde pd, at man vil henvise kg-
beren til at sgge erstatning hos den for fejlen ansvarlige efter
reglerne om ansvar udenfor kontraktshold og afskere mangels-
befgjelser, men i modsat retning gar maske den tidligere navnte
hgjesteretsdom i U. 1927, 539, se i det fglgende.

Alt i alt, skriver Spleth, vil jeg vare mest tilbgjelig til at
mene, at hvis der ved opfarelsen er begdet vasentlige fejl af en
sddan karakter, at fglgerne af fejlene viser sig indenfor et kor-
tere tidsrum efter opferelsen, ma formodningen vare for, at den
opstdede skade anses som relevant mangel (altsd udlgser befg-
jelser). Der er neppe grund til pa dette punkt at fjerne sig vi-
dere fra de om kgb af lgsgre geldende regler (altsd afslag i al
almindelighed blot manglen er verdiforringende). [153]

Dernest nogle bemarkninger om den brogede samling ga-
ranti- og ansvarsfrihedsklausuler som hyppigt forekommer i
svampedomme, samt et par domme, hvor sag er anlagt af en
ejendomskeber mod selskaber, der tegner forsikring mod svamp
og husbukke. Disse findes i et senere afsnit Il b.

Thager Nielsen skriver [154]: »at enhver formuetransaktion,
og typisk kgb og salg i starre eller mindre omfang, er preget af
en vis usikkerhed. | et vist omfang handles der om den deraf fgl-
gende risiko, f. eks. i form af garantier og ansvarsfraskrivelser.«

Netop i svampesager forekommer der, som sagt, klausuler af
den art i de mest varierede formuleringer [155].

Klausulerne kan forekomme som ren vandtat garanti; sa
handles der pa den basis, hvis parterne i gvrigt kan blive enige.
Hvis omvendt en sa&lger, navnlig f. eks. et dgdsbo [156], fraskri-
ver sig ethvert ansvar - navnlig et dgdsbo vil naturligvis vere
interesseret i at undga ethvert ansvar, selvom dette matte med-
fare en vis reduktion i kgbesummen, skriver Vinding Kruse -
handles der pad det grundlag. Men der forekommer et utal af
»mellemtilfelde«, tilfelde, hvor kgberen selv overfor kraftig
selgergaranti tager visse forbehold, s& meget mere, nar garan-
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tien er mere tvivisom, eller der foreligger fuldkommen ansvars-
fraskrivelse. | dom i U. 1944, 602 0 star der i skedet [157]:
»Ejendommen overdrages sdledes som den nu er og forefindes
og uden noget ansvar for dedsboet eller executorerne«. Garan-
tien er sikkert »vandtet«, dels fordi det er et dgdsbo (se foran)
og dels pa grundlag af tilfgjelsen til den udslidte klausul. Kgbe-
ren tager ganske vist ikke noget forbehold overfor sazlgeren,
men inddrager et forsikringsselskab mod svamp m. m. som en
slags garant, herom senere. | en anden dom af 9/5 1960 0, cite-
ret i det fglgende (findes ikke i U.), star der i slutsedlen: »Seal-
geren indestar for, at der ham bekendt [158] ikke er eller har
veeret angreb af hussvamp eller husbukke i ejendommen«. Her
forbeholder kgberen sig »ret til at lade ejendommen undersgge
for ovennavnte angreb, og safremt der viser sig at vaere skader,
kan han heve handelen med mindre salger istandsatter ejen-
dommen, saledes at denne kan forsikres til normal premie.« Ef-
ter undersggelsen, hvor der ikke konstateredes svamp, star der
derefter i skgdet: »Den solgte ejendom overdrages i den stand
og stilling, hvori den nu er og forefindes, og hvorom kgberen,
som har besigtiget ejendommen, erklaerer sig bekendt uden an-
svar for saelgeren, der m. h. t. svamp og husbukke henholder sig
til »undersggelsesrapport fra forsikringsselskabet«.

De 2 eksempler skal kun vise klausulernes mangfoldighed, for-
skellige i slutseddel og skgde og varierende i styrke, bade set fra
selgerens og kgberens standpunkt.

I denne forbindelse skal jeg omtale forskellige garantiklausu-
ler af vekslende styrke. [159]

En meget hyppig form gar ud pd, at »szlgeren erklarer, at
der ikke ham bekendt findes svamp eller husbukke i ejendom-
men«. Erkleringen har ingen stgrre selvstendig betydning, hvis
selgeren eller hans reprasentant vidste eller burde vide, at den
var angrebet, skriver Vinding Kruse. Det fglger af den meget
omtalte »oplysningspligt«, at salger bliver ansvarlig, selvom
skgdet ikke indeholder nogen garantierklering. Den kan dog
have nogen betydning, mener Vinding Kruse, nemlig til at godt-
gore 1) at seelgeren ikke har meddelt kgberen sin eventuelle mis-
tanke, 2) og til at afsvaekke kgberens papasselighedspligt, og
i disse tilfelde ma man formentlig stille noget stgrre fordringer
til keberens gode tro. Til belysning af kravene i praksis henvises
til U. 1951, 1048 H - 1947, 277 H. Erstatningens stagrrelse bliver
normalt udgifterne til udbedring, se U. 1948, 450 H. (Om erstat-
ningens stagrrelse for det tilfelde, at selgeren er i god tro og ikke
har garanteret, og keberen barer risikoen, altsd ved betydeligere
angreb, henvises til det foregaende). [160]
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Lignende resultater ma antages at gelde, hvis garantien gar
ud pa, at »der ikke i s@lgerens ejertid er konstateret svamp, hus-
bukke eller lign.«, jfr. U. 1950, 703 H, skriver Vinding Kruse og
fortsetter: »Mange domme anfgrer i premisserne, hvilken slags
svamp, det drejer sig om. Et spgrgsmal, der kan fa betydning
for, i hvilket omfang angrebet overhovedet ma siges at vere en
mangel, idet navnlig visse svampearter under de konkrete om-
stendigheder ikke kan antages at ville brede sig, sdledes at et
ved handelens indgaelse betydningslgst angreb i disse tilfzlde
normalt ikke kan konstituere en mangel, sammenlign U. 1943,
413 0 (»almindeligt rad«). Se endvidere ogsa fernaevnte dom af
9/5 1960, refereret i det folgende, og flere norske domme, hvor
spgrgsmalet »rad« diskuteres.

Ofte har dog garantien en videre formulering, skriver Vin-
ding Kruse: »Saxlgeren garanterer, at ejendommen ikke er an-
grebet af svamp eller husbukke«. | sa fald ma s&lgeren veare er-
statningspligtig, selv om han er i god tro. Det ma dog vere en
forudsatning, at angrebet overhovedet involverer en veardifor-
ringelse af ejendommen. Her navner Vinding Kruse U. 1941,
111 H og 1923, 402 0, hvorom henvises til dommene i det fgl-
gende.

Ikke sjeldent gives garantien en endnu videre formulering
[161], idet det bestemmes, at »s&lgeren garanterer, at ejendom-
men kan forsikres mod svamp (og husbukke)«. En sddan garanti
er dog ofte ikke velovervejet. Drejer det sig f. eks. om @&ldre
ejendomme eller serlige ejendomstyper, sdsom traehuse, skelet-
huse etc., kan forsikring ofte slet ikke tegnes, skriver Vinding
Kruse [162]. | sd fald ma garantien blot forstds som en garanti
mod, at ejendommen er angrebet, og at et fremtidigt angreb er
lidet sandsynligt. I andre tilfelde kan forsikring nok tegnes, men
forst efter gennemgribende og kostbare forandringer i husets
konstruktion, @ndringer som forsikringsselskaberne vil krave,
selvom ejendommen ikke aktuelt er angrebet. Dette galder navn-
lig ved svampeforsikring. Skal man tage garantien pa dens ord-jj
lyd, medfarer det derfor, at kegberen - foruden at kunne kraev«
et eventuelt svampeangreb erstattet - kan forlange erstatninl
for de nevnte konstruktionsendringer, og derved bibringe sel-I
geren meget ubehagelige overraskelser, og Vinding Kruse tilfg-I
jer [163]: Jensen-Storch l.c. [164] foreslar derfor at give ga-
rantien fglgende formulering: »Sa&lgeren leverer ejendommen i
en sadan stand, at den kan forsikres mod svampe- og husbukke-
skade til normal premie [165], sdfremt konstruktionen er af en
sddan art, at den normalt kan forsikres. Kraeves for forsikring
reparationer for tilstedeverende skader, eller af vedligeholdel-
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sesmassig art, eller fejl, er s@lgeren berettiget til at fragad hande-
len, s&fremt 2/3 af belgbet til s&danne arbejder overstiger
KT i (f. eks. 2 °/o af salgssummen ved mindre
ejendomme og 1% ved etageejendomme), idet den ene tredjedel
betales af kgberen. Safremt ejendommen konstruktionsmassigt
ikke kan antages til forsikring, betales tilsvarende reparationer
indtil samme belgh. Undersggelsen foretages pa keberens foran-
ledning«. Klausulen synes at vare bade praktisk og procesbespa-
rende. Vinding Kruse fortsetter dog: »Da det imidlertid i reg-
len m& antages, at det ikke har varet parternes mening, at s&l-
geren skulle patage sig et sd vidtgdende ansvar, ma der veare
mulighed for at fortolke klausulen indskrenkende (fremheavet
af Vinding Kruse) til kun at omfatte en garanti for, dels at hu-
set ikke er angrebet i salgsgjeblikket med ret til erstatning for
udbedringer, dels at der kun kan forlanges erstatning for strengt
ngdvendige konstruktionsaendringer til forhindring af fremtidige
angreb. Eventuelle forbedringer af huset i andre retninger, der
er en fglge af konstruktionse@ndringen, ma fradrages i erstatnin-
gen«, slutter Vinding Kruse.

Den tidligere omtalte konkrete afggrelsesteknik, som man
abenbart ogsa har brugt i »forsikringsdommene« (afsnit Il b),
synes det vanskelig at undgé netop ved svampedomme. Hvornar
er »opfyldelsespligten« og »undersggelsespligten« sket fyldest?
Hvorndr er der gdet sd lang tid, at selger bgr lades i fred? [166].
Hvorndr er der fort et tilstrekkeligt »sterkt« bevis for »aktuelt
svampeangreb« pa salgstiden? Hvornar foreligger der kun spi-
rer? S& er der »den altid vanskelige undersggelse af s&lgerens
gode eller onde tro« [167] 0.sS.V., 0.S. V.

Den af Thoger Nielsen [168] omtalte »begrensede overvalt-
ning af den normale kgberrisiko pad slgeren (det historiske ud-
gangspunkt var, at hovedparten af alle risici ved et kegb var hos
kgberen) giver en god illustrerende sammenfatning af reg-
lerne [169], men nissen flytter jo med, se de ovennavnte proble-
mer om ond og god tro o0.s.v., 0.s.v. Hvis man lod kgberen
bare hele risikoen, fik man en skarp regel i lighed med van-
hjemmelsreglen [170], der legger hele risikoen pa salgeren,
mens sikkert ikke sa velbegrundet, og om man derved »undflyr
processers mangde« [171] kan nappe antages; se det lige fore-
géende.
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. Jfr.

NOTER TIL

. Se Spleth T. p. 192, 2 stk.
. Se Ussing Alm. Del §§ 12-15.
. Om den negative kontraktsinter-

esse kan henvises til Ussing
Alm. Del § 16, sarlig p. 177 1l
og p. 153, Augdahl Alm. Del p.
336 ff., og en lengere afhand-
ling af Braekhus i T.f.R. 1947,
p. 515-536, der bl. a. viser, hvor
vanskeligt det er at afgere hvil-
ke »poster«, der indgdr i den,
se serlig p. 527, vanskeligheder,
som 0gsd opstar ved »opfyldel-
sesinteressen«, se bl. a. Ussing
Aim. Del p. 168 VI ff., se serlig
p. 170iof., og ikke mindst ved
posterne i prisafslaget, se f. eks.
Spleth T. p. 204 og U. p. 67s ff.
p. 66 pa midten m. m.

. Se f. eks. om kloakbidrag Illum

i U. 1954 B p. 136 ff.

Spleth T. 191-192 og A.
Vinding Kruse under »nyopfart

hus«, se sagregistret, p. 330
m. m.
. Jfr. Kristen Andersen: »Norsk

Kjopsrett i Hovedtraek« p. 154,
stk. 2, citeret under dom i Rt.
1939, 104.

7. Jfr. Vinding Kruse p. 87 note 8.
8. Ussing »Kgb« p. Il 1.

15.
16.

17.

. Se Ussing »Kgb« p. 119 I1.
10.
11.
12.
13.
14.

Jfr. Ussing »Kgb« p. 128 I11.
»Kgb« p. 1111.

Jfr. Spleth T. p. 169 Il a. 1.

Se Spleth T. p. 169 Il a 10g 2.
Jfr. f. eks. Ussing »Aftaler« p.

421 ff. og Stang »Innledning«
p. 445 ff.

Sml. Spleth T. p. 183, note 33.
Se nermere Vinding Kruse p.
7113ff. Emnet er foruden hos
Vinding Kruse behandlet af
Spleth U. 61-68, Illums omtalte
anmeldelse hos Thager Nielsen
0.5 V.

»Kgb« p. 162.

18.

19.
20.
21.

22.

23.
24.
25.
26.

27.
28.
29.

30.
31

32.
33.

INDLEDNINGEN

P& dette sted kan serlig henvi-
ses til Spleth T. 203 Il ff.,
Spleth U. p. 66 f., Vinding Kru-
se p. 109, note 35, og p. 75, note
14, og Thgger Nielsen p. 24010
0g p. 2433f.

Spleth T. p. 185 ff.
Se Spleth T. p. 188s.

Som angivet af Spleth U. p.
6714f.

Se ogsad Thgger Nielsen U. 1955
B 241 ff. »den generelle risiko-
fordeling mellem kgber- og se&l-
gergruppen«, hvor retningsline-
erne ganske svarer til afggrelsen
af relevansspgrgsmalet, saledes
som dette er afgrenset i de ob-
jektive forudsatningsteorier,
jfr. Ussing »Aftaler« 3. udg. p.
467 ff. og Vahlén i T.f.R. 1953
p. 407: »Meningen er at opstille
regler om lempelse af kontrak-
ten efter rent objektive overve-
jelser - - - fortsette ad den
vej, som Ussing og andre ob-
jektivister har angivet, gennem
reglerne om objektiv risikofor-
deling med serlig betoning af,
at typisering bor tilstrebes, cfr.
Karlgren »Aftalsretlige spgrgs-
mal« p. 73 f.

»Kgb« p. 162, citeret ovenfor.
Spleth T. p. 156 ff.

Se Vinding Kruse p. 72, note 7.
Se f. eks. Vinding Kruse p. 71
»ensbyggede huse efter samme
tegning«.

U. p. 63i9 f.

Spleth T. p. 158.

Jfr. her citat fra Stang under
norsk dom i Rt. 1939, 104.

Se Spleth T. p. 1877f.

Jfr. Spleth T. p. 158, note 11.
De i noten nevnte domme fin-
des alle i det fglgende.

3. udg. p. 340e f.

Se under dom i Rt. 1939, 104.
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34.

35.
36.
37.

38.
39.
40.
41.

42.

43.

44,

45.

46.
47.

48.
49.
50.
51.

52.

53.
54.

38

Se f. eks. Ussing »Alm. Del« p.
51 midten.

Se Vinding Kruse p. 132 ff.

Se Spleth T. p. 159 ff.

Se her Vinding Kruse p. 87s,
hvor han overfor Vahlén ger
geldende, at dette ikke har no-
get at gore med sondringen ci-
vilkgb - handelskgb. At salget
sker i erhvervsgjemed, handels-
virksomhed, kan udmearket vee-
re tilfeldet, selv om der ikke
foreligger handelskgb. Det cen-
trale er, at lgsgresalg typisk
sker i erhvervsgjemed, medens
det omvendte typisk er tilfel-
det ved salg af fast ejendom.
»Kgb« p. 112 a.

Spleth T. p. 159 f.

I U. 1955 B p. 241.

Se endvidere svampepraksis
Thgger Nielsen p. 243 f.

Jfr. Almén Il p. 13-14.

Se i forbindelse hermed Spleth
T. p. 171, note 28, og Spleth U.
p. 68 angdende fast ejendom.

I Obligationsrettens Aim. Del
1. udg. p. 236 II.

Sammenlign i denne forbin-
delse to norske domme om fast
ejendom i Rt. 1925, 523 og 1917,
609, hvor sxlgeren tilbgd at ta-
ge ejendommen tilbage, men
kgberen neagtede det.

Spleth T. p. 16Qf.

Jfr. Ussing »Alm. Del« 3. udg.
p. 127 f., men cfr. Augdahl p.
297, note 1.

Se igen Augdahl p. 297, note 1.
Spleth p. 163 midten.

Spleth T. p. 163 f.

Se endv. Vinding Kruse p. 7213f.
og p. 102, 2. stk.

Se narmere Spleth T. p. 187—
188.

Spleth T. p. 164-167.

Se herom og om svampeforsik-
ring Vinding Kruse p. 163 f. og
p. 318. Herom senere.

55.

56.

57.
58.

59.
60.

61.
62.
63.
64.
65.

66.

67.

73"
74.
75.

norsk
1930,1330,
diskuteres.
den norske

Se ogsd »meddelelse« i
Rt. 1934,92 og Rt
hvor spgrgsmalet
Dommene findes i
»gruppe« nedenfor.
Se f. eks. Thgger Nielsen i U.
1955 B p. 24110f.

Se det foregdende.

Se Spleth T. p. 1854 f., hvor der
nevnes svampedomme i U.
1923,414, 1924, 792 H og 1925,
293 H. Hertil kan fgjes bl. a
U. 1943, 730 H samt f. eks. dom
i Rt. 1934, 529. Se herom under
de respektive domme under
»grupperne i det fglgende.

Spleth T. p. 165 f.

Spgrgsmalet om grundseatnin-
gen i kbl. § 47 behandles af
Spleth T. p. 165 til 1672, hos
Vinding Kruse fra p. 120-123
og hos Kristen Andersen p. 120—
123.

P. 1175f.

Se Spleth T. p. 165 nederst.
Jfr. T. 1668f.

Vinding Kruse p. 119.

U. 1923,414 0, 1944,153V, se
dommene i det fglgende.
Angdende den »konkrete afgs-
relsesteknik«, se Illum i U.
1954 B, 138 ff., og Thager Niel-
sen i U. 1955 B, 240 f. + note 8.
Jfr. f. eks. reglerne i kbl. 8§ 33
-37 om »kreditormorac.

. Se Vinding Kruse p. 117, note

54 »bondefangeri«!

. Se den i note 68 navnte henvis-

ning til p. 117, note 5.
P. 149 plus note 6.

. T. p. 167.

T. p. 168.
P. 85.
Se Spleth T. p. 169, stk. 2.

Om dette begreb (skjult fejl) se
bl. a. navnlig flere norske dom-
me, se o0gsd sagsregistret hos
Vinding Kruse.



7.

78.

79.
80.
81.

82.

83.
84.
85.
86.

87.
88.

89.

90.
91.

. T. p. 168 ff.

Jfr. f. eks. U. 1923, 317 H, 1928,
370 og 1930, 139, se om disse
svampedomme i det fglgende
under vedkommende dom.

Jfr. U. 1921,622 (se ogsa en
norsk dom i Rt. 1935, 669, hvor
det omtales, at ejendommen
havde veeret taget til brugeligt
pant, og derfor ikke i den tid
var sd godt vedligeholdt.

Spleth T. p. 169 + note 26.
»Kgb« p. 162 midten.

A. Vinding Kruse behandler op-
lysningspligten, p. 74, pkt. 3.
Endvidere behandler Thgger
Nielsen spgrgsmalet U. 1955 B,
242 ff. Spleth behandler ogsa
oplysningspligten i U. p. 62, 2.
stk., p. 6521 f. p. 666ff., foruden
i T. p. 168 ff.

Jfr. hertil Vinding Kruse p. 75,

2. stk.f. Se endv. Spleth U. p.

6613 f., hvoraf det fremgar at
Spleth ikke opfatter disse til-
felde som »egentlige mangels-
tilfelde«, cfr. Vinding Kruse p.
76 sidste stk. Men det er jo et
konstruktionsspgrgsmal, og sa
vidt jeg kan forstd, vil Vinding
Kruse vel veare tilbgjelig til at
acceptere Thgger Nielsens syns-
punkt i U. 1955 B, 243. Spleth
derimod ikke.

Se Spleth T. p. 203 111-205.

Se Spleth T. p. 1604 f.

Il p. 78.

Se foran om Vinding Kruse p.
1166f. og Kristen Andersen p.
1227 »Anledning til tvivl og
procedure«, jfr. note 66.

U. 1955 B, 240 nederst.

Jfr.
171.

»Om rettslige standarder og om
rasjonaliseringen av dem«. Se
Ragner Knoph (1940).

T. p. 169 Il ff.
Jfr. Thegger Nielsen i U. 1955 B,

Ussing »Aftaler«, serlig p.

92.
93.
94.

95.
96.
97.
98.
99.

100.
101.
102.
103.
104.
105.
106.

107.
108.
109.
110.
111.
1565
112.
113.
114.

115.

116.

2415, Spleth i U. p. 6714, og Us-
sing »Kgb« p. 1621#f. samt Vin-
ding Kruse p. 85 C ff.

T. fra p. 1693 til p. 185c.
T. fra p. 185c.

T. p. 194°f. plus U. p. 64, stk.
1, Vinding Kruse p. 123 ff., og
om svampeforsikring p. 163 f.
+ 318.

T. p. 169af.

T. fra p. 173, pkt. 2.

T. p. 175is f.

T. fra p. 162, pkt. 3, til 184 b.
Jfr. ogsd Augdahl p. 241 f., og
p. 318 XVI.

Se Augdahl p. 318 XVI.

U. 1954 B, 317, stk. 3.

T.f.R. 1938 p. 472.

Spleth T. p. 17217f.

T. p. 183, stk. 2.

Aim. Del, 3. udg. p. 105, pkt. 3.

Se dissensen i U. 1924, 582 sam-
menholdt med U. 1931, 292 H:
sidste dom findes ikke i frem-
stillingen.

Spleth p. 171, note 29.

Spleth T. p. 173, pkt. 2.

1. udg. p. 242, stk. 2.

T. p. 1733 f.

Se igvrigt det af Spleth T. p.
f. anfgrte foran.

T. p. 185, pkt. 3.

Aim. Del p. 165.

A. Vinding Kruse har igvrigt
behandlet sidstnevnte spgrgs-
mal i en afhandling i T.f.R.

1951 p. 321-425. Jfr. spgrgsma-
let i og udenfor kontraktsfor-
hold, Stang Erstatning p. 112 f.
og Gomards disputats: »Forhol-
det mellem erstatningsregler i
og udenfor kontraktsforhold«.

Se hertil Vinding Kruse p. 92-
94 sammenholdt med Spleth i
U. 1955 B p. 678 f. og Augdahl
lige foran.

T. p. 183 1.
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117.
118.
119.

120.

121.
122.
123.
124.

125.
126.
127.

128.

129.

130.
131.
132.
133.

134.

135.

136.

137.

138.
139.

40

P. 67sf.
Dom i Rt. 1925,615.

Se ogsd Gaarder p. 156, citeret
efter den fgrste norske dom i
Rt. 1939, 104.

Se Spleth U. p. 66i»f., jfr. T.
p. 205 og Vinding Kruse p. 74
m. m., for sd vidt angar erstat-
ning.

T. p. 184.

Jfr. Spleth U. p. 68.

T. 1947 p. 579.

Se endvidere om den Vinding
Kruse p. 26 ff. og p. 75, note 15.

T.p. 185c.
T. p. 157 ff, se ogsd U. 65 f.

Spleth T. 169 ff, med flere for-
fattere.

Ang. »skjult fejl« se flere nor-
ske domme og Kristen Andersen
p. 156.

U. p. 6714f og Theger Nielsen
i U. 1955 B. 2415f, se ogsd i
det foregdende henvisninger til
Ussing, Vahlén, Vinding Kruse
m. fl.

Spleth T. p. 188.

Spleth U. p. 63 f.

Spleth T. p. 185c.

Angdende risikoovergang, se
Vinding Kruse p. 82.

Iflg. fremstillingens princip skal

jeg navne dem igen: U. 1923,
414, 1924, 792 H, 1925, 293 H,
og der kan tilfgjes U. 1943,
730 H og en dom i Rt 1930,

1339.

Se i det foregdende om dansk
og norsk praksis pd dette om-
rade.

T. p. 187.

Se igvrigt om dette bade den
foregdende fremstilling og be-
merkninger under den farste
her citerede norske dom i Rt
1939, 104.

T. p. 187.
Spleth T. p. 188.

140.
141.
142.

143.
144,
145.

146.
147.
148.
149.
150.

151
152.
153.

154.
155.

156.

157.

Spleth T. p. 189.
Note 43, jfr. note 11 T. p. 190.

Jfr. Kristen Andersen, udgave
1951 p. 156.

p. 240 note 4.
Se 0gsd Gaarder, Kjgb, p. 96.

Jfr. Spleth T. p. 187 og p. 189
»uforudseeligt«.

T. p. 1903

Spleth T. p. 188.

F.eks. T. p. 188 og p. 190s.
T. p. 191 f.

Jfr. Ussing Aim. Del, 3. udg.
p. 136.

T. p. 192.
Spleth T. p. 196.

Se hos Vinding Kruse, henvis-
ning til sagregisteret under eti-
ketten »nyopfert hus, ikke faer-
dighygget ejendom«.

U. 1955 B. p. 241.

1 s& henseende kan henvises til
Spleth T. p. 194-196 d og 18211
til pkt. 3 samt Spleth i U. p. 63
stk. 1 angdende ansvarsfriheds-
klausuler. Vinding Kruse skri-
ver p. 123 G til 127 D om for-
behold fra salgerens side. Ga-
rantitilfeelde er behandlet ind-
gdende i det foregdende, bl. a.
p. 64 ff. Alle disse henvisninger
angar jo mange andre mangler
end svamp m.m. Garantiklau-
suler specielt ang. svamp be-
handles hos Vinding Kruse p.
162-164. De vil blive searlig
omtalt. Ansvarsfrihedsklausuler
i al almindelighed eri gvrigt be-
handlet bl.a. af Ussing Aim.
Del § 17 og Augdahl 1. udg. p.
372 ff og i en dokterdisputats
fra de senere ar. Klausulerne er
yderligere indgdende omtalt un-
der de enkelte danske og nor-
ske domme i det folgende.

Se Spleth T. p. 194 og Vinding
Kruse p. 1253 f.

Se ogsd ang. denne dom Vin-
ding Kruse p. 318.



158.
159.
160.

161.
162.

163.
164.
165.

Se her Vinding Kruse p. 16212f.
Se Vinding Kruse p. 162 B.

Se Spleth T. p. 205«, U. p. 66
midten og Vinding Kruse p.
75f + note 14.

Vinding Kruse p. 163io f.
Vinding Kruse henviser i note

2 p. 163 til se;ertryk udgivet
1951.
Note 3 p. 164.

Se p. 164, note 3.
Se her kgberens sudsidiere pa-

166.

167.
168.
169.
170.

171

stand i LD af 9/5 1960 i det
folgende.

Se i denne forbindelse henvis-
ning til Stang under dommen i
Rt 1939, 104 og foran.

Spleth T. p. 189 note 42 in fine.
U. 1955 B. p. 242 f.
Seerlig i svampepraksis p. 2433f.

Se kbl. 8 59 og Thgger Nielsen
U. 1955 B. p. 24210f.

Thegger Nielsen U. 1955 B, 241,
note 9.
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Afsnit |

K@BER CONTRA SALGER ELLER/OG
SELGERS FORMAND

(Jfr. Vinding Kruse kap. 5 pag. 215 ff), altsd spgrgsmal

i ejerrekken



A

TYPISKE EJENDOMSSALG



a

Seelger dgmmes
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U. 1956, 19 H. Fru S. solgte i 1952 sin bungalow til K., sdledes
at der i slutsedlen og tilsvarende i skgdet optoges salydende
bestemmelse: »Salgeren indestar for, at der ham bekendt ikke
findes svamp....... i ejendommen«. Fru S. lod i henhold herfil
ejendommen undersgge af en ekspert, som ikke fandt svamp,
hvorefter K. fik ejendommen svampeforsikret. Kort efter kon-
stateredes alligevel et tildels &ldre svampeangreb. K.’s for-
sikringsselskab var villig til at betale udgifterne til afhjelp-
ning af svampeskaden, nar S. - sdledes som af hende tilbudt -
betalte udgravning og understgbning, som hidtil ikke havde
vaeret foretaget. Det ansds godtgjort, at fru S. i 1950 havde
faet at vide, at ejendommen var angrebet af svamp. Efter alt
nermere foreliggende toges K.’s principale pastand om han-
delens ophavelse ikke til fglge, hvorimod der foruden det for-
ngdne belgb til udstebning m. v. tilkendtes K. erstatning for
ulemper og forringelse af ejendommens verdi i handel og
vandel. [1]

1. HRT. 1955, 723. Jfr. HD i U. 1951, pag. 1048 med note 1, Spleth T. pag.
185 ff. og Vinding Kruse pag. 161-167. Se Spleth T. pag. 189, note 42, ang.
den altid noget vanskelige undersggelse af salgerens gode eller onde tro.
Ang. »kjopelyte« se sarlig Rt. 1933, 1218 (sml. U. 1941, 111 H) og Rt. 1935,
669. Ang. forsikring se Vinding Kruse pag. 163, 10 fra neden f. med noterne
2 og 3; ang. klausulen »at selgeren garanterer, at ejendommen kan forsikres
mod svamp og husbukke«, se Jensen Storchs forslag til en klausul i nevnte
note 3.

@LD: Juni 1952 afhender S. til K., en temrer, sin bungalow, op-
fort 1928 for 30.000 kr. I 1949 blev opfart en tilbygning. | slut-
sedlen, senere i skgdet, stdr der: »Sealgeren indestar for, at der
ham bekei”~t jfcke findes svamp eller husbukke i ejendommen.
Salgeren lader ejendommen undersgge mod na&vnte skader.«
Umiddelbart efter kgberens indflytning meddeltes, at ejendom-
men var blevet undersggt af en ekspert, og at denne havde sagt,
at der ikke var svampeangreb i ejendommen.

Da S. ikke havde forsikret mod svamp henvendte K. sig 4.
juli 1952 til Forsikringsselskabet Almindelig Grundejerforsik-
ring A/S, hos hvilket selskab han fra nevnte dato at regne fik
tegnet en forsikring mod svampeskade, der ikke var til stede fagr
forsikringens antagelse, og som forsikringstager havde eller
burde have kendskab til.

Juli 1952, altsd en maned efter salget, foretog kgberen gulv-
afhgvling, bl. a. i en stue mod garden, beliggende i den aldste
del af huset. Noget tydede pa svamp, og K. lod sin sagfarer med-
dele S., at der var svamp og bad om oplysning om, hvem eksper-
ten var. K.’s hustru havde ad anden vej faet oplysning om
denne. Konsulenten bekreftede overfor K. sin udtalelse til S.
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om, at han ikke havde fundet svampeangreb. K. anmodede kon-
sulenten om fornyet undersggelse. Opbrydning af gulvet i stuen
mod garden fandt sted. Der konstateredes svampeangreb i un-
derliggerne og de optagne gulvbredder. Ikke rdbeton under
gulve. Ligeledes svampeangreb pa loftet, serlig i den del af til-
bygningens tag, der gar hen over det gamle bungalowtag. For
at bestemme skadens omfang er det ngdvendigt ogsd at optage
gulv i de gvrige varelser.

Efter resultatlgse forhandlinger mellem parterne begarer K.
syn og skegn ved Kgbenhavns byret. Skgnsmanden, en civilinge-
nigr, erklerer 10. september, at der er rdd og hvid tammersvamp
under gulvet i den &ldre del af huset; den er kronisk og flere ar
gammel; der er endvidere et ret nyt angreb af gul tammersvamp
i frodig vaekst. Den hvide tammersvamp og radet er spredt over
hele den gamle bygnings gulv, den gule omfatter 6-8 kvadrat-
meter af den ny bygnings tag. Kan befries for rdd og svamp ved,
at de gamle gulve opbrydes og treverket udskiftes, samt ved at
en passende del af taget i den nye del udskiftes. P& spgrgsmalet
om sandsynligheden for ny angreb, ndr disse foranstaltninger
er truffet, svarer han: »Ja, medmindre der udgraves under den
gamle del af huset, sdledes at der fremkommer et ca. 60 cm hgjt
rum under gulvet, der ventileres med 6-8 ventiler i husets sok-
kel, idet der skaffes luftcirkulation ved gennembrydning i skil-
lemure under gulvhgjde. Udstgbning af rdbeton over hele are-
alet kan tenkes yderligere at formindske risikoen for nyangreb
af rdd og svampx.

K. har herefter anlagt naervarende sag. Principielt pastas sag-
sggte demt til at betale 9.198 kr. (Den kontante udbetaling) og
kvittere pantebrev pa 11.907 kr. —subsidizrt at S. foretager ar-
bejdet med opbrydning af gulve, udgravning o. s. v. som beskre-
vet i erkleringen af 10. september af skensmanden.

S. pastar frifindelse.

K. gor geldende, at S. ved kgbet vidste eller burde vide, at
ejendommen var angrebet af svamp, at selger under forevisnin-
gen af huset udtalte, at det var understgbt. Det matte ga ud over
S., at undersggelseserkleringen, som S. i overensstemmelse med
skgdet fremskaffede, var urigtig.

S. pastar: ikke bekendt med eller mistanke om svamp og kun
udtalt, at hun mente, at der var stgbt under hele huset.

Under domsforhandlingen afgivet erklaering fra parterne samt
vidneforklaringer af sagsggerens hustru, konsulenten, skgnsman-
den og en reprasentant fra forsikringsselskabet, overfor hvem S.
har denuntieret lis, og som erklarede, at selskabet overfor K. var
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pligtig at dekke svampeskaden i overensstemmelse med forsik-
ringen.

K. har forklaret, at S. pa forespgrgsel udtalte, at der var stgbt
under hele huset, og at der var trekkanaler under hele huset.
Han ville ikke have kgbt ejendommen, nar den ikke var under-
stgbt, idet dette, efter hans formening, var af betydning for hu-
sets levetid.

S. forklarer, at hendes afdgde mand, en snedker, selv havde
bygget huset 1928. 1 1947, da hun 1a pa hospitalet, omtalte han,
at der var en sankning i gulvet i stuen mod garden, og for at
heve det havde han lagt nye gulvbredder det pdgeldende sted.
Hun havde selv bemarket muggen luft i huset, og fodtgj blev
muggent, men s& udluftede hun stuerne ved at lade dgrene sta
dbne. Endvidere har S. forklaret, at hun for at opfylde sin un-
dersggelsespligt bad den ved handelen assisterende ejendoms-
megler skaffe en ekspert. Vedkommende konsulent lyste rundt
med en lommelygte, specielt langs panelerne, og spurgte om der
var stgbt under gulvet, hvortil hun svarede, at hun mente, der
var stgbt under hele gulvet; det havde hendes mand talt om.
Konsulenten var ogsa oppe pa loftet. Undersggelsen varede 10-
15 minutter, hvorefter konsulenten sagde, at der ikke var svam-
peangreb, men der skulle luftes mere ud pa loftet.

K.’s hustru forklarede bl. a., at hun, da hun og hendes mand
kom ind i stuen mod garden, stampede i gulvet og spurgte, hvad
der var under. S. svarede, at der var stgbt. Vidnet bemarkede,
at gulvet var repareret, og pa forespargsel svarede S., at der un-
der krigen havde varet s& mange rystelser, og derfor havde det
vaeret ngdvendigt at rette en gulvpille op, der havde slaet sig,
samt forny fire gulvbredder, som man havde mattet bryde op.
Konsulenten har bl. a. forklaret, at en af inspektagrerne i forsik-
ringsselskabet efter henvendelse fra en ejendomsmegler, bad
ham om at undersgge ejendommen med henblik pd tegning af
en svampeforsikring. Konsulenten spurgte sagsggte, om der var
stgbt under huset. Hun svarede bekreftende, men han vil ikke
bestride, at hun kan have sagt, at hun mente, at der var stgbt
under huset. Hun har muligvis sagt, at huset var et selvbygger-
hus. Hun omtalte, at hendes mand havde repareret gulvet og ud-
skiftet nogle gulvbredder. Det var sket, mens hun var pa hospi-
talet, og manden havde fortalt hende, at der var tert under
bredderne, og at alt var i orden. Vidnet (konsulenten) konstate-
rede, at gulvet |& fast ved trappen, og at der var riste til venti-
lation i sokkelen under hele huset. Han mente herefter, at der
var grundlag for at selskabet kunne patage sig forsikring.



Skgnsmanden (civilingenigren) har yderligere forklaret, at
han mener, at svampeangrebet er begyndt umiddelbart efter, at
huset var blevet opfart. Understgbning af et hus var efter hans
mening ikke af nogen betydning i henseende til at forhindre
svampeangreb, idet understgbningen, der bestar af rabeton, er
porgs og trekker fugt. Understebning foretages kun for at hin-
dre, at uddunstninger fra grunden treekker op i huset. Det er
ikke sikkert, at svampeangrebet har veret erkendt, da der i 1947
blev taget nogle gulvbredder op.

Efter bevisfgrelsen finder retten ikke holdepunkter for at an-
tage, at S. vidste eller burde have vidst, at ejendommen var an-
grebet af svamp. Det findes dernast godtgjort, at S. behgrigt
har opfyldt den hende iflg. salgsvilkdrene pdhvilende forplig-
telse til at lade ejendommen undersgge for svampeangreb. Her-
efter og under hensyn til den af skensmanden afgivne forklaring
om betydningen af understgbning vil sagsegte veere at frifinde.

K. har for HR, principalt pastdet handelen ophavet, subsidi-
@rt pastaet selger degmt til at betale 6.000 kr., nemlig til under-
stgbning m. v. 1.000 kr., erstatning for verdiforringelse 4.500
kr. og udgifter ved flytning og indretning 500 kr. Mere subsidiert
har keber pastdet selger dgmt til at betale et mindre belgh efter
rettens skan.

Selger har pastaet frifindelse mod at betale 1.000 kr. for un-
derstgbning m. v.

Nye parts- og vidneforklaringer. Herunder har en tamrerme-
ster forklaret, at han i 1949 og 1950 to gange har foretaget gulv-
reparationer i den @ldre del af huset, og at han ved den sidste
reparation har gjort szlger bekendt med, at der var svamp i
gulvet.

Skgnsmanden (civilingenigren) har i en erklering udtalt, at
salgssummen for ejendommen uanset, at svampeskaden blev af-
hjulpet, ved ejerskifte kunne tenkes at blive pavirket i nedad-
gaende retning med 4-5.000 kr. Forsikringsselskabet har erkle-
ret sig villig til, nar s@lger betaler udgifterne ved udgravning og
understgbning, ca. 1.000 kr., at betale de gvrige udgifter til ud-
bedring af svampeskaden. Ved de for HR tilvejebragte oplys-
ninger ma det anses godtgjort, at S. i 1950 har faet at vide, at
ejendommen var angrebet af svamp. Efter alt foreliggende, der-
under navnlig at S. ved slutsedlen har pataget sig pligt til at
lade ejendommen undersgge for svamp, og at svampeskaden ef-
ter det oplyste uden udgift for kgber kan afhjelpes pd ca. 3-4
uger, findes kgbers principale pastand (ophavelse) dog ikke at
burde tages til fglge. Derimod findes S. i overensstemmelse med
kgbers subsidiere pastand at burde tilpligtes at betale kgber for-
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uden det anerkendte belgb af 1.000 kr. for understgbning m. v.
en erstatning for ulempe og for forringelse af ejendommens
verdi i handel og vandel. Erstatningen findes passende at kunne
fastsettes til 2.000 kr.

LR frifinder: S. vidste ikke, eller burde ikke have vidst, at
ejendommen var angrebet af svamp.

HR mener det modsatte og demmer til erstatning for ulempe
og verdiforringelse i handel og vandel.
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u.

1

1951, 1048 H. | det skade, hvorved appellanten solgte en by-
ejendom til de indstevnte, hed det bl. a.: »Slgeren indestar
for, at der ham bekendt ikke findes svamp eller husbukke i
ejendommen------- «. Ved dommen antoges det, at appellanten
pa handelens tidspunkt havde haft en sddan viden, om et af
de indstevnte senere konstaterede svampeangreb, at han
matte vare erstatningspligtig. [1]

Se HRT. 1951, 737 og HRDD. i 1947, 277 med note og 1950, 703. Se ang.

klausulen, at det ikke var ham bekendt o.s. v. det ved naste dom U. 1948,
450 H anforte.

54



U. 1948, 450 H. Efter at K. havde kgbt en landejendom konsta-
teredes det, at der i gulvet i soveverelset var et udbredt an-
greb af gul temmersvamp, der ngdvendiggjorde en fornyelse
af gulvet. | skgdet havde S. erkleret, at der ham bekendt ikke
fandtes angreb af smittefarlig svamp i ejendommens tre-
verk. Under hensyn til, at K. under salgsforhandlingerne
havde bragt spgrgsmalet om svamp pa bane, fandtes S., der
saledes matte veere klar over, at K. lagde vegt pa dette punkt,
at have gjort sig skyldig i en retsstridig fortielse ved at und-
lade at oplyse, at der under en seng i sovevearelset var et hul
i gulvet. Herefter demtes S. til at erstatte skaden ved svam-
peangrebet. [1]

I. Sml. U. 1947, pag. 600 H og 1932, 93 H, samt VLD 1932, 111 og Spleth

T. pag. 189-190. Ang. klausulen »at der ham bekendt ikke fandtes smitte-

farlig svamp i ejendommen se Spleth T. pag. 19610 og Vinding Kruse pag.

74, pkt. 3f. og 164 Cf., jfr. ogsd Rt. 1933, 669 og 1939, 104.

Seelgers forklaring: S. erkender, at der ved overdragelsen fand-
tes gul temmersvamp i sovevarelset; han troede, det var aim.
rad, ikke erstatningspligtig, thi gul tammersvamp ikke smittefar-
lig. Stuehuset bygget pad fugtig grund, det vidste K., der ved
besigtigelsen for kgbet ikke kunne undgd at legge merke til, at
der var lagt ny braedder pé det sted, hvor svampeangrebet havde
sat ind. K. burde have foretaget nermere undersggelse til kon-
statering af, om det drejede sig om et svampeangreb, og at han
som fglge af denne undladelse, nu matte vaere afskaret fra at
kreeve erstatning.

K.’s forklaring: K. har forklaret, at han lagde marke til, at
grunden var fugtig; han spurgte derfor S., om der var svamp,
hvilket denne benagtede. K. undlod derefter i tillid til S.” udta-
lelse at foretage nogen narmere undersggelse.

Handel blev afsluttet med K.’s svigersgn, og bade han og K.
har forklaret, at de ved besigtigelsen spurgte om svamp, hvilket
S. benaegtede. Svigersgnnen og hans kone var i sovevarelset, men
kunne ikke se, at der manglede 2 braedder, der var erstattet med
forskallingsbradder, idet sengen stod over det pdgeldende sted
i gulvet. Det viste sig senere, at hele gulvet i sovevearelset var
angrebet af svamp.

VLR. erklerer sig omtrent som anfart i »hovedet«. Belgbet
sattes af retten til 800 kr.

HR stadfestede denne dom. Nye oplysninger kunne ikke fgre
til andet resultat. Blandt disse oplysninger var en erklering fra
Teknologisk Institut - »skal vi bemerke, at den gule temmer-
svamp, conophora cerebella, er karakteristisk ved ikke at have
starre udbredelsesevne og som fglge deraf ikke kan betragtes
som smittefarlig«.
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U. 1945, 974 V. S. solgte sin ejendom til K. uden at omtale, at
den var angrebet af Igbesod. Selv om angrebet muligt havde
varet sa igjnefaldende, at K. kunne have opdaget det under
den stedfundne besigtigelse, fandtes S. dog erstatningspligtig,
idet han ved handelens indgaelse var klar over, at K. ikke
havde bemerket angrebet. [1]

1. Angdende grundsetning i kbl. § 47, se Vinding Kruse pag. 116, pkt. 2
(Dommen er naevnt pag. 118, 17 fra oven). Se ganske serlig pag. 117, note 5
smh. med Kristen Andersen pag. 122, 18 fra neden (udg. 1951), hvor det
nesten ser ud som om Kristen Andersens »Bordet - fanger« er blevet til
»bondefanger« hos Vinding Kruse. Kristen Andersen gar anfgrte sted noget
videre m. h. t. at antage svig hos selger end Ussing keb pag. 51 og Aim. Del
pag. 128-129. Se endv. Spleth U. pag. 64f. og T. pag. 194 f. og pag. 192,
2 stk., at det om svamp anfgrte i det hele ogsd galder husbukke, fejl ved
jordbunden, samt lgbesod.

| skgdet erklerede sagsggte S., at der ikke ham bekendt var
svamp- eller husbukkeangreb i ejendommen. | lgbet af en 3-4
maneder efter overtagelsen opdager K. lgbesod og forlanger en
erstatning, 1.750 kr. (kgbesum 20.500 kr.). S. beneagter ikke, at
udbedringen af skaden kan sattes til kr. 1.750, men pastar fri-
findelse: lkke pataget sig garanti; angrebet var sa tydeligt at se,
at S. matte ga ud fra, at K. og hans hustru havde bemearket det
ved deres besigtigelse inden kgbet.

S. der ifglge en handvearkers oplysning gik ud fra, at angrebet
kunne udbedres for nogle f& hundrede kroner, mente derfor
ikke det kan bebrejdes ham, at han ikke udtrykkelig har gjort
K. opmarksom pé lgbesoden. Subsidiert pastdr han et mindre
belgb end 1.750. Kgber burde have lagt marke til angrebet; der
bgr ske en fordeling af tabet.

Efter det oplyste ma antages, at K. og hustru ikke har bemer-
ket lgbesodsangrebet, og herefter kunne det ikke komme i be-
tragtning, at skaden mulig har veret sd igjnefaldende, at K.
kunne have opdaget den ved besigtigelsen. S. har undladt at om-
tale angrebet, derfor pligtig til at afholde de forngdne udgifter,
altsd 1.750 kr. plus sagsomkostninger. Havde angrebet imidler-
tid veret synligt, sédledes at salger kunne have gaet ud fra, at
kgber har varet opmearksom herpd under besigtigelse af ejen-
dommen, behgver han ikke at bergre spgrgsmalet.
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U. 1945, 912 0. Et bo havde ved salg af en fast ejendom taget
almindeligt forbehold om ansvarsfrihed. Det viste sig imid-
lertid senere, at der var forskellige ulovligheder ved ejen-
dommen, som den nu afdede ejer var velkendt med, og da det
ikke kunne anses som bevist, at boet havde taget forbehold
m. h. t. sddanne mangler, som, da det var en gammel ejen-
dom, ikke var kendelige for kgberen, tilkendtes der denne et
skensmassigt fastsat afslag i kebesummen. Der star i skgdet:
»at ejendommen matte overtages i den stand, hvori den var
og forefandtes uden noget som helst ansvar for boet, arvin-
gerne og eksekutor, ogsa m. h. t. husbukke, svamp eller andet.«

@L mente ikke, der under forhandlingerne var taget forng-
dent forbehold om ansvarsfrihed for boet m. h. t. bygnings-
og sundhedslovgivning, idet ordene »eller andet« naturligst
matte antages at omfatte mangler af samme art som husbukke
0g svamp----—--- . [1]

1. Se Spleth T. pag. 194 f., hvor dommen neavnes pag. 194i5, pag. 194 angar
serlig ansvarsfrihedsklausuler, hvor szlger er et dgdsbo. Vinding Kruse om-
taler spgrgsmélet pag. 1253 - 12617. Dommen navnes pag. 1266. Spleth siger
det anfgrte sted, at vegtige grunde kan anfgres for at anerkende et ansvars-
frihedsforbehold fra et dgdsbo, selv om den afdede personlig ikke med rets-
virkning kunne have taget et sddant forbehold. Se endvidere Vinding Kruse
pag. 1253.
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VLT 1944-247: Sxlger af en gard, der overfor kgber matte an-
tages at have pdlagt sig risikoen for mulig tilstedeveaerelse af
svamp fandtes, efter at der var konstateret svampeangreb i
stuehuset, erstatningsansvarlig overfor kgberen, uanset at Tek-
nologisk Institut i en erklering havde udtalt bl. a. om angre-
bets art: »Alt i alt kan gdeleggelsen bedst karakteriseres som
rdd og treets tilstand ikke anderledes, end man kan forvente
i en landejendom af den alder«.

| VLT, pag. 251, star der, at den forefundne svamp er af sadan
karakter, at det - f. s.v. de gvrige betingelser herfor er tilstede
- ma medfgre erstatningspligt for sagsegte (selgeren). Det kan
ikke mod s&lgerens benagtelse anses godtgjort, at han har haft
kendskab til svampens tilstedevarelse, ligesom det ikke kan an-
tages, at kgber ved sin besigtigelse af ejendommen burde have
bemarket gdeleggelsen, men efter det pa ors. S.’s kontor passe-
rede, ma det have staet selgeren klart, at det for kegberen var en
vaesentlig forudsetning, at ejendommen ikke var befengt med
svamp, og at kgberen kun ville kgbe, hvis selgeren var villig til
at meddele ham skgde uden forbehold m. h. t. svamp. Ved her-
efter at indgd pa at give keber et sddant skgde, ma det statueres,
at selger har pataget sig risikoen for tilstedevearelse af svamp i
ejendommen, og at han, da der er konstateret svamp i denne, er
erstatningspligtig overfor kgberen.

Pag. 249 i VLT: P4a dette mgde betonede kgber sterkt overfor
selgers oplysning om, at der var en radden gulvfjel, at han
(kgberen) havde kabt garden fri for skjulte fejl med aim. og fuld
handelsgaranti, og at han, som sagt, sadfremt selgeren krevede
et forbehold i naevnte retning optaget i skedet, ikke ville kgbe
ejendommen. Hertil svarede savel selger som dennes hustru, at
de sa frafaldt optagelsen af noget forbehold, og de tilfgjede, at
der sandsynligvis heller ikke var svamp i huset, da dette var
hgjtliggende. (Forbehold ville vanskeliggere kgberens videresalg
star der andetsteds i VLT.)

Kgber far maske undertiden adgang til at paberdbe sig svam-
peangreb, som igvrigt ikke ville blive anset som relevant man-
gel. (Altsd kgber kan endogsa fa afslag selvom svampeangreb
ikke har et betydeligt omfang, ikke er sa kraftigt og uforudse-
ligt) skriver Spleth T. pag. 190 jfr. p. 188 -, men en blot udta-
lelse fra keberen om, at kgbetilbudet er afgivet under forudset-
ning af, at ejendommen er fri for svamp er dog i U. 1923, 290 af
HR - modsat Landsretten - ikke anset tilstrekkelig (fremh. af
mig). For at anerkende mangelsbhefgjelser pa dette grundlag ma
der formentlig kraves, at salgeren har optradt pa en sadan
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made, at kgberen har haft fgje til at g ud fra, at selgeren accep-
terer forudseetningen. Spleth skriver, at mangelshefgjelser ud fra
sddanne synspunkter er indremmet ved dom i VLT 1944,247
(citeret her), men mener, at dommen f. s. v. den bygger herpa fo-
rekommer ret vidtgdende, ligesom den i vaesentlig grad sammen-
blander erstatnings- og forudsatningssynspunkter.

Jeg har nu faet den mere odigse opfattelse af situationen, at
kgber maske i og for sig var forberedt pd svamp, men ville have
rent skgde af hensyn til videresalg, og sa habede at fa sine penge
hjem. Dommen minder lidt om Ross’s tidligere omtalte heste-
handel. Jeg synes heller ikke, at det pa sagfererkontoret passe-
rede giver kgber fgje til at tro, at selger overtager nogen risiko,
altsd garanterer, - tvartimod. Salgeren vil netop have et forbe-
hold ind i skedet for at gardere sig, og frafalder det kun, fordi
han ikke mener, der er nogen risiko og vil lette kgberen adgan-
gen til at udfolde sit handelstalent ved videresalg.
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U. 1938, 1057 H. Selgeren sazlger til kgber nr. 1 en villa, som

1.

var under opfgrelse og skulle vere ferdig til indflytning 1
juli 1936. Salgeren garanterede for, at ejendommen ikke 1.
juli var befengt med svamp og lod den navnte dag foretage
en vis undersggelse ved Teknologisk Institut, som erklerede,
at der ikke var tegn pa svampeangreb, men at man dog ikke
kunne give nogen garanti.

Kgber nr. 1 szlger 19. december samme ar villaen videre
til keber nr. 2 med garanti mod svamp. | april 1937 konstate-
redes et udbredt svampeangreb. Kgber 1 erkendte sig erstat-
ningspligtig overfor kaber 2, og efter at skensmand havde ud-
talt, at svamp havde vearet udviklet den 1. juli 1936, blev
selger kendt erstatningspligtig overfor keber nr. 1. [1]

Se Spleth T. 169 Il al samt Vinding Kruse pag. 106 med note 31, ang.

regres mod formeand se det under U. 1927,539 anfgrte og under U. 1921,
270 H anfgrte samt Vinding Kruse pag. 215 ff.
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U. 1935, 681 H. Ved salg af et hotel blev der, da s&lgeren ikke
ville garantere mod eller udtale sig nermere om svamp, i kg-
bekontrakten optaget en bestemmelse om at kgberen reserve-
rede sig sin ret til at undersgge ejendommen for svamp og
stod frit, safremt undersggelsesresultatet ikke var tilfredsstil-
lende. Efter at en sddan undersggelse var sket, uden at svamp
var konstateret, overtog kgberen ejendommen. Senere viste
det sig, at den dog var befengt med svamp. Da salgeren, der
i det sidste ar fgr salget havde repareret for svamp, matte an-
tages at have varet klar over, at svampen ikke var udryddet,
men kun tildekket ved de af ham foretagne reparationer,
kunne han ikke paberabe sig ansvarsfrihed som fglge af be-
stemmelsen »som den er og forefindes« i kgbekontrakten, men
idgmtes erstatning. [1]

1. Se Spleth U. pag. 64 f. og T. pag. 194 midten.

Ejendommen s&lges, som den er og forefindes, men dette forbe-
hold fritager ikke, idet selgeren —trods kgberens sagfgrers ind-
trengende forespargsel - har undladt at give oplysning om den
bygningen tidligere overgaede svampeskade, og matte vere klar
over, at kgberen var meget &ngstelig for at erhverve en svampe-
befengt ejendom. Hgjesteretsdommen tilfgjer: Efter landsrets-
dommens afsigelse er det oplyst, at tamrermesteren, der repare-
rede gulvet i entreen, har gjort selgeren opmerksom pa, at der
var i hgj grad svamp i gulvet, og han sagde, at han burde tage
alle gulve op og rive skillerummene ned, hvilket szlgeren ikke
ville. S@lgeren ma altsa have vearet ganske klar over, at svam-
pen ikke var udryddet, og kan derfor ikke under disse omstan-
digheder paberabe sig klausulen: »som den er og forefindes«.
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U. 1935, 634 0. Efter at kgber 1i 1918 havde kgbt en villaejen-
dom, viste denne sig befengt med svamp. Han sagsegte i den
anledning sin se&lger til erstatning, men denne frifandtes. |
1933 videreszlger kegber 1 ejendommen til kgber 2 til anven-
delse som hvilehjem, idet han pa forespegrgsel fra kgber 2 be-
negtede, at der var svamp i ejendommen og paberdbte sig
forannaevnte retssag til stgtte herfor. Uanset om dette urigtige
anbringende skyldtes fejlhuskning, ansds kgber 1 ansvarlig
over for kgber 2, da ejendommen viste sig stadig at vere an-
grebet af svamp, og dgmtes til at betale kgber 2 erstatning for
udgifter til angrebets bekempelse, for tab ved driftens ind-
skrenkning og for ejendommens verdiforringelse: »Erstat-
ning for den forringelse af ejendommens handelsvardi, som
der efter det foreliggende ma regnes med som fglge af den
gamle svampeinfektions genudbrud«. [1]

1. (Se U. 1935,6355). Se under U. 1935,431 0. Dommen omtales af Vinding
Kruse, pag. 165. Ang. regresspgrgsmalet se det under U. 1921, 270 H anfarte.
Se Spleth T. 183 f. Ordene »bortset fra grov skyld«. I den fglgende dom
U. 1935, 431 0 gives kun erstatning for udbedring af skaden samt for veerdi-
forringelse, ikke for yderligere tab som i nerverende dom navnte: Tab ved
driftens indskraenkning. Selgers forhold kan nappe betegnes som grov skyld,
jfr. ordene i U. 1935, 431, i hvert fald burde K. have varet klar over, at der
var narliggende mulighed for, at der foreld et svampeangreb. Se endv.
Spleth U. pag. 67s og ud.

Kgber 1 har pa forespgrgsel erkleret, at der ikke var svamp i
ejendommen og henvendt til den dame, der var blevet frifundet
for hans sggsmal, havde han sagt: »Det ved ogsa De, fru Ander-
sen, fra den proces, vi havde med hinanden.« Ved sin urigtige
angivelse vedrgrende retssagen 1922 har han fjernet den foran-
ledning, kgberen ellers ville have haft til en undersgegelse,
hvorved svampeangrebet kunne veere opdaget, eller til at for-
lange S.’s garanti mod svamp.
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U. 1935, 431 0. | skedet, hvorved salgeren szlger sin ejendom
til kgberen, findes i § 4 falgende passus: S&lgeren erklerer, at
han ikke i de ca. 3 ar, han har beboet ejendommen, har mer-
ket noget til svamp eller husbukke i den eller hgrt noget som
helst om, at den skulle vere angrebet i nogen made af svamp
eller husbukke.

Da det senere viste sig, at huset fgr salget var angrebet af
svamp, og da s&lgeren efter husets tilstand burde vare klar
derover og burde have gjort kgberen opmerksom derpé, dem-
tes han til at yde kgberen erstatning for udgifterne til skadens
udbedring samt for ejendommens verdiforringelse, idet han
i skgdet havde erkleret som foran anfart.

Det bemerkes, at szlgeren er blind, og kgberen kun har
ringe synsevne, hvorfor de intet ville have opdaget af fugtig-
hed. Men retten finder, at ejendommen ma antages angrebet
i salgsgjeblikket, at en temrermestererklering og en del vid-
neforklaringer er af en sadan beskaffenhed, at szlgeren ikke
kan have undgaet at legge merke til, at ejendommen har ve-
ret angrebet eller dog i hvert fald efter ejendommens tilstand
burde have vearet klar over, at der var en narliggende mulig-
hed for, at der foreld et svampeangreb.

Herefter havde det veaeret szlgerens pligt forinden salget
at gagre kgberen opmearksom pa denne mulighed, saledes at
denne kunne foretage en nermere undersggelse, medens han
tvertimod ved sin ovennavnte udtalelse i skgdet havde foran-
lediget, at K. fglte sig beroliget, og derfor undlod at foretage
sadan undersggelse.

At kgberen ikke har undersggt ejendommen tilstrekkelig
grundigt (jfr. grs. kbl. § 47), legges der ikke megen vegt pa,
nar salgeren har vist forsgmmelighed ved ikke at oplyse og
navnlig ved sin erklering i skedet har svekket kgberens inter-
esse i grundigere undersggelse. [1]

1. Se endv. Spleth U. pag. 67s og ud.
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U. 1931, 292 H. En kgbmand, som havde solgt sit hus, »som det
var og forefandtes«, men pé& spgrgsméal neagtet, at der var
svamp, skent gulvene 8 ar tidligere var istandsat for svamp,
dgmtes til at yde kgberen erstatning, da nesten alle gulvene
viste sig at vere gdelagt af blasplintsvamp og gul temmer-
svamp derimod kunne kgbet ikke haves. [1]

1. Ang. oplysningspligten se det ved U. 1928,370 0 m. fl. DD anfgrte. Se
0gsd Rt. 1935, 669. Ang. den udslidte klausul se bl. a. Spleth U. pag. 64, 1.
stk., og T. pag. 194® ff.

Heller ikke her kunne klausulen paberdbes, da ejendommen har
vaeret repareret adskillige gange, og handvarkerne havde gjort
selgeren opmarksom pa, at der var svamp savel i gulvbred-
derne som i en bjaelke i kelderen. Selgeren ansvarlig til erstat-
ning (skadegodtgarelse), men kgberen ikke ret til at heve hande-
len.

Man har altsd ikke gnsket at statuere svig fra s@lgerens side,
thi i safald ville keberen kunne have havet kgbet. Se kbl. § 42,
stk. 2.1denne dom er kravet til selgerens loyalitet meget sterkt.
Skgnt reparationerne ligger 8 ar tilbage, fastslar dommen, at S.
burde have givet oplysning herom; han har ligeledes ved sin er-
klering afholdt keberen fra en mere grundig undersggelse.
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U. 1931, 253 H. En kgbmand, der havde solgt sit hus pa landet,
hvilket viste sig at veere angrebet af hussvamp, og som i alt
fald ved fornyelse af et raddent gulv aret forinden matte have
fadet formodning om svampen, demtes til at yde kgberen er-
statning, ogsa for forringelse af handelsvardien udover, hvad
istandseattelsen kostede (Skadegodtgarelse plus afslag). [1]

1. Se Spleth T. pag. 16818ff. og pag. 189, Vinding Kruse pag. 16513 og
1661014; ang. erstatningens stgrrelse i denne forbindelse foruden de der
nevnete domme i Rt. 1933, 1218 »kjgpelyte«, Rt. 935, 669 m. fl. Se serlig
U. 1935, 431 0, det der tilskrevhe og 1935,634 0. Se endv. Spleth T. 183-
184 b.

Ejendommen, 5 &r gammel, og angrebet af svamp. Teknologisk
Institut karakteriserede angrebet som overordentlig farligt.

Det ma anses godtgjort, at der var angreb af a&gte hussvamp
ved handelens indgaelse.

Der mé dernast gas ud fra, at S. var klar herover, i hvert fald
har haft en sddan formodning, at han burde have omtalt det for
K. ved handelens indgaelse. Derfor betales erstatning. Med hen-
syn til dennes stgrrelse har K. gjort geldende, at han foruden
de direkte omkostninger ved bygningens istandsettelse lider tab
ved, at ejendommen er mindre veard i handelsvaerdi, nar den
har vearet udsat for sd voldsomt svampeangreb, selv om dette
matte veere bragt til ophar.

Heri fik K. medhold, og erstatningen sattes til i alt 1.500 kr.
(skadegodtggrelse plus afslag) plus sagens omkostninger, 450 kr.
ved Landsretten og 300 kr. ved HR.



U. 1930, 139 0. Kort efter kgberens overtagelse af en @ldre ba-
geriejendom konstateredes der et gammelt husbukkeangreb i
denne. Det fandtes vel muligt, at selgeren havde haft mis-
tanke om angrebet —hvilken mistanke han burde have navnt
under salgsforhandlingerne - men da det ikke var godtgjort,
at han havde vearet vidende om angrebet, havde kgberen ogsa,
under henvisning til skadens ringe omfang, ikke krav pa han-
delens omstgdelse, hvorimod der tilkendtes ham et mindre
afslag i kebesummen. [1]

1. Ang. oplysningspligt se det ved foregdende dom anfgrte. Endvidere Spleth
T. 192, 2. stk. Dommen neaevnt pag. 204i jfr. i det hele pag. 203 I11-205.
Vinding Kruse knytter bemarkninger hertil, pag. 75f., se note 14 og pag.
109 se note 33, men ogsd omtalt hos Vinding Kruse, 987. Om afslag og
erstatning se Spleth U. pag. 688 om »Den stille Tvivl«.

Sagsggeren havde inden skedets udstedelse besigtiget ejendom-
men 3 gange, men ikke grundigt. Dommen giver afslag, men
ikke skadegodtggrelse, og angdende husbukke, ifglge skensfor-
retningen, vil de ngdvendige foranstaltninger for at komme an-
grebet, der var meget gammelt, til livs, medfgre en direkte
udgift pa ca. 500 kr. Der var ingen garanti for, at husbukkene
helt kunne udryddes, men der var sandsynlighed for, at fremti-
dige gdeleggelser ikke ville blive nevnevardige.
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U. 1928, 370 0. Saxlgeren af en ejendom, hvilken viste sig at
vere i hgj grad angrebet af svamp, demtes til at betale kgbe-
ren erstatning, idet saelgeren, der havde foretaget reparatio-
ner for fugtighed og skimmel under taget, havde forsgmt ner-
mere undersggelse, der antagelig ville have abenbaret svam-
peangrebet. [1]

1. Ang. oplysningspligten se Spleth T. 168is—169 Il, s&rlig pag. 169i4 f. samt
U. pag. 664f. Vinding Kruse se pag. 1654f. Dommen navnt 16511 Se endv.
Thager Nielsen i U. 19555 - artiklen ud ang. »Placering af Risikoen«.

Klausulen er der, men hjelper ikke, thi iflg. lejerens klager og
de iagttagelser, selgeren selv har gjort i retning af hvid skim-
mel pa veggen i 3. sals lejligheden, har han haft stor anledning
til at skaffe sig klar og udtemmende besked om, hvad denne i
sig selv mistenkelige omstendighed betgd; nar hans arkitekt har
indskraenket sig til en sd lidet betryggende undersggelse som
den, der er foretaget, findes s&lgeren at veaere narmere til at
bere risikoen i sd henseende end kgberen, og da sxlgeren ikke
for kgbet har meddelt kgberen noget om det passerede, findes
han at matte lide et afslag i kebesummen eller betale en erstat-
ning.



U. 1927, 600 H. En salger, der har garanteret for, at et hus ikke
var angrebet af svamp, dgmtes, da der viste sig at veere gul
temmersvamp i gulvet, til at yde erstatning for tab herved.

(1

1. Se Spleth T. pag. 172, 2. stk. - 173 pkt. 2 og Vinding Kruse 163, 2. stk. til
163i0 og Augdahl pag. 241 VII. Se endv. Spleth T. 1854 »og kun i et fatal af
disse tilfelde er det paberdbt, at K. efter ejendommens beskaffenhed og de
ham meddelte oplysninger burde have varet opmearksom pé faren for svam-
peangreb (saledes U. 1923, 414 - 1924, 792 H og 1925, 293 H), altsd at man-
gelsbefgjelser er udelukket som fglge af grundseetningen i kbl. § 47.« Se end-
videre f. ex. U. 1943, 730 og Rt. 1934, 529.

Selgeren begrunder sin frifindelsespastand sdledes: Han havde
selv for kort tid siden erhvervet ejendommen gennem mage-
skifte for 15.000 kr. med garanti mod svamp. Han havde ikke
selv beboet den, da han i anledning af anden ejendoms erhver-
velse gnskede snarest at salge den videre, at han kun havde
overfladisk kendskab til den, intet vidste om svampen, og at kg-
beren fgr handelen havde faet at vide, at der var svamp i huset,
og benyttede sig deraf til at trykke prisen ned til 13.000 kr.

Landsretten kan ikke anse det for bevist under sagen, at kgbe-
ren vidste sikker besked om svampen inden kgbet; han har efter
sin forklaring kun hgrt tale derom og har derfor villet sikre sig
som sket ved salgerens skriftlige garanti. Da det heller ikke er
godtgjort, at huset er solgt under dets virkelige vardi netop af
hensyn til mangelen, kan saelgeren i henhold til given garanti
ikke med fgje undsld sig for at yde erstatning.

Den sakaldte caveat emptor - (»Tag dig i agt, keber«) grund-
setning, se kbl. § 47, er der tilsyneladende ikke lagt synderlig
vagt pa. Det er snarere S., der ma se sig for i foreliggende til-
felde.
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U. 1927, 539 0. Hussvamp. En 8 &r gammel villa blev i Igbet af
fa dage solgt tre gange, og den farste s@lger (S.) havde over-
for sin kgber (K.) erkleret ikke at ville garantere mod svamp.
Handelen berigtigedes saledes, at S. udstedte skgde direkte
til den sidste keber, K. 3, ved den lejlighed forlangte K. 3 ga-
ranti mod svamp, hvad S. vaegrede sig ved, hvorefter sagfe-
reren erklerede, at K. 3 herom matte holde sig til sin szlger
K. 2, der intet sagde hertil. Kort efter viste det sig, at villaen
var i hgj grad angrebet af svamp, hvis fjernelse ville medfare
betydelig bekostning. Herfor fandtes savel K.2 som K. 1 at
matte finde sig i afslag i kebesummen.

Note: Iflg. skensmeandenes erklering fandtes svampean-
grebet navnlig i gulv og treverk i stueetagen og skyldtes
manglende ventilation, altsd en bygningsmade, der skabte
gunstige betingelser for svampedannelser, og burde en kgber
ikke ved sedvanlig besigtigelse af ejendommen have opdaget
svampen. At de to sidste selgere kun havde ejet ejendommen
ganske kort, fritog dem altsa ikke i dette tilfelde for ansvar.
Jfr. om lign. betydelige svampeangreb i nye villaer, jfr. U.
1921, 270 H, 1922, 654 og 1926, 827. [1]

1. Dommen er omtalt hos Spleth T. pag. 1S87f, 190s f. og 19211f., samt hos
Vinding Kruse pag. 1677. Dommen er sterkt kommenteret, se Spleth T. pag.
1887, 1903, 192 (teksten 188s-188, samt 1904-1913 og 1921-192is. Vinding
Kruse nevner dommen pag. 1025 under »nyopfﬂrte« bygninger. Da villaen er
8 ar gammel, kan det jo diskuteres, om den er nyopfert. 1 norsk dom i Rt.
1935, 669 siger en dommer om en ejendom, »at den ikke var mere en 30 ar«.
Og i Rt. 1933, 1274 siger en dissens: »En treevilla, bygget 1899-1901 er nok
s& ny, og hvis skaden er fra for 1915 skyldes den i hvert fald ikke husets
@lde.«! Ang. misligholdelsesbefgjeiser mod salgers hjemmelsmand, se bl. a.
Vinding Kruse pag. 215-242, Thgger Nielsen, U. 1955 B, pag. 235s f. »Skiftet
ejer syv gange«, se endv. f. eks. Rt. 1926,535, 1933, 1216 og 1274 og 1939,
104. Se endv. Rt. 1933, 1218 (i det fglgende) angdende spgrgsmalet ngdven-
dige reparationer ctr. forbedringer.

HRD: Maj 1925 solgte S. til K. 1 uden at K. 1 erholdt skriftlig
adkomst. K. 1 solgte 7. juni s. 8. pd samme made ejend. til K. 2,
der allerede 6. juni s. a. havde solgt til K. 3. Ved direkte skgde
overdrog saelger derefter ejend. til K. 3.

Kgbesummen var angivet til 19.500 kr. - Ejendommen med
dertil hgrende bygninger selges som den er og forefindes og af
kgberen besigtiget. K. 3 flyttede fagrst ind febr. 1926, da en tid-
ligere ejer (narverende sxlger) i skgdet havde betinget sig ret
til at bebo den solgte ejendom indtil 15. dec. 1925. Straks efter
indflytningen konstateredes hussvamp i vist omfang. S. lod ud-
melde syns- og skgnsmand. | erkleringen nevnes mange skader,
hvad der skal ske for at fjerne svamp, samt at bekostningen vil
andrage ca. 3.450 kr., og at svampen er mindst 3 & 4 ar gammel
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- det ma antages, at svampeangrebet har haft omtrent samme
udbredelse pa handelens tidspunkt, som da skgnnet fandt sted -
har skensmandene erklaeret i retten. K. 3 har pastaet, S., K. 1 og
K. 2 tilpligtet til in solidum at betale 3.450 kr., subsidigrt, at
alle eller nogen af dem tilpligtes at betale ham et for hvert en-
kelts vedkommende fastsat belgh. Sagsegte pastar frifindelse.

Samtlige parter, den sagfgrer, der har udferdiget skgdet, og
en ejendomsmegler afgiver erklering under sagen.

Ingen af parterne vil have tenkt sig muligheden af, at byg-
ningen kunne vere angrebet af svamp - hvilket ej heller kunne
opdages ved almindelig besigtigelse eller var at forvente efter
bygningens beliggenhed og udseende.

S. og K. 1 har overensstemmende erklaret, at S. ved salget ud-
trykkeligt erklerede, at han ikke garanterede mod svamp, og at
K. 1 selv matte se efter. K. 1 har forklaret, at han ved salget til
K. 2 udtalte, at han solgte pd samme vilkar, som pa hvilke han
havde kgbt af S. Det var uklart, om svamp havde varet pa tale,
hvorimod K. 2 og K. 3 var enige om, at svamp ikke havde veret
pé tale. Da det direkte skgde skulle udstedes af S. til K. 3 pé
sagfgrerens kontor, og man ved oplaesningen kom til ordene, at
ejend. szlges som den er og forefindes - erklerede K. 3, at han
matte tage forbehold mod svamp, og S. erklerede, at han ikke
ville garantere mod svamp. Da de begge fastholdt disse stand-
punkter, fremsatte sagfgreren en bemerkning, som efter sagfg-
rerens og S.’s mening gik ud pda, at K. 3 matte holde sig til K. 2,
medens K. 3 havde opfattet den saledes, at S. matte holde sig til
sin szlger. S. underskrev derefter skgdet udfra den antagelse,
at K. 3 havde frafaldet kravet om garanti af ham mod svamp, og
K. 3 underskrev, idet han formente, at S. havde overtaget risi-
koen herfor------- se hertil Spleth T. pag. 190-1914 samt Theger
Nielsen i U. 1955 B, 241 10-12 ang. »Handel om Risikoen«.

Efter det oplyste, ma det anses for bevist, at ejendommen, for-
inden de omhandlede handeler fandt sted, i betydeligt omfang
har veret angrebet af svamp.

Ligeledes efter det oplyste antages, at S. pa tilstrekkelig
made, savel over for K. 1 som overfor K. 3, har tilkendegivet, at
han intet ansvar vil have i anledning af svamp, og at S.’s frifin-
delsespastand derfor vil vere at tage til falge.

Derimod er det ikke godtgjort, at K. 1 har taget noget forbe-
hold overfor K. 2. K. 2 har erkendt, at han ikke overfor K. 3 ved
handelen med denne har betinget sig ansvarsfrihed i tilfelde af
svamp, og at han heller ikke gjorde dette, da S. i K. I’s og K. 2’s
interesse, meddelte K. 3 direkte skegde. K. 3 har herefter krav pa
afslag i kebesummen, idet K. 2 da ingen aftale i sa henseende
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var truffet mellem ham og K. 3 i anledning af det af K. 3 frem-
satte krav om garanti imod svamp, matte vere opfordret til at
tage lignende, udtrykkeligt forbehold som af S. taget, forinden
underskrifterne af skgdet fandt sted fra S.’s og K. 3’s side. Se
igen Spleth T. p. 1904-1914.

Da K. 1, skent S. havde betinget sig ansvarsfrihed overfor
ham, ikke har taget noget forbehold overfor K. 2, findes K. 2 i
forhold til K. 1 at matte have krav pa et lignende afslag.

De indstevnte har gjort indsigelse imod belgbet 3.450, og ret-
ten finder efter samtlige oplysninger, at belgbet bgr nedsattes
til 2.000, idet udfarelsen af de af skensmeandene foresldede ar-
bejder pa forskellig made vil tilfgre ejendommen forbedringer.
Denne dom stadfaestes af HR, for sa vidt den var paanket, i hen-
hold til dens grunde.
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U. 1925, 481 0. En mand, der havde mattet betale kgberen af
sin ejendom erstatning for svampeskade, og som kort tid efter
pany havde mattet overtage ejendommen og derefter solgt
den til en anden, demtes til at betale denne erstatning for den
af farste kgber ikke tilstreekkeligt udryddede svamp. [1]

1. Dommen navnt hos Vinding Kruse pag. 16513 og omtales fra pag. 1654
1662, se endv. Vinding Kruse, kap. V med henvisninger. Se endv. henvisnin-
ger under dom i U. 1927,539.

Til nermere forklaring skal anfgres: En ejendom bliver solgt,
svamp konstateres; parterne indgar forlig om erstatning i den
anledning. Erstatningssummen anvendes, pa grund af kgberens
darlige gkonomi, kun delvis til reparation for svamp. Senere ta-
ger selgeren ejendommen tilbage og giver kgberen saldokvitte-
ring. Tilbagetagelsen sker i den form, at salgeren far uigenkal-
delig fuldmagt fra keberen til at s®lge ejendommen pa hans
vegne; men dommen siger, at da han i realiteten solgte for egen
regning, var kendt med svamp og med, at farste kgbers darlige
gkonomi ikke havde tilladt ham at fd den udryddet, matte han,
uanset at ingen serlig garanti var givet, yde erstatning, da ska-
den var ukendelig for kgber nr. 2.
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U. 1924, 233 H. Szlgeren af en ejendom i Fredericia tilpligtet
at betale kgberen erstatning, fordi ejendommen viste sig at
vere angrebet af svamp, og fordi selgerens repraesentant, me-
dens han fgr salget administrerede ejendommen, af vicever-
ten var gjort bekendt med svampens forekomst.

Sxlgeren havde pastaet, at kgberen ved sin undersggelse
burde have fadet mistanke, da huset var over 100 ar gammelt
(oplyst, at huset var bygget 1880. Det var altsd pa domstiden
44 ar gammelt).

Kgberen var i lejerens lejlighed og s& de nye gulve, men
erfarede mtet om grunden hertil. Hgjesteret siger, at der ikke
kan tillegges denne besigtigelse betydning.

Da salgers administrator vidste besked, og ydermere husets
alder var forkert opgivet, har hgjesteret tilsyneladende set
bort fra, at kegberen ikke har set sig tilstrekkeligt for, jfr. grs.
kabelovens § 47. [1]

1. Se Vinding Kruse 165i4 f.: »Har salgerens repraesentant under forhand-
lingerne vaeret i ond tro, ma S. ogsad veere ansvarlig.« Sml. Rt. 1935, 669, hvor
der var stor diskussion angdende salgers sagfgrers mere eller mindre gode
tro m. h. t. en »fortiet« reparation. Se Spleth 16914 f.
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U. 1923, 317 H. Sa&lgerinden af en ejendom i Stockholmsgade i
Kgbenhavn, hvilken ejendom viste sig befengt med hussvamp,
tilpligtet at betale kgberen erstatning, da hun efter det oply-
ste havde haft sd megen grund til at nere mistanke om, at der
var hussvamp i den, at hun burde have henledt kegberens op-
marksomhed derpa, hvad hun ikke havde gjort. [1]

1. Ang. »oplysningspligten« se Spleth T. 168is-169 Il og pag. 189 f., her nav-
nes yderligere U. 1931, 253 H og 1935, 43, se endvidere pag. 1904-190s. Dom-
men naevnt pag. 19012 Vinding Kruse pag. 1654, se det under U. 1930, 139 0
tilskrevne, endvidere pag. 1039. Dommen navnt pag. 103s.

| dommen pastds bade erstatning for reparation (skadegodtgg-
relse) (4.637 kr.) og 25.000 for forringelse af ejendommens verdi
(afslag) som falge af, at der konstateres hussvamp. Sealgeren pa-
berdbte sig dels klausulen: »Solgt, som den er og forefindesx,
dels at ingen garanti var givet, og at hun ikke i handelsgjeblik-
ket havde nogetsomhelst kendskab til, at ejendommen var be-
fengt med svamp.

Ifglge de af salgerinden og af kgberen afgivne partsforkla-
ringer, havde salgerinden under forhandlingen, inden skgdets
udstedelse, besvaret en forespgrgsel, om hvorvidt der fandtes
svamp i ejendommen, derhen: »lkke mig bekendt«, hvorefter
kgberen overfor selgerinden tog forbehold for det tilfelde, at
der matte vise sig at vaere svamp i ejendommen. Allerede som
falge af det sdledes oplyste, siger dommen, ma sagsggte anses
erstatningspligtig. Ikke erstatning for vardiforringelse efter re-
parationer for hussvamp, siger HR, der henholder sig til skans-
forretningen.
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U. 1921, 843 0. Erstatning tilkendt, da keberen, en ejendoms-
handler, efter ejendommens tilstand ikke havde haft grund til
at vente tilstedeverelse af svamp, uagtet den var kgbt »i den
tilstand, hvori den matte vere og forefindes«. [1]

I. Her foreligger et eksempel pd, at spgrgsmalet erstatning og afslag er sam-
menblandet. Se Spleth T. pag. 184, og U. 672 f. Se Spleth T. pag. 163 fra pag.
1633 til 4 f.n. pag. 187i4—t88. Se endv. Spleth T. 195i8 ff. Rt. 1933, 1218 og
1926, 535, Spleth T. note 43 og 49 samt Spleth U. pag. 641f. ang. klausulen
»selges som den er o.s. V.«

Til nermere forklaring skal anferes: | november 1918 solgte
selgeren ejendommen efter en ret gennemgribende reparation,
sommeren 1920 konstateredes svamp i kelderlokalerne i den ca.
40-50 ar gamle ejendom. Salgeren siger: kgberen har haft ad-
gang til besigtigelse uden at benytte sig deraf, og métte som
folge deraf selv bere risikoen. Salgeren vidste intet og har solgt
den, som den var og forefandtes. Dommen siger: Nar der henses
til, at ejendommens tilstand i november 1919 ma antages at
vaere en sadan, at kgberen ikke har haft nogen grund til at vere
forberedt pa fugtighed, rdddenskab i treeveerk, svamp eller lign.,
findes sa&lgeren ikke tilstrekkeligt at have betinget sig ansvars-
frined for den paviste svampeskade alene ved den ovenfor gen-
givne i kgbekontrakten benyttede almindelige vending, og der
findes derfor at tilkomme kgberen afslag i kebesummen, hvilken
menes passende at kunne settes til kr. 5.000.
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U. 1921, 270 H. En fhv. proprieter (ejendomshandler) solgte
oktober 1917 en af ham i 1914 opfert villa til K. 1 for 40.000
kr., heraf udgjorde tilbehgret 23.000 (tallene er omtrentlige).
K. 1 selger med garanti for at bygningerne i enhver hense-
ende er reelle, villaen til K. 2. Straks efter opdages det, at
ejendommen er sterkt befengt med svamp.

K. 1 overdrager derefter sit formentlige krav pa S. til K. 2.
Underretten frifinder S. [1]

1. Dommen neavnt Spleth T. pag. 163s og omtalt fra 16334 smh. med pag.
187i4, cfr. l.e. note 37 ang. norsk ret, der henviser til note 11, pag. 158, dom-
men navnt pag. 187s. Se endvidere ang. det »brugte« Spleth i U. pag. 6320 f.
ang. »lotteribetragtninger«. Ang. sagkyndig undersggelse se Spleth T. pag.
1643 f. jfr. Rt. 1934,92, der antages at stemme med dansk retspraksis. Vin-
ding Kruse nevner dommen 16615 ff. Se endvidere henvisninger i den fgl-
gende tekst.

Ved simpelt transportdokument har K. 2 derefter overdraget sit
formentlige krav pa S. til appellanten (A). Svampen antages at
stamme allerede fra tidspunktet for s@lgers salg til K. 1. A. me-
ner, at S. allerede som bygherre er ansvarlig for visse konstruk-
tionsfejl; manglende ventilation under gulvene og ikke udtgrret
bygningsmateriale. S. siger, at han har benyttet arkitekt og givet
arbejdet i entreprise til bygningshandvarkerne (jfr. Spleth T.
pag. 1914f + pag. 198). A. har endvidere anfgrt, at S. har pata-
get sig ubetinget garanti for, at ejendommen savel i her om-
handlede henseende som i andre, var fri for skjulte fejl.

Under forhandlingerne 14 dage for slutsedlens oprettelse
spurgte kgber: »Nu er ejendommen vel ikke fugtig?« Hvortil
selgeren svarede: »Nej, den er sdgu sa reel og fejlfri«, og i den
senere slutseddel stod: »igvrigt sker alt denne handel vedrarende
ifalge reel og retskaffen aftale.« | kgbekontrakten, der aflgste
slutsedlen, stod der: »l gvrigt overdrages det solgte i samme
stand som det er pavist kaber«, men i en note star der, at denne
passus synes at tage sigte pa, at S. ikke havde ret til at fjerne
noget af det paviste tiloehgr. Et sagkyndigt vidne har erklaret,
at svampeangrebet kunne overses ved almindelig besigtigelse,
men nappe ved en sagkyndig undersggelse. S. har benagtet ord-
veksel og garanti, og selv om ordvekslen matte have fundet sted,
er det ikke nogen garanti, der kan afholde kgberen fra nermere
undersggelse. A. har fgrt K. 1 (2 personer) som vidne. Begge be-
krefter deres eget spgrgsmal (14 dage far slutsedlen), med hen-
syn til svar siger den ene, at ordene faldt omtrent som citeret,
den anden kunne ikke ngjagtig erindre ordlyden, men svaret
kunne kun opfattes som erklering om, at der ikke var fugtighed

76



i villaen, og ordene »reelt« og »fejlfri« blev brugt af S. om vil-
laen.

VLD: Det findes ved vidnernes forklaring smh. med slutsed-
lens ord om reel og retskaffen aftale e. o. tilstrekkelig godtgjort,
at S. ved den lejlighed har fremsat en udtalelse egnet til at bi-
bringe modparten den tro, at S. indestod for at villaen var reel
og fejlfri, derfor uanset kontraktens ord, pligtig at give erstat-
ning for villaens mangler. Erstatningen sattes til kr. 5.000.

HR siger kort: Anser det godtgjort at villaen oktober 1917
var sterkt angrebet af @gte hussvamp. Da appellanten (altsa S.)
ikke ved handelens afslutning har betinget sig ansvarsfrihed for
denne mangel ma indstevnte (A) havekrav pa afslag, som efter
proceduren og oplysningerne er sat til 8.600 kr.

Resumé: Der er to transporter. (Jfr. Vinding Kruse, kap. o -
serlig cessionssynspunktet, jfr. ogsd norske domme i Rt. Se det
flg. eks. Rt. 1926, 535, 1933, 1216, 1933, 1274 sml. Thagger Niel-
sen U. pag. 23415 0g 2359 f.)

Der er difference mellem slutseddel og kgbekontrakt sml.
Spleth T. pag. 167, 2. stk. f.

Selger er ejendomshandler (terminologien tyder mere pa
kreaturhandler) og bygningen er opfart af s&lger.

Garanti stgttes i VLD pd ordvekslen og slutseddel, uanset kg-
bekontrakten erstatning 5.000 kr.

HR undersgger ikke S.’s stgrre eller mindre gode tro (jfr.
Spleth T. pag. 189, note 42: det altid noget vanskeligere speargs-
mal — ), men betoner: sterkt angreb og giver afslag uanset evt.
god tro. Se Spleth T. 1889f. »Eftertrykket i Dommen skal for-
mentlig legges pa ordet sterkt«.
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Seelger frifindes
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U. 1955, 654 H. S. solgte i 1945 sin byejendom til K. 1, idet i
skedet udtaltes, at S. ikke péatog sig garanti for svamp m. m,,
men at det ikke var ham bekendt, at sddant var eller havde
veret i ejendommen. | 1947 solgte K. 1 ejendommen til K. 2
med en tilsvarende erklering i skgdet. Efter at der i 1951-52
var konstateret svamp i ejendommen anlagde K.2 erstat-
ningssag mod S. Denne frifandtes allerede som fglge af, at
det ikke efter de HR forelagte mangelfulde oplysninger fand-
tes godtgjort, at S., da han solgte ejendommen til K. 1 havde
gjort sig skyldig i noget til erstatning forpligtende forhold. [1]

1. HRT 1955,267. Se U. 1927,539 H og 1942, 1010. Lassen: Obl.rettens aim.
del (1917-20) pag. 499, Ussing Aim. Del (1946) pag. 142-43, Ussing: Kgb
(1950) pag. 142 V, A. Vinding Kruse, pag. 215 ff., serlig pag. 232-33 og 235-
37 samt Augdal: Den norske obligationsrets aim. del pag. 369. 1. udgave.
HR undgar saledes, i hvert fald i denne dom, at tage stilling til det vanske-
lige spgrgsmal, som foruden hos Lassen og Ussing er indgdende behandlet,
bl. a. hos Vinding Kruse, pag. 215-242, Kristen Andersen pag. 131 G: »sprin-
gende regres«, dog kun f.s.v. angdr vanhjemmel og Theger Nielsen 1955 B,
234, 2. stk. og 235sf., ganske vist ang. andre mangler end svamp m.v. Se
desangdende endv. under U. 1921, 270 H (pag. 76) om flere norske DD ang.
cessions eller springende regressynspunkter. Ang. klausuler se bl. a. Spleth
U. pag. 64 og T. pag. 194 f.

@LD: S. (husejer) arvede 1938 en Arhus-byejendom fra sin mor,
en omkring 1890 opfart tre-etagers beboelsesbygning. Juni 1945
solgte S. ejendommen for 18.000 kr. til K. 1. | skgdet fglgende
bestemmelse: »salgeren patager sig ikke garanti af nogen art,
hverken for svamp, husbukke el. lign., men det er ikke s&lgeren
bekendt, at sadant er eller har veret i ejendommenc.

1947 solgte K. 1 ejendommen til sagsggeren K. 2 for 26.250
kr., og i dette skgde udtales bl. a. falgende: »Salgerinden garan-
terer ikke for svamp eller husbukke, men erklerer p& tro og
love, at der ikke hende bekendt er eller har vearet forefundet
tegn til sddant.

I 1951-52 konstateredes det, at ejendommen var angrebet af
hussvamp, og sagsegeren K.2 matte derfor foretage en omfat-
tende istandseattelse af ejendommen, hvilket kostede ham kr.
6.492,-, hvortil kommer, at sagsggeren K. 2 selv arbejdede 480
timer pd ejendommen.

Der er afgivet partsforklaringer og vidneforklaringer af en
lejer, der har boet i ejendommens stueetage ca. 18 ar, og af en
anden, der har boet der i fem ar, og af en tredie, der har boet
der i syv. Der er videre afgivet erkleringer af en ingenigr, ansat
ved boligkommissionerne i Arhus, af en murermester m. fl.

Retten skal herefter udtale, at det efter det oplyste ma anses
for godtgjort, at den af sagsggte foretagne reparation af treever-
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ket i stueetagen har fundet sted i den sidste del af sagsegtes ejer-
tid, ca. 1947, og at der allerede da har veret et svampeangreb.
Selv om det antages, at det i 1951-52 konstaterede svampean-
greb star i forbindelse hermed, og at sagsggte har varet klar
over, at der var svamp i ejendommen, finder retten imidlertid
ikke, at sagsggeren kan indtale noget erstatningskrav over for
sagsggte; det bemarkes herved, at denne ikke har meddelt sag-
sggeren urigtige oplysninger, og at der ikke pa noget tidspunkt
har bestdet noget retsforhold mellem parterne, og sagsggeren,
der har kgbt ejendommen pda grundlag af de ham af K. 1 med-
delte oplysninger, og ikke kan rejse erstatningskrav mod sin sel-
ger, kan herefter ikke veare berettiget til under paberabelse af,
at sagsegte ved sit salg til K. 1 har udvist et svigagtigt forhold,
at kreeve udgifterne ved skadens udbedring erstattet af sagsgge-
ren.

HRD (9 dommere): Allerede som fglge af, at det ikke efter de
HR forelagte mangelfulde oplysninger findes godtgjort, at ind-
stevnte (S.), da han i juni 1945 solgte den omhandlede ejen-
dom, har gjort sig skyldig i noget til erstatning forpligtet for-
hold, vil LD vere at stadfeste, d. v. s. frifindelse.
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U. 1945, 463 H. Ca. 2V2ar efter at menighedsradet (M) i Ny-
kgbing F. i 1939 havde solgt en tidligere kapellanbolig til K.,
konstateredes der angreb af husbukke i tagsparene og hus-
svamp i kgkkengulvet og senere svampeangreb i entreen. |
1931 havde der varet et mindre angreb af husbukke, i 1932
var et gulv omlagt, p. g. a. svamp, og i 1937 var gulvet i kgk-
kenet repareret p. g. a. fugtighed; ved salget var spgrgsmalet

om jjvamp, eller hushukke. ikke nmta.lt. ng skgdsLindehpldt ia-
tet herom. Uanset om det matte vare godtgjort, at de efter
salget konstaterede husbukke- og svampeangreb havde veret
under udvikling fagr salget, fandtes der ikke holdepunkter for
at M. havde varet vidende herom eller om omstendigheder,
der kunne give mistanke om, at huset var befengt med le-
vende svamp eller husbukke, hvorved bemarkedes, at det nu
konstaterede svampeangreb matte antages at veare opstiet
uafhangigt af svampeangrebet i 1932. Herefter ansds M. ikke
erstatningspligtig. (Dissens). [1]

1. Jfr. Ussing Kgb pag. 162-63. Vinding Kruse omtaler indgdende dommen
pag. 104-1055 dommen omtales ogsd pag. 133 f. Se endvidere pag. 1654f.,
serlig pag. 166, endvidere 166 D, serlig pag. 167 citeret under U. 1932, 93 H.
Pag. 167, 3. stk., skriver Vinding Kruse: »I alle tilfelde, hvor parterne har
den forngdne tid dertil, ma det tilrddes at lade ejendommen undersgge for
svamp og husbukke af en sagkyndig, inden handelen afsluttes«. Jfr. Rt. 1934,
92. Forfatteren ville have sluttet sig til dissensen i HR.

Selger pastar frifindelse: Ikke fgrt bevis for at de nu konstate-
rede angreb var begyndt, mens han var ejer, og han har i hvert
fald ikke veret vidende om eller haft grund til at nere formod-
ning om angrebet, og har igvrigt ikke tilsidesat den oplysnings-
pligt, som i s henseende pahviler ham. Prastelgnningsudvalget
foretog arligt eftersyn. 1931 konstateredes husbukke i tagrum-
met i et hjgrne af bygningen, men en tilkaldt arkitekt fastslog,
at det var af ringe omfang, husbukkene var dgde. |1 de fglgende
ar indtil salget 1939 havde man ved synene, hvortil navnte ar-
kitekt var tilkaldt, opmarksomheden sarlig henvendt pa dette
forhold, uden at man fandt angrebet udvidet. Skaden fandtes
ubetydelig, udskiftning af tagspeer fandtes upékraevet. Svampe-
angreb i studerevarelset opdagedes 1932, straks foretaget omfat-
tende reparation med udryddelse af svamp, siden ikke konsta-
teret svamp. 1937-reparationen af kgkkengulvet bestod i forny-
else af linoleum samt udskiftning af dartrin mellem kegkken og
tilstedende vaskehus, mulig nogle bredder i kgkkengulvet gde-
lagt af fugt fra vaskehuset. Der konstateredes ved den lejlighed
ikke svamp i kekkengulvet.

@RL siger: Uanset at det ved stedfundne syn og sken er kon-
stateret at husbukke- og svampeangreb allerede har vearet under
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udvikling fer salget, findes ikke anledning til at antage, at no-
gen til det sagsggte menighedsrad (szlger) knyttet person har
veeret vidende herom, eller om omstendigheder, der kunne give
grundet mistanke om, at huset var befengt med levende svamp
eller husbukke. Svampeangrebet under kgkken og entré méa an-
tages betinget af fugt fra vaskehus og opstdet uafhazngig af det
1932 konstaterede svampeangreb. Salger frifindes.

HR: Seks dommere stemmer for stadfestelse, d. v. s. s&lgers
frifindelse.

Tre dommere finder, at saelger var bekendt med de tidligere
konstaterede angreb af svamp og rdd og matte efter bygningens
alder og byggemade regne med fortsatte angreb som en narlig-
gende mulighed, navnlig efter det i 1937 passerede og under
hensyn til, at salget fandt sted uden besigtigelse, havde haft na-
turlig opfordring til at gere keber bekendt med de fire angreb,
men tiltreder, at der efter de foreliggende oplysninger ikke er
tilstrekkelig grundlag for at anse S. ansvarlig for paberdbte
mangler.

Spgrgsmalet afslag ikke bergrt, men er vel afgjort derved, at
man antagelig ikke har ment, at ejendommens handelsverdi ef-
ter reparationen er forringet jfr. bl. a. U. 1941, 111.
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U. 1944,1115 H. Under sagen krevede indstevnte apellanten
(S.) tilpligtet at erstatte udgifterne 960 kr. ved udbedring af
svampeangreb pa en ejendom han havde kgbt af S. Det kunne
hverken anses godtgjort at S. havde garanteret for, at huset
var frit for svampeangreb, eller at han, da salget skete, havde
haft nogen viden eller grund til mistanke om, at det var be-
fengt med svamp. Herefter og efter det i gvrigt foreliggende,
frifandtes salger. [1]

1. Spleth T. pag. 1894—913: Det »rene« forudsatningssynspunkt ikke bergrt.

Se ogsd note 43, pag. 190, om norsk ret med henvisning til flere norske DD,
som findes omtalt i det efterfglgende.
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U. 1943, 814 H. Kgberen fandtes ikke i h.t. en bestemmelse i
skgdet om, at S. garanterede, at-der ham bekendt ikke fand-
tes svamp eller husbukke i ejendommen, at kunne krazve af-
slag i anledning al et efter kobet konstateret eldre husbukke-
angreb, til hvilket det ikke fandtes godtgjort, at S. eller en
murermester, der var salgers representant under salgsfor-
handlingerne, havde haft kendskab. (Dissens).

Ved skgde i juni 1940 kgbte K. en ejendom i Vanlgse. |
skgdet hed det bl. a., at selgeren garanterer, at der ham be-
kendt (se Spleth T. 19611 — 10 fra neden og Vinding Kruse
pag. 162) ikke findes svamp eller husbukke i ejendommen.
Forhandlingerne fgrtes vaesentlig mellem K. og en murerme-
ster, som repraesentant for selgeren. Denne murermester hav-
de i sin tid for ca. 5-6 ar siden —selv opfert ejendommen ved
betydelige tiloygninger til en pa grunden forudverende min-
dre, @ldre ejendom, og den nuverende s&lger havde kgbt
ejendommen af murermesteren, juli 1939. [1]

1. Se Spleth T. 1914f. Denne dom hgrer ogsd hjemme under gruppe Il a.
Dommen er naevnt Vinding Kruse pag. 964, angdende »oplysningspligten« se
ogsd U. 1941, 111 H. Man ma give Spleth ret i: »den altid noget vanskelige
undersggelse af salgers gode eller onde tro«. (Spleth T. 189, note 42 in
fine), og at forskellen afslag og erstatning ikke synes klart angivet.

Efter overtagelsen mener K., at S. eller dennes reprasentant
havde givet hende urigtig oplysning om ejendomsskyld, kredit-
foreningsydelser og lejeforholdene og forlanger i den anledning
afslag i kebesummen. Denne del af dommen vedkommer os ikke
her. Men efter overtagelsen viser der sig et alvorligt og udbredt
angreb af husbukke i den &ldre del, og i den anledning forlan-
ger K. ogséd afslag i kebesummen. Forud for slutsedlens under-
skrift blev afholdt et tre timers mgde hos keberens sagferer, hvor
sagfareren, koberen, en ejendomsmagler og navnte murerme-
ster var til stede.

@LR.: Efter de foreliggende oplysninger, herunder bl. a. ogsa
skgnsmandens udtalelse om, at husbukkeangrebet efter al sand-
synlighed ma vare bevirket ved sammenbygningen af den ny
og den gamle del af ejendommen, finder retten det ubetenke-
ligt at g& ud fra, at murermesteren ma have varet vidende om
dette angreb. Da det imidlertid er ubestridt, at murermesteren,
der optrddte som salgers repraesentant og for si vidt befuld-
meagtigede, ikke pa mgdet pa nogen made omtalte dette husbuk-
keangreb til trods for, at spgrgsmalet om svamp og husbukke ud-
trykkelig blev drgftet, finder saelger, uanset at han ikke selv var
til stede i dette mgde, og uanset at han formentlig ikke selv har
haft kendskab til, at ejendommen var angrebet af husbukke, at
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matte vaere ansvarlig over for kgber, for at hun (K.) ikke er ble-
vet behgrigt oplyst om dette forhold. (Ang. fuldmagtsforhold,
se Ussing Aftaler, 2. udg. 1945, pag. 328, 3 fra neden, samt
Stang: Innledning til formueretten, 3. udg. 1935, pag. 60612
»Var vildfarelsen synbar for fuldmeagtigen (idet foreliggende
tilfelde, altsd murermesteren) er viljeserkleringen ugyldig, selv
om fuldmagtsgiveren (i det foreliggende tilfelde salgeren af
ejendommen) ikke havde adgang til at kende mangelen.« Se
Vinding Kruse pag. 1039 f . ----- ). Dommen fortsetter: Der ma
derfor gives K. medhold i, at hun har krav pa et vist afslag i
kgbesummen.

HR.: »Hvad husbukkeangrebet angar bemarker syv dommere,
at det ikke kan anses for godtgjort, at selgeren eller hans repree-
sentant, murermesteren, har haft kendskab til dette angreb, og
at der som fglge heraf ikke vil kunne tilkendes kgberen noget
afslag, jfr. U. 1943, 730.

To hgjesteretsdomme tiltreder JLR’s afggrelse og vil give
afslag.
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U. 1943, 730 H. Husbukkeangreb. Efter kgbet af en villa opda-
gede kgberen, K., at den var angrebet af husbukke, hvilket an-
greb af Teknologisk Institut antoges at vare mindst 30 ar
gammelt, og K. pastod sig tilkendt erstatning hos salgeren,
S., der havde ejet ejendommen i ca. 10 ar. | skedet hed det:
»Sa&lgeren er uden ansvar for svamp, husbuk, orm ell. lign.,
og S. havde udtrykkeligt gjort K. opmarksom herpa og udtalt,
at han aldrig havde vearet oppe pda villaens loft, hvorfor ham
bekendt ikke var husbukkeangreb i villaen. S., der ikke kunne
antages at have vidst eller burde vide, at der var husbukke-
angreb, frifandtes. [1]

1. Jfr. HDD 1931, 735 og 1905, 545 med henvisninger. Jfr. U. 1931, 735, 1930,
139, 1936,545 med henvisninger samt Topp og Sv. Jensen Storch i Husbuk-
ken og dens gdeleggelsesverk (1927) og samme forfatters husbukke (1929).
Se Spleth T. 1949-196d., om ansvarsfrihedsforbehold (se serlig pag. 194s f.)
Vinding Kruse pag. 123 C, serlig pag. 1231320. Se endvidere Spleth T. 164i2 f.
om sagkyndig undersggelse (Rt. 1934,92). Se Spleth T. 1854 f. foruden de der
naevnte DD, kan denne formentlig ogsd anfares.

Januar 1941 kgber K. en meget gammel villa. | skgdet § 4 hed-
der det: »Sa&lgeren er uden ansvar for svamp, husbuk, orm el.
lign.« Efter overtagelsen gik kebers handvarkere og arkitekt i
gang med istandseattelsen. Der konstateredes husbukke. Tekno-
logisk Instituts erklaring: »Mindst 30 ar gammelt angreb. Der
er foretaget flere reparationer. Angrebet i fortsat udvikling, sa-
vel pd loft som i sideskabe p& 1. sal. S& let synligt, at en mand
med normal iagttagelsesevne darligt kan undgé at bemarke det.«

Kgber erklzrer, at selgeren under forhandlingerne pa fore-
spargsel erklerede, at der ham bekendt ikke fandtes nogen af de
i 8 4 nevnte angreb. Sealger pastar frifindelse: Kgbt villaen
1931, i skgdet stod i § 4 det samme, som i skgdet af 1941. Har i
de ca. 10 ar intet opdaget. £ ldre mand. Aldrig veret pa loftet.
Afstivning af temmer ikke sket i hans tid. P& forespgrgsel er-
kleret, at der ikke ham bekendt var noget i vejen; udtrykkelig
sagt, at han ikke ville have ansvar og forlangte i skgdet en lig-
nende bestemmelse som i sit eget skgde. Imidlertid er det oplyst,
at selger, da han i 1931 kgbte, har afgivet folgende erklaring:
»Undertegnede erklerer herved at vere gjort bekendt med tree-
vearkets tilstand. Jeg er ligeledes bekendt med, at tilstanden for-
mentlig hidrgrer fra orm eller husbuk.« Denne erklering havde
S. afgivet efter at han ved en snedkermester havde ladet ejen-
dommen undersgge, denne havde bemerket nogle reparationer,
men alligevel tilrddet kgbet (i 1931). En arkitekt forklarer, at
han inden kgbet 1941 var med s&lger og kgber i villaen. Han
ville pd loftet, men sazlger erklerede, at han ikke vidste, hvor



der var en stige (stigevanskelighederne var vel til at overvinde).
Ogsa arkitekten havde spurgt, om der var husbukke i trevarket,
og s&lger havde svaret, at det var der ham bekendt ikke.

@LD: Efter det i sagen oplyste, burde s®lgeren have vearet
klar over, at der var stor sandsynlighed for, at villaen var an-
grebet af husbukke. Det burde han forinden kgbet have gjort
kgberen (sagseggeren) bekendt med, sdledes at han kunne have
ladet foretage en nermere undersggelse. Ved sine gentagne ud-
talelser under kgbsforhandlingerne, at der ham bekendt ikke var
husbukke i treverket, foranledigede han tvertimod, at kgber
afstod fra narmere undersggelse (se her kbl. § 47 »skellig
grund«). Under disse omstendigheder kan der ikke tillegges det
i skgdet tagne forbehold om ansvarsfrihed for husbukke betyd-
ning, men salger méatte veare erstatningspligtig for den fore-
fundne alvorlige mangel. ..

Dissens: Efter den udtrykkelige bestemmelse i skgdet 8§ 4 me-
ner jeg, at selger ma veare ansvarsfri, at han burde have haft
mistanke om - og maske ogsa har haft mistanke om - at ejen-
dommen var befengt med husbukke, nar forholdet dog er det, at
dette sidste ikke ligefrem var ham bekendt. Jeg stemmer derfor
for frifindelse----—-

HR: Under hensyn til det i skgdet § 4 tagne forbehold, pa
hvilket kgber blev gjort udtrykkelig opmerksom og til,, at
selgeren under forhandlingerne med kgber, der var ledsaget af
arkitekt, udtalte, at han aldrig havde veret pa villaens loft,
méatte det vaere kebers sag at lade foretage forngden undersg-
gelse angdende tilstedevearelsen af husbukkeangreb. Salgeren,
der efter sagens oplysninger ikke kan antages at have vidst eller
burdet vide, at villaen var angrebet af husbukke, findes ikke her-
ved at have padraget sig noget erstatningsansvar ved i anled-
ning af kgbers spgrgsmal om husbukkeangreb at have indskraen-
ket sig til at svare, at der, sdvidt ham bekendt, ikke var sadant
angreb i villaen. Kgber ma betale sagsomkostninger for begge
retter.

@L: Flertal demmer, forsgmt oplysningspligt, men dissens.

HR frifinder: Forbeholdet er K. gjort udtrykkelig opmarksom
pa. K. var ledsaget af arkitekt og S.’s bemerkning, »lkke varet
pa loftet«, burde have foranlediget K. til undersggelse.
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U. 1943, 413 0. Efter at K. havde underskrevet slutseddel om
keb af en gard, kom han i besiddelse af oplysninger, hvorefter
han troede, at der var svamp i stuehuset. Han forlangte der-
for, at S. skulle garantere mod svamp eller give afslag i kgbe-
summen. Da S. ikke ville indga herpéd, negtede K. at under-
skrive skgde, hvorefter S. forlangte erstatning af K. Teknolo-
gisk Institut oplyste, at der to steder i stuegulvet var almin-
delig rdd: en meget langsomt voksende svamp, der adskiller
sig fra akutte svampeangreb ved ikke at have tendens til at
brede sig eller til at smitte, men som kan gdelegge treet lige
sa fuldstendigt som akutte svampeangreb. Herefter fandtes
K. at have veret uberettiget til at heeve handelen eller kraeve
afslag i kebesummen. [1]

1. 1 en vis forbindelse med dommen kan maske anfgres Spleth pag. 167s og
hertil A. Vinding Kruse pag. 85 (»dokumentstadiet«). Sml. at flere norske
domme leegger veegt pd aktuelt svampeangreb (her beneavnt akut svampe-
angreb). Men her i modseatning til »spirer«. Angéende rad se fallesudtalelse
vedrgrende svamp og rad af 6. juli 1955. Dommen er navnt hos Vinding
Kruse 1635 se pag. 1622-163®.

Efter det foreliggende ikke godtgjort, at der pd handelens tids-
punkt har veret noget svampeangreb, der - for savidt de gvrige
betingelser herfor matte have veret tilstede - kunne have beret-
tiget K. til at heeve handelen eller kreve afslag i kebesummen,
og s@lgeren har allerede derfor krav pa erstatning for tab, som
métte vaere tilfgrt ham ved, at kgber har nagtet at vedstd han-
delen. Dette tab ansettes i mangel af narmere oplysninger
skgnsmeessigt til kr. 2.000, sagsomkostninger findes K. at burde
godtgare selgeren med 300 kr.

Skgnsmandene har afgivet fglgende erklering:

Fodbredder slemt medtaget i en spise- og hjgrnestue. Imid-
lertid viste skaderne sig ikke som typiske svampeskader, men
synes na@rmest kun at vare almindelig rad, opstaet ved fugtig-
hed fra ydervaeggene, som efter gardejerens udsagn i stor ud-
strekning er massive betonvagge.

De enedes om at sende et par pragver til Teknologisk Instituts
handvearkerafdeling. Instituttet erklerer bl. a., at svampen ma
antages ded i begge indsendte prgver. Treet var sterkt gdelagt.
@deleggelsens karakter dekkes bedst ved udtrykket rdd, fordi
rad er den dagligdags betegnelse for langsomt voksende near-
mest latente svampeangreb, og sadanne angreb adskiller sig
steerkt fra akutte derved, at de ingen tendens har til at udbrede
sig, og at der ingen fare er for smittes overfgrelse til andre tree-
dele. De adskiller sig herved fra de mere hurtigt voksende svam-
peangreb - men de kan gdelegge treet lige sa fuldstendigt.
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U. 1941, 11 H. Ved salg til K. af en fast ejendom afgav salge-
ren udtrykkelig garanti for, at »der ikke ved overdragelsen
findes husbukke eller svamp i ejendommen med pataleret i et
ar efter overdragelsen«. Et halvt ar senere konstateredes det,
at der havde varet lettere angreb af husbukke, der dog ikke
havde beskadiget tammer og treverk vesentlig, og for hvis
genopblussen muligheden matte anses for yderst ringe. Mulig-
heden for en verdiforringelse af ejendommen i udbedret stand
fandtes at veere sa ringe og at bero pa sa usikre momenter, at
S. ikke kunne tilpligtes at yde K. erstatning herfor, ej heller
til deekning af en husbukkeforsikring. [1]

1. HRT 1940,574 jfr. HD i U. 1937,249 med note 1. Angdende foreldelses-
spgrgsmalet se Spleth T. pag. 158 med note og pag. 187 f. A. Vinding Kruse
pag. 132 f. Angédende garanti se Spleth, T. pag. 1693-184 b, sa&rlig 182, pkt.
3, og 18311184 b samt Vinding Kruse pag. 162 B. Augdahl pag. 241 VII f,,
se endvidere Illium U. 1954 B, 317, 3. stk. samh. med Karlgren T.f.R. 1938
pag. 472, 2. stk., angdende den logiske fejl i Lassens garantileere - Arnholm
kalder garantileren en krigslist. Se bl. m. a. endvidere Ussing Kgb, pag. 63s
»af mangel p& bedre« og Kgb 125is f.!l Ang&ende oplysningspligten, se Spleth
T. 168 f., Kristen Andersen: Kjopsrett, pag. 116, 3. stk., og Vinding Kruse
pag. 74 f., se ogsd de sterke diskussioner i Rt. 1935,669 og 1939,104. An-
gdende diskussion om veardiforringelse i handel og vandel (norsk kopelyte) i
Rt. 1933, 1218, som ogs& angar spgrgsmalet ngdvendige reparationsomkost-
ninger. Ad handels- og brugsverdi se endvidere Stang Erstatningsansvar
(1927) pag. 307-312 og 291-297. Se ogsd Rt. 1939, 104. Angaende forsikring
se bl. a. Vinding Kruse 163io f. med noterne 2 og 3. Dommen neavnt 16312
hvor den omtales.

| skgdet februar 1939 star der, at S. garanterer, at der ikke fin-
des husbukke i ejendommen med en pataleret for K. i et ar efter
overtagelsen, der skete 11. juni 1939. K. havde stillet krav om,
at S. skulle afgive sddan garanti. Her foreligger altsd et virke-
lig klart garantitilsagn. August 1939 opdages husbukke, kaber
reklamerede og s&lger erklerede sig villig til at betale repara-
tion efter regning, men ville ikke betale erstatning for verdifor-
ringelse af ejendommen i anledning af husbukkeangrebet. K.
pastod under sagens forberedelse ved retten i Odense kr. 10.000
i samlet erstatning, samt kr. 880, der androg de direkte repara-
tionsudgifter. S. pastar sig frifundet mod at betale 880 kr., og
har under sagen betalt dette belgb.

To af retten i Odense udmeldte skensmend har erkleret: »Vi
mener, nar reparation er foretaget, at ejendommens brugsvardi
er uforandret, men er dog klar over, at ejeren i salgstilfelde ber
gore kgberen opmarksom pd, at der har vearet husbukkeangreb
i ejendommen, og at denne oplysning kan vere medvirkende til,
at denne vil forsgge at trykke prisen.« Senere har de pa sazlgers
foranledning afgivet en yderligere erklering: »At vi vedbli-
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vende mener, at ejendommens handels- og brugsverdi er ufor-
andret, nar reparationen er udfgrt«. Endelig har den ene skgns-
mand i retten udtalt, at han mener, at den i skensforretningen
omtalte reparationsmade fuldstendig vil udrydde husbukkene
og ikke vil fa nogen indflydelse pa bygningens verdi.

Den anden udtalte: »At det neppe kan tenkes, at nogen vil
kgbe den pagzldende ejendom alene som pengeanbringelse, men
kun fordi han har en speciel interesse i at kunne udnytte ejen-
dommen, og allerede af den grund mener han ikke, at den virke-
lige liebhaver vil kunne opnd at trykke prisen, blot ved at hen-
vise til, at der har veeret husbukke i ejendommen.

K. har til stgtte for sin erstatningspastand for verdiforringelse
anfgrt, at han ikke ville have kebt ejendommen, hvis han havde
vidst, at der var husbukke i den, og at det ma anses for givet, at
det forringer en ejendoms veardi, nar der har varet et saddant
angreb. Selv om han, der har anvendt ca. 55.000 kr. pd& ombyg-
ning af ejendommen, ikke nu tenker pa at szlge den, kan for-
holdene udvikle sig sddan, at han eller hans hustru i tilfelde af
hans ded bliver ngdt dertil. S. har forklaret, at han var ganske
uvidende om angrebets tilstedevearelse og bestrider, at der efter
en effektiv grundig udbedring er grundlag for noget verdifor-
ringelseskrav. Han anfgrer, at K., nar angrebet er udbedret, vil
vere i stand til at yde fuldstendig garanti mod husbukkeangreb
i tilfelde af salg.

@LR siger: Selv om det ma antages, at ejendommens brugs-
vardi ikke er blevet ringere, nar skaden fuldstendig udbedres,
er det dog rimeligt at antage, at en oplysning om angrebet vil
vere egnet til at trykke ejendommens pris i tilfelde af salg.
Dommen giver kgberen 5.000 i erstatning for vardiforringelse
(de 880 kr. for reparation har han jo faet).

HR har faet en erklering fra Teknologisk Institut, i hvilken
bl. a. udtales, at mulighed for genopblussen ma anses at vere
yderst ringe, og at angrebet i nervarende tilfelde ikke har be-
skadiget temmer- og treverk vasentligt. Herefter og efter det
forgvrigt foreliggende, navnlig skensmandenes udtalelser samt
oplysninger om, at husbukkeforsikring kan tegnes pa sadvanlige
vilkar og til normal premie, findes muligheden for en veardi-
forringelse af ejendommen i udbedret stand sd ringe og hviler
pa sa usikre momenter, at selgeren ikke i henhold til den af ham
afgivne garantierklering vil kunne tilpligtes at betale yderligere
erstatning end alt betalt (d. v. s. 880 kr.), ej heller til dekning
af udgifter til husbukkeforsikring.

Der er sterk dissens. HR giver kun kr. 880 i reparation. LR
er maske kommet til sit resultat ved de markveardigt afvigende
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skgnsmandserklaringer. Der var pastdet 10.000 kr. LR har taget
mellemtallet. For HR har abenbart Teknologisk Instituts erklee-
ring vaeret afgerende. Et husbukkeangreb virker maske altid
noget kompromitterende, semper aliquid haeret, der hanger al-
tid noget ved, jfr. ogsa U. 1944, 95 i det fglgende, hvor en
temrermester besvarer et spgrgsmal: »Hvor meget vil ejendom-
mens verdi vare ved salg, nar farnaevnte reparation er foreta-
get, men med bemarkning herom,« pad fglgende made: »Ca.
10.000 kr., da svamp er en ulempe ved en ejendom, som de fle-
ste kgbere reagerer sterkt overfor«. | sidstnevnte dom frifand-
tes selger, bl. a. fordi han ikke havde givet garanti eller haft
begrundet anledning til mistanke om svampeangreb. (Sml. U.
i det falgende 1939, 247 H og 811 H). Det kan maéske ogsa anta-
ges, at HR mener, at reparationen bliver sa fuldstendig, at ka-
ber, nar han salger igen, ikke behgver at oplyse det tidligere
husbukkeangreb.

Resumé: Klar garanti med vedtaget forezldelsesregel & la kbl.
8 54. S. vil kun betale reparation efter regning og betaler kr.
880. JLD tilkender yderligere 5.000 kr. for verdiforringelse.
HR vil ngjes med de 880 kr. Prisen trykkes selvfglgelig ikke,
hvis en ejer ved videresalg helt kan fortie det fuldstendig ud-
ryddede husbukkeangreb. Men kan han det? Ved svamp kan
man i hvert fald ikke fgle sig sikker, far der er hengéet en 6-7
ar. Se flere norske domme.
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@LD 27/3 1939 (ikke i U.) viser et interessant sammenspil af
mange frifindelsesomstendigheder: December 1934 kgber en
mand den ejendom, han siden juli 1933 har varet lejer af.
September 1938 tradte kgberens hustru igennem gulvet i et af
verelserne, dette skyldtes svamp. Huset var bygget 1924 og
en tiloygning 1928-29. Angéende tidspunktet: en erklaring
fra en professor ved Landbohgjskolen mener, at der allerede
i 1930, altsa flere ar for salget, var svamp i tiloygningen, og
angrebet nu er s& omfattende, at det kun kan udryddes ved, at
man »praktisk talt river huset ned«. | 1930 blev der truffet
foranstaltninger til at udrydde svampen med cuprinol. Pro-
fessoren mener, at det er sandsynligt, at det nu forefundne
angreb er en fortsaettelse af det tidligere (1930) »omend et
videnskabeligt bevis ikke lader sig fare herfor«. Han mener,
at en del treveerk er blevet utilstrekkeligt cuprinolbehandlet i
1930. Men selv om det i 1938 opdagede angreb ikke er en fort-
settelse af det fra 1930, sa burde szlgeren have givet oplys-
ning om det tidligere angreb i 1930, pastar keberen. Szlgeren
pastar, at han har givet oplysning om svampeangrebet i 1930,
men vidneforklaringer fgrer ikke til noget resultat. Dommen
frifinder salgeren, idet retten mener, at selgerens forklaring
kan vere rigtig, og at kgberen kan have glemt oplysningen om
svampeangrebet 1930. »I alt fald findes det, som sagen fore-
ligger«, siger dommen, »under hensyn til det hengdede lange
tidsrum og husets beskaffenhed samt til, at kegberen har varet
lejer af huset i IV2 ar, far han kgbte det, medens s&lgeren
ikke selv har boet i huset, beteenkeligt nu at statuere, at selger
i sin tid ikke tilstrekkeligt har iagttaget sin oplysningspligt«.

Men det ses altsd, at det har varet landsretten vanskeligt
at frifinde salgeren trods den lange tid, hvilket giver sig ud-
slag deri, at »sagens omkostninger« findes efter omstendig-
hederne at burde ophaves. [1]

1. I denne forbindelse kan henvises til en passus i Ussings: Kgb, 1939, pag.
162, midt pa siden: »Dertil kommer, at en vid indrgemmelse af mangelsbefg-
jelse ville skabe en uheldig usikkerhed, som kunne vare i lange tider, da
fejl ved faste ejendomme ofte kan veere skjult lenge«, jfr. Spleth T. pag.
158 f. + note 11. Dommen her viser imidlertid, at salgeren ikke kan fgle sig
ganske tryg, selv om et antageligt antal ar er hengdet. Ganske vist blev han
frifundet, men han synes p& et h&ngende har at kunne veere demt til erstat-
ning. Se Spleth T. pag. 189, note 42. Den i noten naevnte dom i Rt. findes i
fremstillingen. Ang. »oplysningspligten« se henvisninger i mange domme.
Ad den lange tid: | Rt. 1939, 104 er der tale om 7 ar, men HR frifinder hel-
digvis, dog med dissens. Byretten gar derimod i modsat retning.
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U. 1936, 545 H. K., der i juli 1934 efter besigtigelse havde kgbt
en gard med besatning for 54.500 kr. (som den var og fore-
fandtes), opdagede i september, at der var hussvamp i et gulv
i stuehuset og pastod sig i denne anledning tilkendt erstatning
hos selgeren S. Ved en i november s. . afholdt skensforret-
ning konstateredes det, at der havde veret ret sterke svampe-
angreb i et par stuer, men levende svamp fandtes ikke. Ved
handelen havde S., pa forespgrgsel om der var svamp, svaret:
»lkke det, jeg ved af«. Da det ikke mod S.’s benagtelse fand-
tes godtgjort, at han havde vidst eller burdet vide, at der hav-
de vaeret svamp, blev han frifundet. | landsrettens dom star
der: »Ved de i sagen foreliggende parts- og vidneforklaringer
samt gvrige oplysninger findes det nu ikke mod sa&lgerens be-
stemte benagtelse godtgjort, at han har vidst eller burdet vide,
at der har veret svamp i stuehuset, og idet det herefter ikke
er bevist, at han har gjort sig skyldig i et forhold, der har péa-
draget ham erstatningspligt over for keberen, vil salgerens
frifindelsespastand vere at tage til fglge«. Denne dom stad-
feestes af hgjesteret. [1]

1. Spleth T. 15619157, 2. stk. Vinding Kruse nevner dommen pag. 1629. Se
0gsa Spleth T. pag. 189 N 42 in fine.
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U. 1933, 65 H. | en villa med utilgengelige jordkealdre fore-

1.

fandtes et halvt ar efter, at den var solgt, et gammelt og me-
get kraftigt angreb af hussvamp og temmersvamp. Herfor
fandtes selgeren, der havde omtalt til kgberen, at kekkengul-
vet var blevet fornyet for raddenskab, ikke erstatningspligtig,
da hun efter handvarkernes udtalelser ikke havde haft grund
til at anse huset for befengt med svamp. S&lger havde i 1930
faet repareret gulvet under kgkkenbordet, og handverkerne,
der ikke havde serlig indsigt med hensyn til svamp, mente
ikke, det var »rigtig svamp, men kun raddenskab i gammelt
tree.« Dommen frifinder, da s@lger ikke har pataget sig nogen
serlig garanti. Endvidere métte salger efter hdndvarkernes
udtalelse have grund til at antage, at der ikke var svamp i
huset. Selgeren har jo ogsa oplyst kgber om, at kekkengulvets
omlagning skyldtes raddenskab stammende fra vasken. Dom-
men mener derfor formentlig, at kgberen selv har haft grund
til at se sig for (kbl. 8§ 47), eftersom den usagkyndige s&lger
loyalt har givet besked om den mistenkelige reparation af
kgkkengulvet. [1]

Her er bade »oplysningspligt« og kebers manglende »undersggelsespligt«

sket fyldest, om man sd ma sige. Se Spleth T. 1899f. samt under U. 1932,93.
Vinding Kruse navner dommen pag. 16712
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U. 1932, 93 H. En gardejer, der ved salg af sin gamle gard i god
tro havde udtalt, at der ikke var svamp, uden dog at meddele,
at to gulvbradder aret forinden var fornyet og gulvbjelkerne
afstivet pa grund af raddenskab, fandtes ikke ansvarlig for, at
der viste sig at veere hussvamp i flere gulve. Dommen gar me-
get vidt; efterhdnden er svamp blevet sd kendt et fenomen, at
selgeren nappe i dag havde undgdet at yde erstatning, idet
man vanskeligt kan vere i god tro, nar ikke blot gulvbrazdder
fornyes, men ogséa gulvbjelkerne afstives pa grund af radden-
skab. Afslag i kgbesummen kunne kgber imidlertid allerede
den gang sikkert have faet, da intet forbehold var taget, men
der var ikke nedlagt pastand herom. Det beror jo som sagt pa
et dommerskgn, om salger havde grund til mistanke; erstat-
ningsspgrgsmalet vil derfor kunne falde noget forskelligt ud.

(1]

1. Jfr. Spleth T. 189 f., seerlig pag. 189®, hvor der bl. a. stdr, at narverende
dom ikke synes at anvende nogen sarlig streng maélestok, nemlig m. h. t.
»oplysningspligt«. Om denne se andre domme. Dommen na&vnes hos Vinding
Kruse 16513 jfr. norske domme i Rt. ang. »oplysningspligten«, navnt i det
foregdende.



U. 1931, 735 H. S&lgeren af en landejendom, der var solgt som

1.

den forefandtes, uden at han havde gjort opmarksom pa, at
trevearket nogle gange for flere ar siden havde mattet istand-
settes pa grund af »ormeangreb«, fandtes ikke ansvarlig for,
at trevearket nogle ar efter kgbet, viste sig at vare sterkt an-
grebet af husbukke, til hvilke han ikke havde haft noget kend-
skab. Her har altsd dommen skgnnet, at selgeren ikke havde
grund til mistanke. Kendskabet til husbukke var den gang af
forholdsvis ny dato. | dag vil husbukke og svamp blive be-
handlet ens, og dommen sikkert falde ud til ansvar for s&lge-
ren. [1]

Se Spleth T. pag. 192, 2. stk., samt under U. 1930, 139. Vinding Kruse

nevner dommen pag. 125s og 1662. Se teksten de anfgrte steder.
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U. 1927, 334 H. Kgberen af et gammelt hus i Odense havde faet
tilkendt erstatning, fordi szlgeren S. havde fortiet, at der var
svamp i treveerket i huset. Derimod fandtes det ikke oplyst,
at huset allerede da S. kgbte det 4 maneder tidligere, havde
veret sd sterkt angrebet af svamp, at husets davaerende sal-
ger, der ikke havde haft mistanke herom, matte lide et afslag
i kebesummen. Skaden stammede fra tilstedeverelse af et un-
der ejendommen Igbende kloakrgr. Vanskeligheden ved at
konstatere tidspunktet for svampeangrebet illustreres ved en
erklering af professor Winge, Landbohgjskolen. Han mener,
at der ikke er tvivl om, at svampeangrebet »var tilstede, da
kgberen kgbte ejendommen, dog at han ikke tar sige, at angre-
bet da har haft et omfang, svarende til det ved skensforret-
ningen konstaterede, men det har sikkert vaeret et angreb, der
var kendeligt for kyndige folk (eksperter)«. Landsretten me-
ner, serlig pa grund af denne erklzring, at forste szlger skal
svare erstatning. - Dissens. Efter Winges erklering ma det sta
helt hen, i hvilket omfang svampen har udviklet sig i det ars
tid, keberen har ejet ejendommen. Et kloakrgrs uheldige an-
bringelse har givet gode vaekstbetingelser. Jeg mener derfor,
at der mangler holdepunkt for at tilkende kgberen nogen godt-
garelse for tilstedevarelsen af svamp pa kgbets tid. Hgjeste-
retsdommen siger imidlertid: Selv om man vil ga udfra, at
ejendommen var angrebet af svamp, da forste salger solgte
til selger nr. 2, kan det ikke anses godtgjort, at svampeangre-
bet da har varet af nogen starre betydning. Herefter, og da
forste selger ikke kan antages vidende om eller har haft mis-
tanke om svamp, kan det ikke ses, at selger nr. 2 overfor sal-
ger nr. 1 har haft et krav om handelens tilbagegang eller af-
slag i kebesummen. Jfr. U. 1923, 290 H og 826 H, som er
behandlet nedenfor. [1]

1. Se Spleth T. pag. 189 f., sarlig fra 18916f.: De to synspunkter forudseet-
nings- og culpasynspunktet (erstatningssynspunktet) er formentlig klarest
kommet til orde i nerverende dom. Se endv. T. pag. 190, note 434. Vinding
Kruse pag. 16556, teksten fra 164 C-166102, dommen ogsd navnt 1675 og pag.
84e samt pag. 99, note 27. Angdende sagkyndig undersggelse, se bl. Spleth
T. 164i2 f. Se serlig note 22 angdende norsk ret.



U. 1925, 293 H. En kgber af en ejendom, hvor gulvene viste sig
at vere gdelagt af temmersvamp, ej fundet berettiget til er-
statning, da kgberens opmerksomhed inden kgbet er henledt
pa, at huset var fugtigt, og at et gulv gyngede, og at et andet
gulv nylig var lagt om. Det er ogsa oplyst, at gulvene har lig-
get i en snes ar undtagen i den stue, hvor der var lagt nyt gulv
aret i forvejen. Denne gulvenes tilstand var grund til afslag
fra de af ham forlangte 35.000 til 33.000 kr. Selgeren har ikke
haft kendskab eller fremsat urigtige eller vildledende oplys-
ninger, og der er intet som helst om, at nogen se&rlig garanti
foreligger, jfr. ogsd kbl. § 47: »tag dig i agt«-grundseatningen.

(1]

1. Se under U. 1923,415 0 og Spleth T. 185n f., foruden de navnte DD, se
0gsd U. 1943, 730 ff. og U. 1943, 65 ff. Dommen neavnt hos Vinding Kruse
1215 f.
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U. 1924, 792 H. En kgber af en ejendom, i hvilken der viste sig
at vaere svamp, ej fundet berettiget til erstatning. Da s&lgeren
matte antages at vare uvidende derom og ingen sarlig ga-
ranti havde givet, medens pa den anden side kgberen var fuldt
bekendt med, at huset var gammelt og fugtigt (jfr. igen grund-
setningen i kbl. § 47). [1]

1. Se det under U. 1923,415 0 anfgrte. Spleth mener T. 1854 f., at kbl. § 47
kun paberabes i et fatal af tilfelde, se dog ogs& foruden de neavnte domme
U. 1943, 730 H og 1933, 65 H. Dommen navnt af Vinding Kruse pag. 1217 f.
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LJ. 1923, 826 H. En kgbenhavnsk ejendom, der var solgt i april
1918, viste sig i september 1921 at vare temmelig sterkt an-
grebet af svamp. Selv om svampen havde veret tilstede alle-
rede ved salgets tid, kunne det dog ikke anses for godtgjort, at
den havde veeret s& udviklet og udbredt, at keberen kunne
rejse noget godtgerelseskrav (spiresynspunktet). [1]

1. Se Spleth T. pag. 1S7i4+£8Si, endv. pag. 190, note 43. Dommene i Rt. fin-
des i fremstillingen. Se ogs& Spleth U. pag. 63i9. Vinding Kruse navner
dommen pag. 9511, teksten fra pag. 94, pkt. 3 til 9512 ang. »spirer«, se under
U. 1923, 250 H og flere norske DD, der taler om »ikke aktuelt svampeangreb«.
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U. 1923, 415 0. | et hus i Skovlunde, hvor en tidligere ejer i
anledning af svamp havde lagt betonunderlag under en del
af breddegulvene, opdagedes svamp fra de gvrige gulve. Da
en senere s&lger, der vel havde omtalt et rdddent kgkkengulv,
intet havde vidst om svamp i huset, og da kgberen havde iagt-
taget husets fugtighed (jfr. kbl. 8 47) og ikke forlangt nogen
garanti mod svamp, frifandtes s&lgeren for ansvar. Efter se-
nere udvikling i praksis ville dommen antagelig have fast-
sldet ansvar for sazlgeren, med mindre kgberen som mere sag-
kyndig end sa&lgeren lettere af ejendommens tilstand kunne
have sluttet sig til, at svamp var tilstede (grundsatningen i
kbl. §47). [1]

1. Dommen ne&vnt hos Spleth T. pag. 1861, teksten fra 1857 f.: Kbl. § 47
sjeeldent paberabt. Se dog ogsd U. 1943, 730 H og U. 1933, 65 H. Se endv.
Spleth T. pag. 196i7, teksten fra 19613d. Vinding Kruse pag. 1266-127 D.
Dommen findes pag. 1275 og 12715 Endv. pag. 1654-1662, dommen na&vnt
165i.
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U. 1923, 402 0. En kgbenhavnsk ejendom, hvori et portrum
omkring 1916-17 var blevet istandsat for svamp, solgtes i
1920 uden omtale heraf, og uden at svamp kunne opdages. Et
ar efter opdagedes svamp samme sted i et kelderrum. Fgrst
21* ar efter kebet blev ejendommen nermere undersggt, og
der fandtes da svamp adskillige steder. Da der efter si lang
tids forlgb ikke kunne laegges videre vaegt herpd, og da det i
1921 opdagede angreb kunne vere istandgjort for 960 kr.,
anses mangelen uden indflydelse pa kgbesummens starrelse
(345.000 kr.), hvorfor selger frifindes for ansvar. [1]

1. Ang. den lange tid se Spleth T. pag. 158 f. med note 11 ang. norsk ret, og
pag. 187 f. Blandt de norske domme er der flere, der demmer S. skgnt lang
tid er géet, det er hardt, siger dommerne, men i et tilfelde frifandt HR dog,
- der var géet syv ar! - dog med dissens og enstemmig domfaldelse i byret-
ten! (Rt. 1939,104). Hos Vinding Kruse findes dommen pag. 13018f., samt
133i7. Ang. foraldelse se Spleth T. pag. 158 f. og Vinding Kruse 132, pkt. 2.

Fra dommen citeres: »Nar henses til kgbesummen, ma retten
formene, at den saledes tilstedevaerende mangel har varet sa for-
holdsvis ubetydelig, at den ikke har kunnet have indflydelse p3,
hvad ejendommen i salgsgjeblikket var vaerd og pa den pris,
som da kunne opnas for den, og denne mangel findes derfor ikke
at kunne begrunde noget afslag i den erlagte kebesum.«
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U. 1923, 290 H. | en 1917 opfert og i foraret 1920 solgt villa
konstateredes der i december 1920 hussvamp. Kgberens i den
anledning fremsatte godtggrelseskrav toges dog ej til fglge, da
det, selv om svamp havde varet tilstede i villaen pa kebets
tid, dog ikke kunne anses godtgjort, at den pa dette tidspunkt
havde varet sa udviklet og udbredt, at keberen derpd kunne
stgtte noget krav om erstatning eller afslag i kebesummen. [1]

1. Dette synspunkt findes ogsd i andre domme, se U. 1923, 826 H og 1927,
334 H og efterfalgende U. 1922,646 0. Dommen naevnt Spleth T. 19010, de i
note 43 navnte domme i norsk ret findes i fremstillingen. Dommen ogsa
nevnt pag. 1963 teksten fra 1954-196 d og Spleth i U. pag. 641f. Se endv.
U. 1943, 815. Vinding Kruse naevner dommen 167* f, se i gvrigt pag. 166 D og
under gruppe | Bb her i fremstillingen, hvor henvisning sker til nerverende
dom. Sml. Rt. 1936,529,547 og 1939,104, »aktuelt svampeangreb« ctr.
»spirer« se bl. a. dissensen Klastad i sidste dom.
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U. 1922, 646 0. | en kgbenhavnsk ejendom opdagedes 1V2 ar
efter kgbet svamp ved et vinduesparti gverst pa kgkkentrap-
pen. Da det ikke ansds godtgjort, at der inden kgbet havde
veret mere end en spire til svampeangrebet, hvis videre ud-
vikling kunne veere forebygget ved forsvarlig vedligeholdelse,
frifandtes de tidligere ejere for ansvar.

I en note til dommen i ugeskriftet stdr fglgende: Selv om
der matte gas ud fra, at der har varet svamp i ejendommen i
salgsgjeblikket, mangler der ethvert holdepunkt for at afgere,
hvilket omfang svampeangrebet den gang har haft, og om
skaden i den fglgende tid kunne og burde veere bemerket af
vedkommende davarende ejer, og med hvor stor bekostning
den da kunne vere udbedret. Skgnt ejeren i sin besiddelsestid
er gjort opmarksom pda, at der var svamp enkelte steder i
ejendommen, ses han dog ikke deraf at have taget anledning
til at lade foretage nogen indgdende undersggelse til nermere
konstatering af omfanget, lige sd lidt som han den gang ret-
tede nogen henvendelse til selgeren i denne anledning. [1]

1. Se i gvrigt den foregdende dom U. 1923,290 H og det der anfgrte. Se
Spleth T. pag. 18711 og Vinding Kruse pag. 133ia, endv. pag. 1667f.: Hvis
angrebet er blevet betydeligt udbredt som fglge af kgberens uforsvarlige ved-
ligeholdelse, kan det fgre til hel eller delvis frifindelse, jfr. narveerende
dom og U. 1923,402 0. Ang. »spirer« se bl. a. Rt. 1939, 104 Klastads Dissens
overfor »aktuelt svampeangreb«, se foregdende dom.
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U. 1922, 53 0. Skent en sagkyndig erklerede, at et angreb af
hussvamp var mindst 5 ar gammelt, frifandtes de davarende
ejere, der havde solgt huset for 3 ar siden, for ansvar herfor,
da der efter vidneforklaringen aldrig havde vist sig svamp i
deres ejertid. | en note tilfgjer redaktionen af ugeskriftet:
»Det kan herved bemerkes, at da ansvaret i et sddant tilfalde,
hvor der ikke er tale om en naturlig garanti, kun drejer sig
om afslag i kebesummen, men ikke egentlig om erstatning for
den af svamp forvoldte skade, bliver det, jo lengere salget
ligger tilbage i tiden, vanskeligere at fastsld ansvarets om-
fang, idet det ville vare tvivlsommere, hvor betydeligt svam-
peangrebet den gang har vearet, og hvor meget det allerede
da havde forringet bygningen eller med andre ord, med hvil-
ken bekostning det da kunne vare fjernet. Det ville 0gsd vare
urimeligt, om stgrrelsen af en salgers ansvar i sddanne til-
felde skulle afh@nge af kgberens starre eller mindre papasse-
lighed over for angrebets udvikling.« [1]

1. Se Spleth T. 18710f. Jfr. Rt. 1939, 104 og 1933, 1224. Vendingen »naturlig
garanti« er ikke uden interesse i den standende strid ang. »anses tilsikret«
sml. kbl. § 42, 2. stk. Se f. eks. Karlgrens ironi overfor Ussings vanskelige
fortolkning i Aim. Del (1946) pag. 12612 i T.f.R. 1938 pag. 472-474 med note
1. I hervaerende emne spiller spgrgsmalet garanti eller garantilignende ud-
sagn (Spleth T. pag. 183, 2. stk.) antagelig ikke s& stor rolle.
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U. 1921, 622 0. Sealgeren har bestridt, at ejendommen var be-
haftet med svamp; han paberabte sig klausulen, desuden at
han kun havde ejet den i kort tid, aldrig havde beboet den,
var uvidende om svampen og havde sagt til kegberen, at han
ikke kendte narmere til ejendommen. Herefter siger dom-
men: »0Og nar endvidere henses til, hvad der er oplyst om
ejendommens lave beliggenhed og evrige beskaffenhed —fin-
des sagsggte at have betinget sig ansvarsfrihed for mangler,
som de foreliggende«. Her virker »tag dig i agt« grundseatnin-
gen med fuld veegt, og klausulen : »som den er og forefindes,
synes sa tidligt som i 1921 at vare af en vis betydning for kg-
berens adgang til at forlange afslag i kebesummen. [1]

1. Ang. oplysningspligten se det bl. a. under U. 1918, 433 H anfgrte; ang.
klausulen, se bl. a. Spleth U. pag. 641f. Se ogs& det under efterfglgende dom
bemerkede.
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U. 1921, 612 0. En murermester, der ikke lenge efter at have
kgbt en starre kgbenhavnsk ejendom, videreszlger den, som
den er og forefindes, til en bogtrykker, der agtede at ombygge
den, og som matte kunne se, at den var fugtig og darlig ved-
ligeholdt, fandtes ikke ansvarlig for, at der under ombygnin-
gen viste sig i stort omfang at vere hussvamp i bygningen. [1]

1. Murermesteren skulle jo veere s&rlig ansvarlig i kraft af sin sagkundskab,
men han har pd den anden side kun haft ejendommen i kort tid, se bl. a.
Spleth T. 16317-1643 samt 16914 f. »eller kun ejet den en kort tid.« Se Vin-
ding Kruse pag. 1218, teksten fra 12120f. Se ogsd Spleth T. 167, 2. stk.
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U. 1918, 433 H. Ejendommen s&lges, som den er og forefindes.
Kgberen havde haft adgang til at undersgge den ; erstatning
for svamp negtedes, da selgeren ikke havde varet vidende
om angrebet og ikke havde haft pligt til at omtale en foreta-
gen reparation. - Efter tiltredelsen fandtes treeverket i flere
af vaerelserne og i kelderen angrebet af svamp. Kgberen un-
derrettede straks s&lgers sagfarer og lod foretage en repara-
tion til belgb kr. 4.406,62. Dette belgb pastod han betalt med
renter. To sagkyndige har erkleret, at skaden ikke ved udven-
dig undersggelse kunne konstateres af almindelige mennesker,
men kun af fagmand. Det er sd antaget, at salger ikke var
vidende om, at den var angrebet eller tidligere havde veret
det. Selgeren havde haft en reparation i kelderen for »fug-
tighed«, som hun efter det foreliggende findes ikke at have
haft pligt til at omtale. Idet hun har solgt ejendommen, sale-
des som den forefandtes og har givet kgberen adgang til at
undersgge det solgte, forinden han kgbte det, kan hun ikke
anses at have pétaget sig garanti for mangler, med hvis til-
stedeverelse hun har varet ubekendt. [1]

1. Se Spleth T. 16Si8-]16911, U. pag. 666 Dommen navnt Vinding Kruse
pag. 165i, se teksten 1654-1662 jfr. ordet »fugtighed«. Se endvidere f. eks.
Rt. 1935, 669, hvor spgrgsméalet om salgerens advokats oplysningspligt ang.
en tidligere reparation er genstand for uendelig diskussion og dissens, se ogsa
Rt. 139, 104, hvor der er en lignende livlig diskussion om laegens oplysnings-
pligt - se endelig Theger Nielsen U. 242e og ud. Ad sagkyndig undersggelse,
se Spleth T. 164iaf. (Rt. 1934,92). Ang. forsikring se Vinding Kruse pag.
163iof. med note 2 og 3.

Ogsa denne dom ville sikkert have faet et andet udfald, hvis den
var faldet i dag, hvor kravet til oplysningspligten er steget
steerkt. Man ville da sikkert have konstateret, at hun skulle have
oplyst reparationen i kealderen; hun ville vere blevet degmt til
skadegodtgerelse, og klausulen ville der ikke vare blevet taget
hensyn til. Noget andet er, at kgberen muligt havde mistet sit
erstatningskrav ved ikke at se sig for.
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ET PAR AF DE SIDSTE DANSKE DOMME
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Da bogen er noget forsinket, har der veeret mulighed for at tage
3 domme fra 1960-61 med i fremstillingen. Disse domme inde-
holder forsdvidt intet nyt, men tumler med de samme problemer,
nemlig de store vanskeligheder ved at bevise svamp i salgsgje-
blikket ved hjelp af partsforklaringer, mange vidneforklaringer,
syns- og skgnsmends erkleringer og leerde udredninger fra tek-
nologiske institutter angaende de forskellige slags svampe, de
langsomme, de hurtige, de mere eller mindre farlige, eller
spgrgsmalet om der blot foreligger »fugt«. Endvidere om salger
har »opfyldt sin oplysningspligt«, herunder om han bar insistere
pa, at en mistanke om svamp kommer ind i skedet til K. 1, nar
selger ved, at K. 1 vil videreszlge, og derfor bgr modsatte sig,
at skgdet S.-K. 1 ngjes med den udslidte klausul: selges »som
den er og forefindes«, og at der »ham bekendt ikke findes svamp«
og i sa fald, om S. ifalder ansvar overfor K. 2. Fremdeles om en
kgber »ser sig for«, »bgr kunne sige sig selv«, at ejendommen er
gammel, eventuelt darligt bygget op, og derfor mé& vere forbe-
redt p& svamp m. m. - om reklameret i rette tid. Endvidere
spgrgsmalet skensmassigt afslag eller erstatning, der stadig ikke
synes at blive holdt sd skarpt ud fra hinanden som tilfeldet er
i norske domme. Endelig de hyppige dissenser mellem domsto-
lene og indenfor samme domstol.
Dernast gar vi over til dommene:

U. 1960, 181. S. kgbte i 1944 en ejendom, idet hans selger i sko-
det bemarkede, »at der har veret svamp i ejendommen, hvil-
ken skade er udbedret af selgeren, der igvrigt ikke garanterer
i sa henseende«. Efter at S., der i sin ejertid udfgrte nermere
angiven gulvreparation, i 1951 havde solgt ejendommen til
K., konstaterede denne i foraret 1953 svamp. K. havde farst
den 6. marts 1954 tilvejebragt sagkyndig erklering herom, og
i juli 1954 anlagt erstatningssag imod S., der efter K.’s an-
bringende havde misligholdt sin oplysningspligt, og skan blev
afholdt nesten et ar senere. Under disse omstendigheder
fandtes det betenkeligt at anse det godtgjort, at ejendommen
havde varet angrebet af hussvamp allerede ved salget til K.
Et ret beskedent angreb af gul temmersvamp tillagdes ikke
nogen betydning. (Dissens). VLD frifinder S. og de to K.%er:
ikke bevist svamp i salgsgjeblikket. Majoriteten i HR siger det
samme, men en af dommerne, Spleth, tilfgjer yderligere, at
K. 2 burde have set sig for og have reklameret rettidigt, sa be-
viset for svamp i salgsgjeblikket muligvis derved var blevet
sikret.

Minoriteten, 2 dommere, mener derimod, at der er fort til-
streekkeligt bevis for svamp i salgsgjeblikket, og at S. groveligt
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har tilsidesat sin oplysningspligt, men at den forsinkede rekla-
mation bgr medfare reduktion af erstatningsbelgbet.

U. 1961, 204 IL Ved S.’s salg af sin gard til K. 1, hvor der i ska-
det, der ikke tinglystes, indeholdtes en bestemmelse om, at

»ejendommen overtages ... uden nogen garanti for ...
eventuelle mangler, men s&lgeren erklerer, at der ham be-
kendt ikke findes svamp ........ «, havde S. under salgsforhand-

lingerne fremsat forskellige neermere angivne udtalelser i for-
bindelse med spgrgsmalet om svamp. Ca. V2 ar efter videre-
solgte K. 1 garden til K. 2 med en tilsvarende bestemmelse i
skgdet, og ca. 3i ar derefter viste der sig at vere et ldre
svampeangreb i stuehuset. S.’s udtalelser til K. 1 fandtes ikke
at have vearet af en sadan betydning, at K. 1 kunne blive er-
statningspligtig overfor K. 2 ved at have undladt at omtale
dem ved salget til denne. Det bemarkedes herved, at K. 2
havde haft lejlighed og opfordring til at undersgge huset, der
var et ®ldre bondehus med bjelkelag direkte pa jorden. Ej
heller fandtes grundlag for afslag i kebesummen. (Dissens).
S. fandtes ikke at have pdadraget sig ansvar over for K.2
ved ikke at have forlangt sine nevnte udtalelser optaget i skg-
det til K. 1, og ej heller ved som tinglyst skgdehaver at have
tiltradt skedet fra K. 1 til K. 2. [1]

1) Salget fra S. til K. har den udslidte klausul, men S. har
mundtlig ymtet lidt om svamp.

2) V2ar efter selger K. 1 til K. 2 med samme klausul, og /i ar
senere viste der sig svamp i stuehuset.

VLD siger: S. ansvarlig overfor K. 2, burde have forhin-
dret, at skegdet til K. 1 ngjedes med den udslidte klausul, skagnt
S. vidste, at K. 1 ville videres®lge og var vidende om, at der
var mistanke om svamp. S. og K. 1 dgmmes in solidum til er-
statning overfor K. 2, medens S. frifindes overfor K. 1, der af
S. havde faet de forngdne oplysninger om S.’s svampefrygt.

HR. S. og K. 1 frifindes, K. 2 far ingen erstatning og intet
afslag. K. 2 havde al anledning til at se sig for: et gammelt
darligt bygget bondehus, og de oplysninger som S. havde givet
K. 1 om svamp var ikke sa betydningsfulde, at K. 1 skulle have
ladet dem ga videre til K. 2.

Dissens: En dommer mener, at K. 1 har tilsidesat sin oplys-
ningspligt overfor K. 2 ved at videreselge med slidt klausul,
uden at give K. 2 de oplysninger, som S. havde givet ham
for at undga eventuelt ansvar for svamp, og som vedkom-
mende dommer altsd i modsatning til flertallet finder betyd-
ningsfulde.

1. Jfr. U. 1943,413 og 1948, 450 H samt VLT 1932, 111.
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U. 1961, 407 V. S. solgte 14 dage efter at have kgbt en land-
brugsejendom denne til K. uden at have boet pa ejendommen.
Straks efter kgbet konstateredes et ca. 10 a&r gammelt angreb
af poresvamp og gul teammersvamp. S. fandtes ikke at have
haft kendskab til angrebet, men da han havde undladt at op-
lyse K. om, at han ved sit keb af ejendommen havde faet at
vide, at et gulv gyngede, og faet pavist et sted, hvor fugt fra
stalden var trengt ind i sovevearelset, hvilke oplysninger var
egnede til at veekke mistanke om et svampeangreb, degmtes han
til at betale K. et skensmassigt afslag i kebesummen pa mel-
lem halvdelen og en trediedel af bekostningen ved gulvenes
udbedring m.v. Ogsa her er der 3 personer, S. - K. 1 - K. 2.
Selger med udslidt klausul til K. 1, som 14 dage senere far
arbejde pa en maskinfabrik, og derfor ikke l&ngere er interes-
seret i den kgbte landejendom. Ja, K. 1 har end ikke boet pa
ejendommen, men havde pa den anden side af S. faet oplys-
ninger om gyngende gulv og indtrengen af fugt fra kostald i
et sovevarelse. Disse oplysninger var egnet til at vaekke mis-
tanke om svamp og burde vare oplyst overfor K. 2. K. 1 dgm-
mes til at finde sig i skensmassigt afslag i kebesummen over-
for K. 2. [1]

1. Jfr. U. 1923,317 H, 1925,481, 1927,539 H, 1928,370, 1931, 253 H, 1932,
93 H, 1935,431, 1947, 277 H, 1951, 1048 H, 1956, 19 H og ovf. s. 204 H med
note, VLT 1932, 111, Lassen og Ussing: H&ndbog i obligationsretten, speciel
Del I (1923) pag. 388 m. note 55, Ussing: Kgb, 2. udg. pag. 162-163, Vinding
Kruse pag. 95 ff. med note 22 og 23, Spleth T. pag. 185 ff. og i U. pag. 61 ff.,
endv. Vinding Kruse pag. 161 ff., Illum i U. 1954 B, 316 ff. samt Gaarder i
T.f.R. 1956, 170 ff.
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Da min opgave bestar i at fremstille dansk retspraksis i svampe-
sager m. v., synes det maske ved forste gjekast ejendommeligt,
at jeg er géet sd meget ind pa& norsk retspraksis. Domstolene i
begge lande ka&mper imidlertid med de samme problemer, og
selv eventuelle forskelle kan give verdifuld hjelp ved gennem-
gang af danske domme. Hgjesteretsdommer P. A. Spleths store
artikel i T.f.R. 1947, pag. 154 —205 og samme forfatters artikel
i U. 1955 B, pag. 61-68, henviser pd mange steder til norsk rets-
praksis og naevner flere norske domme, se bl. a. i T.f.R. 1947,
pag. 158, note 11 og 13, pag. 165, note 22, pag. 169, note 26, pag.
170, note 27 og pag. 187, note 37 og pag. 190, note 42, pag. 195,
note 49, samt i U. 1955, pag. 63i4 f.

De norske domme former sig undertiden som hele juridiske
afhandlinger af stor verdi for emnet, hvorfor jeg ikke blot i ret
stort omfang henviser til dansk litteratur ved de enkelte norske
domme, men ogsa ved de danske domme henviser til norsk teori
0g retspraksis.

Henvisningerne er gjort sd fyldige ved de enkelte domme
(norske og danske), at den praktiserende jurist, dommer, sagfarer
m. fl. maske undertiden blot ved at lese en enkelt dansk eller
norsk dom med henvisninger vil kunne pejle sig frem til stof af
betydning for hans specielle tilfelde. Denne fremgangsmade
medfarer jo ngdvendigvis en del gentagelser, men jeg mener, at
det pa den anden side letter muligheden for hurtigere oriente-
ring. Jeg vil serlig gare opmarksom pd visse norske domme,
som jeg kommenterer ret indgdende, fordi flertallet af svampe-
problemerne i disse domme er samlet ligesom i en buket; se
f. eks. Rt. 1933, 1218, 1935, 669 og Rt. 1939, 104. De fa sider hos
Kristen Andersen og Karsten Gaarder angdende emnet, har jeg
citeret fuldt ud, da den praktiserende jurist i nogle tilfelde ma-
ske ikke har disse bgger ved handen.

Denne noget omstendelige citeren og kommenteren af de nor-
ske domme har formentlig ogsa interesse ved at vise gangen i en
norsk proces pa dette omrade, og bl. a. den store betydning man
tillegger sagkundskaben, béde den bygningskyndige og den
svampologiske - der er bl. a. to sagkyndige meddommere i un-
derretterne. Man har det indtryk, at den norske dommer gar sig
serlig umage for at ggre ogsa ikke-jurister delagtig i sine be-
tragtninger, hvormed intet er sagt om, at danske domstole ikke
har samme anerkendelsesverdige tendens.
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Rt. 1939,104. En gammel gard i Oslo, som havde varet angrebet
af hussvamp, norsk hussopp, blev solgt i 1927. | 1934 pavistes
nyt svampeangreb, og keberen kreevede erstatning for repara-
tionsomkostningerne og prisafslag. Saelgeren frifindes, da det
ikke var bevist, at der pa salgstiden foreld et aktuelt soppan-
greb og tilstedevarelsen af levedygtig sopp i en gammel gard,
ikke kunne betegnes som en skjult fejl, som salgeren er an-
svarlig for. At selgeren ikke havde gjort opmearksom pd det
tidligere soppangreb, tillagdes ikke vagt, dels fordi han ikke
havde positiv kundskab om, at det var &gte hussopp, og dels
fordi de foretagne reparationer var synlige for kgberen. Dis-
sens.

En ejendom solgt august 1927 af en lege S. til K. 1. K. 1 solgte
ejendommen oktober 1927 til K. 2, der igen oktober 1929 solgte
til K. 3. Februar 1934 konstateres merulius lacrymans flere ste-
der, bl. a. i kalderen. 22. marts 1934 foretoges granskning ved
Oslo byret pa begaring af K. 3.’s sagfarer. Begaringen blev for-
kyndt for K. 2, K. 1 og leegen S. K. 2 pastar frifindelse, men ind-
stevner sin hjemmelsmand K. 1, og begarer denne sag behand-
let og pddgmt under eet med sagen K. 3 contra K. 2 iflg. tviste-
malsloven § 69. | kraft af samme paragraf begarer K. 1 sin
hjemmelsmand, legen S, inddraget (se under Rt. 1926, 535).

Byretten bemerker: Efter de sagkyndiges udtalelser er angre-
bet ®ldre end bade 1929 og 1927; der har praktisk talt veret
sopp i ejendommen lige siden dens bygning i 1889, og retten ma
ga ud fra, at der har varet levedygtig sopp, ogsa &gte hussopp,
i ejendommen, da S. solgte i 1927. Spargsmalet bliver derefter,
om der kan siges at foreligge skjult fejl. Laegen har sterkt frem-
hevet, at de af ham 1919 foretagne reparationer matte vere
synlige for enhver og vekke mistanke om, at der havde veret
sopp i ejendommen. BI. a. var der flere steder smurt karbolineum
direkte pa de angrebne steder. Ved flere lejligheder, bl. a. 1920,
blev ejendommen i anledning af en pantsaetning ngje undersggt
af sagkyndige, der nede i keelderen stak knive i bjelkerne uden
at finde sopp. En del liebhavere i 1927 gennemgik ligeledes
ejendommen uden at finde sopp.

Byretten ma efter dette ga ud fra, at soppen var s godt skjult,
at den ikke kunne findes ved en almindelig undersggelse, men
at der matte kreeves en til og med grundig sagkyndig undersg-
gelse for at opdage den. Retten derfor ikke i tvivl om, at det her
drejer sig om en skjult fejl ved ejendommen (se her Rt. 1933,
1218 med henvisninger til flere domme, hvor skjult fejl omta-
les).

Efter tidligere faldne retsafggrelser ma det veaere utvivlsomt,
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at soppskade som skjult fejl giver krav pa prisafslag, safremt
ikke s®rlige omstendigheder udelukker sadant ansvar. Der er
for sa vidt gjort geldende, at alle tre s&t kgbere af ejendom-
men har solgt »i den stand hvori den i dag forefindes«, men
denne almindelige og helt generelt formede klausul kan efter
rettens mening ikke tillegges den betydning, at selgeren derved
fraskriver sig ansvar for skjulte fejl, se Rt. 1926,536 og 821
samt Rt. 1933, 1223-24. Se ang. denne klausul bl. a. Spleth U.
pag. 64, 1 stk.

Det er videre haevdet, at kgberen har tabt adgangen til at gare
soppmangelen galdende, fordi han ikke ved kgbet har foretaget
en slig undersggelse af ejendommen, som han var pligtig til------

Som forholdene 14 ved denne ejendom faler retten sig ikke
sikker pd, at soppangreb ville blive opdaget ved en sagkyndig
undersggelse uden en ganske radikal fremgangsmade med opriv-
ning af paneler og gulv m. v.

Retten kommer derfor eenstemmig til det resultat, at den fo-
refundne soppskade mé betragtes som en skjult fejl, der ma be-
rettige de respektive kgbere, som samtlige mé& antages at have
veret i god tro ved deres kab, til et afslag i kebesummen.

Det star tilbage at undersgge, hvorvidt der overfor lege S. er
grund til at gere et sarligt ansvar galdende, som fglge af rets-
stridig optreden, derved at han ikke har gjort sin kgber opmark-
som pa de af ham i 1919 foretagne reparationer.

Efter det oplyste, er det rettens mening, at intet sarligt ansvar
p. g. a. retsbrud kan geres geldende, serlig tages bl. a. hensyn
til det lange tidsrum efter 1919, uden at ny sopp har vist sig.

Rettens flertal, formanden og en murermester har under hen-
syn til gardens alder med dens mange bygningstekniske svaghe-
der og til den udfgrte omfattende reparation, ikke fundet, at
ejendommen kan siges at vaere forringet i veardi, bl. a. er leje-
indtegterne ikke gaet ned efter opdagelse af soppskaden. Arki-
tekten, rettens andet sagkyndige medlem, finder derimod at mat-
te leegge veegt pé, at en soppbefengt ejendom i den almindelige
omseatning har faet en »kjopelyte«, som viser sig bade i vanske-
ligheden ved oms&tningen af ejendommen og adgangen til at
fa rimelige panteldn. Han har fundet 5.000 kr. rimelig erstat-
ning.

Retten antager under henvisning til det foranferte, at skaden
efter varen 1927 maksimalt ma ansattes til en fjerdedel af den
samlede skade. Det ma pahvile de respektive kgbere efter 1927
at fgre bevis for skadens starrelse i 1927. Da K. 2 har ejet garden
i 2 ar, findes hun at burde overtage en trediedel af ansvaret for
skaden 1927. Man har fundet, at K. 1 burde fritages pa grund
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af den korte ejertid. Efter denne beregning bliver efter rettens
flertals opfattelse kr. 9.000 at tilkende K. 2 af K. 1, og K. 1 9.000
af S.

Kun lzgen S. har pdanket dommen til HR, som kommer til et
andet resultat end byretten.

For at begrunde ansvar er det ikke nok, at ejendommen en
gang har veret genstand for angreb af den &gte hussopp. Der
kreves ogsa bevis for, at der pa salgstiden forelad et aktuelt sopp-
angreb, jfr. Rt. 1935, 669 og Rt. 1936, 529 og 547. Tilstedeve-
relsen af et latent smitstof i form af levedygtige soppsporer, som
under visse forhold kan bringes til udvikling, indeberer i og for
sig bare en mulighed for skade under bestemte tilstesdende om-
stendigheder, og kan ikke betegnes som en fra salgstiden fore-
liggende skjult fejl, som medfgrer ansvar for salgeren, ialt fald
ikke hvor det som her galder en &ldre Oslo-ejendom med en
byggemade, som frembyder searlig fare for sporernes udvikling
gennem tilfarsel af fugtighed. For at der i 1927, da S. solgte, fo-
reld et aktuelt soppangreb, d. v. s. at soppsporerne ikke bare var
tilstede, men ogsd under udvikling, méatte der kraves et strengt
bevis, da soppskaden farst blev opdaget i 1934, syv ar efter sal-
get. Et sddant bevis er ikke fart.

HR tillegger det ikke nogen betydning, at legen S. ikke un-
der salgsforhandlingerne gjorde kgberen opmarksom pa det re-
parationsarbejde, han havde ladet udfgre i 1919. Dels mé& man
gd ud fra, at han ikke havde positiv kundskab om, at den den-
gang udbedrede skade skyldtes den egte hussopp, cfr. Arnholm
i Rt. 1935, 669 f., og dels antager man, at reparationen var sé
synlig, at den ikke burde vare undgaet kgberens opmarksomhed.
Der er ingen grund til at tro, at S. ved salget havde mistanke om,
at der var virksom sopp i ejendommen. S. vil vere at frifinde.

Dissens:

Dommer Klaestad kan ikke slutte sig til rettens flertal. BIl. a.
udtalte S. under hovedforhandling for byretten ifglge det steno-
grafiske referat, at han, da han i 1927 solgte, havde mistanke
om, at der havde veret soppreparationer i ejendommen.

Jeg kan derfor for min del ikke vere i tvivl om, at ejendom-
mens omsatningsveaerdi som fglge af disse tidligere soppangreb
var forringet dengang S. i 1927 solgte. Jeg antager videre, at det
ikke kan tilregnes K. 1 som nogen uagtsomhed, at K. 1 ved kegbet
ikke blev opmerksom pa, at reparationen var udfegrt for at ud-
bedre skader forarsaget ved merulius lacrymans. Under disse
omstendigheder kan K. 1 kreve prisafslag. Dette fglger af vor
rets almindelige regel om salgers ansvar for skjulte fejl. Det kan
for sa vidt ikke veere afggrende, at der ikke ogsa pda salgstiden
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foreld et »aktuelt« soppangreb. Ejendommen var lige fuldt pa
salgstiden forringet i verdi som fglge af tidligere soppangreb.
Pa grund heraf var ejendommen i virkeligheden ikke s& meget
veerd, som den kgbesum S. modtog. K. 1 har ydet betaling for en
ejendom uden skjulte fejl. Det belgb han saledes har betalt for
meget, bgr han fa tilbage (cfr. Thgger Nielsen U. 1955 B, 241is f.
+ note 9). Den af flertallet i overensstemmelse med et par tid-
ligere domme opstillede betingelse, at der pa salgstiden ma fore-
ligge et aktuelt soppangreb, kan i alt fald i det foreliggende til-
felde sd vidt skgnnes kun fa betydning for spgrgsmalet om pris-
afslagets starrelse. Dette spgrgsmal skal jeg imidlertid ikke
komme ind pa, da jeg star alene med min opfattelse.

Legen S. frifindes altsa.

Der er ualmindelig mange dissenser bade inden for retterne og
retterne imellem. Byretten kommer eenstemmigt til prisafslag,
mens HR frifinder med dissens. Der var s&rlig mange implice-
rede hjemmelsmend, se bl. a. Vinding Kruse pag. 215-242 og
Kristen Andersen: Kjop, pag. 131 G, angdende springende re-
gres dog i vanhjemmelstilfelde, se endv. Rt. 1933, 1274. Der er
strid om, hvad der skal foreligge pa salgstiden: aktuelt svampe-
angreb eller noget mindre. (Klestad) (se Spleth T. pag. 190,
note 43). Der er strid om oplysningspligtens omfang, om verdi-
forringelse bgr inkludere godtggrelse for »kjopelyte«. Der er
endvidere strid om, hvorvidt bevis er fgrt for spgrgsmalet, om
det aktuelle svampeangreb foreld pa salgstiden eller senere, og
strid om skjult fejl eller ikke.

Afsluttende bemerkninger i ner tilknytning til denne farst cite-
rede dom samt gengivelse (pa dansk) af 4 & 5 sider om emnet hos
Kristen Andersen og Karsten Gaarder.

Byretten mener ikke, at S., legen, har tilsidesat oplysnings-
pligt ved ikke at gegre sin kgber opmarksom pd 1919-reparatio-
ner, altsd ikke erstatning pa det grundlag. Retten mener der-
imod, at der er fart tilstrekkeligt bevis for levedygtig sopp, ogsa
den a&gte hussopp, i ejendommen péa salgstiden 1927, at der fore-
ligger skjult fejl, som end ikke kunne opdages ved grundig sag-
kyndig undersggelse (se Rt. 1934, 92, Spleth T. pag. 164i2 f., og
Vinding Kruse pag. 115 Bf.), men kun ved sa radikal frem-
gangsmade som oprivning af paneler og gulv m.v. (gi'undset-
ningen i kbl. § 47 séledes uanvendelig). Den skjulte mangel gi-
ver altsd ret til afslag, dog ikke heri indbefattet vaerdiforringelse
i handel og vandel (kjopelyte), her dog dissens. Det betones, at
de respektive kgbere har bevisbyrden for skadens stgrrelse i 1927
(jfr. Spleth T. pag. 187 f.) Afslaget settes til 9.000 og fordeles
efter et noget indviklet system, ligesom det heller ikke er indly-
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sende efter hvilke synspunkter 3A af skaden placeres for 1927
og bare en fjerdedel efter 1927.

HR’s flertal kommer (heldigvis) til det modsatte resultat: HR
siger nemlig, der er ikke fart bevis for »aktuelt« soppangreb pa
salgstiden, jfr. Rt. 1935, 669 og 1936, 529 og 547. Latent smitstof
i form af levedygtige soppspirer rummer bare en mulighed for at
skade under bestemte tilstadende omstendigheder og kan ikke
betegnes som skjult fejl, i alt fald ikke i en &ldre Oslo-ejendom
med mange konstruktionsfejl. Beviset ma vare sarlig strengt syv
ar efter salget (se Spleth T. pag. 158, note 11, og pag. 190, note
43, hvor nerverende dom er nevnt). Og beviset er ikke fart -
HR mener heller ikke, ligesom forgvrigt byretten, at legen S.
har forsgmt »oplysningspligt«, cfr. Arnholm Rt. 1935, 669 f., ved
ikke at oplyse om reparationerne i 1919. S. havde ikke positiv
kundskab om egte hussopp, og desuden var reparationen sd ty-
delig, at den ikke kunne vare undgaet kgberens opmarksomhed.
S. frifindes altsa.

Dissensen: dommer Klastad er uenig med flertallet. Jeg hen-
viser i sd henseende til det foregdende. Searlig ad Klastads der-
steds citerede betragtning: »Angdende det belgb K. | saledes har
betalt for meget, bagr han fa tilbage«, er det ikke uden interesse
at lese, hvad Theger Nielsen skriver U. 1955 B, pag. 241lis f. +
note 9 angdende den bag det naturretlige begreb equalitas lig-
gende tankegang, som stadig spiller en rolle, som T. N. tilsyne-
ladende ikke ynder.

Dommen er kommenteret sa udfarligt, dels fordi det er den
forste her citerede dom, og dels fordi den synes mig at rumme
de fleste af svampeproblemerne i en ngddeskal. Narverende
dom angar, ligesom igvrigt alle de her citerede domme, et »ty-
pisk« tilfelde, d. v. s. &ldre ejendom, uprofessionel s&lger, ofte
lang tid inden opdagelsen o.s.v., se i denne forbindelse Ussing,
Kgb, pag. 162-63, i modsa&tning til nyere ejendomme, pag.
16313 17, endvidere Spleth T. pag. 15710 til 165 + pag. 167, 2.
stk., med henvisning til norske svampedomme. Her uddybes Us-
sings betragtninger; jfr. ogsd Vinding Kruse pag. 86, pkt. 2 f.
Modsatningen er de »atypiske« tilfelde, se Spleth bl. a. pag.
163i2 f., 1914f., serlig 1922 f., og Vinding Kruse bl. a. pag.
7213 15 pag. 1023f. og pag. 106, 3. stk, og 112, 3. stk., om nyop-
forte ejendomme, hvor kgbelovens 8§ 42, 1. stk., lettere kan an-
vendes fuldtud. Ang. »aktuelt svampeangreb« se Spleth T. pag.
190, note 43.

Dommen viser med sine mange dissenser inden for samme ret
og mellem retterne indbyrdes (som forgvrigt de fleste af de ci-
terede domme), at habet om faerre processer pad dette omrade i
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hvert fald forelsbig ma opgives, cfr. Thoger Nielsen U. 243,
sidste punktum. Der skgnnes meget forskelligt, der er store bevis-
vanskeligheder og regressggsmal mange ar efter. De serligt store
vanskeligheder med hensyn til fastsettelse af afslag eller erstat-
ning, serlig »kjopelyten«, tidspunktet for skaden og dens om-
fang, »oplysningspligtens« omfang og grense m. m., vil forment-
lig stadig animere til processer, og det ikke blot i Norge, se her
ogsd Thagger Nielsen i U. pag. 234, der taler om: »keader af kost-
bare regressager«, ganske vist i forbindelse med omtalen af an-
dre mangler end svamp m. v., se ogsa pag. 240 om den »domine-
rende konkrete afggrelsesteknik------- «

Byretten cfr. HR demte legen S. til at betale 9.000, trods de
7 ar. Dommen erklerer ogsa, som flere andre domme, at det er
hardt for selgeren sd mange ar efter-----—-- . | denne forbindelse
kan, ganske vist om et helt andet spgrgsmal, navnes Stangs
»Innledning til formueretten«, 3. udg. pag. 340i6 f. ang. de ejen-
dommelige norske regler om skyldovertagelse ved fast ejendom,
der dog star i modsatning til dansk. TIl. § 39, 2. stk. Om disse
regler er &ndrede ifglge det hos Stang pag. 3402 omtalte forslag,
ter jeg ikke udtale mig om. Disse fagrer i visse retninger til uhel-
dige resultater. Det er hardt, fortsetter Stang, at den som har
kgbt den faste ejendom og atter skilt sig af med den, skal blive
heftende for pantegaelden uden at have noget middel til at frem-
tvinge noget valg fra panthaverens side. Herved fares en bety-
delig usikkerhed ind i omsa&tning af faste ejendomme (smig.
Thager Nielsen pag. 2418f. Stang fortsetter: Den som har
kgbt varer og solgt dem igen mod en kontant overpris, kan vere
sikker pa, at overprisen er optjent. Den derimod, der har solgt
en fast ejendom og faet en overpris for den, kan ikke engang
vide, om han er sluppet skadeslgs fra ejendommen. Forretningen
er for hans vedkommende ikke afsluttet ved salget, han vedbliver
at hefte for pantegaelden, kanske til sine dages ende. Lignende be-
tragtninger kan fremsattes ved svampesager, og de 7 ar giver
stof til eftertanke. Se endvidere Vinding Kruse 132, pkt. 2, Spleth
T. pag. 158, note 13, om forzldelsesspargsmalet. Kbl. § 54 er jo
ikke analogt anvendelig.

Til slut nogle norske kommentarer til norske svampedomme i
almindelighed: Kristen Andersen: Norsk Kjgpsrett, Oslo 1951,
pag. 15613 For sopp- og veggedyrs skadenes vedkommende, er
skaderne oftere, nemlig end ved arealmangler, blevet opfattet
som en relevant mangel. (Se derimod for dansk rets vedkom-
mende Spleth, T. 185u: Spegrges der nu om, hvorvidt hussvamp i
almindelighed ma anses som en mangel, er der ingen tvivl om,
at svaret efter dansk retspraksis ma blive benzgtende. Der fore-
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ligger en lang rekke domme, der naegter kgberen bade erstat-
ning og afslag, uagtet det var konstateret, at svamp var tilstede
inden risikoen for ejendommen gik over pa kgberen, og kun i et
fatal af disse tilfelde er det paberabt, at kgberen efter ejendom-
mens beskaffenhed og de ham meddelte oplysninger burde have
veret opmarksom pa faren for svampeangreb-—). Kristen An-
dersen fortsetter: | en HRD i Rt. 1926,535, udtalte farstvote-
rende: »Jeg kan heller ikke anse det tvivisomt, at skaden ma ka-
rakteriseres som en skjult fejl, som ikke kunne opdages ved en
almindelig omhyggelig undersggelse. Det er pa det rene, at farst
da man slog hul pd muren kunne fejlen konstateres, og endvi-
dere, at nogetsomhelst tegn til soppdannelse ikke havde vearet
iagttaget for salget. Endelig ma det anses som sikker ret, at en
kgber i et sddant tilfelde er berettiget til at kreve kgbets heae-
velse eller afslag i kebesummen for den skjulte fejl, jfr. saledes
de i byretsdommen citerede HRDD, og endvidere HRD i Rt.
1925, 523 (minoritetens votum). Prisafslaget blev desuden ind-
remmet i de domme, som er refereret i Rt. 1926, 821 og 1933,
1218. | den sidste dom blev der ikke engang taget hensyn til, at
garden var solgt »i den stand hvori den forefindes«, og det blev
i denne forbindelse henvist til Rt. 1928, 536 og 821« (se her
Spleth U. pag. 641f. og Vinding Kruse pag. 123). »Samtidig som
sopp- og veggedyrsskader er blevet anset som relevante mangler,
er der imidlertid lagt vegt pa, hvorvidt kgberen har foretaget
tilbgrlig undersggelse af garden, og pa om han af hensyn til gar-
dens kvalitet og alder burde have regnet med, at der fandtes
sopp eller veeggedyr i den. (Jvf. Rt. 1917,609, 1925, 615, 1930,
1339, 1933,1274 og 1934,529).« (Se Spleth T. 165is, 167i9 og
Vinding Kruse pag. 115 B).

Karsten Gaarder: Forelesninger over Kjop (Oslo 1953) pag.
129-31, skriver: Det er oftest ved fast ejendom, at der opstar
spgrgsmal om erstatningspligt ved individuelt bestemte kgb. Kg-
beloven galder imidlertid ikke for fast ejendom, og den opfat-
ning har til dels gjort sig geldende, at kgber ikke i samme ud-
strekning kan paberdbe sig mangler ved fast ejendom som ved
lgsgre (se her igen Spleth T. pag. 185), nogen bredere undersg-
gelse skal her ikke foretages. Jeg skal imidlertid nedenfor refe-
rere nogle typiske domme om et par fejl, som ofte gar igen, nem-
lig sopp- og arealmangel. Jeg tror, det af dommene fremgar, at
man vanskelig kan sige, at vor retspraksis her i »princippet« har
lagt andre synspunkter til grund, nar det gelder lgsgre, selv om
kontraktsituationen medfarer, at arealmangelen sjeldent kan
paberdbes af kgber. Referatet har vasentlig til hensigt at belyse
erstatningsspgrgsmalet, men jeg tager med ogsd prisafslag i

126



samme forbindelse. Her henviser forfatteren til Spleth: Den ud-
farligste behandling af disse spgrgsmal i nordisk teori, er afgivet
af den danske landsdommer P. Spleth i T.f.R. 1947, pag. 154 ff.
Gaarder fortsatter: Sopp i lejegarde. Ved en rekke hgjesterets-
domme er det afgjort, at soppskade, som en skjult fejl, giver
kegberen af en gard prisafslag, safremt ikke s@rlige omstendig-
heder udelukker kravet Rt. 1933,1218, 1934,92, 1935,675 -
Bades votum. Kravet forazldes farst efter 10 ar (i dansk ret 20
ar, se bl. a. Vinding Kruse pag. 132i5), kbl. § 54 anvendes ikke
analogt ved faste ejendomme. Kravet om prisafslag har derfor
varet fremsat adskillig tid efter salget, og efter at garden i mel-
lemtiden har veret pd andre hander, idet sidste selger, som er
blevet holdt ansvarlig, har sggt regres hos sin hjemmelsmand,
jfr. bl. a. Rt. 1933, 1218. Men nar soppen farst opdages lengere
tid efter salget, kraeves der et strengt bevis for, at skaden forela
pa salgstiden, bl. a. Rt. 1939, 104. At der var latent smitstof
soppspirer i garden, er noget enhver kgber af ®ldre bygard ma
veere forberedt pd, og det kan derfor ikke betegnes som en skjult
fejl, der kan begrunde prisafslag jfr. Rt. 1936, 529. Heller ikke
er det nok til prisafslag, at garden engang har varet udsat for
soppangreb, nar dette er blevet udbedret. Rt. 1936, 547 og 1939,
104. Men som regel kan man nok ikke fgle sig tryg i den farste
tid pa, at soppen er forsvundet ved reparationen, og da kan der
hefte »kjopelyte« ved gérden, som der ma tages hensyn til. Rt.
1933, 672 »den omstendighed, at en gard for kort tid siden har
veeret angrebet af den farlige hussopp, er af vesentlig betydning
for en liebhaver p. g. a. den risiko, som der vil vaere for yderli-
gere soppangreb.« Hvor prisafslag er indremmet, har HR ikke
plejet at foretage en slig proportionsregning (se dog »tillgbet i
Rt. 1925, 535 in fine) som forudsat i kbl., men har sat prisafsla-
get til, hvad det har kostet at udbedre skaden, eventuelt med
yderligere tilleg for »kjopelyte«, men selv dette sidste er det
ingen kurant sag at fa, jfr. Rt. 1933, 1218, jfr. bl. a. Vinding
Kruse pag. 16610f.

Erstatning vil i tilfelde foruden veardiforringelse etc. kunne
omfatte lejetab i den tid, garden matte vare ubeboelig, flyt-
ningsomkostninger og lignende. Erstatning er blevet tilkendt kg-
beren, dersom s&lgeren har udvist skyld. | det tilfelde, som er
behandlet i Rt. 1933, 669, havde salger selv kgbt garden pa
tvangsauktion, og havde bare siddet med den en manedstid. Han
havde pataget sig at betale udleg, palgbet i hans forgaengers tid,
og blandt udlegsbilagene var der ogsé en snedkerregning, hvor
der forekom en post betegnet »soppreparation«. Salger havde
ikke heftet sig ved dette. Han sagde derfor intet om soppangre-
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bet til K., og da det snart viste sig, at der havde varet sopp i
garden pa salgstiden, fik kgberen erstatning p. g. a. den fejl, se&l-
ger havde gjort sig skyldig i.

Hvis s&lgeren derimod intet er at bebrejde, far kgberen regel-
massigt ikke erstatning. Der skal svert meget til at antage »til-
sikring«. Foran er nevnt Rt. 1933, 1218. At garden af salger var
betegnet som »solid« og »i god stand«, blev ikke anset som ga-
ranti mod skjulte soppangreb. (Jamen, der stod ogsa nyoppudset,
og det fik en vis betydning). | Rt. 1931,392 frifandt HR ogsa
for erstatningskravet og begrundede afggrelsen med, at der ikke
var fort sikkert bevis for, hvad s&lger havde udtalt under salgs-
forhandlingerne. Ved en gennemlasning af dommen far man
imidlertid et steerkt indtryk af, at han havde optrddt endda mere
positivt end tilfeldet var i 1933, 1218. Praktisk talt kan man der-
for sige, at erstatning ikke bliver tilkendt, uden at salgeren for-
setlig eller uagtsomt har fortiet fejlen overfor keberen. Som
regel er jo ogsd kgberen fuldt hjulpet ved at f& prisafslag, even-
tuelt fa ret til at heve. (Se hertil Spleth T. pag. 172, midten-
184 b.

Her er nevnt fejl fra selgerens side. Hvis sa&lgeren intet kan
bebrejdes, men kgberen ikke har veret sa vagen, som han efter
§ 47 skal vere, far han ikke prisafslag engang. | Rt. 1934,529
var der solgt en gard med et 25 ar gammelt udhus, hvor trever-
ket var lagt lige pa bakken (jorden) uden grundmur, og uden at
der var foretaget noget til isolation mod fugtighed. Efter salget
viste det sig, at der var et udbredt soppangreb i udhuset. K.’s
krav pa havning, subsidiert prisafslag, blev ikke taget til falge,
da de igjnefaldende mangler burde have foranlediget en nar-
mere undersggelse fra hans side - undersggelsespligt gar ikke sd
vidt som til granskning ved specialkyndige, jfr. Rt. 1934, 92 mod-
sat dog Rt. 1930, 1339.

Efter sdledes at have citeret Kristen Andersen og Gaarder,
skal jeg ngjes med at henvise til Augdahl: Norsk obligasjonsrett,
Oslo 1934, sarlig pag. 238 V-246, se s&rlig pag. 244, note 1,
samt pag. 296, Il f., serlig note 1, pag. 297, cfr. Spleth i T. pag.
161a—1632.

Rt. 1933, 1218 er navnt pag. 245, note 4, men igvrigt angar
fremstillingen hos Augdahl mangler i al almindelighed ved béade
fast ejendom, lgsgre m. m.
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Rt. 1936, 547. Ved forandringsarbejder i 1932 i en &ldre bygard,
som var kgbt i 1926, blev opdaget rester af hussopp og fundet
frisk hussopp. Kgberens krav pa prisafslag blev forkastet, da
der ikke var fgrt afgerende bevis for aktuelt soppangreb.
(Dissens).

Byretten finder det ikke tvivisomt, at den omhandlede tilstede-
vaerelse af @gte hussopp og den skade den ma betegnes at have
bevirket fgr salget 1926 ma betegnes som en skjult fejl, hvorfor
selgeren ma vere ansvarlig, med den fglge, at han ma tale pris-
afslag i kebesummen. Sagsggeren findes ikke at kunne bebrejdes
uagtsomhed, ved at soppskaden ikke blev opdaget for ved arbej-
det i 1932. Sagsggeren foretog sadan besigtigelse ved kgbet, som
efter forholdene rimeligt kunne kraeves af en agtsom kgber. Der
var heller ikke ydre tegn, som kunne give mistanke om sopp-
skade i de fglgende ar efter kgbet.

Sagsggeren findes herefter berettiget til prisafslag; ved ansat-
telsen af dette tager retten hensyn til sdvel den veardiforringelse
i handel og vandel, som bare soppforekomsterne i og for sig ma
antages at give ejendommen (kjopelyte), som udgifter ngdven-
dige til udbedring. Under hensyn til foran anfgrte om den vi-
dere soppskade, som antages forvoldt i sagsggerens ejertid
p. g. a. mindre omhyggelig vedligeholdelse, findes sagsggeren
selv at métte baere en andel i de samlede udbedringsudgifter. Alle
hensyn taget i betragtning settes prisafslaget derefter til 17.000
Kr,-------

(Ordvalget er omtrent det samme som i den forudgdende dom,
men det er ogsd samme juridiske dommer, selv om de sagkyn-
dige meddomsmend ikke er de samme. Det synes som om sprog-
brugen bliver ligesom fastere, som om man har fundet sin form;
tilsyneladende fylder dommene heller ikke sd meget mere i Rt.)

HR kommer til et andet resultat. Det fremgar af byrettens
domsbegrundelse, at den ikke bygger pa noget forsatligt eller
uagtsomt forhold fra se&lgers side, som medfarer erstatnings-
pligt. Sagen gealder alene prisafslag (se her til Spleth T. pag.
169, note 26, om at norske domme, som Spleth har haft anled-
ning til at efterse, holder prisafslag (forudsatningssynspunktet)
og erstatning omhyggelig ude fra hinanden.

Det er ganske vist sa, at HR i flere tilfelde har tilkendt kagber
prisafslag, fordi ejendommen pa salgstiden har vearet befengt
med den agte hussopp, saledes Rt. 1933, 1218. Men i disse til-
felde har det veaeret anset bevist, at ejendommen pé salgstiden
har veret genstand for et aktuelt soppangreb, og der har, nar
soppskaden farst bliver opdaget lengere tid efter salget, varet
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krevet strengt bevis for, at soppangrebet foreld pa& salgstiden.
(Rt. 1925, 523, samt udtalelser under voteringen i den oven-
nevnte sag i Rt. 1933, 1222 og 1226). Derimod har HR, se Rt.
1935, 669, antaget, at den omstendighed, at ejendommen en
gang i tiden har veret udsat for soppangreb, som var afsluttet
for salget, og som s&lgeren ikke har haft kundskab om, ikke be-
rettiger kgber til prisafslag. De sagkyndige er ikke enige om
tidspunktet. Det er oplyst, at ejendommen er opfert i 1890erne,
kgbt af nuverende saelger 1911, som har ejet den til 1926, og i
hele denne tid intet market til sopp. Den ny ejer lod efterhdnden
foretage forskellige forandringer, uden at der da blev iagttaget
nogen soppskade fagr, som neavnt, i slutningen af 1932.

HR finder efter dette, at der ikke er fgrt afggrende bevis for,
at der pda salgstiden foreld et aktuelt soppangreb (cfr. minorite-
ten i Rt. 1939, 104). De paviste skader skyldes angreb, som for
lengere eller kortere tid siden er afsluttet, eller der kan efter
salget vere indtruffet forhold, som har bevirket, at soppspirer,
der fandtes fra tidligere, igen er blevet bragt til udvikling. | s&
henseende har salger specielt peget pa, at fugtigheden kan veare
trengt ind i anden etage, som i den sidste ejers tid ikke er blevet
oppudset. Man kan altsd ikke indramme kgber prisafslag og be-
hgver derfor ikke ngdvendig at tage standpunkt til selgers gv-
rige frifindelsesgrunde.

Dissens:

Tre dommere kommer derimod til samme resultat som byret-
ten, hvis dom er afsagt med sagkyndige domsmeand. De tre dom-
mere mener altsd, at de sagkyndiges betragtninger er tilstraek-
kelige til bevis for, at der pda salgstiden har varet &gte hussopp,
delvis endnu frisk og levende. Soppskaden mé betegnes som
skjult, som ikke kunne ventes opdaget ved sadan undersggelse,
som kgber af en fast ejendom har pligt til at foretage. Det kan
vaere hardt for en godtroende salger efter sa lang tids forlgb at
legge fra sig noget af den kgbesum, som han med fgje har troet
at kunne disponere over. Men forholdet er dog i tilfelde af
skjulte fejl, ubestrideligt, at selgeren har faet, og kgberen har
betalt mere, end hvad ejendommen uden sddanne fejl er verd.
Og det synes da billigt og rimeligt, at en godtroende se&lger er
nermere til at baere tabet end den ligesd godtroende kgber! (Se
her Thgger Nielsen U. pag. 242, 2. stk.,, + note 10 og pag. 242,
3. stk. og ud. Se endvidere Spleth T. 158, note 11, og kommenta-
ren til Rt. 1939, pag. 104). Dette var altsd minoriteten. Dom ef-
ter flertallet, altsd salger frifindes.
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Rt. 1936, 529. Kgberen af samtlige aktier i en gammel lejegard
ger krav pa prisafslag, da der ca. 2 ar efter gardens overta-
gelse blev konstateret hussopp. S&lgerne frikendes. Tre vote-
rende fandt ikke tilstrekkeligt bevis for, at der pa salgstiden
foreld et aktuelt soppangreb; tre voterende afgjorde ansvars-
spgrgsmalet p& grundlag af, at der foreld et aktiesalg, og at
selgerne ikke havde tilsidesat nogen oplysningspligt. To vote-
rende stemmer for prisafslag.

Byretten finder det godtgjort, at der var &gte hussopp pa salgs-
tiden, med fglge afslag i kgbesummen. Retten finder det ikke
bevist, at selgerne har haft kendskab til, at ejendommen havde
veeret eller var soppbefengt, ingen svig eller uagtsomhed f. s. v.
—og pa den anden side havde kgberen foretaget en sd omhygge-
lig undersggelse, som der efter forholdene var opfordring og an-
ledning til. Sagkyndig assistance antages ikke at kunne kraves
(se Rt. 1934, 92). Der kan ikke legges kagberen noget til last for
soppskadernes videre udvikling ved mangelfuldt tilsyn eller ved-
ligeholdelse i deres ejertid (se Vinding Kruse pag. 138 C); at den
ydre form er aktiesalg og ikke salg ved skede, anser retten for
uden betydning m. h. t. ansvar for skjulte fejl. Ved anseattelsen
af prisafslaget tages der hensyn til verdiforringelse i handel og
vandel og de ngdvendige reparationsomkostninger.

For HR drejede spargsmalet sig vaeesentligt om, hvorvidt den i
1932 opdagede soppskade, skrev sig fra salgstiden i 1929 eller
var af senere oprindelse.

Tre dommere kan ikke finde, at kgberen har fart tilstrekkeligt
bevis for, at der pa salgstiden, december 1929, foreld en bestemt
soppskade. Da soppen blev opdaget i august 1932, blev der ikke
foretaget retslig granskning ved opnavnte sagkyndige efter tvi-
steméalslovens 8§ 267 fig. for at bringe skadens omfang og alder
pa det rene. | stedet skred kgberen straks til reparation uden at
varsle sazlgerne. De sagkyndiges udtalelser hviler derfor pa et
usikkert grundlag, og med bestemthed kan ikke udledes mere,
end at der har vearet soppspirer i ejendommen pd salgstiden.
Dette er imidlertid noget enhver kgber af en &ldre bygard ma
veere forberedt pd, og den kan derfor ikke betegnes som en skjult
fejl, der kan begrunde krav pa prisafslag. | det foreliggende til-
felde, hvor huset er opfert i 1870%erne og var darligt isoleret
mod grunden, ma det antages, at soppskadens udvikling skyldes
mangelfuldt tilsyn med ejendommen i den tid, kgberen har sid-
det med den. Vi henviser til Rt. 1935, 667 og til mindretallets
votum i Rt. 1933, 1226-27, samt Rt. 1925, 523. Altsa frifindelse.

To dommere voterer ligeledes for frifindelse ud fra det syns-
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punkt, at spgrgsmalet om ansvar for szlgerne afgeres udfra al-
mindelige regler om salgers ansvar ved salg af aktier!
To dommere er kommet til samme resultat som byretten, og
tiltreder i det vaesentlige dens begrundelses, altsa afslag.
Selgerne frifindes altsa.
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Rt. 1935, 669. HR tilkender K. af en lejegard i Oslo erstatning
(prisafslag) p. g. a. den skjulte fejl, som salgerens mandant
burde have gjort opmarksom pa, at der kort fgr salget, omend
far selgerens kgb af garden, havde varet foretaget reparation
af skade ved sopp. (Dissens). [1]

1. (Se Spleth U. pag. 6613 f., serlig pag. 67, stk. 2, eller om man bruger Thg-
ger Nielsens konstruktion i U. 1955 B, pag. 2432f. Spleth og Thager Nielsen
er formentlig enige om at anskue problemet som et spgrgsmal om den rette
risikoplacering, se Thager Nielsen pag. 2413ff.) Kort resumé: HR’s flertal
degmmer szlgeren til erstatning (afslag) pa grund af forsgmt oplysningspligt.
Forste dissens i HR mener ikke, at salgeren har forsgmt oplysningspligt.
Pure frifindelse. Anden dissens ggr sig til talsmand for 1) en meget vid an-
vendelse af begrebet »skjult fejl«, 2) bruger vendingen »ikke mere end 30 ar
gammel«, cfr. Rt. 1933, 1274 (20 ar), 3) mener, at kim pd salgstiden er til-
streekkeligt, jfr. Klestads dissens i Rt. 1939, 104, men cfr. bl. a. tidligere
domme, som har praciseret kravet om »aktuelt soppangreb« pd salgstiden,
4) og heaevder, at det ville veere ubilligt mod kgberen, cfr. Spleth og Thager
Nielsen som anfgrt. Dommer, professor Arnholm, mener ogsd, at selger har
forsgmt sin oplysningspligt og fremseatter sit syn pd »kjopelyte«.

Dommen fylder mange sider i Rt., sagsfremstillingen meget
kompliceret, og de juridiske resonnementer meget indgaende.

Der er altsd enighed mellem by- og hgjesteret, derimod to
dissenser i HR. Sealger idgmmes erstatning (prisafslag), fordi
han ikke har oplyst en soppreparation, foretaget kort forinden
salget. | »hovedet« navnes prisafslag (men det stemmer igvrigt
godt med, hvad bl. a. Karsten Gaarder og Spleth skriver desan-
gaende. Gaarder: »Hvor prisafslaget er indremmet har HR ikke
plejet at foretage slig proportionsregning, som forudsat i kbl.,
men har sat prisafslaget til, hvad det koster at udbedre skaden
med yderligere tilleg for »kjopelyte«, men selv dette sidste er
ingen kurant sag, jfr. Rt. 1933, 1218). Se dom om »tillgbet« til
forholdsmessighed Rt. 1925, 615.

Og Spleth siger sa&rligt i U. pag. 68: »Man kan maske med Vin-
ding Kruse sige, at erstatnings- og afslagsbefgjelsen herved let
blandes sammen, men det har for mig blot rejst en stille tvivl
om, hvorvidt der egentlig er tilstrekkelig grund til at opretholde
sondringen mellem forholdsmeassigt afslag og erstatning i den
traditionelle af kbl. accepterede form --— «

| foreliggende tilfelde far keber erstatning (afslag), udeluk-
kende fordi der er kastet en skygge over ejendommens renommé
ved den »fortiede« reparation, der maske er sa grundig, at der
ikke mere kommer sopp, skent man jo efter de sagkyndiges me-
ning ikke kan vare sikker fgr efter mange ars forlgb, d. v. s., der
er altsa kun tale om »kjopelyte«, ikke om reparationsomkostnin-
ger. Spgrgsmalet er sd, hvordan denne erstatning skal beregnes.
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Arnholm mener i modsatning til andenvoterende, at oplysnin-
gen om reparationen ved salgsforhandlingerne ville have givet
en mindre pris, men da han tilfgjer, at erstatningen ngdvendig-
vis ma ansattes skensmassigt, og i s& henseende henholder sig
til den sagkyndige byrets ansattelse, far spgrgsmalet formentlig
ikke stgrre praktisk betydning.

Savidt jeg har forstaet, er det antagelig det spgrgsmal, som
Spleth behandler i T. pag. 204-05 (Vinding Kruse pag. 109, note
35), hvor han, altsd Spleth, nazvner to illustrerende eksempler
og en enkelt dom (svampedom), U. 1930, 139, hvor det hypote-
tiske synspunkt, der altsd i foreliggende tilfelde har fart til to
stik modsatte antagelser, behandles. Se serlig pag. 205 nederst,
»ikke erstatning for mangler, men erstatning for det tab, han
lider ved ikke at have fadet meddelt de oplysninger, s&lger burde
have givet ham ... men som sagt, den rent skensmassige bereg-
ningsmade, som Arnholm pointerer f. s. v. angar vardiforringel-
sen i handel og vandel, ggr det mindre betydningsfuldt, om man
anlegger det synspunkt, »at disse tilfelde ikke er egentlige man-
gelstilfelde.« Se Spleth U. pag. 6612
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Rt. 1934, 529. Da ejendommens udhus ved salgets afslutning
viste igjnefaldende mangler, som burde have foranlediget en
nermere granskning fra kgberens side, forkastes hans pdastand
om omgarelse af kgbet eller prisafslag p. g. a. rdd og hussopp,
som blev konstateret efter ejendommens overtagelse. [1]

1. Dommen er nevnt hos Karsten Gaarder, se under dom i Rt. 1939, 104, jfr.
endvidere Spleth T. 1854 f., hvor det navnes, at kun f& domme bygger pa, at
kgberen efter ejendommens beskaffenhed og de ham meddelte oplysninger
burde have varet opmearksom pd faren for svampeangreb, altsd grundsat-
ningen i kbl. § 47. Se Spleth T. pag. 165, note 22, og igvrigt pag. 164, 4 fra
oven f. pag. 190, note 43, og Kristen Andersen i 1951-udgaven, pag. 156.
Ang. krav pa szlgers hjemmelsmand m. m. se under Rt. 1926, 535.

Den vordende kgber indrykker avertissement: Ejendom, pas-
sende til hgnseri, i nerheden af havet, gnskes. En ingenigr til-
byder sin ejendom, giver en kort beskrivelse af huset og anfarer,
at det med sma omkostninger kan indrettes med nok sd mange
verelser som sommerbolig. Ejendommen blev besigtiget to
gange, kgbt for 33.500 kr. november 1939. Kgber overtog januar
1932. Kgherindens mand (ingenigr) havde pabegyndt reparation
og fjernet en del paneler. Han fandt dem sterkt opradnet, og
skrev 10. juni pr. sagfarer til selger-----—-—-

Her er bade herredsret og HR enige om at frifinde salger.
Underretten siger: Nar kgber overtager en synlig sterkt oprad-
net ejendom, ma hun selv bare risikoen for dens tilstand. HR
siger det samme og tilfgjer: at det ma tilregnes kgber som uagt-
somhed, at sd fremtredende og indgribende mangler ikke har
fremkaldt mistanke om angreb af &gte hussopp. Kgbesummen
er rimelig, og salger fritages for ansvar, nar keber ikke af de
igjnefaldende mangler tog anledning til nermere undersggelse.

Byretten og HR’s flertal frifinder: noget man ma vare forbe-
redt pd, og betaling sket uden forbehold.

Dissensen i HR vil derimod give prisafslag, 2.500 kr., for
skjult fejl (se i sd henseende foregdende dom). Det er ejendom-
meligt, at en trevilla bygget 1899-1901 karakteriseres som »nok
sa ny«.
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Rt

1
Rt.

136

. 1934,92. Under etiketten »meddelelse«:

Soppskade, som skjult fejl, giver kgber af bygard krav pa
prisafslag, nar ikke serlige omstendigheder udelukker saddant
ansvar, jfr. Rt. 1933, 1218 (se i det fglgende). Kgberens under-
sggelsespligt kan i almindelighed ikke udstrekkes til en un-
dersggelse af bygningen gennem specialsagkyndige; for at sta-
tuere en sddan pligt méatte den enten vare hjemlet i kgbekon-
trakten eller bygget p& specielle grunde, som tilsagde sarlige
foranstaltninger. Se bl. a. Rt. 1935, 675 - Bades votum. [1]

Se hertil Spleth T. pag. 165, note 22, og pag. 164, 4 fra oven f. + det ved
1930, 1338 tilskrevne. Se under U. 1922,930 0 med henvisninger.



Rt. 1933,1274. Kgberen af en villa kreever handelens omgarelse
eller prisafslag p. g. a. »rattenskap«, men far ikke medhold, da
skaden, som ikke skyldes den farlige hussopp, ikke var af syn-
derlig betydning og heller ikke var starre end man matte veere
forberedt pa i en gammel trebygning, hvortil kom, at kgberen
havde betalt resten af kontantkgbesummen uden forbehold, ef-
ter at han over for szlgeren havde beklaget sig over skaden
og var blevet afvist af denne. (Dissens). [1]

1. Se Spleth T. pag. 165, note 22, og igvrigt pag. 165, stk. 2 f.,, pag. 190, note
43, og Kristen Andersen (udg. 1951) pag. 156. Angdende krav pd salgers
hjemmelsmand m. m., se under Rt. 1926,535.

Maj 1926 szlger en professor (S.) sin villa for 30.000 kr. til K. 1,
der april 1929 s&lger til K. 2. Hgsten 1929 opdager K. 2 rddden-
skab i et hjgrne af hovedbygningen og under kgkkenbanken. K. 1
inddrager sin hjemmelsmand, professoren (S). Underretten fri-
finder szlger: lkke sopp, men kgber ma veare forberedt pa slig
raddenskab i gammel trebygning, kan ikke betegnes som nogen
skjult fejl og ikke searlig betydelig, endelig betaling af de 2.000
kr. uden forbehold. Flertallet i HR er af samme mening: almin-
delig raddenskab forarsaget ved fugtighed i forbindelse med
darlig vedligeholdelse. De to foregaende ejere har haft kendskab
til skadens fulde og ngjagtige omfang. Ikke stgrre skade end at
en sagkyndig besigtigelse ville have konstateret den (cfr. Rt.
1934, 92), og som K. 2 matte vere forberedt pad ved kgb af dette
mere end tyve ar gamle trehus.

Dissens. (2 dommere): Der foreligger skjult mangel, som be-
grunder prisafslag. Skaden stgrre end af herredsretten antaget,
og den er fra fgr professorens (S.’s) tid. En trevilla bygget 1899
-1901 er nok s& ny, og hvis skaden er fra fgr 1915, skyldes den
i hvert fald ikke husets @lde! Kan ikke konstateres udefra ved
besigtigelse, derfor skjult fejl, som kgber ikke kunne vare for-
beredt pa, og af sddan betydning, at den matte nedsatte villaens
veerdi i handel og vandel, altsd prisafslag, som dommerne an-
saetter til 2.500 kr., som fordeles med 1500 og 1000 pa de sidste
ejere.

Byretten og HR’s flertal frifinder selgeren: Noget ma man
vaere forberedt pa - altsd ikke skjult fejl - og betaling sket uden
forbehold.

Dissensen i HR vil derimod give prisafslag (se i sd henseende
foregdende dom). Det er ejendommeligt, at en travilla bygget
1899-1901 karakteriseres som »nok s ny« i 1933.
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Rt. 1933,1218. HR tilkender prisafslag for reparationsudgifter
og »kjopelyte« p. g. a. sopp i en gammel lejegard i Oslo, opda-
get efter at K. havde boet i garden i ca. 2V2ar. Kravet ansas
ikke afskaret ved, at garden var solgt »i den stand, hvori den
i dag forefindes«. Og reklamation ca. 4 maneder efter opda-
gelsen af soppen anses e.o. betimeligt. HR forkaster den pro-
cessuelle indsigelse, at kravet i stevningen gjaldt erstatning,
mens prisafslag ikke var navnt. Dissens. Cfr. Rt. 1931, 392,
hvor den subsidizre pastand om prisafslag som ny ikke toges
i betragtning. [1]

1. Dommen navnt af Augdahl, pag. 240, note 3, samt flere steder hos Kar-
sten Gaarder, se det foregdende, hvor Gaarder er citeret. Se bl. a. U. 1921,
843 med henvisninger, serlig til Spleth T. pag. 190. Ang. s&lgers hjemmels-
mand, se Vinding Kruse 215-42 m. fl., se under Rt. 1926,535.

Af byrettens dom:

6/11 1927 solgte S. til K. (ingenigr). August 1930 blev der opda-
get &gte hussopp og anden gdeleggende sopp i kalderen. Ved
granskningsforretning, november 1930, blev skaden besigtiget og
beskrevet, hvorefter den blev udbedret af en murermester, hvis
regning legd pa 16.614 kr. Dette belgb tillige med en passende
godtggrelse for vardiforringelse af ejendommen har K. derpa
afkrevet saelgeren.

S. pastar sig frifundet og tilkendt sagsomkostninger, og har
stevnet sin selger, af hvem S. kgbte ejendommen den 4. juni
1926.

Da der her foreligger et af de ikke altfor hyppige tilfelde,
hvor HR og byret er enige - dog er der dissens i HR - skal jeg
ngjes med et resumé af HR’s betragtninger.

Ad tidspunktet mener HR, at der er fgrt bevis for angreb af
®&gte hussvamp allerede i 1926 (tidspunktet for saelgers keb hos
sin selger). »Det er ganske vist hardt overfor selgeren, nar kra-
vet rejses efter s lang tids forlgb (3 & 4 &r inden skaden opda-
ges), ligesom modbevis efter sa lang tids forlgb, bliver vanske-
liggjort. Dette kan dog ikke fare lengere end til, at man stiller
strengere krav til det bevis, som kraeves fra kgberens side, idet
tvivl m. h. t. beviset i slige tilfelde bgr ga i selgers faver«. Men
bevis foreligger (se hertil Spleth T. pag. 158, note 11 og 13 og
Vinding Kruse pag. 132, pkt. 2).

Ad erstatning. Der foreligger ikke garanti fra selgers side,
skgnt der i avertissement (se Augdahl pag. 242, 2. stk.) og salgs-
beskrivelse star »solid og i god stand og nyoppudset«. (Se Spleth
T. pag. 173, pkt. 2, Vinding Kruse pag. 67n f. m. fl.)

Der er ikke ved disse almindelige udtryk overtaget nogen ga-
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ranti. Heller ikke bevist uagtsomt forhold fra selgers side eller
»tilsidesattelse af oplysningspligt«.

Derimod er soppskaden i sig selv at betragte som en skjult
fejl med folge prisafslag (jvfr. Rt. 1936,669, Rt. 1936,529, Rt.
1939, 104), safremt ikke sarlige omstendigheder foreligger.

1) Det er hevdet, at ejendommen er gammel (1875) og synlig
darligt bygget (direkte pa jorden uden isolation m. m.), saledes
at kegber matte vere forberedt pa en vis risiko for svamp. HR
mener imidlertid, at selv om saddanne ejendomme for en fag-
mand, og ingenigren ma regnes for fagmand, ma frembyde en
vis risiko for sopp og radd for kaeldei'ens vedkommende, sa er hu-
set udtrykkelig solgt i god stand og nyoppudset. Kalderen ligesa
oppudset bade ind- og udvendig.

2) Dernast er det gjort galdende, at salger ved klausulen
»s&lges i den stand o.s. v.« har fraskrevet sig ansvar (tilsvar)
for skjult fejl, men HR afviser, at denne almindelige og generelt
formede klausul skal have den virkning.

3) Endelig pastas, at kgber har mistet ret til at paberabe sig
mangelen, fordi han ikke foretog slig undersggelse, som han
ifglge kontrakten var forpligtet til. Ingenigren har nemlig i sit
bud udtalt, at det er afgivet mod sagkyndig besigtigelse, og i kg-
bekontrakten star: Kgber har besigtiget ejendommen. HR siger,
at det er pa det rene, at ingen sadan besigtigelse med specielle
eksperter har fundet sted (se igen Rt. 1934, 92, Spleth T. pag.
164i2 ff., Vinding Kruse pag. 116 pkt. 2 ff., Kristen Andersen
pag. 156, Thgger Nielsen: »Studier« pag. 48 f.) Ingenigren er
sagkyndig besigtigelsesmand af fabriker, og har alene undersggt
ejendommen, men nar sarlig sagkyndig besigtigelse ikke fandt
sted (kbl. 8 47), er grunden, at besigtigelse fandt sted i 1926 og
1927 lige fer salget, og ligeledes i 1928 af sagkyndig. Soppen
kunne i det hele ikke opdages uden at rive gulve op og vegge og
paneler ned, og til sddan undersggelse havde kgber ikke nogen
foranledning, selv en sagkyndig undersggelse ville have vearet
nyttelgs. Jfr. Spleth T. pag. 1655f.

Ad fastsettelsen af prisafslaget (der siges, s vidt jeg kan se,
intetsteds »forholdsmassigt«, se dog det tidligere omtalte tillgb i
Rt. 1925, 535, se ogsa Karsten Gaarder, pag. 156). Fgrst tids-
punktet for skaden. Skaden er starre pd opdagelsestiden end pa
salgstiden, 1927. Parterne har imidlertid ikke rejst spargsmalet
om andet tidspunkt end opdagelsestiden (Spleth T. pag. 18710f.)

Der er forlangt bade reparationsudgifter + affindelsessum for
den ved soppskaden i nogen tid fremover forvoldte reduktion af
ejendommens omsetningsvardi. HR siger, at der er en sammen-
hang mellem disse to krav: jo fuldstendigere reparation desto
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mindre verdiforringelse uden om det. At der findes personer
(sml. Rt. 1917, 609), som undgar ejendomme, som een gang har
haft sddan skade, kan ikke influere herpd. Kgber har ad repara-
tionsudgifter protesteret imod, at adskillige forbedringsarbejder
indgar i det forlangte belgb. HR siger, at reparationerne klarlig-
vis kun skal dakkes, sd langt de er ngdvendige for at bringe
ejendommen i kontraktsmeassig stand. En samtidig udbedring af
ejendommens gvrige mulige svage sider, der matte henge sam-
men med ejendommens @ldre konstruktive svagheder, kan ikke
kreves refunderet —til refusion medtages altsa alt det, som efter
sagkyndigt skegn tiltrenges for at fjerne soppen, men det som er
udover det, foretages for fremtidig at formindske en risiko, som
ejendommen tidligere efter sin udfgrelsesmade frembgd. En ri-
siko, som K. ikke i og for sig kunne have havdet som kontrakts-
mangel, ma K. 2 (ingenigren) udfgre pa egen bekostning som en
forbedring af sin ejendom (se Rt. 1930, pag. 1341-42). P& den
konto reduceres reparationsomkostningerne med 2.000 kr. Sa er
der forlangt »kjobelyte« pa 12.000 kr. Angaende stgrrelsen ud-
taler en murermester og en arkitekt, at de i almindelighed satter
den til 10 & 15 pct. af skattetaksten, i det foreliggende tilfelde
10 & 12.000 kr. En mand, som i 15 ar har virket som ejendoms-
megler, kan »stort set ikke sige andet, end at en fuldstendig be-
tryggende repareret ejendom ikke egentlig kan siges at have
nogen »kjopelyte«, om den fgr har varet angrebet af sopp. Jeg
har set pd ejendommen, og anseatter dens vardi til omtrent et
belgb, hvoraf lejesummerne er 10 pct.«! En temrermester udta-
ler: »Jeg har vanket i garden og s& pd reparationsarbejderne i
1930 og 1931 efter opdrag af s&lger, reparationen var godt og
solidt arbejde. Efter min opfatning er ejendommen sa godt repa-
reret, at den er fuldt sa god, som da den blev opfart - i altfald
ikke darligere. Der er en stor procent af gamle Oslo-ejendomme,
som er blevet repareret------- og solgt med gevinst.«

Farstvoterende kan ikke anse det treeffende at ansatte den her
omhandlede vardinedgang pa basis af en gennemsnitsprocent. |
nervaerende tilfelde ikke nedgang i lejen, og intet er konstate-
ret angédende nedgang i omsatningsverdi gennem forsggt salg.
Jeg (ferstvoterende) er i mangel af holdepunkter blevet stiende
ved det af den bygningskyndige byret ansatte belgb 18.000 -f-
faromtalte 2.000 = 16.000 (HR sgger ret hyppigt tilflugt i by-
retten pa det punkt).

Dissens. Anden voterende vil ikke give prisafslag. Et sand-
synlighedsbevis er ikke nok, der ma kraves et sikkert og afgg-
rende bevis for sopp pa salgstiden, og det er efter min mening
ikke fgrt. Selv om der var spirer, da K. 2 kgbte, har deres udvik-
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ling veret betinget af indsivning af fugtighed og mangel pa ven-
tilation, der haenger sammen med kalderrummenes byggemade.
Huset bygget 1875, der navnes en del konstruktionsfejl - og
dette er, siger andenvoterende, altsammen forhold, som kgberen
selv ma baere risikoen for, og med hensyn til bryggerhustaget, s
er det noget, som kgber ogsd ma vere forberedt pa under hensyn
til husets alder og den brug, et bryggerhus (vaskehus) er bestemt
til. K. 1 skal altsd frifindes. Dom efter flertallet. Afslag 16.000
includerende ngdvendige reparationsomkostninger + »kjope-
lyte«. Se Spleth T. pag. 190, note 43.

Byretten og HR’s flertal demmer til afslag, men dissens i HR.
HRD er bemarkelsesverdig ved sin grundige udredning af
spegrgsmalet skjult fejl og ngdvendige reparationsomkostninger
og ikke mindst spgrgsmalet »kjopelyte«.
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Rt. 1931, 392. Kgbhers krav pa erstatning for soppskade forkastet,
da salgeren ikke havde vist uagtsomhed eller garanteret. Da
der var protesteret mod subsidier pastand om prisafslag som
ny i HR, kunne den ikke tages i betragtning. (Cfr. en anden
dom i Rt. 1933, 1218). [1]

1. Karsten Gaarder har omtalt dommen, se under Rt. 1939, 104. Se igvrigt det
ved Rt. 1934,92 anfgrte ang. »sagkyndig undersggelse«.

Af underrettens dom:

1924 blev en ejendom solgt for 31.000 kr. Straks efter overtagel-
sen opdages sopp; K. henvendte sig til S., der foretog en repara-
tion af gulvet i et vaerelse. K. mener, at soppen ikke dermed blev
udryddet; der var ogsa sopp andetsteds i huset. Under disse un-
dersggelser pavistes videre, at gulvene i hovedbygningen var
lagt direkte p& bakken (jorden) uden stubbeloft og luftmellem-
rum, hvilket pdstds at vaere helt usaedvanligt og uforsvarligt, nar
huset skal tjene til menneskebolig. Endelig klager K. over, at S.,
da S. foretog ovennavnte reparation af gulvet til fjernelse af
soppskaden, indsatte gulvplanker m. v. behandlet med et ilde-
lugtende impragneringsstof, sdledes at huset blev utjenligt til
det brug, hvortil det var indkgbt, nemlig hoteldrift. Under pé-
berabelse af skjult fejl pastdr K., at S. er erstatningspligtig for
det tab, hun har lid t---—--—--—-- .

Forstvoterende i byretten: Det ma anses bevist, 1) at der
umiddelbart efter ejendommens overtagelse viste sig sopp i gul-
vet. 2) Ligeledes fastslds, at gulvene i to rum er lagt direkte pé
jord, og 3) endelig at det impraegnerinsstof, som S. har benyttet,
har indfert en ubehagelig og generende lugt.

De to farstnevnte fejl ma henfgres under skjult fejl, men
heraf fglger ikke, at S. ubetinget bliver erstatningspligtig. Er-
statningspligt kan kun opstd, hvis S. har overtaget garanti mod
disse fejl eller vaeret vidende om fejlen og endelig, hvis S. har
udvist uagtsomhed med hensyn til afgivelse af oplysninger om
husets tilstand. S. pastar bestemt, at hun intet kendskab havde
til disse to fejl eller at have afgivet garantierklaering herom.
Havde kgbt huset 1922, og bemarkede intet til sopp under sin
besiddelsestid, ligesom hun var uvidende om, at nevnte gulve
var anbragt pa selve jorden. Det er vistnok sa, at hun pda fore-
spergsel om fejl og mangler ved huset har svaret undvigende
eller rettere noget forbeholdent, men for at antage garanti ma
kreves ganske andre ubetingede ordelag-------- sml. Spleth T.
pag. 169 Il ff., serlig pag. 1702 Se endv. Spleth T. pag. 18311 ff.
med note 33.

Angdende impregneringsstoffet pastar S., at det var efter ke-
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bers eget forlangende, at bjelkerne blev indsat med tjere, og at
der blev lagt tjerepap under gulvene. Der er ikke udvist nogen
serlig uagtsomhed ved valget af midlet, som ikke varigt kan
medfgre generende lugt---—- .

Dommen er eenstemmigt frifindende (for erstatning).

Ved Oslo overretsdom blev derimod S. tilpligtet at betale K.
erstatning efter sken for soppskaden og den ilde lugt. Farstvote-
rende finder det ikke tvivisomt, at skaden ma veare opstaet for
salget. S. er da efter geeldende retspraksis ansvarlig for skaden.
At huset er solgt »i den stand o. s. v.« kan ikke antages at med-
fore en fraskrivelse fra selgerens side af dette ansvar, jfr. Rt.
1926, 535 ---------- .

Spergsmalet om sopp var pa bane ved husets besigtigelse, idet
K. foranlediget af et mgrnet braedt i panelet spurgte, om der var
sopp i huset, og pa sxlgerens benaegtende svar forbeholdt sig at
komme tilbage til sagen. Herved antager jeg, at frihed for sopp
ma anses tilsikret, hvorved salgerens ansvar omfatter vanlig
skadeserstatning.

Ogsa ved valget af det ildelugtende impragneringsstof finder
forstvoterende, at S. ma vare ansvarlig til erstatning.

Andenvoterende finder ligeledes, at husets frihed for sopp
ma anses tilsikret pad en sadan made, at det ma betragtes som en
garanti, og at felgelig S. er erstatningspligtig p& dette grundlag.
Det er saledes ungdvendigt at indgd pa spgrgsmalet om uagt-
somhed, men sa&lgers ukendskab m. h. t. salgsgenstandens forfat-
ning forekommer mig i alt fald at ligge sterkt pd grensen af
uagtsomhed.

Erstatningen blev fastsat til 5.050 kr., heraf de 300 kr. for det
ildelugtende stof.

HR kommer til samme resultat som underretten med veasent-
lig samme begrundelse. Ikke bevis for, at S. var vidende om
soppskaden, det er heller ikke uagtsomhed, at S. ikke havde an-
stillet sddanne undersggelser, at hun var blevet bekendt dermed.
S. ikke i nogen vasentlig anden stilling end kgberen, som ogsa
havde fuld anledning til at anstille undersggelser. Endelig kan
man ikke anse det for bevist, at S. havde overtaget nogen garanti
for, at huset var soppfrit. Kgbekontrakten indeholder ikke noget
i den retning, og vidnefgrelsen om salgsforhandlingerne giver
efter HR’s mening heller ikke tilstrekkeligt holdepunkt derfor.
K. har for hgjesteret subsidizrt anfgrt, og at da der foreld skjulte
fejl, ma hun i alt fald have krav pa et passende prisafslag. HR
siger: | underretsdommen er udtrykkeligt preeciseret, at spgrgs-
malet om prisafslag ikke har varet rejst af K. Ifglge overrets-
dommen har K. heller ikke taget spgrgsmalet op. HR. finder un-
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der disse omstezndigheder, at protesten ma tages tilfglge. Ogsa
med hensyn til skade ved impraegneringen er man enig med un-
derretten. Underrettens dom bliver sdledes at stadfaeste, d. v. s.
frifindelse.

Overretsdommen viser atter, hvilke kvaler kbl. § 42, 2. stk.
»anses tilsikret«, volder. Ifglge dansk retspraksis var garanti i
egentlig forstand neppe antaget af landsretten, og HR antog jo
heller ikke garanti. | en anden norsk dom siges ogsa, at der skal
meget til en »tilsikring«. Se Spleth T. pag. 1693 ff., s&rlig pag.
170i4 f. Markeligt at spgrgsmalet prisafslaget ikke er behandlet,
det ville sikkert have fart til omtrent samme resultat, og sa havde
man undgéet det halsbrekkende fortolkningsnummer, som den
ene overretsdommer &benbart heller ikke har haft rigtig tillid
til, idet han antyder uagtsomhed som erstatningsgrundlag. | en
tidligere dom, Rt. 1935, 1218, har HR set stort pa, om prisafsla-
get var pastdet i den foregdende instans.
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Rt. 1930,1339. Pastand om erstatning eller prisafslag p. g. a.
soppskade i en kgbt bygard, ikke taget til fglge, da det efter
omstendighederne matte tilregnes K. som uforsigtighed, at
han ikke fgr kgbet foretog ordentlig besigtigelse med byg-
ningskyndig bistand (men se nu Rt. 1934, 92 og de der n&vnte
domme), og det ikke findes bevist, at der, da kebet fandt sted,
var nogen soppskade, som ikke ved sadan besigtigelse kunne
vere konstateret.

Af byrettens dom:

Den 4. juli 1925 solgte S. sin ejendom til K. for 151.000 kr. 1
kgbekontrakten er bl. a. anfgrt: »Ejendommen, der er besigtiget
af K. og dennes tillidsmand, salges i den stand, den nu befinder
sig med grund o. s. v.«

Juli 1927, ca. 2 &r senere, blev fundet hussopp i hovedbygnin-
gens kalder, senere pa sommeren, august eller september, viste
det sig, at den lille 2-etages sidebygning inde i garden, matte
underkastes en stgrre reparation p. g. a. soppskade og raddent
treverk.

K. gor geldende, 1) at S., som i ca. 10 &r har boet i garden,
har vidst eller burde vidst om, at garden var soppbefangt, 2) at
S., selv. om hun ikke har optradt dolgst eller culpest, er erstat-
ningspligtig, fordi det her geelder en skjult fejl, og under enhver
omstendighed ma finde sig i prisafslag i overensstemmelse med
det almindelige retsprincip, som kbl. § 42 giver udtryk for------- .

Om ejendommens tilstand er oplyst, at gulvet i kaeldergangen
er dannet af mursten lagt pd »flask«, d. v.s. fladt mod bakken
(jorden). Gardsrummet ligger hgjere end kealdergulvet. Endvi-
dere pavistes under portrummet et rum, hvor der adskillig tid
forud for szlgers ejertid, antagelig omkr. 1905, har varet sopp,
men hvor reparation har fundet sted, og hvor nu ingen sopp fo-
refindes eller pastds at vare til stede.

Retten finder helt at kunne bortse fra den &ldre soppskade
(1905) under portrummet. Ingen grund til at antage forbindelse
mellem denne @ldre soppskade og de her i sagen omhandlede
soppskader.

Ad hovedbygningen: Der foreligger bare bevis om lokal sopp-
skade i kalderdgren til en butik.

Retten ma anse hovedarsagen til soppskaden for at vare ind-
sivning fra gardsrummet og fugtighed fra kloakkummen. Ter-
rainets heldning i forbindelse med, at ejendommen er bygget pa
fjeld uden tilstrekkelig grundmur, danner en stadig fare for
indsivning af vand fra garden. Men overensstemmende med de
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sagkyndiges udtalelser anser retten det ikke bevist, at nogen vir-
kelig soppskade eller synlig soppforekomst var til stede ved kon-
traktafslutningen.

Ad soppskaden i sidebygningen, anser retten det overvejende
sandsynligt, at der har varet hussopp allerede ved salget. Retten
finder det imidlertid sandsynligt, at soppskaden ved en omhyg-
gelig besigtigelse havde kunne pavises allerede i juli 1925. Hvor-
vidt der var nogen skjult soppskade ved kontraktens afslutning
er sdledes uklart.

Uanset at der ma antages at have varet sopp i sidebygningen,
da salget fandt sted, finder retten ikke kravet om erstatning el-
ler prisafslag begrundet. S. mé& antages at have veret i god tro.
Selv om soppdannelse i almindelighed anses som en fejl, som
selgeren har garantiansvar overfor, eller som kan begrunde
prisafslag, er dette n&eppe nogen helt almengyldig regel! I hvert
fald ma den her afsluttede kontrakt forstds sdledes, at risikoen
for en lokal soppdannelse ligger hos kgberen. Afgerende vagt
legges her pad klausulen om, at ejendommen er besigtiget af kg-
beren og dennes tillidsmand. Ved denne klausul er kgberes al-
mindelige undersggelsespligt at anse for skearpet, og garden mé
anses solgt med de fejl og mangler, som kgberen ved kyndig og
indgaende besigtigelse kunne blive bekendt med. Nu matte den
lille sidebygnings lavere beliggenhed i forhold til naboejendom-
mens gardsrum og den manglende isolation mod naboejendom-
men hos enhver bygningskyndig vaekke mistanke om, at der kan
opsta fugtighed og rdddenskab i treveark og tillige soppdannelse.

Og selv om soppdannelsen ikke har kunnet opdages ved byg-
ningskyndig besigtigelse, anses alligevel ikke prisafslag og end
mindre erstatning berettiget. Hele sidebygningen indbringer en
manedlig leje pa bare 30 kr. | forhold til den hele ejendom ma
soppdannelser i sidebygningen betragtes som en lokal og uve-
sentlig fejl. Ogsa uden soppskaden ville en hovedreparation af
sidebygningen snart vaere ngdvendig, hvis den fortsat skal bru-
ges som bolig. Selv om kbl. 8 42 analogt kan anvendes, hvilket
synes tvivisomt netop hvor det galder en s& gammel bygning,
matte soppskaden pd kontraktstiden have veret af vasentlig be-
tydning for et prisafslag skulle opnas, jfr. Spleth T. pag. 157,
stk. 2, og U. pag. 63i9 f. Heller ikke soppskaden i hovedbygnin-
gens kalder kan anses at have varet af nogen vesentlig betyd-
ning. Desuden finder retten, at reklamation burde vare sket sa
tidligt, at S. selv havde kunnet iagttage soppskaden fgr repara-
tionen. Denne har &benbart varet helt utilstrekkelig, og har ogsé
bare kostet et belgb af 100 kr. S. blev alts& frifundet.
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K. har paanket til HR med principal pastand om 40.000 i er-
statning, subsidizrt 21.000 i prisafslag.

Saxlgers pastand: at byrettens dom stadfaestes.

Til begrundelse af anken har K. anfgrt, at byretten har taget
fejl med hensyn til soppskaden, dens oprindelse, alder og om-
fang, og ligeledes med hensyn til selgerens ansvar for skjulte
fejl og ved sin bedgmmelse af klausulen i kegbekontrakten, ejen-
dommens besigtigelse af kgberen m.,v.

De sagkyndige anser soppangrebet i sidebygningen efter sop-
pens udbredelse og de byggetekniske fejl i bygningen at vere af
®ldre dato og opstdet for ejendommens salg i 1925. En besigti-
gelse med en bygningskyndig ville efter de sagkyndiges mening
sandsynligvis have ledet til opdagelse og nermere undersggelse.
| praksis ma man regne med mindst 6 ar efter en reparation, for
at et hus kan anses befriet for sopp. Kan der efter udlgbet af den
tid af en sagkyndig ikke pavises sopp, ber man i almindelighed
anse soppen for at veere fordrevet, men der kan vare smitte til-
bage. De sagkyndige anser opdagelsen af enhver spontan fore-
komst af merulius lacrymans som en meget vaesentlig sag for en
bygning, selv om dens udbredelse umiddelbart giver indtryk af
at veere lokal.

HR finder, at sagen, efter det som séledes foreligger, star i alt
veesentlig i samme stilling som for byretten. Efter de sagkyndiges
mening, som for sd vidt ma vere at legge til grund, ma navnlig
det i hgsten 1928 forefundne friske soppangreb, anses som en lo-
kal skade opstdet i lgbet af de nermest foregdende to &r, hvor-
efter det ingen indflydelse kan have for afggrelsen af spgrgsma-
let i sagen, som angéar muligt ansvar for gardens tilstand pa salgs-
tiden juli 1925.

Omend oplysningerne med adskillig styrke lader formode, at
garden i nogen grad har veret soppbefengt ved salgets afslut-
ning, ma navnlig den omstendighed, at K., skent han i kgbekon-
trakten udtaler, at han har besigtiget ejendommen sammen med
sin tillidsmand, ved besigtigelsen hverken har benyttet bygnings-
kyndig assistance eller forgvrigt er gaet frem med forngden
omhu medfgre, at mulig tvivl om bevisets stilling lgses til gunst
for sazlgeren. Se Spleth T. pag. 158, note 1l in fine. | betragt-
ning af gardens @lde og byggemade var det en uforsigtighed, at
han ikke foretog en ordentlig besigtigelse med bygningskyndig
bistand. Da kgbekontrakten forudsatter besigtigelse, er det et
spgrgsmal, om han overhovedet kan paberdbe sig de nu fore-
fundne mangler, som en bygningskyndig mand i tilfelde ville
have gjort ham opmarksom pa (se her Rt. 1934, 92 og Spleth T.
pag. 164i2 f) Dette far navnlig anvendelse i sidebygningen.
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Hvad hovedbygningens tilstand pa salgstiden angar, er beviset
for sopp i hvert fald utilstrekkeligt. Noget andet er, at der i sd
gamle og mindre godt opfarte bygninger i et sd vanskeligt strgg,
som det her omhandlede, altid vil vaere dispositioner for sopp og
raddenskab til stede, dispositioner som meget let kan komme til
synlige udbrud under sa&rlige omstendigheder, f. eks. svaere ned-
bersperioder, slet vedligeholdelse, darligt aflgb for vand samt
mangel pa luftning af kalder. Sddant ma& man veare forberedt
pa, og det kan derfor ikke berettige til prisafslag.

Byrettens frifindende dom vil efter det anfgrte vere at stad-
feste.

Dissens. To dommere, Dahl og Bade, kommer til et andet re-
sultat end flertallet: Om det end efter de foreliggende oplysnin-
ger forekommer os overordentlig sandsynligt, at de i hovedbyg-
ningen pdaviste soppskader har veret til stede pa salgstiden,
antager vi dog, at der ikke herfor er tilvejebragt sd afggrende
bevis, som ma kraves for at S. skal kunne holdes ansvarlig for
skaden —derimod ma vi ved de sagkyndiges erklaringer anse
det utilstreekkelig godtgjort, at sidebygningen, som udggr en flgj
af hovedbygningen, for salgstiden har varet angrebet af meru-
lius lacrymans. Videre finder vi efter de sagkyndiges udtalelser,
at denne soppskade —uanset at sidebygningen har en forholdsvis
ubetydelig vardi i forhold til den hele ejendom —dog pa grund
af smittefaren (se Klaestad-dissensen i Rt. 1939, 104) ma anskues
som en vasentlig fejl ved ejendommen, og derfor ma antages at
medfare en ikke ubetydelig forringelse af dens salgsverdi.

Efter det foreliggende kan S. vistnok ikke anses overfart noget
svigagtigt eller uagtsomt forhold. Vi antager imidlertid, at til-
stedevaerelsen af e@gte hussopp pd salgstiden ifglge tidligere
HRDD —se f. eks. Rt. 1926, 535 og 821 - ma betragtes som
en skjult fejl, der uden hensyn til skyld begrunder et prisafslag
i kebesummen svarende til den ved manglen bevirkede verdi-
forringelse. At soppangrebet sandsynligvis ville have varet op-
daget ved besigtigelse af en bygningskyndig, kan efter vor me-
ning ikke befri S. for ansvar, idet en kgber af fast ejendom ikke
uden udtrykkeligt forbehold derom kan veare forpligtet til at be-
nytte sagkyndig bistand til undersggelse af ejendommen. (Se
Spleth T. pag. 165, note 22). Undladelse heraf antages saledes
ikke at kunne medfgre, at sa&lgeren fritages for vanlig ansvar,
for mangler som ikke treder frem ved almindelig besigtigelse.
Se her igen Rt. 1934, 92. Lige s& lidt kan vi leegge nogen vagt
pa kgbekontraktens bemarkning om, at ejendommen var besig-
tiget af K. og dennes tillidsmand. Heri kan ikke legges nogen
fraskrivelse af s@lgerens ansvar for skjulte fejl, det sd meget
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mindre, som tillidsmanden er oplyst at have vearet en malerme-
ster, som bare skulle se pd oppudsningen, og vel ikke kan forud-
seettes at have besiddet nogen serlig kyndighed med hensyn til
soppskade.

Efter det anfgrte voterer vi for et prisafslag, som vi antager
passende kan ansettes til 10.000 kr.

Byrettens frifindende dom stadfastes.

Dissensen i HR, Dahl & Bade, anser det ikke tilstrekkelig be-
vist, at de paviste soppskader var til stede ved salgstiden, men
smitte er tilstrekkelig til skjult fejl overfor s&lger i god tro. Det
hjelper kun S., hvis fejl kan opdages ved almindelig undersg-
gelse, og den i sagen anvendte klausul fritager heller ikke sa&lger
for vanligt ansvar. (Se endvidere Thgger Nielsen, »Studier«,
pag. 548f. Dommen omtalt hos Gaarder, se herom under Rt.
1939, 104.
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Rt. 1926, 821. Reklamation over soppskade i kgbt villa anses be-
timeligt fremkommet —s&lgeren antages ikke svigagtigt at
have fortiet omstendigheder af betydning for handelens
istandbringelse (aftl. § 30), heller ikke at have gjort sig »skyl-
dig i culpa«, idet han ikke forudsattes at have forstaet, at der
var fare for soppdannelse. Denne var imidlertid en skjult fejl,
som dog ikke var sa vasentlig, at kgberen kunne kraeve han-
delen omgjort, hvorimod han blev at tilkende prisafslag i ke-
besummen for vardiforringelse af villaen. [1]

1. Jfr. Spleth T. pag. 190, note 43, hvor der henvises til Kristen Andersen,
dog pag. 156i0 i 1951 udgaven. Se endvidere Augdahl pag. 296, note 2, og
Vahlén i T.f.R. 1953, 403, stk. 2, angdende ordet »vasentligc. - Sammenlign
dom i Rt. 1926, 535.

Af byrettens dom: S. bgr til K. betale erstatning efter skgn for
det tab, som er kgber pafagrt ved reparation af den kgbte villa i
anledning af, at denne var beskadiget af raddenskab. Skgnsbe-
lgbet skal ikke overstige 2.800 kr. lgvrigt bar selger for kabers
tiltale fri at veere. Begge parter har pdanket til HR. K. har prin-
cipalt pastdet salger tilpligtet at tilbagebetale kgbesummen,
59.000 kr., mod at ejendommen tilbageskgdes til selgeren. Sub-
sidiert, 1) at S. skal betale erstatning for al den skade, kgberen
er pafart, ved at S. uagtsomt ikke har oplyst den mangel, at der
var lekage i havestuetaget med deraf fglgende soppdannelse i
huset. 2) at S. tilpligtes at betale erstatning eller prisafslag fast-
sat ved skgn for den verdiforringelse, villaen har vearet udsat
for og vil vere udsat for, ved at huset ved overtagelsen led af
soppskade. Under alle omstendigheder, 1) at salger tilpligtes at
betale 2.759 kr., 2) at salger tilpligtes at betale procesomkostnin-
ger for begge retter.

S. har nedlag fglgende pastand: 1) at S. frifindes mod at be-
tale kgber 450 kr. (for en telefon), subsidiert 2) at salger frifin-
des mod at betale 2.901 kr.

Farstvoterende i HR: En del ny dokumenter fremlagt, bl. a
en skrivelse fra professor Printz til S.’s sagfarer. Sagfereren har
spurgt, om der ikke matte sondres mellem sopp og forrddnelse.
Den lerde udredning ma forfatteren ngjes med at henvise til. K.
fremlagde specificeret fortegnelse over udleg ved reparationerne
2.451 kr., og tillagde sig endvidere 15 pct. i administration, hvor-
efter samtlige reparationsudgifter udggr 2.769 kr. Tfr. Spleth T.
pag. 190, note 43.

Farstvoterende er kommet til et noget andet resultat end by-
retten.

Villaen er bygget 1916 og overtaget af A., som 1917 solgte til
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S. for 50.000 kr. Alle de afhgrte har ikke market noget til rad-
denskab eller sopp. Farst opdaget forar 1921, da lekagen i ve-
randataget skulle repareres af kgber. Skaden er forvoldt af en
eller anden soppart, og at denne har vearet farlig, fremgar tyde-
ligt af den stedfundne gdeleggelse. Der er liden grund til at
antage, at skaden farst skulle vere opstaet efter kabet, kun et
halvt ar far soppskaden blev opdaget---------- .

K. bygger principalt pa dolus hos S. Han pastds at have kendt
soppskaden, i alt fald veeret vidende om lekagen.

Fgrstvoterende kan imidlertid mod S.’s bestemte beneagtelse
og efter de foreliggende bevisligheder, ikke finde det godtgjort,
at S. havde noget kendskab til soppskaden. Jeg kan i det hele
taget ikke efter oplysningerne finde bevis for, at S. er skyldig i
dolus.

K. har dernast paberdbt sig, at der i hvert fald foreligger
culpa fra sazlgers side, nar han ikke har underrettet K. om leka-
gen i verandataget ved handelens indgéaelse. Heri har ogsa by-
retten givet K. medhold. Jeg ikke. At en lekage i taget skulle
medfgre fare for soppdannelse, var ikke let for en usagkyndig at
teenke sig. Heller ikke nogen af lejerne har taenkt pa muligheden
heraf.

Uanset at jeg (ferstvoterende) saledes finder, at erstatnings-
pligt ikke kan bygge pa dolus eller culpa, er jeg dog enig med K.
i, at det ma have sine retsfglger, at villaen er solgt med en skjult
fejl, nemlig soppskaden. Det var neppe muligt at opdage denne
skade ved en almindelig agtsom besigtigelse. Farst ved fjernelse
af zinkpladerne p& verandaen blev man opmarksom pa skaden.
Smig. Rt. 1925, 615.

Nar villaen har varet behaftet med en sddan mangel, opstar
spgrgsmalet, om dette bgr lede til, at K. kan kreve handelen op-
gjort i sin helhed. Efter min mening har mangelen dog ikke
vaeret sd »vasentlig«, at den bgr have denne fglge. Jeg legger i
sa henseende veagt pa, at det her sarligt er gaet ud over udbygget
pa villaen, specielt verandaen, idet skaden ellers ikke synes at
have trengt sig ud over 1 meter i det til verandaen stgdende ve-
relse. Reparationsomkostningerne viser ogsa i forhold til kebe-
summen, kr. 59.000, at de ikke har varet sarlig store. Videre er
der grund til at antage, at der ikke lengere er sopp i villaen,
intet tegn, trods det, at der er hengaet fem ar efter reparationen.

Derimod finder jeg, at den skjulte mangel m& medfgre pris-
afslag for den vardiforringelse af villaen, som er en fglge af, at
denne ved overdragelsen led af en soppskade. Prisafslagets star-
relse bgr henvises til fastsettelse ved et skgn. Forskellige mo-
menter ma tages i betragtning, som her naturligt kan gere sig
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geldende, og herunder ma der ses hen til forngdne reparations-
omkostninger som fglge af soppskaden.

S. bor til K. betale kr. 450 (for en telefon) samt prisafslag fast-
sat ved skgn af uvildige mand.

De andre dommere er i det vesentlige enige med farstvote-
rende.

Byretten: S. idemmes erstatning efter sken, ikke over kr. 2.000.

HR frifinder S.: Intet at legge S. til last - angaende afslag
foreligger ganske vist skjult fejl med prisafslag til fglge, men
skaden er ubetydelig.
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Rt. 1926,535. Kgberen af et hus tilkendes et ved skgn ansat af-
slag i kgbesummen for soppskade, idet kgbekontraktens be-
stemmelse om, at huset solgtes i den stand, hvori det befandt
sig, ikke kunne antages at indeholde fraskrivelse af ansvar for
skjulte fejl - salgeren krever derefter prisafslaget tilligemed
sine udgifter i anledning af processen om dette erstattet af sin
hjemmelsmand; heri far han medhold for sa vidt angar afsla-
get og udgifterne ved dettes fastsettelse ved sken; derimod
anses procesudgifterne igvrigt den tidligere ejer uvedkom-
mende. [1]

1. Jfr. Karsten Gaarder: »Hvor prisafslag er indremmet har HR ikke plejet
at foretage en slig proportionsregning, som forudsat i kbl. (Spleth U. pag.
(3 f.), man har sat afslaget til, hvad det har kostet at udbedre skaden (se
bl. a. Spleth U. pag. 67sf.) eventuelt med yderligere tilleg for »kjopelyte«,
men selv dette sidste er ingen kurant sag, se Rt. 1933, 1218.« Dommen er det
eneste tillgb til forholdsmassighed i denne fremstilling.

S. szlger til K. 1, som igen s&lger til K. 2. Farst anlegger K. 2
sag mod K. 1 angdende hussopp med S. som adiceret (byretsdom
1923), dernast K. 1 contra S. (byretsdom 1924), begge domme
paankes til HR.

Af byretsdom 1923: K. | kgbte august 1918 en villa af S. for
150.000 kr. K. 1 flytter ind maj 1919, men solgte allerede novem-
ber 1919 ejendommen til K. 2 for 160.000 kr. August 1921 bekla-
ger K. 2 sig over »ond luft« i salonen, og da K. 2 slog hul pa
muren til et under salonen varende utilgengeligt naesten taet
rum, fandt han taget i dette rum angrebet af en &ldre langt
fremskreden hussopp.-------

Sagkyndige erklerer, at soppen skriver sig fra den uheldige
byggemade under udfagrelsen af tiloygningen 1905 og terrassens
anleg 1915, og har sandsynligvis allerede straks efter begyndt at
udvikle sig i det indestengte rum.

Farstvoterende siger efter at have citeret de sagkyndiges udta-
lelser: »Soppskaden ma anses at have foreligget ved salgstiden,
november 1919, og vere en skjult fejl.
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Spargsmalet bliver derefter, om K. 1 har fraskrevet sig ansva
ret for skjulte fejl ved fglgende passus i kgbekontrakten: Ejen-
dommen salges og kgbes i den stand, den nu befinder sig med
grund, huse o. s. v. Rettens flertal fandt, at en sadan generel for-
met klausul ikke kan anses at indeholde forbehold om ansvars-
frined for soppskade. K. 1 ma have en szlgers almindelige an-
svar for skjulte fejl.«----------

Af byretsdom 1924 ----flertallet anser det ikke bevist, at sop-
pen var tilstede i S.’s tid, hvorfor S. bliver at frifinde.

Dissens. En dommer anser det for en simpel fglge af den tid-
ligere dom 1923 og dennes hele faktiske grundlag, som star urok-
ket, at S. ma kendes regrespligtig.

Farstvoterende i HR siger, at det er uforngdent at ga nermere
ind pa den fagmassige meningsudveksling mellem dr. Sopp (ja,
det hedder han) og ingenigr Svane.

ad 1): Processen mellem K. 2 og K. 1. Farstvoterende slutter
sig til byrettens resultat og i de afggrende punkter dens begrun-
delse: »Jeg kan heller ikke anse det for tvivisomt, at skaden ma
karakteriseres som en skjult fejl, som ikke kunne opdages ved en
almindelig omhyggelig undersggelse. Det er pa det rene, at farst
da man slog hul pd muren kunne fejlen konstateres, og det ma
anses som sikker ret, at en kgber i sddant tilfelde er berettiget til
at kreve kgbets haevelse eller afslag i kebesummen for skjulte
fejl. Jfr. bl. a. HRD i Rt. 1925, 523 (minoritetens votum).

Med hensyn til passusen, »s®lges som den er 0.s. V.«, er jeg
ligeledes enig med byretten. Hvis meningen virkelig havde veret
at fraskrive sig alt ansvar for selv de betydeligste skjulte fejl,
mener jeg, at dette matte vaere givet et meget klarere udtryk. Af-
slaget i kgbesummen ved skgn er ansat til 7.000 kr., og ved dette
skgn har parterne akvieceret.

ad 2: Processen mellem K. | og S.

I denne sag er jeg (forstvoterende) kommet til samme resultat
som byrettens dissentierende medlem, d.v.s. at S. kendes re-
grespligtig. Jeg anser det ved de sagkyndige erkleringer bragt
til helt overvejende sandsynlighed, at soppudviklingen er be-
gyndt pa et meget tidligt stadium efter terrassens opferelse, ialt-
fald har den veret i fuld gang ved det tidspunkt, da K. 1 over-
tog ejendommen april 1919 (altsd ca. 2v2ar fgr skaden blev kon-
stateret).

S. har anfgrt, at hendes ansvar ikke strekker sig videre end
det skansmassigt fastsldede afslag 7.000 kr., ikke ansvar for ren-
ter, skgn og andre omkostninger vedrgrende tvisten K. 1-K. 2.
Heri er fgrstvoterende enig for sd vidt angar sagsomkostninger
og renter, derimod antager han det naturligt, at S. baerer om-
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kostningerne ved skgnsoptagelse (300 kr.) Et skan métte vel efter
omstendighederne antages ngdvendigt for ordning af forholdet
mellem S. og K. 1.

1) I forholdet K. 1-K. 2 bgr byretsdommen sta ved magt.

2) S. ber til K. 1 betale 7.300 kr. Herom var flertallet enigt;
en dommer ville ngjes med 7.000 kr. Han siger: Jeg kan ikke
finde, at der er adgang til at palegge S. at erstatte skansomkost-
ningerne i sagen mellem K. 1 og K. 2. Omkostninger ved et skgn
til fastsaettelse af prisafslag er ikke selv en del af prisafslaget! |
forholdet K. 1-S. er intet sken ngdvendigt, fordi S.’s advokat i
skranken har vedtaget, at prisafslaget i forholdet mellem disse
to parter sattes til samme belgb, som det skgnnet har fastsat i
forholdet mellem K. 2 og K. 1. Grundlag for at palegge S. skans-
omkostningerne i sagen mellem de to andre parter foreligger
ikke. S. har overhovedet ingen erstatningspligt. Forgvrigt kan
jeg heller ikke finde, at billighed taler for at pélegge S. disse
omkostninger. Prisafslaget skal beregnes i forhold til kgbesum-
mens stgrrelse, og for samme mangel skulle det sdledes blive
mindre i forhold til S.’s salgssum, kr. 150.000, end i forhold til
K.’s salgssum, kr. 160.000. Til et afslag af kr. 7.000 pa den sidste
kgbesum svarer noget over kr. kr. 6.500 pa den fgrste. Selvom
man hertil legger skgnsomkostninger med et belgb af kr. 300,
ville da S. fd mindre at betale end det vedtagne prisafslag kr.
7.000. Jeg stemmer sdledes for, at kr. 7.300 nedsattes til kr.
7.000. Resultat altsd kr. 7.300.

Byrettens dom 1923: proces nr. 1, K. 2 ctr. K. 1.

K. 1 demmes til at tale prisafslag kr. 7.000 (skjult fejl).

Byretsdom 1924: proces nr. 2, K. 1 ctr. S.

S. frifindes: Ikke bevist sopp pa salgstiden.

Dissens mener det modsatte, d. v. s. afslag kr. 7.000.

HR ad proces nr. 1, K. 2 ctr. K. 1: S. demmes til afslag kr.
7.000. altsd = byretten.

ad proces 2, K. 1 ctr. S.. HR fglger dissensen i byretten og
dgmmer s&lger.

Dissensen angar kun spgrgsmalet om skgnsomkostningerne kr.
300 skal bzres af S., altsd dissens = 7.000, flertallet: kr. 7.300.
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Rt. 1925, 523. Prisafslag p. g. a. soppskade i bygard neagtet, da
kgber ikke havde bevist, at soppen var tilstede pa salgstiden,
sd meget mere som kgber havde vist forssmmelse ved ikke at
undersgge forholdet. (Dissens). [1]

1. Jfr. Spleth T. pag. 189, note 42 in fine.

Juli 1918 szlges en ejendom for 105.000 kr., skulle overtages 1.
oktober 1918. 8. juli 1919 meddeler kaber szlgeren, at gérden
var i hgj grad befengt med sopp. Havde haft reparationsom-
kostninger pa ca. 9.800 kr. Salger siger: Ejendommen ikke syn-
derlig vedligeholdt, grund for keber til at se sig vel for inden
han kgbte. Salger kender ikke til, at der er sopp i gérden, og
kan heller ikke nu erkende, at sd er tilfeldet. F4 dage efter sal-
get, juli 1918, gik keber i gang med arbejder i garden. Herunder
meddelte kgber s@lgeren, at der viste sig at vaere sopp i garden.
De skulle vere kvit, hvis salger gav keber 300 kr. til reparatio-
nen. Salger afslog, men tilbgd at lade handelen g om igen, hvil-
ket kgber ikke ville (se efterfelgende dom med henvisning til
Vinding Kruse pag. 89 d). Sa blev der ikke mere tale herom. 1.
oktober 1918, overtagelsesdatoen, gjorde kgber op med s&lger og
betalte 35.000 kr. uden bemarkning eller forbehold. Herved har
kgber godtaget ejendommen med dens mangler. Desuden er der
reklameret for sent, nemlig ferst 8. juli 1919.-------
Forstvoterende i byretten finder salgeren ansvarlig for ska-
den, safremt kgber ikke har reklameret for sent, men som navnt
kan det ikke antages, at kegber fik rede pa soppskadens omfang
for under reparationen forar og sommer 1919. Det anfgrte ma
fore til prisafslag (9.800). Han bemarker endvidere: Det er ved
vidner godtgjort som overvejende sandsynligt, at selger ved sal-
get kendte til, at der var sopp i garden; muligvis ikke at sopp-
skaden var sa stor, som det senere under reparationen viste sig.
Det kan ikke tilregnes kgber, at han ikke opdagede soppskaden,
for han kgbte. Den kunne fgrst ses, da man havde begyndt at
bryde op (sommeren 1919). Det er pa det rene, at keber forlangte
300 kr. som bidrag til reparationsomkostninger i anledning af
den soppskade, som da havde vist sig. Mod s&lgers benagtelse
kan jeg ikke gad ud fra, at selger ved samme lejlighed tilbegd at
lade handelen g om igen. Men selv om det var tilfeldet, mener
jeg ikke, at kgber har forspildt nogen ret ved at afsld sadant til-
bud, han var ikke dengang bekendt med skadens omfang, hvilket
belgbet 300 kr. klart viser. Efter murermesterens udsagn ma
anses godtgjort, at reparationsomkostningerne 9.800 kr. var en
falge af soppskaden; jeg finder derfor ,at indstevnte ma vere
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ansvarlig for skaden, safremt sagsggeren ikke, som indstevnte
pastar, har reklameret for sent. Dette kan imidlertid ikke anta-
ges; som navnt fik sagsggeren ikke rede pad soppskadens virke-
lige omfang for under reparationen (vdren og sommeren 1919).
Det kan da ikke siges, at han har modtaget garden med dens
mangler, fordi han den 1. oktober 1918 gjorde op kebesum. Hvad
ovenfor er anfgrt ma fare til prisafslag. Alle enige.

Hojesteret kom til et andet resultat. Bevisbyrden for hussopp
pa salgstiden pahviler kgber. Dette bevis er ikke fgrt. Derimod
méa det nok antages, at den af keber til reparationsarbejde benyt-
tede murermester matte kunne forstd, om det virkelig var hus-
sopp, han stgdte pa ved arbejdet henved et ar efter salget. Over-
vejende betenkeligt at fastsla hussopp i garden pa salgstiden, s
meget mere som kgber havde det i sin magt at fd spgrgsmalet op-
klaret ved at lade forholdet n&@rmere undersgge, straks han blev
opmarksom pa det og efter at have varslet salgeren derom.
Efter reparationen var det umuligt at gve kritik og kontrol. Nar
kgber sdledes i tide har forsgmt at skaffe sig tilstrekkeligt bevis,
sd far forssmmelsen g& ud over ham. Salger vil derfor vare at
frifinde. - Det er altsd ogsa flertallets resultat. Tre stemmer der-
imod for stadfestelse af byrettens dom (prisafslaget 9.800 kr.)
Og i det vesentlige dens begrundelse uden at de dog vil have
udtalt noget om spgrgsmalet angdende salgerens kundskab om
soppskaden, idet szlgers pligt til at tale prisafslag ma anses uaf-
hengigt heraf. Resultat: S. frifindes.

Byretten demmer S. til at betale 9.800 kr. i afslag: sandsyn-
ligt, at S. vidste, der var sopp i garden, og det kan ikke tilregnes
kgber, at han ikke opdagede soppskaden, da han kagbte.

HR frifinder S.: Bevis for soppskaden pa salgstiden ikke fart.

Dissens vil fglge byrettens resultat og begrundelse, men beto-
ner dog intet at ville have udtalt om salgers kendskab til sopp-
skaden, idet szlgers pligt til at tale afslag er uafhengigt heraf.
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Rt. 1917, 609. Angar ganske vist veeggetgj, men har en vis betyd-
ning p. g. a. juridiske resonnementer beslegtet med flere dan-
ske forfatteres.

At der i en tarvelig udstyret lejegard med sma lejligheder
(2 & 3rum og kekken) forekommer veggedyr, er ikke en man-
gel af den beskaffenhed, at en kgber skulle presumeres ikke
at vere forberedt derpd, eller at det ikke skulle vare hans
pligt, hvis han ville vere garanteret derimod, udtrykkelig at
betinge sig sddan garanti. (Her anbefales »handel om risi-
koen«, se Thgger Nielsen i U. 1955 B pag. 2418f. og Vinding
Kruse pag. 73sf.) Da derhos in casu tilstanden ikke har veret
verre, end at den i det store og vasentlige havde ladet sig
rette pa, og det ikke kunne antages, at kagbet ellers ikke ville
vere kommet i stand, eller at der ikke ville vaere betalt den
stipulerede sum for garden, som kgberen forgvrigt senere
havde solgt for et hgjere belgb, eller at selgerne skulle eller
burde have forstdet dette, eller at de havde forholdt keberen
oplysninger af betydning i den retning, forkastes kgberens
krav pa erstatning for pafart tab eller pa afslag i kebesum-
men. Se Spleth T. pag. 160 ff. og U. pag. 67, stk. 2 f. To af de
voterende bygger resultatet pd, at der ikke kunne legges se&l-
gerne noget retstridigt eller uagtsomt forhold til last, hvorhos
det for pastanden om prisreduktion matte komme i betragt-
ning, at selgerne straks var villige til at haeve kgbet, hvad kga-
beren imidlertid havde afsldet, og at der da, nar s@lgerne ikke
havde noget erstatningsansvar, manglede retsgrundlag for at
palegge dem at tdle noget prisafslag. To voterende stemte for
at tage erstatningspdastanden til fglge. Se Spleth U. pag. 63 ff.
og serlig T. pag. 160 ff. [1]

1. Jfr. f. eks. dansk dom om vaggetgj U. 1923, 703. Se hertil Spleth T. pag.
160 f., U. pag. 67, 2. stk., A. Vinding Kruse pag. 89 d. Se endvidere ang. s&l-
gerens bemerkning: »-------- at K. ikke har lidt noget tab ved handelen, idet
K. tvaertimod har tjent meget pd samme ved videresalg«. Theger Nielsen U.
1955 B, pag. 234i2-23516, serlig 235816. Dommen er nevnt Augdahl pag. 240,
note 1. Ang. veggetsj, se Spleth T. pag. 192, stk. 2: »Det om svamp anfgrte
vil formentlig i det hele ogs& galde husbukke, vaggetgj, lgbesod ...« Spleth
T. pag. 160, serlig pag. 161 og U. pag. 67, stk. 2, er nevnt de pagaldende
steder i dommen.

Ved en byretsdom far kgberen erstatning for tab ved veggedyr i
ejendommen, da retten mener, at saelgerne har fortiet tilstede-
verelsen af dyrene, hvilket selgerne benagter og henviser igv-
rigt til, at det var en tarvelig udstyret gard, hvor K. matte vere
forberedt pa vaeggetgj, og ikke har lidt noget tab ved handelen,
idet K. tvaertimod har tjent meget pa samme ved videresalg.

HR frifinder szlgerne bade for erstatningskrav og krav pa
nedslag i kebesummen. Flertallet siger, det var »en ganske tar-
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velig udstyret lejegdrd med sma lejligheder (2 & 3 rum og kek-
ken) naermest en arbejderbolig.« De lejeboere, som bor her, er
mest smahandvearkere, arbejdere etc.«!

»At der i en gard af den slags forekommer vaggedyr, er ikke
en mangel af den beskaffenhed, at det i sin almindelighed skulle
galde, at en kgber skulle presumere ikke at have varet forbe-
redt derpa, eller at det ikke skulle vare hans pligt, hvis han ville
vere garanteret derimod, udtrykkelig at betinge sig sadan ga-
ranti.«

Og senere: »at garden skulle vaere i den grad befengt, at kebet
ikke ville veere kommet i stand, eller at der ikke ville veere betalt
den kgbesum for garden, som mellem parterne blev stimuleret,
eller at selgerne skulle eller burde have forstaet dette, eller at
de har forholdt kgberen oplysninger af betydning i den retning
- kan efter hvad der foreligger ikke anses for godtgjort.« Se
Spleth T. pag. 160 f.

To af assessorerne afgav falgende votum: »Efter de under
sagen fremskaffede oplysninger ma det antages, at garden ikke
kan siges at have varet i kontraktsmessig stand, dengang den
blev solgt til og overtaget af keberen. Safremt kgber af denne
grund havde forlangt kebet havet, matte pastanden herom have
veret taget til folge. Under nervaerende sag er der imidlertid
ikke spgrgsmal herom. Det er tvaertimod pa det rene, at salgerne
- da kgberen umiddelbart efter gardens overtagelse - reklame-
rede manglen, straks erklaerede sig villig til at tage garden igen,
mens kgberen var uvillig til at ga med til at heve kegbet. Det er
derfor ungdvendigt at indgd pa, hvilke krav kgberen under den
modsatte forudsaetning kunne have stillet.« Se Spleth T. pag.
161 f.

»For at K. skal kunne gore erstatningskrav geldende, er det
imidlertid ikke tilstreekkeligt, at garden var i kontraktstridig
stand. Der ma hertil komme, at der kan legges salgerne noget
retsstridigt eller uagtsomt forhold til last. Efter de foreliggende
oplysninger synes der ikke at vere tilstreekkelig fagje hertil. Hvad
selgerne erkender at have kendskab til er alene, at fru Svendsen
havde navnt, at der var fundet dyr i hendes lejlighed, men at
hun senere havde sagt, at det var »blit bra«. (Her ma jeg dog
indskyde, at der under byretssagen findes fglgende passus: »l
den tid, de havde ejendommen, hgrte de (szlgerne) kun en en-
kelt lejer, fru Svendsen, tale om, at der var vaeggedyr i garden,
nemlig i hendes lejlighed, men da de s& opsagde hende (frem-
hevet af mig) for at fd oppudset denne lejlighed, erklerede hun,
at det var blit bra, hvorfor de lod hende blive boende uden op-
pudsning). De to dommere fortsetter: Nar da frk. Svendsen (i

159



hojesteret er fruen blevet frk., en usaedvanlig rekkefglge), nar
da frk. Svendsen senere har erkleret, at det var »blit bra« hos
hende, og ikke engang anmoder om desinfektion, synes salgerne
- hvis de overhovedet har lagt nogen vagt herpd - at have haft
grund til at gd ud fra, at klagerne i virkeligheden har veret
uden betydning. Det kan derfor ikke findes urimeligt, at de ved
en gard af den art som her omhandlede, ikke har navnt noget
om disse klager under salgsforhandlingerne med kgberen. Denne
principale péastand kan derfor ikke gives medhold.

Heller ikke kgberens subsidizre pastand om prisreduktion kan
efter sagens stilling anses berettiget. Det er som navnt pa det
rene, at saelgerne straks var villige til at heve kgbet, selgerne
har med andre ord straks tilkendegivet, at de foretrak at beholde
garden med de forefundne mangler fremfor at indremme noget
prisafslag. Se Spleth T. pag. 161 f. Kgberens afslag tilkendegiver
pa den anden side, at han anser det for fordelagtigere for sig at
beholde garden med de forefundne mangler fremfor at have
kgbet (noget som ogsd har vist sig fuldtud at holde stik). Dom-
men fortsetter: Nar selgerne efter det foran antagne ikke har
noget erstatningsansvar, mangler der da retsgrundlag for at pa-
legge dem at tdle noget prisafslag. Dette ville jo i realiteten
vaere det samme som at tvinge dem til at selge garden for en
lavere kgbesum end de ansé den for at veere veerd. Hvad andre
kobere - efter skgnsafggrelse - ville anse garden for at vere
vaerd, ma da veare salgerne uvedkommende, idet saelgerne har
det valg at sidde med garden, indtil der kommer en kgber, som
vil betale den kgbesum, salgerne forlanger. Nogen analog an-
vendelse af kbl. § 42, jfr. 8§ 1, kan ikke findes tilstrekkelig be-
grundet. (Her henvises til kegbelovens motiver, pag. 57 ff.)

De her nevnte dommere voterer altsa ligeledes for frifindelse
af salgerne. To dommere vil stadfeste den feldede byretsdom
med dens begrundelse.

Byretten idemmer salger erstatning: Salgerne har fortiet til-
stedeverelsen af vaeggedyr.

Dissens vil frifinde.

Hojesterets flertal frifinder: Kgberen matte vare forberedt pa
vaeggetgj i en ganske tarvelig udstyret lejegard.

Dissensen vil fglge den demmende byret.
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For at gore fremstillingen mere nordisk har vi medtaget en en-
kelt svensk hgjesteretsdom, nr. 9, af 14/6 1961. En ingenigr s&l-
ger en »fast ejendom med klausulen »i befindtligt skick« (pa
dansk »som den er og forefindes.« Der er gennem flere vidner
fart bevis for, at ingenigren var vidende om tilstedeverelsen af
husbukke i sével hovedejendommen som udhus. Kgberen, en
doktor (i hvad?) har foretaget en undersggelse inden kgbet, men
intet opdaget. Der er oplyst, at husbukkeangrebet let kunne op-
dages af en »fagmand«, men ikke af »en gennemsnitskgber uden
serskilte kundskaber pa omradet«.

Herredsretten (underretten) demte salgers dgdsbo (ingenigren
var dgd et par maneder efter salget) til at betale en erstatning.
Der var pastdet 8.575 for sanering og 800 kr. for »obehag« un-
der saneringen, men saneringen havde medfgrt en forbedring af
ejendommen (en Vardegkning) vurderet til 2.000 kr., og obeha-
get (ulempen) under saneringen blev reduceret til 500 kr., sale-
des at herredsretten altsd demte dedsboet til at betale 6.275 kr.

Hovratten (melleminstansen) ville frifinde selgers dedsbo.
Ingenigren havde vel kendt angrebet, men ment at det kunne
saneres for en ringe sum uden sldgenhet for keberen; men hgg-
sta domstolen slutter sig til underrettens afgarelse.

En dansk og norsk domstol ville veere kommet til samme resul-
tat: Der er fart bevis for, at selger har vidst besked om angrebet
og bar oplyse herom. Kgber har ikke forsemt »undersggelsesplig-
ten«. Skavanken kunne kun vare opdaget af en fagmand (sag-
kyndig). Den gangse klausul er udslidt, og man kan vel mene,
at den derfor ikke giver kgberen noget sarligt incitament til at
foretage en undersggelse, der gar ud over, hvad man med rime-
lighed kan forlange af en usagkyndig. Reduktionen af erstat-
ningen skyldes omstendigheder uden principiel interesse. Ogsa i
dansk og norsk retspraksis kemper man med problem om sane-
ringen har medfgrt forbedringer, der bgr fradrages. Dissensen
mellem retterne forekommer ogsa hyppigt i dansk og norsk ret.

P& svampe- og/eller husbukkeomradet far man altsd nok pa-
sta, at nordisk retsenhed forsdvidt er gennemfart. Problemerne
er de samme, men skgnnene kan falde forskelligt ud, og kun i et
forholdsvis mindretal af tilfelde vil man kunne optrede som
spamand med hensyn til resultatet af en eventuel proces.
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B

ATYPISKE EJENDOMSSALG,
EN SPECIEL GRUPPE DOMME ANGAENDE
SVAMPEANGREB VED SALG AF

NYOPF@RT HUS



a

Seelger dgmmes
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Da Spleth i T. pag. 1914f. og Vinding Kruse i sagregistret pag.
3307 samt pag. 105, note 30, og pag. 198 under salg af »nyopfart
hus« specielt behandler disse tilfelde (se Spleth T. pag. 1944f:
»Som en sarlig gruppe tilfelde ma behandles saddanne, hvor
svampeangreb er forarsaget eller befordret ved fejl eller skgdes-
lgshed ved bygningens opfagrelse-— «), anfgrer jeg en gruppe
domme under etiketten »atypiske« ejendomssalg, hvor momentet
»nyopfart« kommer searlig frem. Gransen er heller ikke her
skarp; under de »typiske« ejendomssalg findes nogle domme,
som ogsa kunne anfares her.

U. 1949, 1013 V. jfr. U. 1950, 703 H. Kort efter at kgberen K.
havde overtaget en fast ejendom, med hensyn til hvilken sal-
geren S. havde garanteret, at der ikke i hans ejertid havde
vaeret konstateret svamp, husbukke el. lign., viste det sig at
der var svamp i nogle af gulvene. Antaget, at S. ikke havde
haft kendskab til eller formodning om svampeangrebene. Og
ej heller tilsidesat sin oplysningspligt; men da angrebet var
fremkaldt af, at der i badevearelset var lagt fliser ovenpa
breeddegulvet, og da denne anbringelse métte anses uforsvar-
lig, fandtes S., der havde ladet arbejdet udfgre ved dertil an-
tagne handvearkere, som salger at vare ansvarlig over for
K., ikke blot for selve den uforsvarlige indretning, men ogsa
for den deraf opstdede skade pad bygningen. Cfr. den efterfgl-
gende hgjesteretsdom. Sml. U. 1947, 36 med note. [1]

1. Se Spleth T. pag. 1914f., smh. med Vinding Kruse pag. 1054f. Se endv.
Ussing, Kgb, pag. 163 og Ussing, Aim. Del, pag. 136. Dommen er endvidere
nevnt af Vinding Kruse pag. 162s. Sml. H. 1947, 36 med note.

En ejendom i Give by szlges med vearksted og inventar for
40.000 kr. (de 32.000 er for ejendommen) af en skomager til en
skomager; der handles juni 1946. Overtagelse 1. september s. &.
6. september s. 4. konstateres levende &gte hussvamp. 12. februar
1947,, syn og sken: Terrainet i garden halder temmelig sterkt
mod huset, i huset tre gulvventiler i terrainhgjde, s at regnvand
havde uhindret adgang under gulvene gennem ventilerne; flise-
gulvet i wc var lagt ovenpd braddegulvet, sd fugtigheden fra
undergrunden ikke kunne forsvinde pa naturlig made. Udbed-
ring af skaden i kekken, sovevarelse og wc satte meandene til
1750 kr.

Der er partsforklaringer, syn og sken og en ejendomsmaegler.

Syns- og skensmandene har erkleret: Givet at der vil opsta
svamp i badevearelse, nar der pa den made lukkes for naturlig
udluftning. | badevarelset sterkt udviklet svamp, som har bredt
sig til sovevearelse og kekken. Nar ejendommen repareres for-
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svarligt, vil ejendommens verdi ikke vaere forringet. Ejendoms-
megleren har derimod erkleret, at konstateret svamp i hvert
fald i en arrekke, indtil det matte vise sig, om der pany opstar
svamp, vil forringe ejendommens vardi med en trediedel.

VLR dgmmer saelgeren til at betale erstatning (se foran »ho-
vedet«).
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U. 1944, 153 V. Nogle ar efter at fru K. - med overtagelse den
1. december 1938 —af murermester S. havde kgbt en S. tilhg-
rende under tilsyn af ham kort fgr opfert husejendom, be-
gyndte gulvene at synke og nogle af gulvbraedderne at ga i
forrddnelse. Da dette matte antages at skyldes, at der ved
gulvenes legning var anvendt en fremgangsmade, der brugtes
for en arraekke siden, men som var uforsvarlig, matte S. veere
ansvarlig uanset af K.’s mand, der ikke var sarlig bygnings-
kyndig, mulig far kgbet var gjort opmarksom pa den speci-
elle byggemade. [1]

1. Jfr. HD 1944, 93 m. henv. Se Vinding Kruse pag. 119 f. og pag. 1204 samt
note.

Herning Kgbstads Rets Dom: Efter det oplyste ma det anses
godtgjort, at huset allerede ved opfegrelsen var i uforsvarlig
stand, idet gulvbradderne var lagt saledes, at de efter nogle ars
forlgb ville rddne. For denne for en kgber skjulte fejl ma selger
baere ansvaret og demmes til at betale 1.000 kr. til at f& gulvene
sat i forsvarlig stand.

VL: Ved det i sagen oplyste ma det anses godtgjort, at den
ved gulvenes l@gning anvendte fremgangsmade, har veret ufor-
svarlig. Herefter, og idet den umiddelbart fgr salget skete opfg-
relse af ejendommen har fundet sted under tilsyn af salgeren,
som er bygningskyndig handvearker (se Ussing, Aim. Del, pag.
1332-137, pkt. 2) findes S. at matte vare ansvarlig for den af
bygningsmaden fglgende mangel ved ejendommen, og det kan
ikke herved komme i betragtning, at kgberindens mand, der er
strikker, og som sadan ikke kunne forudseattes at have searlig ind-
sigt i bygningsforhold, muligt far kebet er gjort opmarksom pa
den specielle byggemade. Underrettens dom stadfastes.
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U. 1939, 811 H. Ved dommen fandtes kgber, der havde kgbt en
ejendom, som viste sig at vere sa befengt med svamp, at det
matte anses for ngdvendigt at nedrive hele huset, at have krav
pa handelens tilbagegang samt pa at holdes skadeslgs for de
ham ved kgbet forvoldte tab, derunder udgifterne ved opfg-
relsen af en tilbygning. Det hedder i den af Hgjesteret stad-
festede landsretsdom af 6. december 1938: »Efter det saledes
oplyste ma det fastslas, at der ikke fra selgerens side er givet
nogen garanti for, at der ikke var svamp i ejendommen, men
at selgeren pa den anden ikke har fraskrevet sig noget ansvar,
som de matte have efter almindelige regler.« [1]

1. Se Spleth T. 1914f., dommen navnt pag. 19112 Hos Vinding Kruse er den
nevnt pag. 165s, teksten fra 1654166D.

I ugeskriftet star der: »Nar nu henses til, at selgerne, som har
administreret huset med sagkyndig hjelp, har overtaget det i
ikke ferdigbygget stand og ladet gulve legge, uden at det er
blevet undersggt, om temmeret i etageadskillelsen var tegrt, og
om der var forsvarligt ventileret under gulvet, hvilket der, da
huset var opfert af tree, matte vaere sarlig anledning til, og at
der, som det ma antages, er blevet klaget over fugtighed pa ad-
ministrators kontor, hvorved bemarkes, at der i en enkelt lejers
lejetid 2 gange er blevet bekostet tapet af selgeren, findes disse
ikke over for den ganske usagkyndige kegber (en guldsmed) at
kunne unddrage sig ansvaret for den fra de nevnte mangler hid-
rarende svampeskade, der ma antages ved salget at have vearet
tilstede i vasentlig samme omfang, som da den blev opdaget.
Under hensyn til, at den foreliggende skade er sa vasentlig, at
det ma anses for ngdvendigt at nedrive hele huset, findes sag-
sggeren at have krav pa handelens tilbagegang samt pa at holdes
skadeslgs for det ham ved kgbet forvoldte tab, derunder udgif-
terne ved opfarelsen af tilbygningen.«
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U. 1939, 247 H. Selger, der til keber havde solgt et hus, endnu
forinden dette var ferdigbygget, fandtes at vere ansvarlig
over for K. for bygningens mangler hidrgrende fra fejl, be-
gaede af de af saelgeren antagne handvearkere, herunder ogsa
for svampeskade opstaet som fglge af anvendelse af for vadt
indskudsier (jfr. dom i U. 1939, 811 H, s. 38). Erstatning for
skaden fastsettes skensmassigt. - | skgdet stod, at huset fra
skgdets udstedelse skulle std for kgberens regning og risiko i
enhver henseende, men kgber ggr gzldende, at selger ma
vere ansvarlig, fordi han fgr kgbet ved husets besigtigelse er-
kleerede, at der var brugt farste klasses tammer og i det hele
taget fgrste klasses materialer, hvilket kgberen matte opfatte
som et egentligt garantitilsagn, og at erstatningspligten igvrigt
matte folge af, at han under husets opferelse har ladet det
mangle pa forngdent tilsyn med handverkerne. [1]

1. Der kan i denne forbindelse henvises til DL 3-19-2 og Ussing; Aim. Del,
pag. 133 V. Dommen navnes hos Spleth T. pag. 19112 og refereres 1914f,
serlig 1914-1. Vinding Kruse navner dommen pag. 1656: Domfaldelse selv
om fejlen var begdet af de af salgeren antagne handvaerkere. Dommen er
endv. navnt pag. 1068 teksten fra 1053 f. med note 31, ogsd navnt 109s. Ad
DL 3-19-2 se Thgger Nielsen: Studier over @ldre dansk Formueretspraksis
pag. 304 11, saerlig pag. 31918 Se endv. Ussing: Kgb, pag. 1631347
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U. 1938, 1057 H. (se pag. 60)
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U. 1926, 827 @LD. | en villa, der var solgt lige efter, at den var
ferdighygget, viste der sig et par ar senere at vare hussvamp.
Herfor fandtes salgeren ansvarlig, da han ved opfarelsen af
huset havde behandlet grunden sa uforsvarligt, at der skabtes
serlig gunstige betingelser for svampedannelse. - Villaen
blev kgbt 1922; svampen opdagedes 1925. Syns- og skensman-
dene siger i deres attest: »Stgrst sandsynlighed for, at svam-
pen er tilfart bygningen med temmeret under opfgrelsen, uden
at vi dog ter erklere den mulighed for absolut udelukket, at
svampen kan vere tilfgrt ejendommen efter, at denne er taget
i brug.« Det fremgar yderligere af sagens oplysninger, at der
kun er kelder under halvdelen af huset, at grunden under den
anden halvdel ikke som ellers sedvanligt er dekket af et lag
beton for at forhindre fugtigheds optrengen, at grunden ikke
er planeret, saledes at jordbunker ligger tet op til bjelkela-
get, og at ventilationen var ganske ufyldestggrende, idet der
ikke kunne blive gennemtrek under huset. [1]

1. Spleth T. naevner dommen pag. 191u, den omtales fra 1914-191i. Se det
under U. 1933,65 H anferte, sarlig Vinding Kruse pag. 165i4 f., se ogsa
Vinding Kruse pag. 166 D. Se endv. U. 1921, 843 under gruppe 1 og U. 1949,
1013 under m. henvisninger.
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U. 1950, 703 H (se HRT 1950, 506).

Denne sag VLD i U. 1949, 1013 &ndret ved salydende HRD:
Den indankede dom er afsagt af VLR. | padgmmelsen har 5
dommere deltaget. Efter dommen er foretaget nyt syn og sken
ved en civilingenigr og en temrermester. Skensmandene udta-
ler: at det er deres bestemte indtryk, at det er gulvventilernes
for lave stilling, der i fgrste reekke har veret skyld i angrebet.
Anbringelsen af flisegulvet ma antages at have forstarket den
igangverende forradnelsesproces, som muligvis ville have stag-
neret, hvis flisegulvet ikke var blevet lagt.

Temrermesteren mener, at det har veret handverksmassigt
forsvarligt at legge fliser pa det undersggte gulv og udtaler, at
han ville have veeret tilbgjelig til at udfere arbejdet selv. Skgns-
meandene er gjort bekendt med de under landsrets forberedelsen
afgivne vidneforklaringer.

Det tiltredes at appellanten (s®lgeren) ikke kan antages at
have varet bekendt med eller at have haft formodning om det
ved salget tilstedevaerende svampeangreb, og at han ikke kan
anses for at have tilsidesat nogen oplysningspligt overfor ind-
stevnte (kgberen).

Som sagen ligger oplyst for HR, kan det dernast ikke anses
tilstrekkeligt godtgjort, at apellanten (szlger) ved den foretagne
indretning af badevarelsets gulv har udvist et forhold, der kan
medfegre ansvar for ham, overfor indstevnte (kgber).

Herefter vil appellantens (selgerens) frifindelsespastand veare
at tage til folge.
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U. 1947, 36 H. S., der i 1942 med bistand af en tamrer og dennes
sgn, selv havde foretaget en ombygning af et ham tilhgrende
treehus i en haveforening, solgte i 1944 huset til fru K. for
9.250 kr. Kort efter at K. var flyttet ind i huset konstateredes
svamp i noget treverk, i det i 1942 indrettede kgkken. Ifglge
erklering fra en skensmand matte det antages, at svampean-
grebet var begyndt ved en i nerheden af vasken verende stg-
beforskalling, der ved en fejl ikke var blevet fjernet. Skens-
manden havde derhos udtalt, at huset havde et meget selv-
byggeragtigt preg. Under de foreliggende omstendigheder
fandtes der i betragtning af husets karakter ikke at kunne til-
legges den omstendighed, at S. i 1942 havde foretaget en om-
bygning af huset, nogen betydning, og under hensyn til, at
S. ikke havde afgivet garanti mod svamp og ikke kunne anta-
ges at have varet bekendt med svampeangrebet inden salget,
fandtes han herefter ikke pligtig at erstatte skaden. (Dissens).

(1]

1. Sml. HRD i U. 1944, 93 med note 1, og 1945, 720 samt Ussing, Kgb, pag.
162-163. Se Spleth T. 191sf. samt det under U. 1933,65 H anfarte. Ang.
grundsetningen i kbl. § 47, se Vinding Kruse pag. 116, pkt. 2 f., hvor dom-
men er nevnt pag. 121i2. Ang. fagmassig undersggelse, se Spleth T. pag.
164i2 f.

Salger erhvervede 1937 et i flere tempi bygget trehus med stue,
soveverelse, kegkken og et lille forrum samt braeddeskur. Som-
meren 1942 lod S. omtrent halvdelen af huset nedrive, opfarte i
stedet selv med assistance af en i haveforeningen boende temrer
og dennes sgn, en tilbygning af mursten. Til forskalling anvend-
tes dels ny, dels tidligere anvendte braedder. Februar 1943 gives
tilladelse til heldrsbeboelse. K. giver skriftligt tilbud om kgb af
huset april 1944. Kghesum 9.200 kr. Maj 1944 oprettet slutsed-
del, overtagelse 1. september 1944, da der ikke fgr den tid foreld
bygningsattest (for at fa den havde salger efter eget opgivende
haft en bekostning pa 1000 kr. til kloak m. v.)

K. flytter ind oktober 1944; en maned senere konstateres
svamp i trevaerk i kekken. Hun pastar sig tilkendt 1550 kr. i
erstatning (1350 kr. til udbedring, 200 kr. for ulemper herved).

Seelger pastar frifindelse. Begge parter er enige om, 1) at der
er svamp, 2) udgifterne til udbedring, 3) at der hverken i slut-
seddel eller under forhandlingerne er ydet garanti mod svamp
eller taget forbehold om ansvarsfrihed i sd henseende.

En udmeldt skensmand har pa forskellige spgrgsmal svaret,
at der var kraftig egte hussvamp under kgkkenbordet og lidt ud
mod ydermuren forarsaget formentlig ved kondensvand pa
vandrgr under vasken, eventuelt en tidligere utethed ved vand-
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lasen, som imidlertid var i orden ved besigtigelsen og formentlig
et par maneder gammel. Ved supplerende erklering februar
1945 udtalt: »Det meget selvbyggeragtige preg, huset giver ind-
tryk af, viser sig ogsd at gzlde konstruktionen«. Der anfares
som fejl 1) forskallingen har ikke varet fjernet, 2) muldjorden
ikke omhyggelig afgravet, 3) hvorefter der er udstgbt under hele
gulvet o. s. v.

K. gjorde geldende, at selv om S. ikke har givet garanti og
ikke matte have kendt svampeangrebet, ma han vare ansvarlig,
idet han ikke blot stdr som s&lger, men ogsd som bygherre (se
bl. a. Spleth T. pag. 1914f.) Han har veret sin egen entreprengr,
og ma derfor bere risikoen for fglgerne af de fejl, skansmandens
erklering omtaler, og som ifglge erkleringen antages at have
forarsaget svampeangrebets opstaen. (Sml. U. 1921, 270 H - fin-
des under afsnit | Aa).

Salger siger hertil: Huset solgt som besigtiget uden garanti.
Angrebet veret ham ganske ubekendt, ikke ansvarlig for angre-
bets folger, da fremhavet at huset var af meget primitiv beskaf-
fenhed og ikke kan karakteriseres som en bygning i dette ords
egentlige betydning, sdledes at synspunkter ved en almindelig
beboelsesvilla ikke kan legges til grund. Arkitekt, der bistod
selger ved ombygningen og i erklering fra 1945 udtalte: An-
vendte konstruktion anvendes normalt ikke til beboelseshuse,
men kun til sommerhuse - vil altid medfgre en risiko for forrad-
nelse eller svamp i det tildekkede treveaerk, og sadan skade vil
som regel ikke kunne konstateres, fgr skaden er ret fremskreden.
Neaermest et »selvbyggerhus« opfart uden teknisk assistance, for
en stor del uden egentlig faglig medhjalp. Disse forhold ret igj-
nefaldende og kan konstateres ved besigtigelse. JLR finder un-
der de saledes foreliggende omstendigheder, i betragtning af
husets hele karakter, ikke at kunne tillegge den omstendighed,
at sagsegte i 1942 har foretaget en ombygning, nogen betydning,
og da der ikke foreligger garanti, eller det kan antages at S. har
haft kendskab til svampeangrebet inden salget, frifindes han.

HR 7 dommere stadfester frifindelsen.

Dissens. 2 dommere finder under hensyn til de grove fejl, be-
gaet ved ombygningen 1942, navnlig undladelse af at fjerne for-
skallingen omkring betonkassen og under hensyn til, at disse
fejl, af hvilke nevnte undladelse ikke kunne konstateres ved fag-
messig undladelse af ejendommen, efter det foretagne skgn har
varet arsag til svampeangrebet, at selger ma bare ansvaret for
det dermed forbundne tab for K. Disse to dommere vil altsd tage
kgberens péstand, kr. 1550, til fglge. Jfr. U. 1944, 93 med hen-
visning til 1939, 247 H og 811 H.
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U. 1946, 763 0. | et skgde om en fast ejendom hed det, at sel-
geren (S.) indestod for, at der ham bekendt ikke fandtes hus-
bukke i ejendommen. Efter overtagelsen konstateredes det, at
der i treeveerket fandtes et 30-40 ar gammelt meget kraftigt
angreb af husbukke. Antaget at S., som fglge af den navnte
ansvarsbegrensning, og da S. ikke kendte og ikke burde kende
angrebet, ikke var ansvarlig for dette. [1]

1. Se endv. Vinding Kruse pag. 162-163i0 med noterne 2 og 3. Ang. klausu-
len selger indestdr for, at der ham bekendt ikke findes husbukke i ejendom-
men, se bl. a. Spleth pag. 19610f. og Vinding Kruse 1277f.

Marts 1943 kgbte sagseggte en ejendom pa Tarbazk Strandvej,
vurderet i ejendomsskyld til 65.000 kr. - for en kgbesum af
53.000 kr. Det var sagsggtes hensigt at anvende den til hotel el.
lign. Hun lod foretage en fuldstendig ombygning, hvorved
yderligere 4 verelser pa farste etage kom til. Der blev lagt nyt
tag. Ombygningen kostede 60.000. Da ejendommens administra-
tion oversteg sagsegtes krafter, indledte hun forhandlinger med
en kgber, som ved slutseddel april 1945 kgbte ejendommen for
130.000 kr. Slutsedlen var skrevet pd trykt blanket og indeholdt
bl. a. fglgende bestemmelser:

1. Ejendommen se&lges som den er og forefindes.

6. Selgeren indestar for, at der hende bekendt ikke findes
svamp eller husbukke i ejendommen.

Disse bestemmelser genfindes i skgdet underskrevet april 1945.
I sommeren 1945 viste der sig husbukkeangreb. Kgberen for-
langte selgeren dgmt til at betale 6.800 kr. til udryddelse. Sel-
ger pastod frifindelse, subsidiert mod betaling af et mindre be-
lgb. Syn- og skegnsmand erklerer: Tag sterkt angrebet af hus-
bukke i sdvel spar som gulvbradder, skorstensstole og andet
temmer, en meget betydelig skade. Angrebet 30-40 ar gammelt,
men stadig levende, idet gnavende larver hgrtes ved undersg-
gelsen. Ved den kort forinden skete ombygning er en del af det
gamle angrebne teammer benyttet til ombygning af de ny dele af
taget, og det ny temmer, der er indsat, fandtes et enkelt sted
smittet. Derfor indhentet udtalelser fra en arkitekt, der yderli-
gere har indhentet udtalelse af en kommuneingenigr og byg-
ningsinspektgr. De udtaler: at vel er treverket sine steder sterkt
angrebet af husbukke, men vi mener dog ikke, at der er gjeblik-
kelig fare for sammenstyrtning! Bade arkitekt og laboratorie-
forstander har under domsforhandlingen erklaret: Speerenes ba-
rekraft som fglge af husbukkeangreb séa sterkt svekket, at taget
kan skride sammen under voldsom storm. For LR forklaring af
parterne og forskellige personer, bl. a. arkitekten, der har udfart
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tegningerne til ombygningen, men ikke fagrt tilsyn, en murer og
en tgmrermester, som har udfgrt ombygningen.

Kgber har forklaret: »Salger sagde under salgsforhandlin-
gerne, at huset var gaet igennem fra a til . Ejendommen var
forsikret mod husbukke og svamp.« Da der var lagt nyt tag, reg-
nede kgberen ikke med husbukkemulighed, besigtigede ejendom-
men, men har ikke vearet pa loftet. Adgangen besvearlig. Szlger
har forklaret: Ikke bekendt med angrebet, aldrig veret pa lof-
tet, bestemt benazgtet, at hun skulle have sagt, at ejendommen
var forsikret mod husbukke. Vil ikke bestride, at hun pa en eller
anden made har givet udtryk for, at ejendommen havde veret
underkastet en gennemgribende reparation (se kbl. § 47 »skellig
arsag«). Temrer- og murermester, der var brgdre, har nogen-
lunde overensstemmende forklaret, at de ved udskiftning af taget
blev opmearksom pa, at treveaerk var angrebet, men troede, det
var aim. treorm. Gjorde salger opmarksom herp&, men har
overfor selgers bestridelse ikke turdet fastholde det.

Selger har til stgtte for sin pastand gjort geldende, at pkt. 6
ma forstds sdledes, at sagsggte har fraskrevet sig ansvaret for
husbukkeangrebet, som hun ikke havde varet bekendt med eller
haft mistanke om (jfr. HRS Oluf Petersens erklaring i en tid-
ligere dom U. 1943, 818, 20 fra neden »at han forklarede bestem-
melsen saledes, at selgeren ikke ville garantere, at der ikke var
svamp eller husbukke i denne, og at denne forstdelse blev til-
trddt af begge parter.) Se ogsé Spleth T. pag. 19610f. og Vinding
Kruse pag. 162, 3. stk. Szlger siger yderligere, at hun har haft
ejendommen relativ kort tid, og aldrig havde varet pa loftet.

@LR finder, at der ma gives selger medhold i, at der som
folge af den post 6 i slutseddel og skede angivne ansvarsbe-
grensning (dommen gar uden videreu d fra, at posten indehol-
der en ansvarsbegrensning, se igen Spleth T. 19610 ordet »mu-
lig«), og idet det ikke kan antages, at selgeren har varet eller
burde have varet vidende om husbukkeangrebet ikke kan pa-
hvile sagsggte noget ansvar. Altsa frifindelse.

Det bemarkes herved, fortsetter dommen, at selv om det ma
anses sandsynligt, at de to murermestre, der har foretaget om-
bygningen, har gjort selger opmarksom pa, at der var orm i tree-
verket, kan det ikke udelukkes, at salger har regnet med, at
dette angreb var uden betydning, da det var meddelt hende, at
de darlige spear var udskiftede med nye.

Den relativt hgje kebesum og de oplysninger selger har givet
under forhandlingerne om ombygning, kan efter rettens opfat-
telse ikke medfagre, at saelger, uanset det i skedet tagne forbehold,
skidle vere ansvarlig for, at ejendommen var behaftet med
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husbukkeangreb. Spergsmalet afslag ikke bergrt. Se Spleth T.
196i4: Med hensyn til forstaelse af ansvarsfrinedsklausulen be-
merkes, at selv om den lyder pa, at der fraskrives »garanti« eller
»ansvar« formentlig p& dette omréde i almindelighed mé forstés
som o0gsd udelukkende forudsatningsbefgjelser.
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U. 1944, 93 H. | 1941 solgte S. til K. et beboelseshus pa landet,
som han i henhold til nogle af ham selv udarbejdede betin-
gelser havde ladet opfgre i 1932. Straks efter salget konstate-
redes der svampeangreb i huset. To skensmand havde udtalt,
at sdvel mangelfuld ventilation under stuegulvet, som man-
gelfuld isolering af bjelkeenderne, kunne have medvirket til
svampeangrebet, og det alt ialt métte siges, at bygningens ud-
forelse ikke helt svarede til de krav, der maétte stilles til et
farste klasses byggeri, men at den svarede til de krav, der i
almindelighed gennemfgres ved landligt byggeri. Efter alt
foreliggende fandtes K. ikke at kunne stgtte erstatningskrav
for svampeskaden pd, at denne skyldtes husets mangelfulde
konstruktion, idet det for HR var ubestridt, at S. ikke havde
afgivet garanti mod eller havde haft grundet anledning til
mistanke om svampeangreb, frifandtes S. for erstatningsan-
svar. [1]

1 Sml. U. 1926,827, 1939,247 H og 811 H samt Ussing, Kgb, pag. 163. Se
Spleth pag. 191 f., dommen citeret pag. 191, Vinding Kruse pag. 105-107, pkt.
2, samt pag. 167s. Ang. »Oplysningspligt«, se henvisninger under mange af
de foregdende domme, se ogsd Vinding Kruse sagregister pag. 331.

S. siger, at han inden slutsedlens underskrift gjorde opmerk-
som pa, at der i de 3 fagrste ar, de boede i huset, havde varet
vand i kalderen, men sé& blev der lagt cement, og derefter havde
de ikke merket fugtigheden. Umiddelbart derefter sagde S., at
K. (der var meget ivrig efter at kgbe, medens sa&lgers hustru helst
ville beholde huset) métte tage huset som det var, hvad der gav
anledning til, at en af keberindens sgnner spurgte, om der var
noget i vejen, hvortil S. svarede, at det var der ham bekendt
ikke.

K. péstod, at denne udtalelse var et garantilignende tilsagn
(jfr. Spleth T. pag. 169 a 1ff. + pag. 173, pkt. 2, se&rlig pag.
1729 f.) om, at der ikke var svamp, hvilket i forbindelse med den
hgje kegbesum mé& medfare erstatningspligt for selgeren, da der
var svamp i ejendommen pd overdragelsens tid. Modparten
mente ikke, at der kunne indlagges noget garantilignende til-
sagn i vedkommende udtalelse, ligesom kgbesummens starrelse
i det foreliggende tilfelde m& vare uden betydning (jfr. at de
var meget ivrige efter at kabe). Kgber pastod dernast erstatning
pa det grundlag, at S. burde have vidst, eller dog naret mis-
tanke om angreb, og havde undladt at give forngden oplysning.
Vel havde Teknologisk Institut skrevet, at det var en ganske
uskadelig blasplintsvamp, der var til stede, og det var den, som
var grunden til, at flere breedder var misfarvet; men det burde
have foranlediget S. til nermere undersggelse, der ville have re-
sulteret i konstatering af, at gulvet ogsa var angrebet af anden
svamp.
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Salger mente ikke, at han eller hans hustru havde haft grund
til mistanke og ikke at have gjort sig skyldig i manglende op-
fyldelse af oplysningspligt.

Endelig har K. med henvisning til Teknologisk Institut’s er-
klering af 1942, der siger, at husets konstruktion var hovedar-
sagen, idet gulvene var lagt p& en made, der brugtes for en é&r-
rekke siden, men som har vist sig at vere uheldig, pastaet, at S.,
som den der havde opfart huset, matte vere ansvarlig for, at
huset var opfert uforsvarligt samt at manglerne farst havde vist
sig flere ar efter salget. (Sml. U. 1921, 270 H - findes under af-
snit 1 Aa).

VLR: Som det fremgdar af Teknologisk Instituts erklering af
1942, er blasplintsvampen, der har fordrsaget misfarvning af det
oftnevnte gulvbraedt, og som har varet til stede, for gulvet blev
lagt, ganske uskadelig for treeet. Allerede som fglge heraf, og
idet det igvrigt ikke kan anses godtgjort, at der har foreligget
omstendigheder, som kunne have givet sagsggte eller dennes
hustru grundet anledning til mistanke om, at huset var befaengt
med svamp, findes sagsegte, der ligesom sin hustru bestemt har
benagtet at have haft mistanke om, at der var svamp i huset,
ikke at have gjort sig skyldig i manglende opfyldelse af sin op-
lysningspligt over for sagseger. Det bliver herefter ungdvendigt
at komme narmere ind pa, hvilke af de afgivne uoverensstem-
mende parts- og vidneforklaringer, der ma legges til grund ved
det omhandlede spargsmals afggrelse.

Endelig har sagseger under henvisning til ovennavnte erklae-
ring af 1. juni 1942, stgttet sin erstatningspdstand pd, at husets
konstruktion er hovedarsagen til skaden, og at sagsegte, der har
ladet huset bygge, ma vare ansvarlig herfor.

Bl. a. under hensyn til udtalelsen i skenserkleringen om, at
der ved maden, huset er bygget pd, ikke synes at vaere fare for
svampeatigreb, findes der heller ikke at kunne gives sagsgger
medhold heri.

Sagsggte frifindes.

HR stadfester frifindelsesdommen. Kgber havde alene stgttet
sin pastand pa, at husets konstruktion var hovedarsagen til ska-
den. To under sagen til brug for HR udmeldte skansmeend havde
udtalt, at »sadvel 1) den mangelfulde ventilation under stuegul-
vet, 2) som den mangelfulde isolering af bjelkeenderne ved pap
havde medvirket til svampeangrebet... alt i alt ma siges at byg-
ningens udfgrelse ikke helt har svaret til de krav, der ma stilles
til 1. klasses byggeri, men at den svarer til de krav, der i almin-
delighed gennemfgres ved landligt byggeri.«
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U. 1939, 544 H. | efterdret 1936 lejede A af B for 90 kr. méned-
lig en i 1935 opfgrt ejendom, i hvilken han samtidig indflyt-
tede; der blev derhos oprettet en »kontrakt om forkgbsret«,
hvorefter A straks indbetalte 700 kr. og yderligere skulle be-
tale 15 kr. manedlig, saledes at han kunne fa udstedt skede
efter en pris af 14.200 kr., ndr han ialt havde indbetalt 2.000
kr. Efter kontrakten fortabte A i tilfelde af misligholdelse
eller ophavelse retten til de foretagne indbetalinger indtil et
belgb af 2.000 kr. A. fandtes ikke pa grundlag af et ca. 1. fe-
bruar 1938 konstateret svampeangreb, hvis begyndelses-tids-
punkt ikke havde kunnet narmere fastslds, at kunne ophave
forkgbsretsaftalen uden tab af det indbetalte. [1]

1. Dommen na&vnt Vinding Kruse pag. 1675-467af. Vinding Kruse skriver:
»1 alle tilfelde, hvor parterne har den forngdne tid dertil, méatte tilrddes at
lade ejendommen undersgge for svamp og husbukke af en sagkyndig, inden
handelen afsluttes.« Se i denne forbindelse Vinding Kruse pag. 163i0-164 C
med noterne 2 og 3, hvor Jensen-Storch foresldr en klausul.
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U. 1923, 290 H. Jfr. Spleth, hvor dommen na&vnes T. pag. 18816
teksten fra 187i4-188i, se note 37, hvor der ang. norsk ret hen-
vises til note 11, pag. 158, jfr. Thgger Nielsen U. 1955 B,
2426 f. Se i gvrigt kommentaren til dommen.

U. 1923,290 H. Jfr. Spleth, hvor dommen navnes T. pag. 18816, teksten fra
187i4—188i, se note 37, hvor der ang. norsk ret henvises til note 11 pag. 158,
jfr. Thoger Nielsen U. 1955 B 242e f. Se i gvrigt kommentaren til dommen
pag. ???
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LJ. 1922, 930 GLD. En tandlege solgte i marts 1919 en af ham
i sommeren 1918 bygget villa. Kgberens arkitekt undersggte
huset og merkede ikke noget til svamp. Kort efter overgik der
huset en betydelig vandskade, og i sommeren 1921 opdagedes
svamp i det. Skegnt sagkyndige antog, at svampen stammede
fra husets opferelse, frifandtes tandlegen for ansvar, da han
ikke havde haft grund til at nere mistanke om svampeangreb.

(1]

1. Dommen navnt Vinding Kruse 1652, se i gvrigt pag. 1654f. Frifindelse
serlig naturlig p. gr. a. den sagkyndige undersggelse, se herom bl. a. Spleth
T. 164 2. stk. ff., serlig henvisningen til Rt. 1934,92 i note 22.
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U. 1922, 654 @LD. En enke, der havde solgt en grund med en
under opferelse vaerende villa, saledes at kgberen overtog byg-
gekontrakten herom, fandtes ikke ansvarlig for, at der opstod
svamp i villaen hidrgrende fra temrernes skgdeslgshed ved
opferelsen eller pligtig at lade kgbet ga tilbage (derimod
demtes tgmreren til at tilsvare erstatning). [1]

1. Dommen navnt Vinding Kruse 11814 og 1332, jfr. neerv. fremstillings af-
snit Ila om arkitekters, entreprengrers m. fl.’s ansvar.
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U. 1922, 521 H. En nybygget villaejendom var solgt i april 1919.
| fordret 1920 opdagedes der vidt udbredt svamp i den. Kg-
berens krav pa skadeslgsholdelse ej taget til fglge, da der ikke
kunne laegges selgeren nogen fortielse eller forsgsmmelse til
last, da ejendommen var solgt, som den forefandtes, og da i
hvert fald den vasentligste del af svampeskaden matte anta-
ges at std i forbindelse med falgerne af en fra et sprangt
vandrgr hidrgrende oversvgmmelse i februar 1919, hvorpa
kgberens opmerksomhed inden kgbet udtrykkeligt var hen-
ledt. [1]

1. Se Spleth T. 16322 f. Vinding Kruse nevner dommen pag. 1263, teksten fra
126e-127 D. Endv. angdende »nyopferte« ejendomme, Vinding Kruse pag.
1024-7, 106, 3. stk.
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Afsnit 11

KOBER OG/ELLER SALGER CONTRA
UDEN FOR HANDELEN (EJERRAKKEN)
STAENDE PERSONER



13-

a

Sggsmal mod entreprengrer,
arkitekter og bygningshandvearkere

(Se Vinding Kruse p. 317 1V)
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Arkitekters, entreprengrers og handvearkeres ansvar. Jfr. Vin-
ding Kruse p. 317 IV.

Det vil ses, at nedenstdende domme angaende arkitekters, entre-
prengrers og handvearkeres ansvar for svampeskade, der opstar
i de af dem opferte bygninger, alle undtagen een (U. 1922,
654 0) er af ret ny dato, og at sagerne drejer sig om relativt nye
bygninger. Dette sidste skyldes, at de senere ars valutapolitik
har forhindret temmerhandlerne i til byggemarkedet at levere
de forngdne mengder af »lagret« tgmmer. Dette medfgrer, at
temmeret skal tgrre i ejendommene - samtidig med fugtigt ind-
skudsier -, og det vil igen sige, at disse skal std i meget l&ngere
tid end tidligere, for de kan ferdigbygges, d. v.s. far gulvleg-
ning og forskalling foretages. Denne tid er forskellig efter tam-
merets fugtighedsgrad og efter arstiden. Overholdes den ikke,
opstar med overvejende sandsynlighed svampeskade, og ansvaret
herfor overfor bygherren er med en enkelt undtagelse palagt
arkitekter, entreprengrer og handvearkere. Undtagelsestilfeldet,
nemlig U. 1939, 723 H, er af speciel karakter: en murermester
frifindes, fordi kaldermur er opfart efter skadelidendes egne
anvisninger, ligesom skadelidende ikke har truffet behgrige for-
anstaltninger mod fugtighed eller fart tilstrekkeligt tilsyn med
sit lager.

Dommene angdende husbukkeskade i nybygninger er ikke re-
fereret i Ugeskriftet, men afgjort i samme retning som ansvaret
for svampeskade. Se dog U. 1946, 763 0 p. 182.

Disse oftest overordentlig bekostelige svampeskader i nybyg-
ninger skyldes i reglen ikke hussvamp, men andre tredestru-
erende svampe - for 30 ar siden regnede man nasten ikke med
dem, hvorfor forsikringspolicerne ofte slet ikke omfattede skader
forvoldt af disse, men kun af hussvamp.

Dette forhold har bergvet mangen forsikringstager retten til
erstatning for svampeskade. En sadan forsikring bgr naturligvis
tegnes saledes, at den dekker skaden uanset svampens art.

U. 1939, 773 H. Savel tamrermestrene som arkitekten blev anset
ansvarlige for den af et svampeangreb i en af dem opfart villa
forarsagede skade, opstaet som fglge af, at der ved gulvbelazg-
ningen var blevet lukket for tilstrekkelig lufttilfarsel pa et
under hensyn til temmerets fugtighedsgrad for tidligt tids-
punkt. I det indbyrdes forhold palagdes erstatningen arkitek-
ten og tamrermestrene med hver halvdelen.

U. 1939, 723 H. Pa grund af indtr&@ngen af vand fra naboejen-
dommen i A.’s kelder, der benyttedes til lagerrum, opstod der
svamp, og et manufakturlager blev delvis gdelagt. Den murer-
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mester, som et par ar i forvejen havde opfert kaeldermuren,
fandtes ikke ansvarlig, da arbejdet var udfert efter A.’s anvis-
ning. Ejheller blev naboejeren anset ansvarlig, skent det matte
antages, at vandet fra hans ejendom var lgbet ind i kelderen,
idet det ikke var klart oplyst, hvad arsagen hertil var, og idet
A. ikke havde truffet behgrige foranstaltninger mod fugtighed
eller fart tilstrekkeligt tilsyn med lageret.

U. 1939, 38 H. To murermestre, M., der havde opfgrelsen af en
villa i entreprise, fandtes i forbindelse med villaens arkitekt,
A., ansvarlige for et ca. 1V2ar senere konstateret svampean-
greb, som antoges at skyldes, at gulvene var lagt, fgr indskuds-
leret var tilstrekkelig tort.

Og angdende forsikringen: Et forsikringsselskab, i hvilket
ejeren E. havde tegnet en svampeforsikring, dekkede efter
overenskomst med E. 3i af de ved svampeangrebet ngdven-
diggjorte reparationsudgifter, og segte derefter M. og A. til
erstatning, men erstatningspligten fandtes at burde bortfalde
i medfer af forsikringsaftalelovens § 25. Derimod blev de dgmt
til at erstatte E. hans udgifter ved reparationen.

U. 1938, 852 0. Et savveerk fandtes som bygningsentreprengr
ved opfarelsen af en villa in solidum med hovedentrepreng-
ren - en tegmrermester —og arkitekten at have ansvar for den
for tidlig skete legning af gulvet i stueetagen, der i forbin-
delse med det tidligere indlagte vdde temmer matte antages
at have fordrsaget den i sagen omhandlede svampeskade.

U. 1937,1055 H. | et i vinteren 1933-34 opfart hus, der skulle
veere - og blev - ferdigt til april flyttedag 1934, viste der sig
i foraret 1936 svamp. Svampeangrebet skyldtes efter et sken
navnlig, at gulvene var lagt, forinden indskudsleret, der anta-
gelig havde vearet vadt ved indlegningen, var tilstrekkelig
gennemtgrret, hvorved udtgrringen var blevet vanskeliggjort.
Den temrermester, der havde haft temrer- og snedkerarbejdet
i entreprise, og som den 18.-20. marts havde foretaget gulv-
legningen uden nermere undersggelse af leret, og uden over
for ejeren at antyde nogen betenkelighed ved gulvlegningen,
blev anset ansvarlig for skaden og tilpligtet at betale bekost-
ningen ved udbedringen.

U. 1937, 249 H. En temrermester T. havde til brug ved opfarel-
sen af en villa leveret »nyhugget og/eller fjorgammelt« tgm-
mer, som han derefter uden tgrring anvendte sdledes, at det
blev indelukket med forskallings- og gulvbraedder, saledes at
udterring blev umuliggjort, og der udviklede sig et svampe-
angreb. T. blev demt til at erstatte den til skadens udbedring
anvendte bekostning in solidum med arkitekten A., der bl. a.
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under hensyn til, at bygningsarbejderne skulle fremmes serlig
hurtigt, burde have forvisset sig om tammerets tilstand og fart
den under de givne forhold ngdvendige kontrol med arbejdets
udfgrelse. | det indbyrdes forhold pdalagdes erstatningen T.
med 2s og A. med V3

U. 1922, 654 JLD. Dommen findes p. 106.

Afsluttende bemerkninger.

Den meget ensartede tendens i disse domme er, at arkitekter,
entreprengrer og handvearkere er bygherrens sagkyndige tillids-
mend, og som sadanne ikke bgr tillade - uanset tidsfrist -, at
arbejdet forceres pa uforsvarlig made ved, at temmer og ind-
skudsier tildekkes, fgr det er tilstrekkelig tart.

Der kan i gvrigt henvises til bemarkninger i U. 1939, 247 H
og U. 1938, 1057 H.

Se i forbindelse hermed Vinding Kruse pag. 163i0—64 C med
noterne 2, der henviser til Sv. Jensen-Storch, og note 3, den af
samme forfatter udarbejdede forsikringsklausul. Se ogsa: Steen
Andersen og Lindboe Bliksted, Kgb og Salg af fast ejendom, pag.
148, ang. klausulen om svamp og husbukke, se ogsd Vinding
Kruse pag. 317 IV, s&rlig pag. 318, hvor en LD 1944, 602 gen
nemgas. Se endvidere Spleth T. pag. 192, stk. 1, og pag. 198.
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Sggsmal mod selskaber,
der forsikrer mod svamp, husbukke m. m.,

og sggsmal mod konsulenter
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K. = Kgber, S. = Salger, F. = Forsikrings-Aktieselskabet Danske Minerva.

@LD 9/5 1960. (Se efterstdiende HRD af 21/3 1962 fxldet efter,
at nerverende sag var appelleret af K. og bogen gaet i trykken).

| slutseddel af 24/11 1956 star bl. a.: »S. indestar for, at der
ham bekendt ikke er eller har varet angreb af hussvamp eller
husbukke i ejendommen (Hgrsholm Hotel). K. forbeholder sig ret
til at lade ejendommen undersgge for ovennavnte angreb, og sa-
fremt der viser sig at veere skader, kan han haeve handelen, med-
mindre S. istandseatter ejendommen, sdledes at denne kan forsik-
res til normal premie.«

Gennem den ved handelen assisterende ejendomsmagler
Grysgard sker der henvendelse til F., der driver virksomhed med
forsikring af faste ejendomme mod angreb af husbukke og
svamp. F.’s konsulent besigtiger ejendommen 27/11 1956. F. til-
sender nevnte magler en undersggelsesrapport den 28/11 1956,
hvori bl. a. udtales:

Ad hotelbygningen (hovedbygningen).

I tagkonstruktionen findes der spor efter husbukke, men ejen-
dommen er for nogle ar tilbage behandlet under tilsyn af vor
konsulent, S. Jensen-Storch, og der kan tegnes forsikring. Det
bemerkes, at der ikke er tale om nogen svakkelse af tagkon-
struktionen.

Der konstateredes ikke svamp, og der kan tegnes forsikring.
Konsulentens honorar kr. 80.

Nederst pa rapporten var tilfgjet:

»Bemark: Narvarende erklaering er afgivet under udtrykke-
lig henvisning til »Fa&llesudtalelse vedrgrende Svampeundersg-
gelser og Konsulentens Ansvar. Kgbenhavn 1939: Ovenstdende
Syn er foretaget efter Samvittighed og bedste Overbevisning,
men kan ikke medfgre gkonomisk Ansvar.«

Den i undersggelsesrapporten nevnte »Fallesudtalelse« findes
Pag-

gSkmde udstedes 28. dec. 1956. | skgdets post 2 star der:

»Den solgte Ejendom overdrages i den Stand og Stilling, hvor
den nu er og forefindes, og hvormed Kgberen, der har besigtiget
Ejendommen, erklerer sig bekendt, uden Ansvar for Salgeren,
der med Hensyn til Svamp og Husbukke henholder sig til Un-
dersggelsesrapporten fra Forsikrings-Aktieselskabet Danske
Minerva.«

Overtagelse finder sted 1/1 1957.

K. tegner imidlertid ikke forsikring, men konstaterer svamp
ca. 2 ar senere, i sept. 1958, i hotellets store sal. Han lader Tek-
nologisk Institut foretage en undersggelse, og 29. sept. 1958 af-
gives en erklering, hvori bl. a. siges: »Der er konstateret angreb
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af den farlige &gte hussvamp (Merulius lacrymans) langs salens
vestside i vaegpaneler, fodpaneler og gulv.

Angrebets hele preg godtger, at det har varet til stede ved
ejendommens overtagelse 1/1 1957, og det ma antages at vere
flere &r gammelt.«

K. (sagsggeren), der mener at have et erstatningskrav mod
F., lader retten i Hersholm udmelde syn- og skensmand, profes-
sor ved Landbohgjskolen Buchwald og temrermester Werner
Nielsen, Harsholm. Der foretages syn og sken den 9. og 14. okto-
ber 1958, og professor B. afgiver en erklering den 10. dec. 1958.
P& spargsmal 1, om hovedbygningen i Hgrsholm er angrebet,
svarer han ja, almindelig hussvamp i store sal og tilstedende lille
servicerum, men kun i den vestlige side ud mod hotellets gard.
Store sal ligger i 1 etage, har egeparketgulv lagt over et &ldre
gulv, og er hele vejen rundt bekledt med trepanel, der streekker
sig op til vinduerne. P& spgrgsmal 2, om angrebet kan antages
at have veret tilstede 27/11 1956 (den gang da F.'s konsulent pd
den assisterende meglers opfordring undersggte ejendommen
efter udstedelse af slutsedlen af 24/11 1956), svarer prof. B. ja,
det gamle angreb ma efter destruktionens omfang have strakt sig
over l&ngere tid, og ma absolut veere begyndt fgr 27/11 1956, og
det ny angreb, navnlig pa panelets bagside i den sydvestlige del,
har sd nar tilknytning til det gamle, at det tyder sterkt pa, at
det gamle ikke har veeret uddgdt, men er blomstret op p. g. a. den
meget vade august 1958, hvilket forklarer, at angrebet farst op-
dages i september 1958. P4 spgrgsmal 3, om det er muligt for en
svampekyndig ved sadvanlig, grundig undersggelse at konsta-
tere det omhandlede svampeangreb ved undersggelsen 27/11
1957, svares ja; panelet pd vestsiden var »krgllet«, d. v.s. var
forsynet med buler og indsynkninger, der hos enhver svampe-
kyndig matte vekke mistanke. Ved svampens »fortering« af
treeet opstdr der store spaendinger, treet »slar sig« og bliver
»krgllet«. Ved at banke pad panelet og stikke en knivspids ind i
panelet, matte sandsynligheden for et angreb yderligere vere
blevet styrket. Naturligt om konsulenterne havde anmodet om at
fa et stykke panel brudt af for at fa mistanken afkraftet eller be-
kreftet. Spm. 4, var der 27/11 1956 p. g. a. bygningens forhold,
dens beliggenhed, dens alder, konstruktion og benyttelse grund
til at antage, at svampeangreb kunne forefindes? ad 4. Ja, ho-
tellet er en gammel ejendom fra forrige arhundrede. Beliggen-
hed op mod skranende terren. Panelbekledningen i store sal
ma give anledning til mistanke. Endelig matte det relativt nye
parketgulv oven pa det gamle gulv veekke mistanke om, at det
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var lagt for at skjule et gammelt svampeangreb - hvilket natur-
ligvis ikke behgver at vare tilfeldet. | erkleringen har prof. B.
endvidere besvaret nogle spgrgsmal fra F.

1. Kan panelbreddernes nuvaerende sterkt »krgllede« ydre:
a) vere forekommet efter og p. g. a. det nyopblomstrede svampe-
angreb pa deres bagside?

Svar: Nej, eller b) vere betydelig forsterket efter undersggel-
sen 27/11 19567

Svar: Nej.

2. Kan det siges med overvejende sandsynlighed, at det gamle
angreb i nov. 1956 har givet sig tilkende ved sa tydelige ydre
tegn, at det burde veare konstateret dengang?

Svar: Ja.

Reparation foretages i lgbet af ca. en maned, nemlig i novem-
ber 1958 efter konstateringen af svampeangrebet sept. 1958, og
nervaerende sag anlegges 31. jan. 1959.

I november 1959, altsd ca. 1 ar efter reparationen i nov. 1958,
konstaterer F.’s konsulenter »Skrumpning« omkring et vindues-
parti i store sal, i nyt treveaerk indsat ved reparationen i novbr.
1958. 15. dec. 1959 foretager prof. B. en ny besigtigelsesforret-
ning, og i en erklering af 18. dec. 1959 besvarer han forskellige
spgrgsmal om det konstaterede ny svampeangreb.

Ad 1 b):

Professoren mener, at det er naturligt at antage, at angrebet
er blevet forsterket efter undersggelsen 27/11 1956, men mener
fremdeles at matte fastholde, at det burde vare blevet konstate-
ret af svampekyndige konsulenter den 27. nov. 1956.

Under sagen pastod sagsggeren sagsggte F. tilpligtet at betale
en erstatning pa 14.242 kr. 81 gre.

Sagsegte (F.) har principielt pastdet frifindelse, subsidizert
mod betaling af et efter rettens sken fastsat belgb, mindre end
det pastaede.

Sagsgger har forklaret, at det var afggrende for hans keb, at
der ikke var svamp i hotelejendommen. Han fglte sig tryg ved
undersggelsesrapporten, noget bekymret ved det manglende gko-
nomiske ansvar, men hans advokat havde sagt, at det ikke kunne
betage det sagsggte selskab dets ansvar. Han opfattede derefter
rapporten som et udsagn i almindelighed om, at der ikke var
svamp i ejendommen og ikke blot til brug ved eventuel forsk-
ning. Han opsatte i tillid til erkleringen at tegne forsikring, da
dette ville have kostet 3-400 kr. arligt. Reparationerne var alle
ngdvendige, hvilket der nermere redegjordes for.

Sagsagte har til stgtte for sin principale pastand om frifindelse
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fremheaevet, at den omhandlede erklering (rapport) er tilveje-
bragt af den ved sagsegerens keb af ejendommen medvirkende
megler med henblik pd klaring af spgrgsmalet om, hvorvidt hus-
bukke- og svampeforsikring kunne tegnes for ejendommen, og
at dette formal er en absolut foruds@tning for opnaelse af sa-
danne erklzringer fra sagsggte. Formalet for undersggelsen har
saledes kun vearet at give et grundlag for afgerelse af, om sag-
sggte var villig til at tegne forsikringen, og undersggelsens
omfang har varet bestemt af dette formal.

Retten ma efter det foreliggende, herunder undersggelsesrap-
portens formulering, legge til grund, at undersggelsen er rekvi-
reret til brug ved eventuel forsikring af ejendommen mod hus-
bukke- og svampeangreb hos sagsggte, hvorved bemarkes, at
sagsggeren ikke under sagen har sggt godtgjort, f. eks. ved afhg-
ring af ejendomsmagler Grysgaard som vidne, at undersggelsen
er rekvireret til andet eller videregdende formal.

Herefter findes det ikke at kunne bebrejdes sagsggte eller
konsulent Dal, at undersggelsen med hensyn til omfang og grun-
dighed har varet mere begrenset end, hvad der efter selskabets
sedvanlige praksis fandtes forngdent som grundlag for afgarel-
sen af, om selskabet gennem en forsikring af ejendommen ville
overtage risikoen for husbukke- og svampeangreb.

Sagsggte vil vaere at frifinde. | sagsomkostninger betaler sag-
sggeren 1.200 kr.

HRD af 21/3 1962 (Sagen refereret i U. 1962 p. 335-343).

Ved denne dom stadfestedes landsrettens foranstdende dom en-
stemmig af hgjesteret.

| paddemmelsen deltog fem dommere: Kaarsberg (prasident),
Spleth, Tamm, H. A. Sgrensen og le Maire.

Appellanten har for HR pastaet indstaevnte tilpligtet at betale
12.500 kr. med rente 5 °/o arlig fra den 21. jan. 1959 og har for-
beholdt sig under en ny sag at indtale yderligere krav for senere
konstaterede svampeskader.

Indstevnte har péastdet stadfestelse.

Erstatningskravets beregning har ikke vaeret omtvistet for HR.

Til fremstillingen i dommen fgjes, at i undersggelsesrappor-
ten af 28/11 1956 udover de i dommen gengivne bemearkninger
om hotellets hovedbygning indeholdt fglgende om hotellets gv-
rige bygninger (anneksbygningen, garager og udhuse), at disse
ikke kunne accepteres til forsikring.

Til brug for hgjesteret er afgivet nye vidneforklaringer og
tilvejebragt yderligere oplysninger.

Advokat Toke Stokholm har forklaret, at han under salgsfor-
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handlingerne repraesenterede appellanten. Det blev aftalt, at
ejendomsmeagler Grysgard skulle foretage det forngdne til til-
vejebringelse af en undersggelse som i slutsedlen omtalt.

Formalet med iverksettelse af undersggelsen var at skaffe
kgberen den stgrst mulige sikkerhed for, at ejendommen ikke var
angrebet af svamp eller husbukke. Vidnet erindrer ikke, om det
direkte var aftalt, at undersggelsen skulle foretages af et forsik-
ringsselskab, og han mener ikke, at man ved den pagaldende
lejlighed har drgftet selve det spgrgsmal, om kgberen skulle
tegne forsikring mod svampe- eller husbukkeskader. Sa vidt vid-
net erindrer, har han fgrst drgftet formuleringen af selskabets
erklering med appellanten, efter at der i sommeren 1958 var
konstateret svampeangreb i bygningen.

Ejendomsmagler Grysgaard har forklaret, at han ikke hu-
sker, om det i enkeltheder var genstand for drgftelse, hvem der
skulle foretage den pageldende undersggelse, men der rettes
normalt i disse tilfelde henvendelse til et af de forsikringssel-
skaber, som beskaftiger sig med svampe- og husbukkeforsikrin-
ger, séledes at man er sikker pd at f& undersggelsen udfart af
eksperter pd omrddet. Formalet med at fa fremskaffet en erklee-
ring som den pageldende var at skaffe kgberen sikkerhed for,
at ejendommen ikke var angrebet af svamp og/eller husbukke.
Vidnet husker ikke, at der i den forbindelse er talt om, hvorvidt
der skulle tegnes en forsikring mod disse skader. Henvendelse
til indstevnte om foretagelse af undersggelsen er sket telefonisk
fra vidnets kontor, men vidnet erindrer ikke, om det er ham
selv eller en af hans medarbejdere, der har fgrt samtalen med
selskabet herom.

Efter landsretsdommens afsigelse er der konstateret yderli-
gere svampeangreb i ejendommen.

Heller ikke efter det for hgjesteret foreliggende er der tilveje-
bragt oplysning om, hvad der ved ejendomsmegler Grysgaards
henvendelse til indstevnte blev angivet om formalet med den
begaerede undersggelse. Nar henses til, at begeringen blev ret-
tet til et selskab, hvis formal er at tegne forsikringer mod svam-
peangreb, og til undersggelsesrapportens hele indhold og ord-
lyd, findes rapporten at méatte forstds som en udtalelse om, hvor-
vidt det indstevnte selskab var villig til at antage ejendommen
til forsikring, og om, at der var foretaget en undersggelse af
ejendommen med henblik pad dette spgrgsmal; det findes ikke
herved at vaere af betydning, at sadanne erkleringer ofte leg-
ges til grund i ejendomshandler af rekvirenter, der ikke tilsigter
at tegne forsikring. Efter det anfgrte findes appellanten, som
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valgte ikke at tegne forsikring, ikke pd grundlag af de pdabe-
rdbte mangler ved undersggelsesrapporten at kunne ggre ind-
stevnte ansvarlig for tabet ved svampeangrebet. Dommen vil
herefter vaere at stadfaeste.

I sagsomkostninger for hgjesteret betaler appellanten 1800 kr.
til indstevnte.

Det skal til hgjesteretsdommen bemerkes, at den intet udtaler
om, at det for dommen har nogen betydning, om svampeskaden
var konstateret 2 ar eller kortere tid efter forsikringskonsulen-
tens undersggelse, men kun at rapporten er fremskaffet med
forsikringsformal og ikke kan tillegges det af sagseggeren i neer-
vaerende sag betonede videregdende formal.

U. 1944, 602 GLD.

I anledning af K.’s kgb af en villa blev der pd kgberens foran-
ledning af et forsikringsselskab F. foretaget en svampeundersg-
gelse, der resulterede i, at svampeforsikring af villaen kunne
tegnes. Forsikring tegnedes dog ikke. Et par ar efter gnskede K.
at selge villaen, og en ny undersggelse viste da et meget gam-
melt svampeangreb, hvis afhjelpning kreevede grundige repara-
tioner, for at F. ville tegne svampeforsikring. Salget af villaen
blev herefter ikke til noget. Da F. matte vare klar over, at svam-
peundersggelse ofte rekvireres hos et forsikringsselskab som et
led i ejendomshandler og er af afggrende betydning for hande-
lens gennemfgrelse, og da den farst foretagne undersggelse og
erkleringen om resultatet af den ikke havde varet forsvarlig,
blev F. demt til at betale K. erstatning.

K. kgbte af et dgdsbo en ejendom for 27.250 kr. Ifglge skadet
blev det solgte overdraget »saledes som det nu er og forefindes
og uden noget ansvar for dgdsboet eller executorerne«. Inden
kgbet blev der p& foranledning af en af boets executorer, ors.
Hans Winther, telefonisk rettet henvendelse til sagsggte (»Ab-
salon«) angadende undersggelse for svamp og husbukke. | et ved-
rarende denne telefonsamtale optaget blyantsnotat af 6. decem-
ber 1941, der er frembragt af sagsggte, findes boets navn anfart,
hvorhos det bemerkes, at den nye ejer sikkert vil tegne forsik-
ring (fremheavet af mig).

Efter undersggelsen sender sagsggte (Absalon) en skrivelse til
ors. Winther 9. december 1941: Vedlagt afskrift af vore konsu-
lenters erkleringer i anl. af de foretagne undersggelser--------
med henblik pa tilstedevarelsen af eventuelt svampe- og husbuk-
keangreb, og skal meddele, at der intet er til hinder for, at vi kan
tegne svampe- og husbukkeforsikring, nar begering tilstilles os
inden 1—een - maned fra dato (fremhavet af mig).
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Vedlagte erklering ang. undersggelsen for svamp havde fglg.
indhold: Ved besigtigelse af villaen, om der skulle vaere svamp
tilstede, og om den kan anbefales til optagelse i forsikringen
(fremheaevet af mig) bemerkes, at der ingen synlig svamp fand-
tes. Villaen er i sddan stand, at den kan anbefales til optagelse
i forsikringen mod svampeskade (fremhavet af mig). Skurene
kan ikke forsikres.

Sagsegeren tegnede ikke forsikring. Nytar 1943 traf sagsgge-
ren aftale om salg for en kgbesum af 37.000 kr., idet keberen dog
forbeholdt sig, at der blev foretaget undersggelse for svamp. K.’s
sagfgrer henvendte sig til sagsegte, der lod undersggelsen fore-
tage ved murermester Andersen, som afgav erklering 8/7 1943:
Der fandtes i ejendommen gammel, dgd svamp péa nogle bjel-
ker og indskud i krybekalderen. Nér dette var bragt i orden, var
der ikke noget til hinder for, at ejendommen kunne anbefales til
optagelse i forsikringen mod svampeskade (fremhavet af mig).
Sagsggte fremsendte erkleringen til keberens sagfgrer (fremhe-
vet af mig) med bemarkning om, at der som vilkar for tegning
af forsikring métte kreeves foretaget grundig reparation af bjel-
ker og indskud i krybekealderen (fremhavet af mig). K. opgav
derefter at kgbe ejendommen.

Sagsggeren lod Teknologisk Institut foretage undersggelse og
afgive erklering. Ingenigr Strunge skrev i erklaeringen, at store
partier af gulvbjelkerne under stuegulvet fandtes mgrnede som
folge af gamle svampeangreb. Angrebet gjorde indtryk af at
vaere mange ar gammelt, og antoges at have befundet sig i sit nu-
verende stadium i adskillige ar.

Efter at nearv. sag var anlagt, blev professor, civilingenigr
Suenson og temrermester Barfod udnevnt til at foretage syn og
sken. Civilingenigr Birkholt Nielsen (sagsggeren), konsulent
Poulsen og ovennavnte tgmrermester Barfod undersggte dra-
gere, gulvbjelker og indskudsbraedder i krybekalderen. Prgver
af treeet blev udtaget, hvorefter man sammenlignede resultatet
af undersggelsen med resultaterne af de to tidligere undersggel-
ser. Konsulent Poulsen udtalte, at der ikke var sket nogen for-
andring i treverket siden undersggelsen i 1941, og han ville ogsa
i dag anbefale villaen til optagelse i svampeforsikring (fremhe-
vet af mig). De skader, treet var behaftet med, var gamle og
uden betydning for svamperisikoen i fremtiden, og sadanne ska-
der plejede han ikke at omtale i sine erkleringer. Skgnsman-
dene har senere haft telefonisk forbindelse med bygmester An-
dersen, der har afgivet erkleringen af 8/2 1943. Efter hans me-
ning burde en erklaring ikke fortie, at der var fundet »gammel
ded svamp«, selv. om man ikke tillagde det nogen betydning for
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svampeforsikringens tegning. (Han synes at tillegge undersg-
gelse og erklering et videregdende forméal end forsikring). Der
blev ved denne sidste undersggelse stillet fglgende spgrgsmal og
svar.

1. Ma det antages muligt ved sedvanlig grundig undersggelse
i rummet under gulvet at konstatere det omhandlede svampean-
greb ved undersggelsen i dec. 1941, nar de ydre forhold var som
i dag? Svar: Ja.

2. Er det gamle angreb synligt, og ma det formodes ogsa at
have varet synligt i dec. 1941? Svar: Ja, dragere og bjelker var
pé& sine steder mgrnede, og denne skade er sikkert af gammel
dato. Der henvises til en skrivelse fra Teknologisk Institut af
11/2 1943, se foran.

3. Er der under hensyn til den fgrte ventilation i rummet un-
der gulvet grund til at antage, at svampeangreb kunne forefin-
des? Svar: Ja, ganske vist var der god ventilation i krybekalde-
ren, men to af bjelkerne var placeret uheldigt pa langs pa et
muret skillerums afsats. Sadanne bjelker vil pad grund af den
fugtighed, de suger fra murvarket, give tilstedevaerende svam-
pekim god lejlighed til spiring.

4. Indicerer de foretagne afstivninger normalt et svampean-
greb. Svaret var, at nogle af afstivningerne, gjensynlig foretaget
efter husets ferdiggarelse, matte lede tanken hen pd, at de var
foretaget, fordi svampeangreb havde svaekket gulvet. En enkelt
af afstivningerne var fuldt motiveret ved dragerens spinkelhed.
De andre findes under bjalker, der i sund tilstand ikke trenger
til mellemunderstgtninger.

Ang. spgrgsmalet, hvad det vil koste at afhjelpe svampean-
grebet, svares det, at hvis alt trevaerk, der har veret udsat for
angreb, skal fornyes, anslds omkostningerne til kr. 2.750. Hvis
man vil indskraenke sig til at bringe tr@evearket i sddan stand, at
svampeforsikring kan tegnes hos »Absalon« (fremhavet af mig),
vil vi ansld omkostningerne til hgjst kr. 650. Nar vi mener, at
sadanne forholdsregler vil tilfredsstille »Absalon«, stgtter vi os
pa de udtalelser, som selskabets 2 konsulenter er fremkommet
med ang. de krav, som de mente at matte stille, og som er ve-
sentlig beskednere.

Sagsggeren har derefter pastdet et belgb p& kr. 2.750, subsi-
diert at sagsggte demmes til at tegne svampeforsikring til nor-
mal premie, og uden at sagsggeren i den anledning skal bekoste
istandsettelser af ejendommen. Sagsggte pastar frifindelse.

Sagsggeren geor til stotte for sin pastand g®ldende, at han 1941
kgbte ejendommen i tillid til Absalons erklering, og at han, sa-
fremt det den gang var blevet konstateret, at ejendommen var
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beheftet med et gammelt svampeangreb, ikke ville have kgbt
ejendommen. P& grund af skedets bestemmelser var han afska-
ret fra at foretage noget overfor sazlgeren, og lider folgelig et
tab ved den nu paviste mangel, der bl. a. medfgrer, at ejendom-
men er vanskelig at selge. Sagsegte, der har pétaget sig under-
sggelsen, ma veare ansvarlig for, at denne har vist sig at veere
overfladisk og uforsvarlig, uden at det kan f& nogen betydning,
at sagsggeren ikke har tegnet svampeforsikring (fremheavet af
mig). Sagsggeren har endelig bemarket, at sédfremt forsikring
skal tegnes i et andet selskab end »Absalon«, kan det forventes,
at der vil blive stillet langt videregdende krav til istandsattelse,
end hvad der ifglge skgnsmendenes erklering kan forventes
krevet af »Absalon«.

Fra sagsegtes side hevdes, at den undersggelse, sagsggte har
pataget sig, alene har til formal at konstatere, om der af sag-
sggte kunne afgives tilbud om tegning af svampeforsikring,
eventuelt pa hvilke betingelser. At sagsggte har fulgt den frem-
gangsmade at fremsende selve den sagkyndiges erklering til
sagsggeren, kan ikke padrage sagsggte noget videregdende an-
svar pa grundlag af en slags garanti for erkleringens rigtighed.
Nar sagsggeren har bestemt sig til ikke at tegne forsikring, er
dermed ethvert retsforhold mellem parterne ophgrt. Sagsegte
kan igvrigt ikke erkende, at undersggelsen 1941 har varet ufor-
svarlig, idet de skader, der senere forefandtes, var uden betyd-
ning med hensyn til faren for opstielse af nye svampeangreb.
Sagseggte har oplyst, at honoraret for en svampeundersggelse
alene er 15 kr., men at selskabet selv afholder denne udgift, nar
forsikring tegnes.

Dommen:

Det mé antages, at sdvel sagsggte som de konsulenter, der be-
nyttes ved undersggelserne, er klar over, at disse ofte rekvireres
som led i ejendomshandeler, og at indholdet af de afgivne er-
kleringer kan fa afgegrende betydning for handelens gennemfg-
relse. Nar de derfor mod gebyr patager sig sddanne undersggel-
ser, ma de ogsd veere indstillede p& at blive draget til ansvar,
safremt de ved en uforsvarlig gennemfgrelse af undersggelsen
padrager rekvirenten tab. Ogsa i det foreliggende tilfelde matte
sagsggte efter det oplyste regne med den mulighed, at erklerin-
gen skulle bruges ved en ejendomshandel. Da der endvidere ma
gives sagsggeren medhold i, at undersggelsens foretagelse og er-
kleringens affattelse ikke har vearet forsvarlig, findes der at
métte palegges sagsggte ansvar for den sagsggeren herved péa-
forte skade. Denne findes skgnsmassigt at kunne fastsattes til
1.000 kr., sagsggte skal betale 300 kr. i sagens omkostninger.
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@LD 1597,1944 (ikke refereret i Ugeskriftet).

En &ldre villa blev synet m. h. t. svamp og husbukke far salget.
Der fandtes sterkt udbredt rddd i stueetagens bjelkelag etc.
Konsulentens erklering gik ud pd, at nér dette var udbedret,
kunne ejendommen antages til forsikring. Nogen tid efter kon-
stateredes pa let tilgengeligt sted et mindre angreb af a&gte hus-
svamp. Kgberen anlagde erstatningssag mod savel sazlger som
konsulent. Begge frifandtes og tilkendtes sagsomkostninger. Ret-
ten fulgte skansmandenes mening, at intet var forsemt fra kon-
sulentens side, hverken i undersggelsen eller oplysning af dens
resultat.

Angdende dom i U. 1944, 602 0 se et kort referat hos Vinding
Kruse pag. 318 midten. Endvidere geres opmarksom pa en be-
mearkning af Spleth i T. pag. 164i2, hvor der star, »at der findes
virksomheder, som f. eks. patager sig undersggelser for svamp
og husbukke i anledning af ejendomshandel (fremhavet af mig).
Sammenhold denne bemarkning med ordlyden i dommen i U.
1944,602.

Sammenligner man Absalon-dommen af 1944 med Danske
Minerva-dommene af 1960 og 1962 samt QLD 1597, 1944, ses
det, at der i dommene sondres skarpt mellem forsikringsformal
og andre og videregéende formal, saerlig henledes i denne for-
bindelse pa den i 1960-dommen omtalte fglgeskrivelse til dom-
stolene og karakteren af de erkleringer, der afgives af forsik-
ringsselskabernes konsulenter.

Athenvendelsen til forsikringsselskabet i 1941-tilfeeldet sterkt
0og hyppigt betoner det begrensede forsikringsformal, synes
utvivlsomt.

En af executorerne, en overretssagfgrer, henvender sig til for-
sikringsselskabet pa initiativ af kegberen. Hos selskabet findes et
blyantsnotat »hvorhos bemarkes, at den nye ejer sikkert vil
tegne forsikring«.

Overretssagfagreren far en skrivelse fra selskabet, hvori det
bl. a. hedder: »Vi fremsender afskrifter af vore konsulenters
erkleringer i anledning af den foretagne undersggelse-------------
med henblik pa tilstedevarelsen af eventuelle svampe- og hus-
bukkeangreb, og skal meddele, at der intet er til hinder for, at
vi kan tegne forsikring for selve villaen (ikke skurene), nar
begaring indsendes inden en méaned fra dato«. (Honorar 21 kr.)

I den med skrivelsen fremsendte erklering ang. undersggelsen
for svamp (undersggelsesrapporten) hedder det bl. a.: »Ved be-
sigtigelsen pa villaen for at konstatere, om der skulle vaere svamp
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tilstede, og om den skulle vare i sddan stand, at den kan anbe-
fales til optagelse i forsikring------- «

Da villaen to ar senere skal videresalges, sker pany henven-
delse til forsikringsselskabet gennem kgberens sagferer (ad det
understregede ord henledes opmarksomheden pa denne frem-
stillings afsnit: »Konsulentens Ansvar«, hvor det bl. a. hedder:
Et gkonomisk ansvar for konsulenter i lighed med arkitekters,
entreprengrers og handvearkeres (se de pdgaldende afsnit), kan
der heller ikke vere tale om - farst og fremmest fordi disses un-
dersggelsesmuligheder er helt andre (ejendomme under opfg-
relse), og for det andet, honorarmassigt. Konsulenten savner i
reglen endog oplysning om eventuelle reparationer i ejendom-
men af betydning for hans undersggelse, da han oftest hverken
har forbindelse med salger eller kgber, men med sagfarer eller
ejendomsmegler. I de nevnte domme har forsikringsselskabet
netop forbindelse med de navnte personer.

Forsikringsformalet understreges ogsa i konsulentrapporten:
»| ejendommen fandtes gammel, ded svamp pa nogle bjelker
--------- samt at der, nar dette var bragt i orden i s& stor udstrek-
ning som ngdvendigt, ikke var noget til hinder for, at ejen-
dommen kunne anbefales til optagelse i forsikringen mod svam-
peangreb.« Rapporten blev fremsendt til keberens sagferer (se
lige foran ang. sagfarer) med bemarkning om, at der som vilkar
for tegning af forsikring matte kreves grundige reparationer
af bjelker m. m.

Ogsa i sagsggerens subsidiere pastand: At forsikringsselskabet
dgmmes til at tegne svampeforsikring til normal premie, kom-
mer forsikringsformalet frem.

Altsd 5 3 6 steder betones forsikringsformélet. Der blev imid-
lertid ikke tegnet forsikring. Honoraret til konsulenten var 21
eller 15 kr.

Retten siger imidlertid i 1944-dommen: »Det ma antages, at
savel sagsagte (forsikringsselskab) som de konsulenter, der be-
nyttes ved undersggelserne, er klare over, at disse ofte rekvireres
som led i ejendomshandel (jfr. lige ovenfor citerede passus hos
Spleth T. pag. 164i2 med dertil knyttet bemerkning), og at ind-
holdet af de afgivne erklaringer kan fa afggrende betydning for
handelens gennemfarelse.

I 1960 dommen star der, at retten efter det foreliggende, her-
under undersggelsesrapportens formulering, ma legge til grund,
at undersggelsen er rekvireret til brug ved eventuel forsikring
------ hvorhos bemarkes, at sagsggeren ikke har godtgjort, f. eks.
er rekvireret til andet og videregdende formal----------- , det kan
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ikke bebrejdes forsikringsselskabet eller konsulenten, at de
m. h. t. undersggelsens omfang og grundighed har begranset sig
til, hvad der efter selskabets sedvanlige praksis fandtes forng-
dent som grundlag for afggrelsen af, om selskabet gennem en
forsikring ville overtage risikoen for svamp og husbukkeangreb.

Groft sagt, ser det naesten ud, som om 1944-dommen er gaet
ud fra et »andet og videregdende formal« som deklaratorisk re-
gel. Undersggelsen tilfredsstiller ikke dette videregdende formal,
thi undersggelsen havde kun til hensigt at tilfredsstille de snaev-
rere forsikringsformal!

1960-dommen synes at ga ud fra, hvad der synes meget natur-
ligt, at forsikringsformalet er det principale, den »deklaratori-
ske« regel, og at »andet og videregdende« skal dokumenteres
af sagsggeren.

Det er muligt, at undersggelsen i 1944-tilfeldet (Absalon-
sagen) er noget mindre grundig end i 1960-tilfeldet (Minerva-
sagen), men maske dog som anfart tilstrekkelig til det »sneaev-
rere« forsikringsformal. | begge sager tegnes der ikke forsikring.
Honoraret star ogsd i begge tilfelde i misforhold til et videre-
gdende formal, en slags garanti. Det kan igvrigt anfares, at et
forsikringsselskab ikke ma foretage undersggelser uden med for-
sikringsformal for gje, hvilket ogsad synes at stemme med grund-
setningen i Forsikringsaftalelovens § 39 og § 2 i lov nr. 155 om
Skadeforsikringsvirksomhed, hvor der star, at et forsikringssel-
skab ikke ma drive anden virksomhed end forsikringsvirksom-
hed, jfr. Ussing: Enkelte Kontrakter pag. 216 og 8§ 36-37.
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Om sagfareres ansvar og pligter
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SeVinding Kruse p. 279 ff.
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Om ejendomsmeegleres ansvar og pligter



SeVinding Kruse p. 312 Il - 317
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Enkelt dom vedrarende ejers ansvar overfor lejere
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Husejer demt til at betale erstatning til to lejere

Det blev dyrt for ejendomsmegler Tage Tidemann, da han for
nogle ar siden undlod at lade sin ejendom, H. C. @rstedsvej 14,
svampe-forsikre. Det har nu kostet ham 17.000 kr., efter at ska-
derne satte ind i 1959.

I 1950 udlejede han en butik og andre lokaler i ejendommen
til fabrikanterne S. Hansen og Arne Herlet. Nogle ar senere lod
Tidemann ejendommen undersgge af en svampeekspert, som
erklerede, at der ikke kunne konstateres tegn pa svampeangreb.
Det slog han sig s til tdls med —skent han pd det tidspunkt godt
kunne have faet en forsikring pd ejendommen.

I februar 1959 anmeldte de to fabrikanter til Tidemann, at
trevaerket i de lejede lokaler var sterkt angrebet af svamp. |
januar 1960 gjorde Tidemann forberedelser til at bekempe on-
det. Han lod nogle vinduespaneler fjerne, men sd skete der ikke
mere fgr i juni, da han lod handvarkere tage fat pa repara-
tionerne.

For langsomt

Fabrikanterne blev da ngdt til at lukke butikken og i gvrigt
opgive brugen af samtlige lejede lokaler. De syntes, at arbejdet
gik for langsomt, og de rykkede Tidemann for at fd mere fart
i det. Det hjalp dog ikke, siger de, og sa lod de selv repara-
tionerne gere ferdige, sd at de i oktober kunne rykke ind igen.

Nu havde lejerne ved Frederiksberg Boligret kraevet Tide-
mann dgmt til at betale dem en samlet erstatning pa 24.770 kr.
Kravet omfattede bl. a. driftstab under reparationerne, udgifter
til ferdiggerelse deraf, fremtidig forringelse af deres forret-
ningsmuligheder ved at have mistet kunder.

Endvidere forlangte de dom for, at de skulle have ret til i den
fremtidige leje at fradrage det erstatningsbelgb, de eventuelt fik
tilkendt.

Udsultes

De havdede i gvrigt under sagens behandling som deres op-
fattelse, at nar arbejdet med reparationerne havde trukket sa
lenge ud, var det med overleg fra Tidemann, idet de mente, at
han ville »sulte dem ud«.

Han ville gerne have dem til at flytte, sagde de, og han havde
flere gange opfordret dem dertil.

I gvrigt havde han ogsa pa et vist tidspunkt opsagt dem til
flytning. Da de imidlertid havde forbeholdt sig erstatning, blev
der ikke gjort mere ud af opsigelsen.
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Boligkommissionen pa Frederiksberg havde i gvrigt i juni i
fjor aflagt besgg i ejendommen for at se pa forholdene.

Der fremlagdes i retten en erklering fra kommissionen, som
sagde, at arbejdet burde veare ferdigt senest til 1. august. Le-
jerne pastod derfor, at det var Tidemanns fejl, at det var trukket
sd lenge ud.

Tidemann pastod sig frifundet, idet han bestred at have an-
svaret for det forsinkede arbejde. Det havde varet meget svert
at fa handvearkere. | gvrigt mente han, at skaderne var blevet
for sent anmeldt til ham.

Erstatning

Retten fastslog, at Tidemann havde gjort sig skyldig i sa-
danne forssmmelser ved arbejdets fuldfgrelse, at de to fabrikan-
ter var berettiget til at f& erstatning. Man fandt dog, at kravet
I4 noget for hgjt, og ved dommen blev erstatningen sat til 15.000
kr. Endvidere skal Tidemann betale 2000 kr. i sagsomkostninger.

Dommen gav endvidere sagseggerne ret til at sikre sig erstat-
ningens betaling ved at fradrage belgbet i den fremtidige leje.

(Berl. Aftenavis d. 19/4 1961).
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Klausul vedrgrende
husbukke- og svampeangreb
ved ejendomshandel

Da mange tvistigheder viste, at der herskede en ikke ringe forvirring i ejen-
domshandelen - serlig for kgberes og salgeres vedkommende - m. h.t,
hvilke bestemmelser der for begge parters vedkommende med rimelighed
kunne indfgres i slutsedler o.s.v. med hensyn til eventuelle husbukke- og
svampeangreb i den handlede ejendom, og dette ferst og fremmest skyldtes
ukendskab til spgrgsmalene, udsendte forsikrings-aktieselskabet Danske Mi-
nerva i 1951 i sartryk nedenstdende artikel af konsulent Sv. Jensen-Storch
for at vejlede.

Tilstillet domstolene

»EJENDOMMEN SKAL KUNNE FORSIKRES
MOD SVAMP ..«

Skal s@lgeren bade betale for skade og forbedring?

Navnlig i tidligere tid solgtes en ejendom, »som den er og fore-
findes«. Dermed tenktes pd, at keberen ikke kunne ggre krav
pa, at den var bedre, end dens konstruktion og alder betingede.
Men sken og retssager har dog sa at sige altid stgttet kgbers er-
statningskrav, nar der fandtes svamp eller husbukke deri, og
hvorom han ikke pé& forhand var oplyst. Disse skavanker betrag-
tedes altsd ikke som normal »alderdomssvakkelse«. Da denne
anskuelse havde udkrystalliseret sig, gik man over til at lade
selgeren bekrafte sin gode tro ved at erklere, at »mig bekendt
findes der hverken husbukke eller svamp i ejendommenc.

Dette betgd jo blot, at jo ringere kendskab, sazlgeren havde
til ejendommen, og jo mindre forstand, han havde pa spargs-
malene husbukke og svamp, jo bedre var hans tro, men af yder-
ligere ringe betydning for keberen, hvis interesse sdledes var
meget darligt varetaget.

(I det fglgende ser jeg bort fra husbukkene, idet dette spgrgs-
mal er lidt simplere end svampen, og desuden har jeg behandlet
det specielt i en artikel »En husbukkesag pad 20.000 kr.« (Miner-
va-Bladet juli 1951 nr. 2). Endvidere ser jeg naturligvis bort fra
bedrageriske forhold og erkleringer).

Man gik derfor over til i slutsedlen at anfgre, at »ejendom-
men skal vere fri for svamp«, og at lade en sagkyndig under-
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sgge dette. Det var et fremskridt, men bortset fra de sagkyndiges
mer eller mindre velfunderede kvalifikationer, s& ma en sadan
undersggelse jo foretages indenfor praktisk mulige rammer sa-
vel teknisk som gkonomisk. Konsulenten kan ikke i hvert tilfeelde
skille ejendommen ad. Man ma stole pa hans kompetence og
redelighed til at gagre ret og skel, thi hans erkleringer kan ikke
lyde pa, at ejendommen er »fri for«, men at »intet tyder pa«
svampeangreb. Herom udsendte konsulenterne med stotte af
autoriteter i 1939 en erklering, og om, hvorledes sddanne under-
soggelser matte foretages, og hvilke forbehold der matte ligge i
rapportaffattelserne, som derfor pafgres en erklering om, at
»ovenstdende syn er foretaget efter samvittighed og bedste over-
bevisning, men kan ikke medfgre noget gkonomisk ansvar«.

Tillid i almindelighed er en smuk fglelse, men gkonomisk
garanti er dog noget mere handgribeligt i ejendomshandel.

Den har kunnet ydes i de senere ar, da forsikringstanken
havde erobret spgrgsmalene svamp og husbukke. Det blev derfor
almindeligt ved ejendomshandel at anfare til selgerens forplig-
telse: »Ejendommen skal kunne forsikres mod svamp . ..«

Denne klausul - generelt anvendt - forudsatter, at enhver
ejendom kan svampeskadeforsikres, men dette er ingenlunde
tilfeldet. For svampeskadeforsikring kreves ikke blot bestemte
konstruktioner, der foruden at vere »godkendte« af byggeauto-
riteterne ogsa skal godkendes af de respektive forsikringsselska-
ber, som tillige stiller visse yderligere krav med hensyn til ved-
ligeholdelse (tages tethed, treverkets sundhedstilstand, f. eks.
iudskiftning af raddent treverk o.s.v.) og med hensyn til preae-
wentive foranstaltninger (aflgbsforhold for spildevand og ned-
bar, ventilation til tagrum og rummene under stueetagens gulve
i ejendomme uden kalder, zinkindskud i murkamme ved pap-
tage 0. s. Vv.).

Forsikringsselskabernes krav kan variere lidt, men i det store
og hele er de dog principielt de samme. Selvfglgelig er udbed-
ring af tilstedevaerende svampeangreb en forudsatning for for-
sikring.

Selv om ingen af parterne - salger, keber, sagferer, ejen-
domsmaegler etc. - har gjort sig det helt klart, er der ingen tvivl
om, at klausulen i almindelighed er indsat under den fejlagtige
forudsatning, at enhver ejendom, der er »fri« for svamp, kan
forsikres mod sddan skade. Men som det ses af ovenstdende, har
klausulen betydelig storre rekkevidde.

At szelgeren skal udbedre svampeskaderne, er der ret og rime-
lighed i, men hvad med alle reparationerne af vedligeholdelses-
massig og preventiv karakter?
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Er det ikke en gevinst - en forbedring, som kgberen far, efter
at kebesummen er fastsat ogsd med henblik pa ejendommens
vedligeholdelsestilstand og konstruktion?

De preventive foranstaltninger er jo nermest at betragte som
konstruktionsendringer, selv. om det ofte kun er i ringere grad.

En ejendom kan veare sd gammel og darligt vedligeholdt, at
det nasten er umuligt og i hvert fald gkonomisk uforsvarligt at
bringe den i forsikringsmassig stand. Loft over urimelighederne
kommer der jo, nar der i klausulen tilfgjes:

Kraeves for forsikringen reparationer, er sazlgeren berettiget
til at fragd handelen, sdfremt belgbet til sddanne arbejder over-
stiger Kro.oooevnennicnenn,

Uden en sddan begrensningsbestemmelse kunne man teoretisk
set komme ud i ren rigorisme, og endnu mere, fordi der findes
kategorier af ejendomme, der principielt ikke kan svampeskade-
forsikres, selv om de er i overensstemmelse med byggelov, byg-
ningsvedtegter eller »handvarksmassig sedvane«. Her ses bort
fra tilhgrsbygninger af mer eller mindre interimistisk karakter
som skure, de fleste udhuse, garager med flade paptage o. lign.,
som normalt ikke omfattes af svampeskadeforsikringen.

Men der findes visse bygningskonstruktioner, som indebarer
en ganske sarlig risiko for svampeangreb, ja, hvor disse struk-
tionsformer, hvor kontrol med angreb na&sten er en umulighed,
sdledes at angreb bortset fra deres hyppighed tillige kan nd et
naesten uoverskueligt omfang, far de kan konstateres.

Det er medfgdte kroniske »sygdomme«, som gar, at disse ejen-
domme indenfor denne forsikringsform ma betragtes som »dar-
lige liv«. Forsikringsselskaber er jo forretningsforetagender, der
ikke alene star til ansvar overfor sig selv, men ogsa overfor »det
offentlige«, som krever en gkonomi, der sikrer forsikringsta-
gerne den kulance, der tilkommer enhver kunde.

Til sddanne bygningsformer, der principielt ikke kan svampe-
skadeforsikres, hgrer blokhuse, de fleste traehuse, skelethuse
(dobbeltforskallet og pudset tammerskelet), huse med graestgrvs-
tag eller meget flade paptage og murkamme samt ejendomme
uden kelder og uden stgbning over grunden under stueetagens
breddegulve. Selvfglgelig bedemmes ejendommene individuelt,
men for disse kategorier er det kun undtagelserne, der kan for-
sikres.

Gamle bondehuse kan veare yndige, men heri ligger temret
sedvanligvis »lige pd jorden«, og reparationer for svampean-
greb hgrer til pd det normale vedligeholdelsesbudget og ikke i
en forsikring (behandlet i min artikel »svamp og handelsverdi«,
»Ejendomsmegleren« nr. 6, 1946).
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Skal szlgeren for sddanne ejendomme opfylde forsikrings-
klausulen, skal de nedrive den solgte ejendom og bygge en anden
af »godkendt« konstruktion. S& galt er det naturligvis aldrig
géet, men det har holdt hardt nok —thi nar kgberen har faet at
vide, at ejendommen ikke kan svampeskadeforsikres, er dette
spgrgsmal pludselig blevet det absolut primeare i handelen, selv
om hans paniske redsel for svamp dog ikke far ham til at give
slip pa huset.

Folges forsikringsklausulen af begraensningsbestemmelsen, har
selgeren jo straks muligheden for at komme fra handelen.

Men hensigten med klausulen er jo imidlertid ikke at sla han-
delen i stykker ved utopiske krav. Den indsattes for umiddelbart
at sikre kgberen hans ret og selgeren mod senere krav - en tvist,
hvorved tilmed tiden kunne na at udviske sandsynlighedens
grenser mellem ret og uret.

Nar forsikringsklausulen har vearet anvendt uden begrans-
ningsbestemmelsen, er det som tidligere navnt afgjort sket un-
der forkerte foruds®tninger - det er ikke sket for at bringe sal-
ger i forlegenhed og at berige keberen.

For at komme ud over vanskelighederne med de ejendomme,
der af konstruktive grunde rent principielt ikke kan antages til
svampeskadeforsikring, udarbejdedes pad opfordring fra et ejen-
domsmeglerfirma en klausulform, som er offentliggjort i Mi-
nerva-Bladet (oktober 1950, nr. 2): »Saxlgeren afleverer ejen-
dommen i en sadan stand, at den kan forsikres mod svampe- og
husbukkeskade til normal premie, safremt konstruktionen er af
en sddan art, at den normalt kan forsikres. Kreves for forsikring
reparationer for tilstedeverende skader, eller af vedligeholdel-
sesmaessig karakter, eller fejl, er sezlgeren berettiget til at fraga
handelen, safremt belgbet til sddanne arbejder overstiger kr.

Safremt ejendommen konstruktionsmassigt ikke kan antages
til forsikring, betales tilsvarende reparationer indtil samme be-
lgb.

Undersggelsen foretages pa keberens foranledning.«

Denne klausul sikrer handelen indenfor de fastsatte grenser,
og kgberen far efter forholdene, hvad der er tilsigtet.

Klausulens form og indhold synes derfor tilfredsstillende,
hvis man synes, at det tilkommer szlgeren at betale bade skade
og forbedring.

Men forsikringsselskabets vedligeholdelseskrav nedsatter de
gjeblikkelige vedligeholdelsesudgifter og de preventive krav
gor det langt ud i fremtiden. Kgberen far faktisk en bedre ejen-
dom, end han har kgbt, thi prisen er naturligvis fastsat under
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hensyntagen til ejendommens konstruktion og stand, og vedlige-
holdelsesstanden, som ma veare gjensynlig for enhver, indvirker
jo endda oftest uforholdsmeassigt pa ejendomsprisen.

Eksempelvis skal nevnes et par af de almindeligste tilfelde
pa krav, der stilles fra forsikringsselskaber for svampeskadefor-
sikring. —I en ejendom uden kalder viser en del af stueetagens
gulvbjelker sig til dels destruerede af rddd, fordi ventilationen
i mursoklen er for ringe eller forkert. Der kreves delvis forny-
else af bjelkerne, indskud etc., impregnering og forggelse af
ventilationen. - Et bungalowtag har veaeret utet og ventilationen
til det for ringe. En del tagbraedder er rddne. Disse ma udskif-
tes og taget er nu sd gammelt, at pappen ma forlanges overdak-
ket med et nyt lag og ventilationen forgges. - | murkammen til
et paptag findes ikke zinkindskud til afdekning af pappens op-
bgjede kanter. Dette ma forsikringsselskabet kreve andret.

I ingen af de tre naevnte almindelige eksempler kan tales om
svampeangreb - det er udelukkende vedligeholdelsesmassige og
preventive foranstaltninger, forsikringsselskabet ma krave.

Selgeren er pa forhand i sin gode ret til at tro, at konstruk-
tionen er, som den skal vaere, da den er godkendt af bygnings-
myndighederne, og at vedligeholdelsesstanden star i ligefremt
forhold til ejendommens alder. Jeg mener ikke dermed, at han
skal veere fritaget for ethvert ansvar - man kan jo let »glemme«
at omtale eventuelle skavanker, navnlig hvis man synes, kgberen
ser lidt for mange.

Ofte gdar det sddan, at nér keberen har hart et selskab stille
fordringer, har han faet blod pa tanden og tilkalder et til i det
hab, at det vil stille endnu stgrre krav - eventuelt henvender
han sig til sagkyndige, der ikke har tilknytning til forsikrings-
selskaberne. Det er gdet sa vidt, at en kgber, efter at s@lgeren
har repareret ejendommen og skaffet den forsikret, har hevdet,
at forsikringsselskabet har kraevet for fi og sma reparationer og
derfor kreevet handelen omstadt.

Det samme er sket overfor selgere, der har haft ejendommene
forsikret i flere ar. Sddanne retssager pad grund af ubillige ka-
berkrav vil tvinge forsikringsselskaberne til at stramme fordrin-
gerne, og dette er ikke til gavn for nogen part. Ellers bebrejder
man jo forsikringsselskaberne, at de stiller for store krav, og at
de »vil ikke lgbe nogen risiko«. Det modsatte kan altsd ogsé
resonneres for tilfeldet!

En forsikringstager er jo sadvanligvis glad for, at et selskab
stiller s3 sma reparationskrav som muligt for svampeskadefor-
sikring, og en se&lger naturligvis ikke mindst, men kgberen gn-
sker det modsatte. Thi jo stgrre krav desmindre vedligeholdelse
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bag efter, skegnt det for ham kun skulle dreje sig om den skade-
massige garanti.

Et forsikringsselskab har ved bedgmmelsen af ejendomme sine
retningslinier, og efter dem ma det gare ret og skel uden hensyn
til parterne. | reglen har det den tilfredsstillelse, at begge parter
er mer eller mindre utilfredse - det er jo et slags udtryk for, at
afgerelsen har varet objektiv.

Man kan jo nu engang ikke altid blive mgdt med smil, men
ma vanne sig til andre tegn pd, at man har handlet rigtigt.

Men hvorom alting er, synes jeg, at kgberen i disse tilfelde
far langt starre fordele, end det utvivlsomt var tilsigtet fra no-
gen af handelens parter. At han laegger starre indhold i ordene,
eftersom han marker deres raekkevidde, er vel menneskeligt.
Jeg synes, det derfor ville vere rimeligt at finde en ordning,
hvorved han ogsa blev interesseret i at holde sine krav og gn-
sker indenfor rimelighedens granser, og det kunne ggres ved at
lade ham deltage i udgifterne, saledes at han betaler noget for
forbedringen, der jo helt kommer ham til gode. Rettelig skulle
der skelnes mellem svampereparationer og forbedring. Det har
imidlertid sine praktiske vanskeligheder, og som navnt er der
jo ogsa bl. a. sazlgerens eventuelle »glemsomhed«, som ikke bar
ggre ham ansvarsfri.

Men ud over disse mere psykologiske momenter skal jeg lige
nevne en retssag, hvor en garage kraevedes medforsikret mod
svampeskade. Den forngdne reparation af garagetaget ville ef-
ter skgnnet andrage ca. 650 kr. Dommeren bemerkede hertil:
»Efter mit kendskab til paptage ved jeg, at et tag som dette,
der er 13 ar gammelt, ikke kan veare helt godt. Skal vi sige, at de
250 kr. er forbedring —og altsd 400 kr. i erstatning.« Derpa
indgik parterne.

Jeg har ved skgn og magling i lignende sager sedvanligvis
stillet som forslag, at selgeren betalte de 2 trediedele og kebe-
ren den ene trediedel af de foranstaltninger, der var forngdne
for forsikringen —og dommerens afggrelse i ovennavnte sag
falder godt i trad hermed, og den faldt udelukkende pa hans
eget initiativ.

I overensstemmelse med disse retningslinier ville jeg foresla,
at klausulen fik denne form:

»Selgeren afleverer ejendommen i en sadan stand, al den
kan forsikres mod svampe- og husbukkeskade til normal premie,
safremt konstruktionen er af en sddan art, at den normalt kan
forsikres. Kraeves for forsikring reparationer for tilstedeverende
skader, eller af vedligeholdelsesmessig art, eller fejl, er selge-
ren berettiget til at fragad handelen, safremt 2 trediedele af belg-
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bet til sddanne arbejder overstiger Kr......cccocooeueee. . idet den ene
trediedel betales af kagberen.

Safremt ejendommen konstruktionsmassigt ikke kan antages
til forsikring, betales tilsvarende reparationer indtil samme be-
lgb. Undersggelsen foretages pa keberens foranledning.«

Angéaende begraensningsbelgbets starrelse, da har det i mange
handeler varet det samme, hvad enten det drejede sig om en
ejendom til 25.000 eller 500.000 kr. - det bgr st i et procentisk
forhold til salgssummen, f. eks. 2 % af denne for mindre ejen-
domme og f. eks. 1% for etageejendomme. Eventuelle repara-
tionsomkostninger star nermest i forhold til det bebyggede
areal, da de oftest har relation til kelderregionen og taget.

Selvfglgelig har en kgber, der har betinget sig det i handelen,
krav pa forsikringen, men ikke pa de ofte dermed faglgende
udenomsfordele, som han ikke har betalt for. Det var i hvert fald
ikke det, der fra andre sider var tilsigtet med forsikringskravet,
og safremt kgberen bedrevidende end szlgeren fik forsikrings-
klausulen indsat, da kan man med redelig indstilling ikke stgtte
ham.

Ved sidstnevnte klausulform ggres begge parter gkonomisk
intei'esseret i sagen og begrensningsbestemmelsen hindrer ublu
udnyttelse. Vil kgberen ikke medvirke indenfor disse rammer,
kan det reale i sagen: forsikringen, ikke betyde sd meget for
ham.

Naturligvis kan man som ejendomsmegler, forsikringsselskab
eller konsulent vaere lige glad med, hvem der betaler, men lige-
som sagfgrerstanden er ejendomsmeglerstanden og forsikrings-
selskaberne i dag faktisk samfundsinstitutioner og har som sa-
danne ikke lov til at ngjes med at hyppe egne kartofler - man
ma ogsa hyppe andres eller i hvert fald medvirke til, at det bli-
ver gjort ordentligt - og det vil i dette tilfeelde ogsa betyde ret-
ferdigt.

Enhver ved, at en klausidform, der standardiseres, glider ind
s selvfglgeligt som et stempel i sin cylinder. Den er jo for alle
og ikke opsat for tilfeldet. Den er langt lettere at gennemfgre
end specifike bestemmelser, ved hvis affattelse gensidig mistro
let bliver den fremherskende falelse.

For yderligere at skabe klarhed og undga ungdige misforstael-
ser kunne salgere, sagfgrere og ejendomsmeglere sgrge for at
have dette spgrgsmal i orden, fgr salgsforhandlingerne pdbe-
gyndes. Mange kvaler, mange forhandlinger og megen spildt
tid kunne da spares. | s& fald vidste saelgeren nemlig, hvor han
var henne m. h. t. eventuelle omkostninger forud for forsikring,
kunne selv bringe forholdet i orden eller fremlegge tilbud der-
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pa ved handelen. Men med mine 25 ars erfaringer i disse sager
ved jeg, at det er hablgst at anfare.

Som konsulent bliver man sadvanligvis ringet op kl. 10 om
formiddagen: »De kunne vel ikke lige undersgge denne ejen-
dom, for handelen gik i orden i aftes, og nu skal slutsedlen un-
derskrives kl. 12, og sa skulle vi jo gerne have forholdet i orden.
Der er ikke noget i vejen med huset, men De ma vel alligevel
hellere se pa det?«

Og det ma man —det er det sikreste!

Jeg er ikke ejendomsmagler og har muligvis stirret mig blind
p& vanskelighederne. Maske ser jeg flere, end der er, fordi det
netop er disse sager, der tager ens tid og tanker.

Dette er ikke et forsgg pa at overhugge den gordiske knude -
sd simpelt klares spgrgsmalet ikke. Der er kun sggt at legge et
tveegget sverd, mellem parterne.

Her er sggt givet en redegarelse for en del af de vanskelighe-
der, der knytter sig savel forsikringsmessigt som handelsmassigt
til bestemmelsen: »Ejendommen skal kunne forsikres mod
svamp -«. Starre bliver de ved fortielsessystemet anvendt i det
forfengelige héb, at ingen af sagens parter vil bringe det pd
bane. Det er jo menneskelig svaghed at lukke gjnene for van-
skelighederne og héabe, at naste dags opgdende sol vil sprede
dem som morgentagerne. Men det sker ikke.

Her er givet en klausulform, som jeg mener skulle vere gene-
relt anvendelig. Forsikringsselskabernes stilling kan nu efter ca.
20 ars erfaringer i denne forsikringsform sikkert siges principielt
at veere fastlagt. Kun sagferernes og ejendomsmeglernes orga-
nisationer kan nu fgre sagen videre —og bgr gere det - ved at
lyse klausulen i »kuld og ken«. En ejendomshandel er en alvor-
lig sag savel samfundsmessigt som for de direkte implicerede,
og hvad der er til gavn for den, er derfor et arbejde verd.

Standardiseres en sddan klausulform, sd den fglger enhver
reel handel, vil alle parter i hvert fald fa det lidt lettere frem-
over.

(Se endvidere Anders Vinding Kruse: Misligholdelse af ejen-
domskgb, Kgbenhavn 1954).
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Afsnit 1V



a

Konsulentens ansvar ved svampeundersggelser

og fellesudtalelse desangdende
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Ved ejendomshandel og ofte ved prioritering af ejendom kreves
undersggelse m. h. t. husbukke og svamp. Disse undersggelser
foretages normalt - d. v. s, ndr ikke andet udtrykkeligt er for-
langt - af konsulenten efter de samme principper som ved ejen-
dommens antagelse til forsikring, d.v.s., at sdfremt der ikke
findes ydre tegn pa tilstedevarelse af disse skadelige organis-
mer eller findes forhold, der erfaringsmeassigt er uheldige i
denne henseende, udstedes en erklering pd, at der ikke findes
tegn til, at ejendommen er angrebet af husbukke eller svamp.
Ofte siges ligefrem i erkleringen, at ejendommen kan anbefales
eller antages til forsikring.

Undersggelsens karakter er understreget i erkleringens ind-
hold og honorarets stgrrelse.

Denne fremgangsmade anvendes, for pa en hurtig, skonomisk
og teknisk overkommelig made at skabe klarhed mellem salger
og kgber eller overfor prioritetsyder. Der gives almindeligvis
heller ikke konsulenten tilladelse til dyberegdende undersggel-
ser, med mindre han har en begrundet formodning om, at der
virkelig er noget i vejen.

Formes spgrgsmalet til konsulenten saledes: Er der husbukke
eller svamp i ejendommen? ma han svare: Det ved jeg ikke,
men efter sagkyndig undersggelse er der intet, der tyder derpa.
Kun spgrgsmalet: Er ejendommen i forsikringsmaessig stand?
kan han besvare med ja eller nej. Selv en grundig »dissektion«
af bygningen kunne fgre til en forkert rapport.

Det statistiske materiale (se f. eks. nedenstdende »fellesudta-
lelse«s nestsidste afsnit) samt dette, at forsikringsselskaberne
anvender denne undersggelsesform, viser, at resultaterne svarer
bedst til det praktiske livs fordringer.

At sadanne undersggelser ikke skulle fgre til fejltagelser, ville
vere at stille stgrre fordringer til den menneskelige fuldkom-
menhed, end man ger det pd noget andet omrade.

Nar der reklameres over skader konstateret efter sadanne
undersggelser, drejer det sig oftest om betydningslgse forhold,
f. eks. uddgdt husbukkeangreb, uddede eller praktisk set intet-
sigende angreb af andre insekter, lidt svampemycelium - indter-
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ret eller voksende - pa et enkelt stykke temmer mellem en
mengde, der udskiftes p. gr. a. rdddenskab, lidt indtgrret myce-
lium, stammende fra en fugtighedskilde, der normalt ikke vil
forekomme mere 0. s. v. Men det kan ogsa dreje sig om alvorlige
skader - som det fremgar af den foranstdende juridiske del.

Konstateringer af sadanne forhold giver i reglen anledning
til gkonomiske krav overfor szlgeren - men ogsa undertiden
overfor konsulenten. Ugeskriftet gengiver ingen retslige afge-
relser af sddanne spargsmal, men det kan vist med nogen sikker-
hed siges, at et afggrende moment i hvert fald mé vare, om til-
feldet ma betragtes som »ha&ndeligt« eller som »grov forsgm-
melse« i udfgrelsen af sit hverv. Har konsulenten samtidig anbe-
falet ejendommen til forsikring og har aftale med et forsik-
ringsselskab, er det vel ikke usandsynligt, at hans ansvar kun
ville kunne blive effektivt i forhold til dette, idet ejendommen
pad hans erklering kunne vere antaget til forsikring. Anbefalin-
gen understreger ogsa hans »gode tro« (se juridiske del afsnit
Il b).

Nar erkleringen er forbeholden i sin form og udtaler fralaeg-
gelse af personligt gkonomisk ansvar, men tilbyder et sadant i
form af en forsikring, skulle man synes, at konsulenten ogsa i
rapporten har opfyldt sin pligt, saledes at kgberen derefter selv
patager sig risikoen, nar han undlader at forsikre.

P4 trods heraf resonnerer mange kgbere som sa: Nar der ikke
er noget i vejen, bliver der det heller ikke, skgnt enhver ved, at
»sygdom er hver mands herre«, og at det kun er formodentlig
raske personer, man sygeforsikrer - og det samme ga&lder jo
ligesa selvfglgeligt ejendomme.

Et gskonomisk ansvar for konsulenten i lighed med arkitekters,
entreprengrers og handvarkeres (se afsnit 11 a) kan der heller
ikke vere tale om - farst og fremmest fordi disses »undersggel-
sesmuligheder« er helt andre (ejendomme under opfarelse), og
for det andet honorarmassigt. Konsulenten savner i reglen
endog oplysning om eventuelle reparationer i ejendommen af
betydning for hans undersggelse, da han oftest hverken har
forbindelse med s&lger eller kgber, men med sagfaerer eller ejen-
domsmegler.

Yderligere har en kreds af konsulenter i 1939 udsendt neden-
stdende forklarende og motiverende »fallesudtalelse« til dom-
stolene, dommere og juridiske tidsskrifter - endvidere til visse
fagblade og dagspressen.

I en folgeskrivelse til domstolene skrev konsulenterne da bl. a.
saledes:

»Vi har desuden gerne villet understrege Karakteren af de
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Konsulent-Erkleringer, der fglger efter de almindelige Svam-
peundersggelser, f. Eks. ved Ejendomssalg. Der har veret Til-
bgjelighed til at tillegge Indholdet af disse en mere kategorisk
Karakter end Affattelsen og Undersggelsesbetingelserne rum-
mer. Vi mener, at disse Erkleringer bgr sidestilles med f. Eks.
Laegeerkleringer til Optagelse i Sygekasse, idet vor Bedgm-
melse i alt vesentligt vil staa i et lignende Forhold til en even-
tuel Svampeskadeforsikring.«

FALLESUDTALELSE VEDRYJRENDE
SVAMPEUNDERS@JGELSER
OG KONSULENTENS ANSVAR

Ved Ejendomshandler 0. 1 bliver det mere og mere almindeligt,
at man med Henblik paa en eventuel Tilstedevarelse af Svam-
peangreb i Ejendommen ikke lengere ngjes med, at Sealgeren
»garanterer mod Svamp«, men forlanger at Ejendommen under-
kastes et Syn af en Sagkyndig paa dette Omraade.

Det maa her straks betones, at Svampeeftersyn ikke alene ta-
ger Sigte paa at konstatere, om der er Svampeangreb til Stede
eller ikke, men ogsaa at paavise, om der i Ejendommen findes
saadanne uheldige Forhold, der betinger Fremkomsten af Svam-
peangreb —og det sidste Punkt er ikke det mindst vigtige. Alt
efter Ejendommens Karakter former Undersggelsen sig forskel-

IIntjendomme under Opfgrelse findes der normalt ikke Svam-
peangreb, men hvis Gulvene legges, saalenge Fugtighedspro-
centen i Teammeret er over 30 og i Indskudsleret over 10, er der
en overvejende Sandsynlighed for, at der vil opstaa Svampean-
greb. En Godkendelse af en saadan Ejendom maa derfor vere
betinget af, at Fugtighedsprocenten er lavere end ovenfor nevnt,
naar Gulvlegningen finder Sted.

Paa ferdige Nybygninger maa der foretages lignende Fugtig-
hedsbestemmelser, i hvert Fald indtil de er ca. 2 Aar gamle, men
foruden Fugtighedsbestemmelser er det i Reglen ngdvendigt og-
saa at anstille andre Undersggelser, hvis Ejendommen skal god-
kendes.

Ved Undersggelsen af eldre Ejendomme vil Reglen i Almin-
delighed vare den, at saadanne Ejendomme godkendes, hvis der
ikke findes synlige Tegn paa Svampeangreb og der ikke paavi-
ses saadanne uheldige Forhold, som kan betinge Fremkomsten af
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et saadant. Blandt de uheldige Forhold, der kan blive Tale om
at raade Bod paa, skal eksempelvis nevnes Fugtighed, manglen-
de Ventilation og Raaddenskab. Hvad det sidste Punkt angaar,
vil man ofte finde Raaddenskab i gammelt Traevark, og det bli-
ver da den Sagkyndiges Opgave i hvert enkelt Tilfelde at sgge
Aarsagen hertil og derved afgere, om Raaddenskaben er af al-
vorlig Art eller ikke.

Det maa fremholdes, at Svampeeftersyn i Almindelighed maa
foretages indenfor praktiske og fornuftige Granser, saaledes at
der ikke sker ungdvendige @deleggelser, som f. Eks. Nedbryd-
ning af Forskalling, Afbrekning af Paneler, Opbrydning af
Gulve o. 1, uden hvor det findes absolut paakrevet, eller hvor
det udtrykkeligt forlanges af Selgeren eller Kgberen.

Det kan imidlertid heende, at der selv efter Undersggelser, som
udfgres omhyggeligt og samvittighedsfuldt efter de foranstaaen-
de Retningslinier, alligevel konstateres Svampeangreb ved se-
nere stedfindende Opbrydninger, Ombygninger 0. L Og i god-
kendte Nybygninger kan det ske ,at der senere indtreder For-
hold, som medfgrer Fremkomsten af Svampeangreb. Af saa-
danne Forhold kan f. Eks. nevnes: 1. Sterk Centralvarmefyring,
maaske tilmed uden samtidig Oplukning af Vinduer, 2. L&ngere
Tids Tillukning af Ejendommen (f. Eks. til den bliver solgt),
3. Tidlig Legning af Expanko, Linoleum, Gummi o. L paa Gul-
vene, 4. For tidlig Fernisering og Lakering af Gulvene og 5. Til-
lukning af Ventilristene i Ejendomme, der mangler Kalder.

At Undersggelserne, trods disse ligesaa beklagelige som uund-
gaaelige Tilfelde, alligevel har deres Verdi, fremgaar eksem-
pelvis deraf, at ved Undersggelsen af 400 Ejendomme i Storkg-
benhavn, konstateredes der Raad eller Svamp i ca. Halvdelen,
Raad o: Tendens til Svamp, i en Fjerdedel, Hussvamp (Merulius
lacrymans) i en Ottendedel og andre tammerdestruerende Svam-
pe i en Ottendedel af Ejendommene.

Undertiden sgger man at drage den Sagkyndige til gkonomisk
Ansvar for den skete Skade. Her overfor gnsker vi undertegnede
Konsulenter at fremheve ovenstaaende Redeggrelse, og naar
vore Undersggelsesattester derfor ledsages af felgende Erklee-
ring:

»Ovenstaaende Syn er foretaget efter Samvittighed og bedste
Overbevisning, men kan ikke medfere gkonomisk Ansvar,«
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er dette saaledes ikke en Passus, der tilstreber Ansvarslgshed,
men Hensyn til sund Fornuft og det praktiske Livs Krav.

Kgbenhavn, August 1939.

(sign.) C. E. Abel (sign.) N. Fabritius Buchwald
Konsulent Amanuensis, cand. mag.
Forsikrings-Aktieselskabet Den kgl. Veteriner- og
Danske Minerva Landbohgjskoles

plantepatologiske Afdeling
(sign.) Fr. Gregersen Dal

Konsulent (sign.) HI. Mglholm Hansen
Forsikrings-Aktieselskab et Dr. phil.
Danske Minerva Botanisk Musaeum
(sign.) Sv. Jensen-Storch (sign.) Sv. G. Larsson
Konsulent Dr. phil.
tidl. Teknologisk Institut, Zoologisk Studiesal

Kgbenhavns Grundejerforening og
Medlem af Udvalget

til Undersggelse af Midler (S'gn')k]é)::m;?:bkjaer
mod traegdeleeggende Organismer . . .
(udnavnt af Ministeriet 1930). Frederiksberg Grundejerforening

Almindelig Grur?gejerforening A/S

Angaende retsafggrelser i sager i anledning af svampeunder-
sggelser henvises til afsnit 11 b.
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Fezllesudtalelse vedrgrende

svamp og rad



Til Domstolene

FEALLESUDTALELSE VEDRYJRENDE
SVAMP OG RAAD

De stadig hyppigere fremsatte Erstatningskrav for »Svamp« fra
Ejendomskgbere, blot de har en Erklering for, at noget Tre-
verk i den kegbte Ejendom er destrueret af Gul Tammersvamp
(Coniophora cerebella) eller lign., men hvor denne Destruktion
dog maa karakteriseres som Raad, faar os til at fremkomme med
nedenstaaende Fallesudtalelse:

Raad eller Raaddenskab i Traverk er en langsom Mgrnen af
dette paa Steder, hvor der sker en vis Fugtighedstilfgrsel, og al
Raad i Tre skyldes Svampes Virksomhed. Det er de samme
Svampearter - Hussvamp (Merulius lacrymans) undtaget -, som
foraarsager de egentlige (akute) Svampeangreb, og der er saa-
ledes ingen teoretisk Graense mellem Svamp og Raad.

Udseettes Trevaerk under mere eller mindre mangelfuld Be-
skyttelse for Vejrets Paavirkninger, vil det raadne, d. v. s. gde-
legges paa kortere eller lengere Tid, saaledes som det er Til-
feldet med Traskure, Plankevarker etc. Oftest ses ingen over-
fladiske Svampemycelier, og denne Omstendighed er i Praksis
Forskellen mellem Raad og Svamp. En saadan langsomt forlg-
bende Destruktion forekommer enhver ganske selvfalgelig.

| Bygninger er Trevark normalt beskyttet mod Vejrligets di-
rekte Indvirkning og har derfor sedvanligvis en lengere Leve-
tid end udendgrs Treveark. Bygningskonstruktioner er imidler-
tid med Hensyn til Udelukkelse af Fugtighed ikke altid helt hen-
sigtsmassige. Ofte kan Fugtighed gennem Mure, fra Grunden
0.s.v. naa frem til Dele af Trevarket ,og saafremt Udtarrings-
mulighederne er for ringe, vil Trevarket kunne angribes, og i
uheldigere Tilfelde kan der udvikle sig akute Svampeangreb
med Myecelier, der vokser hen over Trae- og Murvark m. m.

Uanset om Bygninger er opfert i Overensstemmelse med Byg-
ningsvedtaegter eller efter »haandverksmassig Sedvane« og der
foreligger Bygningsattest, vil der i dem kunne findes Steder,
hvor man i Trevaerket med stigende Alder maa regne med til-
tagende Grader af Raad, og dette falder ind under Begrebet
»Slid og A£lde« og er at betragte som en normal Aldersforrin-
gelse af Ejendommen. Det henhgrer under normal Vedlige-
holdelse og bagr derfor ikke kunne drages ind under Begrebet
»Svamp« som Grundlag for Erstatningskrav.
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Af Treveark, hvori man oftest maa regne med visse Grader af
Raad, kan nevnes: Bjelkeender i Ydermur, Treverk, der kom-
mer i direkte Bergring med Ka&lderens Betongulv (f. Eks. Braed-
degulve med Gulvunderliggere, de nederste Ender af Dgrkarme,
Braeddeskillerum og Trappevanger), Vindueskarme i Lyskasser,
Treverk under Kgkkenvaske o. s. v.

Ligeledes kan nevnes Tagbredder i »flade« Paptage og Gras-
tgrvtage, hvilke sidste sedvanligvis har en relativ kort Levetid -
selv med nogenlunde Vedligeholdelse af Tagdekningsmaterialet.

I Ejendomme uden Kealder, hvor der er stgbt Beton hen over
Grunden, maa man ligeledes regne med en vis Grad af Raad
i Stueetagens Bjalkelag, Indskuds- og Gulvbredder alt efter
Ejendommens Alder, Grundens Fugtighed, Afstanden fra Beton
til Bjelkelag, Bjelkelagets Hgjde over Terren og den stgrre el-
ler mindre Fuldkommenhed af Ventilationen af Rummet under
Gulvene. | Ejendomme uden Stgbning over Grunden ggr de sam-
me Faktorer sig geeldende, men i forsterket Grad. | »gamle Bon-
dehuse«, hvor Stueetagens Bjelkelag ligger direkte eller neesten
direkte paa Jorden, maa man regne med en hvilken som helst
Destruktionsgrad af Gulvbjelker og -bredder. Akute Svampe-
angreb er her hyppige, og saadanne Ejendomme falder i erstat-
ningsmessig Henseende udenfor de almindelige Rammer.

Naar der i Erkleringer vedrgrende en Ejendom navnes »kro-
niske« eller »latente« Svampeangreb, menes der ofte, at Tilstan-
den maa betegnes som Raad i Mods&tning til Svamp.

Enhver Ejendomskgber kan forvente at komme ud for Raad-
skader af den navnte Art. Men Raad kan ogsaa vare af en saa
alvorlig Art, at det antager ligefrem »katastrofeagtig Karakter«.
Destruktionsgraden kan blive den samme som ved akute Svam-
peangreb, og man vil i saadanne Tilfelde skgnne, at Erstatnings-
krav er berettigede. Naturligvis kan der ogsaa paa saadanne Ste-
der opstaa akute Svampeangreb, overfor hvilke Salgerens even-
tuelle Erstatningspligt er selvfaglgelig.

Graensen mellem Raad og Svamp er vanskelig at drage og be-
ror paa et Sken, men den er en Ngdvendighed i Praksis. En la-
boratoriemessig Bestemmelse af @deleggelsens Art er ikke al-
tid tilstrekkelig. Der maa ofte foretages en Besigtigelse paa Ste-
det, og Afggrelsen: Raad eller Svamp, maa treffes med alle
Forhold taget i Betragtning. Summarisk vil det sige, at saafremt
der ikke findes akute Svampeangreb eller &ldre Angreb, der er
mangelfuldt udbedret (og eventuelt skjult), bgr der ingen Erstat-
ningspligt vere for Selger. Det efter Forholdene uventede - Ka-
tastrofen - er det, som en Kgber maa garderes imod.

I den i August 1939 udsendte »Fellesudtalelse vedrgrende
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Svampeundersggelser og Konsulentens Ansvar« angives det for
Undersggelsen af 400 Ejendomme i Storkgbenhavn, at Halvde-
len af forefundne Skader maa betegnes som Raad, medens den
anden Halvdel skyldes Angreb dels af £gte Hussvamp, dels af
andre Svampearter, og Svampeskadeforsikringerne, der som an-
dre Skadeforsikringer er Katastrofeforsikringer og ikke Vedlige-
holdelsesabonnementer, tager i deres Policer Forbehold overfor
Raad og skelner paa samme Maade som ovenfor anfart mellem
Raad og Svamp.

Kgbenhavn, den 6. juli 1955.

N. Fabritius Buchwald Louis Harmsen
Professor Laboratorieleder, cand. mag.
Plantepatologisk Laboratorium Teknologisk Institut

Den kgl. Veterinaer-

og Landbohgjskole Sv. G. Larsson

Amanuensis, Dr. phil.
Sv. Jensen-Storch Zoologisk Museum
Konsulent
Steins analytisk-kemiske

Laboratorium Sigurd Strunge

Afdelingsleder, civilingenigr
Teknologisk Institut
K. B. Schjgtz-Cliristensen
Amanuensis, cand. mag.
Naturhistorisk Museum, Aarhus
(Konsulent for
Jydsk Teknologisk Institut)

K. E. Stubbe Teglbjerg

Inspektgr, cand. mag.

Sundhedskommissionen
for Kgbenhavn

Johs. Stubkjcer
Konsulent
Frederiksberg Grundejerforening

Minerva-Bladet bragte i nr. 2 juni 1957 foranstdende »Fellesudtalelse« og
knyttede dertil fglgende bemerkninger omhandlende svamp og radd:

Sidste ar udsendtes til domstolene »Fallesudtalelse vedrgrende
svamp og radd« - (om Danske Minerva’s initiativ og fallesudta-
lelsens tilblivelse kan leses i Minerva-Bladet nr. 1, 1952, nr. 2,
1952, nr. 2, 1955 - se ogsd angdende klausul ved ejendomshandel
nr. 1, 1952, og nr. 2, 1954). Da forholdene synes at ggre det gn-
skeligt at delagtigggre en bredere offentlighed i fellesudtalel-
sens indhold, udsender vi den atter i dette nummer af bladet,
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der udkommer i forgget oplag. Det synes ogséa naturligt, at den
ledsager laboratorieleder, cand. mag. Louis Harmsens eftersta-
ende artikel, og vi har da bedt konsulent Sv. Jensen-Storch, der
var formand for det udvalg, som udarbejdede fallesudtalelsen,
om en ytring:

»Fallesudtalelsen« siger for s& vidt selv, hvad arsagen er til
dens fremkomst, nemlig dette, at hvad man tidligere kaldte
rdddenskab i trevaerk, og som matte betragtes som normal al-
dersforringelse i en ejendom, nu ofte bliver kaldt »svamp« ud
fra en rent teoretisk betragtning, og den direkte falge heraf er,
at en kgber af en ejendom forlanger erstatning af salgeren for
dette »svampeangreb«.

Man kan dog ikke normalt forlange af en 90-arig brud, at hun
skal have alle tender i behold. En lige sd gammel ejendom ma
lige s& naturligt have sine skavanker - synlige og sandsynlige
for enhver.

Der er ikke ret og rimelighed i, at en ejendomskgber efter
sadant kgb skal kunne forlange erstatning for det, som tidens
tand skal have gnavet.

Erstatningsberettigelsen ma fglge samme principper som for-
sikring: man forsikrer ikke for det, som skal ske, men for det,
som kan ske - nemlig det ekstraordinare, »den tilfeldige begi-
venhed«.

Det er den stadig mere udbredte teoretiske viden om rdddfor-
arsagende organismer, der er skyld i de uheldige og urimelige
erstatningskrav. Sakaldte konsulenter lader deres nyerhvervede
eller tilfeldige teoretiske viden kaste sit falske lys over de prak-
tiske problemer.

Sadanne erklaringer om »svampeangreb« er som darlige foto-
grafier: de lyver ikke, men de siger heller ikke sandheden.

Sagfgrernes kategoriske spgrgsmal til skensmanden: Er der
svamp - ja eller nej! —ma som oftest besvares med et »usand-
ferdigt« ja. Det ma sandferdiggeres ved generelle betragtnin-
ger som i fellesudtalelsen, men er der tid og redelighed til det
mundtligt?

Derfor fellesudtalelsen, der foreligger uafhengig af de spe-
cielle tilfelde.

Selvom der var mange rgster fra forskellig side, der af lige
sa forskellige grunde havede sig mod udarbejdelsen af en sa-
dan fellesudtalelse, var der i vort arbejdsudvalg enighed om,
at det af samfundsmessige grunde var ngdvendigt nu at frem-
komme med en fellesudtalelse, der autoritativt, generelt og re-
deligt seggte at give retningslinier i det faktiske forhold mellem
rddd og svamp - bringe dem til offentlig og almen kundskab.

254



Een parts bedreviden skulle ikke uretsmassigt komme en anden
part til skade.

Den gamle handvarkeropfattelse af »svamp« var det akute
svampeangreb hen over tre@- og murveaerk - ellers var der tale
om »naturlig« radd. Det var almengyldig praksis blandt hand-
verkere og menigmand.

Det vil af fellesudtalelsen ses, at det, den gnsker at fastsla
eller fastholde, i det store og hele er den gamle, sunde handvar-
kerklassificering af radd og svamp.
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PLANCHER



PLANCHE |

1 Mycelium af agte hussvamp (Merulus lacrymans) pa vagpanel. Det vokser
frem mellem panelbradderne fra et kraftigt angreb pd disses bagside.

2. Mycelium og frugtlegemer af a&gte hussvamp, der er brudt frem fra gulv
og vaegpaneler i havestue.

3. Mycelium af hvid temmersvamp (Poria vaillantii) pd undersiden af V2 ar
gammelt gulvbreet fra fugtig kekkenvask.

4. Typisk mycelium af gul temmersvamp (Coniophora cerebella) pd under-
siden af 3 maneder gammelt gulvbraet. Denne svamp er den hyppigste gde-
legger i nybygningers etageadskillelser, nar temmer og indskud ikke har varet
tort nok.

5. Grubesvamp eller viftesvamp (Paxillus acheruntius) pa gulvbjelke og bgge-
parket set fra undersiden.

6. Fuldt udviklet frugtlegeme af grubesvamp (viftesvamp), og pé& dettes sider
ses et par frugtlegemer under udvikling.

7. Frugtlegeme af korkhat (Lenzites saepiaria eller abietina) p& undersiden
af et bungalowtag. Dens brune korkagtige geveekster pa tagbreedder eller i
revnerne pad rundtgmmer i a&gte bjelkehuse er let kendelige.

8. Skrumperevner og spraekkeklodser ved fremskredet angreb af rad.

(Billederne mer eller mindre formindskede).






PLANCHE I

Alle figurerne er naturlig starrelse med undtagelse af H, der er lidt forstarret.

A-E viser fra venstre &g (klekningstiden er ca. 14 dage), larve (udviklings-
tid fra eg til voksen bille ca. 4-5 &r, men kan i nyt temmer g& ned til 2 &r og
under ugunstige leveforhold op til et betydeligt antal ar), puppe (forpupnings-
tiden ca. 14 dage) samt fuldt udviklede husbukkebiller (imagines), han og hun
(denne kendes fra hanner pa aglegningsskeden, som rager ud fra bagkrops-
spidsen - desuden er hunnerne stgrre end hannerne).

F viser husbukkeflyvehullernes sterkt varierede form og starrelse.

G. Hun med udstrakt a&glegningsrgr, hvormed den placerer sine &g i traets
naturlige revner eller &bninger, hvor traeverk er samlet.

H. Flyvende husbuk (hun).

I. 2 larver i deres gange i et tammerstykke.






PLANCHE 1l

Modstdende symptomskema (1) viser, hvorledes husbukkeangreb normalt bre-
der sig »pd langs« i et loftsrum med 20 sparfag. De lodrette streger betegner
sperene i den ene side - de skrd i den anden. A til D viser, hvordan angrebet
breder sig fra fremkomsten af fgrste til anden, tredie og fjerde generation.
Billederne af 1. generation kommer alle ud af ét spaer (maerket med 1 plet). De
legger &g i sperene til begge sider (mearket med 2 pletter). Nar denne 2. gene-
ration er fremkommet og har lagt &g, er angrebet, som det ses i C, spredt ud
over tagrummet, og ndr 3. generation har lagt sine &g, findes der, som mar-
keret i D, angreb i alt tagtemmer. Efter generationernes fremkomst vil man
henholdsvis finde flyvehuller i 1 (A), 7 (B), 20 (C) og alle (D) sper. Angrebets
alder er da henholdsvis ca. 5, 10, 15 og 20 ar gl. Her regnet med eldre ejen-
dom, i hvis treverk husbukkens udviklingstid fra ag til kensmoden bille, der
gennem flyvehullet forlader sit »fgdested«, er 4-5 &r. Drejer det sig om angreb
i relativt nye ejendomme, kan udviklingstiden g& ned til 2 ar, og si er jo
angrebets alder tilsvarende kun 2, 4, 6 og 8 ar - rundt regnet - eller 2, 5, 8 og
10-11 &r (de senere generationer udvikles jo i @ldre tree og kan derfor efter-
handen fa lengere udviklingstid).

1 plet angiver altsd forsteinfektion i det pageldende stykke temmer ved
1. generation (&g aflagt af forazldre eller parentalgenerationen: den fra en
anden ejendom tilflyvende befrugtede hun — »smitten«), 2 pletter forste-
infektion ved 2. generation i de sdledes markede temmerstykker, 3 ved 3.
generation o. s. v. Selvfglgelig bliver der ogsé lagt &g i de af tidligere genera-
tioner oprindeligt inficerede stykker tammer.

Modstdende diagnoseskema (2) gengiver husbukkeangrebets udbredelse i en
ejendom, svarende til de 4 stadier i fig. 1 Tegningerne viser et tvaersnit af
tagrummet, og pletterne markerer angrebets forekomst. H = hanebandsloft,
S = spar, L = hanebandsgulv, Hb = haneband, BL = Kkvistlejlighed, V =
kvistlejlighedens veeg, LG = gulv og G = gulvbjelke. Ved sammenlign” af
enkeltfigurerne a-d med A-D i de to skemaer vil det ses, at ved synligt angreb
(flyvehuller) i 1-7 speer vil det i reglen veere muligt at komme til at behandle
alt angrebet temmer ved besprgjtning fra hanebandsloftet (se a og b) uden
eller med opbrydning af hanebandsgulv. P& @ldre stadier, synligt angreb i 20
spar eller derover, er man ngdt til at opbryde gulv, nedbryde forskallinger etc.
for at komme til det angrebne temmer, og dér er det, at man ma foretreekke
anvendelse af cyan-gas eller varmebehandling af tagetagen forud for besprgjt-
ningen, der ved aldre angreb aldrig kan undlades.






Afsnit V



a

Beka&mpelse af rdd og svamp

i bygninger



Nedenstdende artikel er af cand. mag. L. Harmsen »udfgrt for Statens Byg-
geforskningsinstituts regning«, og dette anmodede Forsikrings-Aktieselskabet
Danske Minerva om at trykke den i Minerva-Bladet, sd den kom ud til samt-
lige landets tamrermestre, evt. til arkitekterne i provinsen«. Trykt i Minerva-
Bladet 1957, nummer 2. Originalclicheerne er bortkommet ved udlan. An-
gaende illustrationer henvises til planche 1| (Jensen-Storch).

Bekaempelse af rad og svamp
I bygninger

Af
L. HARMSEN, CAND. MAG.

Teknologisk Institut

Tre har mange fortreffelige egenskaber, som ggr det velegnet i
byggeriet, desveaerre kan det rddne, nar det anvendes forkert, og
de kempebelgb, der ifglge Statistisk Arbog arligt udbetales fra
forsikringsselskaberne i skadeserstatninger, forteller, at det ikke
altid benyttes med omtanke.

Ved rigtigt brug ma tre anses for at vare ubegranset hold-
bart. Men er der fejl i konstruktionerne, eller forsemmes det at
behandle treet med konserveringsmidler, kan angreb af treegde-
l&ggende organismer nér som helst sette ind. Hvis tre af en el-
ler anden grund tilfgres vand og gennem lengere tid holdes fug-
tigt, vil det fgr eller senere blive sveekket ved svampeangreb.

Udseende af svampeangreb

Svampeangreb ytrer sig ved en misfarvning, oftest brunfarvning
af treet, ved mgrning og ved revnedannelse pa langs og tvears af
treeets arer, sdledes at det ved fremskredne angreb falder hen
som terningformede eller aflange sprekkeklodser. Ofte er treet
tillige bevokset med svampevev, der kan vere pudeformet, hin-
deagtigt eller bestd af strenge, som minder om trergdder.

RA&d

Hvor fugtighedstilgangen er ringe, vil svampen vokse langsomt,
og gdel®eggelsen foregd langsomt. Tilstanden betegnes i praksis
som rad. | reglen kan svampedannelse ikke iagttages, men treet
farves markt, mgrnes og sprekker. Rad opstar ofte i tree, der
kommer i bergring med murveark, f. eks. indmurede bjelkeender,
fodpaneler og trappevanger. @deleggelsen betragtes i praksis
ikke som forarsaget ved svampeangreb, og udbedringen henhgrer
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under ejendommens almindelige vedligeholdelse. Selv om rad
ikke tillegges stor betydning, bar man dog ikke tage for let pa
det. Tilstanden viser, at der er noget galt.

Svamp

Under gunstige betingelser for svampeangreb, det vil sige, nar
vandtilfgrslen er rigelig, kan angreb hurtigt medfgre store ska-
der, og samtidig udvikles et synligt svampevev og eventuelt
frugtlegemer, som i udseende afhenger af den angribende
svamp. Sadanne angreb tages pa grund af deres omfattende
gdeleggelser altid mere alvorligt.

Nar skaden er sket

Opdager man, at skaden er sket, og treverket misfarves, sprek-
ker og smuldrer, ma man sgge at finde arsagen til den fugtig-
hed, som er forudsetning for gdeleggelsen. Dernast er det af
betydning for en hensigtsmassig reparation at vide, hvilken
svampeart, der har forarsaget gdeleggelsen. En erfaren tamrer
eller bygningssnedker kan ofte afggre svampeangrebets karakter
og foretage den rette udbedring. Fejlagtig fremgangsméde ved
bekempelsen kan bevirke ungdigt spild af tre og arbejdskraft
og i veerste tilfelde medfare, at angrebet blusser op pa ny.

Det kan meget ofte veere vanskeligt at afgere, hvilken svamp
der er pd spil, og undertiden kan der endog veare angreb af flere
svampe pa een gang.

Hvis man vil vere helt sikker pa, at reparationsarbejdet bli-
ver rigtigt udfgrt, kan man fa hjezlp pa Teknologisk Instituts
svampelaboratorium, Hagemannsgade 2, Kgbenhavn V (lignende
undersggelser udfgres af Den kgl. Veteriner- og Landbohgj-
skole, Plantepatologiske Laboratorium, Rolighedsvej 23, Kgben-
havn V, samt Jydsk Teknologisk Institut, Marselisboulevard
125, Arhus. - Indskudt af redaktionen), som modtager prgver af
angrebet og giver vejledning for bekempelsen ud fra undersg-
gelsens resultat og de med pregven modtagne oplysninger. Un-
dersggelsen varer ca. 14 dage, men den kan i sarlige tilfelde
fremskyndes. Prisen for undersggelsen er 30 kr.

Instituttet patager sig ogsa besigtigelser af angrebne bygnin-
ger. Honoraret afh&nger da af besggets varighed og af rejseud-
gifterne.

Lidt om svampe

Svampe er planter, som danner et fint vev i og uden pa tra.
Svampene udskiller stoffer, som virker oplgsende pa treets be-
standdele, sa det kan tjene som naring for dem. Herved fjernes
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noget af treet, og det taber i vegt og styrke og skrumper ind, sa
der opstar de ovenfor omtalte revner. Processen er ledsaget af
en farveendring, i reglen farves treet mgrkt, men i sjeldne til-
felde affarves treet. Veludviklede svampe frembringer med
mellemrum frugtlegemer, som tjener svampens formering. |
frugtlegemerne dannes sporer, som svarer til de hgjere planters
fre. Sporerne dannes i uhyre mangder, og da de er mikroskopisk
sma fares de let omkring af vinden. Der er derfor svampesporer
overalt i luften, og man ma regne med, at de findes pa alt trae,
hvorfor det ma undgas at skabe betingelser for deres videre ud-
vikling.

Tart tree angribes ikke af svampe. Det bedste vern mod svam-
peangreb og rad er derfor at beskytte treet mod fugtighed. |
almindelighed gelder, at tree, som indeholder hgjst 20 % vand,
ikke angribes. Den ondartede, &gte hussvamp kan dog ogsé an-
gribe tart tree. Fra et angrebet sted kan den brede sig til det tarre
tre, og i sine tykke strenge transporterer den selv det ngdven-
dige vand. Et vandindhold pé& 20 °/o svarer til, hvad der findes i
vellagret tree. Men da vellagret tree kan veare vanskeligt at skaf-
fe, sker det ofte, at det leverede tre har et hgjere vandindhold
og derfor er i fare for angreb.

Foruden at formere sig ved sporer kan svampe ogsa spredes
ved, at dele af svampeangrebet tre eller dele af svampevaev fg-
res fra en angrebet ejendom til en anden, og den, der udfgrer
reparationer efter svampeangreb, ma vare papasselig med sine
redskaber og sit arbejdstgj samt med det angrebne affaldstre.

Det er vanskeligt at angive, hvor hurtigt et svampeangreb ud-
vikler sig. Eksempelvis kan det angives, at gul temmersvamp
kan gdelegge en etageadskillelse pa et ars tid, nar livsbetingel-
serne er gunstige for den. Under vanskeligere kar kan nedbryd-
ningen vare artier.

De almindeligste svampe

Den &gte hussvamp

Den fai'ligste af vore bygningssvampe er den &gte hussvamp
(Merulius lacrymans). En frodigt voksende hussvamp danner et
tykt, vatagtigt svampevaev med en frisk, champignonagtig lugt.
I de hvide vaev dannes det skorpeformede frugtlegeme, som pro-
ducerer millioner af sporer, der som et rustrgdt stgv legger sig
pa gulv og mgbler. Frugtlegemet er ofte flere millimeter tykt og
20-30 cm i tvaermal. Det har en karakteristisk grubet, foldet
overflade, der til at begynde med er gullig, senere markebrun,
omgivet af en hvid, tyk rand. Svampen danner strenge, som kan
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vokse over mur og jern frem til andre treforekomster. Den kan
holde sig levende meget leenge i angrebet tree, selv om dette op-
bevares tart. Der sker da ingen veaekst, men hvis treeet igen bliver
fugtigt, genoptager den sin gdeleggende virksomhed. Angrebet
tre rummer en meget stor smittefare, hvorfor det omgdende ma
brendes, og det ma under ingen omstendigheder opbevares i
hus til senere brug som brandsel. Svampen angriber is@r naletre,
men virker ogsd gdeleggende pad bggetre, mens egetre er ret
modstandsdygtigt.

Lille hussvamp

Lille hussvamp (Merulius tignicola) ligner meget &gte hussvamp
bade i udseende og forekomst. Den er lidt spaedere, vokser lang-
sommere og kraever ret stor og stadig fugtighed. Den kan fuld-
stendig gdeleegge angrebet tree ligesom &gte hussvamp, men det
tager lengere tid. Udbredelsesevnen er ringe, og den er derfor
ikke naer sa farlig som @gte hussvamp. Lille hussvamp traeffes
hyppigt i gamle ejendomme uden kealder, hvor rummet under
gulvet ikke er ventileret.

Gul temmersvamp

Gul temmersvamp (Coniophora cerebella) er den almindeligste
bygningssvamp. Den kan findes overalt i en bygning, hvor der
er den forngdne fugtighed. Den trives bedst ved hgj fugtigheds-
grad i treet, men kan holde sig levende og vokse selv i ret tort
tre. Under gode vakstbetingelser dannes der fine strenge, som
hurtigt bliver brune og til sidst sorte. De sidder meget fast pa
treet, er noget affladede og ofte bugtede i deres forlgb med en
tykkelse op til 3 mm. Strengene er meget karakteristiske for
svampen og kan holde sig meget lenge, mens det lgsere svampe-
vev hurtigt forsvinder. Frugtlegemet er skorpeformet, brunt med
en ujevn, vortet overflade og omgivet af en lys gullig rand. Nar
den vokser i ret tart tree, danner den ikke overfladisk svampe-
vav, og angrebet betegnes som rdd, og gul temmersvamp er
langt den hyppigste arsag til denne tilstand. Det angrebne tra
har ofte bevaret sin overflade fast og uskadt, mens det indre kan
vere sterkt angrebet.

Gul temmersvamp konstateres tit i nybygninger, fordi treet
har veeret fugtigt ved indlegningen. | centralopvarmede ejen-
domme kan man regne med, at svampen vil uddg i lgbet af et
par ar pa grund af treets sterke udtarring. | kakkelovnsopvar-
mede huse vil tgrringen tage lengere tid og ikke altid kunne
bringes sa langt ned, at svampen uddar.
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Gul temmersvamp er hyppig ogsa pa tree i fri luft, f. eks. tre-
trapper og raftehegn. Den er almindeligst pa naletra, men vir-
ker ogsd sterkt gdeleggende pd bggetree og egetre. Den er ofte
en forlgber for &gte hussvamp, idet selv et let angreb bevirker
sddanne omdannelser i treet, at det bliver lettere modtageligt
for angreb af hussvamp.

Hvid temmersvamp

Hvid temmersvamp er en fellesbetegnelse for en gruppe svam-
pe, hvor det overfladiske veev er hvidt og holder sig hvidt i mod-
s@tning til hussvampens, som bliver grat.

Den typisk hvide temmersvamp (Poria vaillantii) danner et
kraftigt, hvidt veev pa tr®@ og undertiden pd murvaerk. Under
meget fugtige forhold er det lgst, vatagtigt og meget skart. Stren-
gene, der ofte er vifteformet grenede, kan blive nogle millimeter
brede, er hvide og ladne, bgjelige og ret sejge. De kan ikke bre-
de sig sd langt som hussvampens strenge, og dette sammen med
storre fugtighedskrav gegr den mindre farlig end hussvampen.
Den er hyppig i tre i fugtige kaldre, i bjelkeender i fugtige
ydermure, fodpaneler o.s.v.

Viftesvamp

Viftesvampen eller grubesvampen (Paxillus acheruntius) vokser
bedst i meget fugtigt tree. Den danner et fint uldent vaev af trad-
fine gulbrune til mgrkebrune strenge, der oftest er vifteformet
forgrenede, og som let lgsnes fra treeet. Det angrebne tre farves
i reglen rgdlighrunt. Frugtlegemerne er sméa paddehatte, fastsid-
dende ved den ene side, undertiden med en kort stilk. Svampen
forekommer kun pa naletre og er pa grund af sit store vandbe-
hov som regel ganske lokal.

Korkhat

Korkhatte (Lenzites saepiaria og Lenzites abietina) danner intet
ydre svampeveav, og da treets overflade lenge holder sig uskadt,
kan gdeleggelsen vaere vidt fremskredet, inden angrebet opda-
ges. Ofte er det farst frugtlegemernes fremkomst, der giver mis-
tanke om, at der er noget galt. De bryder frem gennem revner i
treet, er langstrakte og meget sejge, korkagtige og staerkt vand-
sugende. Oversiden er ujevn, filtet, og farven er kastaniebrun
med lysere rand.

Korkhattene er ansvarlige for de udbredte gdeleggelser, der
er konstateret i tagbredder og iser ved paptage, hvor trevearket
er fugtigt pa grund af utetheder eller mangelfuld ventilation af
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tagrummet. De kan holde sig levende i tgrt tree i arevis og veere
rede til at genoptage deres gdeleeggende virksomhed, s& snart
der kommer passende fugtighed i treet.

Blasplint

Blasplintsvampene er arsag til en dybtgdende misfarvning af
tree. Misfarvningen viser sig som marke, oftest blalige pletter.
Forekomsten af blasplint &ndrer ikke vasentligt treeets egenska-
ber og ma nermest betragtes som en skgnhedsfejl. De forskellige
arter blasplintsvampe kraver noget forskelligt vandindhold, men
i tree, hvor fugtigheden er under 20 %>, opstar der ikke angreb.
Nogle af svampene kan holde sig levedygtige i tgrt tree i arevis
og kan fortsette vaeksten, nar fugt kommer til. Det giver en for-
klaring pa, at der i gulvbredder kan fremkomme blasplint no-
gen tid efter legningen, hvis underlaget ikke har vearet tilstrek-
keligt tgrt. Fernisering og lakering h&@mmer udterring og for-
bedrer dermed livshetingelserne for svampene, som pa kort tid
kan brede sig sterkt. Fernisering fremheaever misfarvningen, der
dog bliver mindre fremtredende, efterhdnden som gulvet i ti-
dens lgb bliver markere.

Impregnering mod svamp

Ved at behandle treet med impraegneringsmidler mod svamp
kan man i betydelig grad nedsatte risikoen for svampeangreb.
Behandlingen indskraenker sig i reglen i almindeligt byggeri til
bjelkeender i mur og bjelkesider, som vender mod murveerk,
men ved at udstrekke behandlingen til hele bjelken vil utvivl-
somt et betydeligt antal svampeskader kunne undgas.

Impraegnering ved pastrygning ma ske med »fuld« pensel og
pa vandret flade, sa midlet lgber fra penselen ned i svindrevner-
ne. Bjelker ma derfor vendes under arbejdet. Endetra ma gives
serlig omhyggelig behandling, og behandlingen ma i alle tilfel-
de foretages efter treets tildannelse. Da impragnering ved pé-
strygning eller sprgjtning er en overfladebehandling, er der og-
sa kun tale om en overfladebeskyttelse; mulige angreb indven-
dig i treeet vil derfor ikke altid kunne standses. En bedre im-
pregnering fas, nar treet dyppes i vedsken. Udvendige trebe-
kledninger bgr ogsd impragneres, hvis de skal males, stryges
forst med et farvelgst impraegneringsmiddel, som er egnet til
overmaling.

Den bedste beskyttelse opnas ved kedelimpragnering, som fo-
retages pa impraegneringsanstalter. Til impragneringen benyttes
tjeereolie, som er fortrinligt til treverk i fri luft, men mindre
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egnet til indvendig brug i bygninger. Indendgre anvendes mid-
let Celcure, som er lugtlgst, og som kan males uden risiko for
gennemslag. Hvor treverk vil blive udsat for fugtighed, ma det
kraftigt anbefales at lade kedelimpraegnere. Traet skal vere til-
dannet, fgr det sendes til fabrikken. Impragneringsomkostnin-
gerne andrager ca. 20 % af treprisen exclusiv transportudgifter.

Godkendte impraegneringsmidler
Impraegneringsmidlerne fremstilles i 2 typer: de vandoplgselige
og de olieoplgselige.

De vandoplgselige midler kan fremfor de olieoplgselige med
fordel anvendes, ogsd nar det behandlede tra@ er fugtigt, og da
de er lugtlgse, er de velegnede til brug i opholdsrum, lagerrum
etc. Kan det forventes, at det behandlede tre vil blive udsat for
starre pavirkning af fugtighed, ber man ikke anvende treet for
efter nogle ugers lagring.

De olieoplgselige midler kan ikke s& let trenge ind i fugtigt
tree, men de kan - selv i nybehandlet tr&e - bedre modstd ud-
vaskning. De fleste af dem har en ret fremtredende lugt, som
kan vare til gene i opholdsrum. Finsk tjere er et meget yndet
middel til behandling af treevark. De forskellige produkter, som
gar under denne betegnelse, er af meget ringe verdi, og deres
brug kan ikke anbefales.

De fleste midler fas ferdige til brug, og det er en selvfglge,
at de ikke ma fortyndes ved anvendelsen; enkelte kan ogsa fas i
koncentreret form, og de ma da fortyndes eller oplgses i den af
fabrikanten angivne koncentration. Indtrengningsevnen er af-
haengig af tresort, treeets kvalitet og dets fugtighed, og for at
opna den af fabrikanterne forlangte opsugning ma midlet oftest
pafares ved flere strygninger. Boligministeriet har efter forud-
gadende undersggelser pa Statsprgveanstalten eller Teknologisk
Institut godkendt en rekke midler, som kan benyttes til den obli-
gatoriske behandling af tre i ejendomme, der bygges med stats-
lan. De godkendte midler er (august 1956): Celcure, C-Tox, Cu-
pran, Cuprinol, Fluralsil (vandoplgseligt), Solignum, Timbernol
og Xylamon Natur.

Behandling med Celcure kan kun foretages pa impraegnerings-
anstalt, hvortil man indsender det ferdigtildannede tre, medens
de andre midler kan benyttes pd byggepladsen ved strygning,
sprgjtning eller dypning.

Reparationsarbejde

Som navnt er det vigtigt for reparationsarbejdet at vide, hvilken
svamp der har medfert gdeleggelsen.
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Den beskrivelse, som er givet foran om de almindeligste byg-
ningssvampe, galder, nar disse har vokset under gunstige betin-
gelser og har haft mulighed for en naturlig udvikling. De svam-
peangreb, man mgader i praksis, er oftest ikke sarlig veludvik-
lede, og de karakteristiske trek hos svampene kan da vanskeli-
gere iagttages.

Derfor vil det altid betale sig at skaffe ngjagtige oplysninger
enten ved at lade en kyndig handvearker foretage reparationsar-
bejdet eller ved at indsende en prgve af treeet med oplysninger
om forekomst og udbredelse til Teknologisk Institut som tidligere
navnt.

Da reparationsarbejdet i hgj grad afhaenger af det enkelte til-
felde, skal der her kun gives en summarisk beskrivelse af arbej-
det.

I almindelighed galder det om farst at finde grunden til, at
treet er sa fugtigt, at svampe kan angribe det. Her skal blot
naevnes, at fugten kan skyldes utetheder i de omgivende bygge-
materialer eller mangelfuld ventilation. Nar fugtens tilstedeve-
relse har fundet sin forklaring, ma der naturligvis sgrges for, at
fugtdannelsen stoppes, ellers er det efterfglgende reparationsar-
bejde spildt, ofte vil det vare tilstrekkeligt at sgrge for bedre
ventilation. Angrebet tre ma udskiftes med nyt, tert tree, som
overalt ma behandles med et impragneringsmiddel. Ved gulv-
bredder benyttes et farvelgst impregneringsmiddel. Ogsa de til-
stedende dele af det gamle treeveerk ma behandles. Det er ikke
ualmindeligt, at petroleum benyttes i stedet for et impragne-
ringsmiddel. Petroleum er ikke giftigt for svampene og forsvin-
der tilmed ret hurtigt fra treeet. Der bar benyttes et af de midler,
som er godkendt af boligministeriet, og som er n@vnt pa side 267.
Reparationer efter angreb af agte hussvamp ma ngdvendigvis
vere mere vidtgdende pa grund af svampens evne til at brede
sig vidt omkring fra det oprindelige angrebssted. Alt tre, som
er angrebet, eller som mistenkes for at vere angrebet, ma braen-
des omgaende, da det rummer en betydelig smittefare; det ma
derfor ikke oplagres i hus til senere brug som braendsel. Mur-
veerk renses for svampedannelser, pudslag og fuger bankes af, sa
langt som svampen kan fglges. Derefter brendes muren med
bleeselampe. Hvor flammen rammer svampedannelser, glgder de,
og behandling fortsettes, sd langt som glgdning kan iagttages.
Derefter stryges muren over med et olieoplgseligt middel mod
svamp. Ved inds@tning af nyt tre ma der legges vegt pa en
omhyggelig impraegnering af treet. Bjelker og bredder, som
kun er angrebet i den ene ende, kan bruges efter afkortning ca.
30 cm forbi det sted, hvor svampen kan iagttages.
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Behandlinger af husbukkeangreb

Af konsulent

SV. JENSEN-STORCH

Danmark er det land, der fandt frem til midler og metoder til
bekempelse af husbukkeangreb i ejendomme, skgnt vi her i lan-
det forst begyndte at erkende husbukkens farlighed i 1926, mens
denne erkendelse allerede herskede fra midten af forrige arhun-
drede savel i Frankrig som Tyskland og Rusland.

1927 foretoges den forste effektive husbukkeudryddelse med
cyan-gas pa landbrugsskolen i Lyngby. Derefter tog Akademisk
Arkitektforening og Dansk Ingenigrforening i 1928 initiativet til
nedsettelse af »Udvalget til undersggelse af midler mod tregde-
leggende organismer« (ministerielt udnaevnt 1930), og 1932 ud-
kom »Meddelelse nr. 1. Forsgg vedrgrende midler mod husbuk-
ke«. Den har varet vejledende siden for den ganske verden, men
det var sikkert gnskeligt nu atter at fa foretaget lignende ensar-
tet sammenlignende forsgg med de nu pad markedet verende im-
pregneringsmidler.

At resultaterne foreld sa hurtigt og tilfredsstillende skyldes et
heldigt samarbejde mellem bygningskyndige, biologer og Kg-
benhavns og Frederiksberg Grundejerforeninger, hvorigennem
de mere laboratoriemassigt indvundne resultater straks kunne
efterprogves og reguleres i praksis - og ikke mindst fordi det var
privat initiativ, der ikke skulle afvente stats- og kommunebevil-
linger for at ga i gang. Og bade for cyan-gas og varmebehand-
lingens vedkommende fandtes netop koncessionerede firmaer,
som var i stand til at udfere behandlinger af hele ejendomme og
sagkyndigt kunne lgse opgaverne i praksis ud fra de stillede be-
tingelser.

1957 kom fgrst det neeste fremskridt: teltgasbehandlingen,
hvorved huset ikledtes en »house-coat« af plastic, og teltet fyl-
des med methylbromid.

I Danmark, hvor bygningerne i alt vaesentligt er »stenhusec,
begynder husbukkeangrebene normalt i tagrummet (det sted, der
er varmest i husbukkenes svaermetid eller flyvetid) og holder sig
de forste angrebsar »inden for murene«. Behandlingen kan der-
for ske indvendig fra. Tilfredsstillende midler og metoder hertil
er besprgjtning med impragneringsvaedsker og cyan-gas eller
varmebehandling som offentliggjort i 1932.

Statens Skadedyrlaboratorium har i de senere ar foretaget for-
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sgg med godt resultat med et par nyere impregneringsvasker.

Men vi har jo ogsa huse af tre eller med bindingsvark af na-
letre. | saddanne vil angrebet ofte hurtigt findes udvendigt,
navnlig i varme sydvaegge. Da udvendigt treevaerk oftest er ma-
let eller tjeret, kan besprgjtningsvaeskerne ikke trenge ind og
cyan-gas eller varme ikke indefra trenge ud og drebe. Her var
menneskeligt skegnnet kun en teltgasmetode anvendbar. At den
ogsa var praktisk mulig viste Forsikrings-Aktieselskabet Danske
Minerva i 1957, og Danmark beholdt sin fgrerstilling.

Angéende lidt husbukkebiologi henvises til planche Il med
tekst.

Symptomerne pa et husbukkeangreb er de umiddelbart synlige
tegn: flyvehullerne (planche Il fig. F), som giver sig til kende,
nar man gar gennem tagrummet (»synligt angreb«).

Antallet af synligt angrebne teammerstykker og disses forde-
ling - samlet eller spredt - i tagrummet (se symptomskemaet
planche 111 fig. 1) muligger det at skenne angrebets virkelige
udbredelse i bygningen: at stille diagnosen. Dette ses i diagnose-
skemaet planche Il fig. 2, der viser, hvorledes angrebet med
generationernes tiltagen breder sig nedefter og indefter i byg-
ningen.

Bogstaverne A-D i nedenstdende henviser til planche 11 fig.
1 o0g a-b til fig. 2 samme planche.

Terapien (for at blive ved den medicinske terminologi) eller
behandlingen er bestemt ved angrebets diagnostiske udbredelse,
d.v.s., at har man f. eks. et tagrum, hvori man finder flyvehuller
i 5-7 speaer, som det kan ses i fig. 1B, da er angrebets virkelige
horisontale udbredelse som i C og vertikalt som i fig. 2 ¢, hvor
det ses, at angrebet ogsa findes i tildekket tammer (haneband),
- her lever larverne af sidste generation (3), men flyvehuller er
endnu ikke fremkommet i dette omfang.

Konstaterer man altsd angreb af type A, er det virkelige an-
greb som i B, konstaterer man B, er det virkelige som C og sa
fremdeles —tilsvarende i diagnoseskemaet fig 2.

Yngre angreb kan behandles udelukkende ved besprgjtning af
alt tilgengeligt treverk i tagrummet (med eller uden optagning
af hanebdndsgulv) med impragneringsveesker: Cupran Z (tidl.
X) eller Special-Cuprinol A - ca. 35-40 kg veske pr. m3 trae
(tilfeldene A og B respektive a og b i de vedfgjede skematiske
tegninger). Mindre veskemangder pr. m3tre ggr behandlinger-
ne ineffektive. De navnte vasker er bdde drebende og forebyg-
gende.

Er angrebene ®ldre (tegningernes tilfelde C og D respektive
c og d), vil det veere ngdvendigt forud for besprgjtningen at fo-
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retage efter forholdene cyan-gas- eller varmebehandling, idet
man ved disse behandlinger kan undgd at nedbryde kvistetagers
vaegge og at opbryde hele gulve - mindre hultagninger giver til-
strekkelig adgang for gas og varme.

Udskiftning af tre med flyvehuller eller besprgjtning af dette
er ingen bekempelsesforanstaltning. Flyvehullerne viser jo kun,
at her har skadedyrene vearet, og deres afkom findes andetsteds.

Ved besprgjtning af treverk mod husbukkeangreb har man
den fordel, at treet altid er tart nok til at optage vaesken - dels
fordi treeet i reglen har siddet flere ar i bygningen, far angrebet
normalt forekommer i tagetagen. Traevarket her indeholder kun
ca. 11 % vand, sa besprgjtningen af det far derfor karakter af
virkelig impragnering.

Det er almindeligt, at handvearkere eller husejere pastar, at
det er umuligt, at treverket kan optage meangder af impragne-
ringsveske som ovenfor angivet. Det kan tage det dobbelte, men
de ovenfor nevnte mangder har vist sig tilstrekkelige.

Ved beregning af vaeskemangden opmaler man alt, der skal
besprajtes: sper, haneband, eventuelt gulvbraedder, stgtter, rem,
skorstensstol, hengevark etc., legter, gulv, skilleveegge af tre.
Er loftsrummet udbygget med kvistlejlighed eller -varelser, ma-
ler man sparene fra kippen til haneband og legger derefter IV2
m til hvert spar, idet besprgjtningen foretages sa langt ned un-
der hanebandet. Til legternes antal regnes i sadanne tilfzlde
yderligere 6 pr. hver af de 2 eller 4 sider, som taget nu er. Area-
let af breddeskillevaegge f. eks. til pulterrum beregnes naturlig-
vis kun for den ene side. Eksempelvis en ejendom med kvistlej-
ligheder, sadeltag og 32 spa&r (16 par), der fra kippen til hane-
bédnd maler 2,5 m, hvortil skal legges 1V2 m nedefter, sd der
besprgjtes 4 m af hvert sper. Hanebandsgulvet maler 4X13 m,
Af legter er der 20, som skal besprgjtes til hver side.

Spaer (13X13 cm) 4X32 = 128 Ibm = 2,17 m3
Legter (3,3X5,2 cm) 40X13 = 520 Ib m = 0,89 m3
Gulv (2,6 cm bredder) 4 X 13 = 52 m2 = 1,35 m3

lalt 4,41 m3

Der skal bruges ca. 35 kg vaeske pr. m3tra, altsad 4,41 X35 =
ca. 155 kg veske.

Til udgifterne herved kommer eventuelle efterreparationer
som f. eks. gennemslag pa lofter og skravegge.

35 kg vaeske pr. m3tre er et gennemsnitstal for bjelker, leg-
ter, bredder etc. Det egentlige temmer (spar) skal behandles
omhyggeligt og med mest veeske.
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Ved frit loftsrum, d.v.s. uden taglejlighed, er behandlingsma-
den naturligvis sikrere, men den har vist sig i praksis normalt
ogsa at vere tilstrekkelig i andre tilfelde, hvor angrebets ka-
rakter er som ovenfor anfart.

Besprgjtningen sker bedst med 6-8 atmosfarers tryk.

Grantre er p. gr. a. sin anatomiske opbygning uegnet for be-
sprgjtning.

Cyan-gas- og varmebehandlinger foretages af specialselska-
ber.

Gasbehandling strekker sig over 3 dggn, og der anvendes 30 g
cyanbrinte pr. m3 rum. Ejendommen skal remmes i 4 dggn, og
behandlingen kan kun foretages om sommeren, pa grund af at
husbukkelarvernes andedret nasten er indstillet i den koldere
tid.

Varmebehandlingen skal foregd med maskiner, der pumper
mindst 12000 m3luft ud i timen, da varmens jevne fordeling og
derved den rette temperatur (mindst 60° C) ellers ikke opnés
overalt. Der kraeves 12 timers effektiv temperatur. Der kraeves
ingen rgmning, men maling og tapeter i de behandlede rum gde-
legges sedvanligvis.

Ved cyangasbehandling er den gennemsnitlige afdrebnings-
procent blandt larverne 97. Ved varmebehandling vil den dree-
bende virkning ikke kunne udstrekkes til udhaengsspar eller an-
det udvendigt treverk og der vil altid kunne vere »lommer,
hvor varmen ikke kan komme til at virke effektivt. For derfor
at forhindre det gamle angrebs genopblussen bgr man altid lade
cyangas- eller varmebehandling efterfglge af besprgjtning af
det tilgengelige treverk, der erfaringsmessigt er det mest hus-
bukkedisponerede. Tilmed er tre efter varmebehandling bedre
egnet som fgde for husbukkelarverne. Mange tilfelde, hvor be-
sprgjtning er undladt, viser, at dette resonnement er rigtigt.
Det er ikke den egentlige sandhed, nar der gang pa gang siges
og skrives: varmebehandling til afdrebning —besprgjtning der-
efter til forhindring af nyinfektion.

Findes husbukkeangrebet i udvendigt treverk (trehuse 0.s.v.),
méa man som navnt inddekke huset med et gastat plastictelt og
pasette methylbromid. Sadanne behandlinger kan som med cy-
angas (andedreetsgift; i vintertid er larvernes andedreatsvirksom-
hed sterkt nedsat) kun foretages om sommeren og kraver
ligeledes desinfektgr-assistance. Ved behandlinger i 1957 var
indvirkningstiden 48 timer, men ved demonstrationsbehandlin-
ger i 1958 i Aland (Finland), hvor der nesten kun findes tree-
huse, viste det sig, at 12 timer gav fuld effektivitet, saledes at
huset kun skal reammes i ialt et dggn. Methylbromid har nemlig
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den fordel fremfor cyan-gassen, at den opsuges hurtigere af
treeet og ligeledes afgives hurtigere ved udluftning.

Der anvendes 60 g gas pr. m3rum. Hvor plasticen nar jorden,
tetnes der ved at legge grus over dens underkant.

Teltgasbehandlingen giver mulighed for indvirkning pa alt
treeverk savel indvendigt som udvendigt. Skent Danske Miner-
vas behandlinger overalt fra 1957 havde vist 100 °/o afdrebning
af husbukkelarverne, lod selskabet ved behandlingerne i 1960
Statens Skadedyrlaboratorium foretage malinger af gaskoncen-
trationen i de teltinddekkede ejendomme pa vanskeligt tilgen-
gelige steder, navnlig inde i etageadskillelserne. Det viste sig, at
overalt var der rigelig dgdelig gasdosis til husbukkelarverne, og
at indvirkningstiden de 12 timer var fuldt ud tilstrekkelig. Det
viste sig ogsd som ved Danske Minervas indledende forsgg i
1956, at methylbromidbehandlingernes effektivitet uden fuld
teltinddaekning var meget mangelfuld (videnskabelig assistent
Stein Rasmussen: »Var teltgasmetoden sa virkelig et frem-
skridt?« Minerva-Bladet nr. 2, november 1960).

Indtil da havde Danske Minerva efter alle behandlingerne
foretaget besprgjtning som efter cyangas- og varmebehandlin-
ger, men efter den tid har selskabet undladt dette, idet det jo
viste sig, at behandlingen med fuld sikkerhed kunne »std alene.
Herved undgés lugtgene, vaeskegennemslag etc.

Dette er reglerne, men ogsa her galder det naturligvis som
Mortom Thompson skriver: de unge kender reglerne - de gamle
kender undtagelserne.
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Til lettelse ved omregningen af forskellige tammer- og braed-
dedimensioner til kubikmeter ved beregning af veskemangder
til besprgjtning mod husbukkeangreb vedsettes efterstdende ta-
beller:

BJALKER
Dimension

icm .. 7,8X7,8 10,4X10,4 10,4X13 13X 13 13X15,6 15,6X15,6 15,6X18,2 18,2X18,2

i tommer 3Xx3 4X4 4X5 5X5 5X6 6X6 6X7 7TX7

lgbende ra m3 m3 m3 m3 m3 m3 m3 m8

1 0,01 0,01 0,01 0,02 0,02 0,02 0,03 0,03

2 0,01 0,02 0,03 0,03 0,04 0,05 0,06 0,07

3 0,02 0,03 0,04 0,05 0,06 0,07 0,09 0,10

4 0,02 0,04 0,05 0,07 0,08 0,10 0,11 0,13

5 0,03 0,05 0,07 0,08 0,10 0,12 0,14 0,17

6 0,04 0,06 0,08 0,10 0,12 0,15 0,17 0,20

7 0,04 0,08 0,09 0,12 0,14 0,17 0,20 0,23

8 0,05 0,09 0,11 0,14 0,16 0,19 0,23 0,26

9 0,05 0,10 0,12 0,15 0,18 0,21 0,26 0,30

10 0,06 0,11 0,14 0,17 0,20 0,24 0,28 0,33

20 0,12 0,22 0,27 0,34 0,41 0,49 0,57 0,66

30 0,18 0,32 0,41 0,51 0,61 0,73 0,85 0,99

40 0,24 0,43 0,54 0,68 0,81 0,97 1,13 1,32

50 0,31 0,54 0,68 0,85 1,01 1,22 1,42 1,66

60 0,37 0,65 0,81 1,01 1,22 1,46 1,70 1,99

70 0,43 0,76 0,95 1,18 1,42 1,70 1,99 2,32

80 0,49 0,86 1,08 1,35 1,62 1,94 2,27 2,65

90 0,55 0,97 1,22 1,52 1,83 2,19 2,56 2,98

100 0,61 1,08 1,35 1,69 2,03 2,43 2,84 3,31

200 1,22 2,16 2,70 3,38 4,06 4,86 5,68 6,62

300 1,83 3,24 4,06 5,07 6,08 7,29 8,52 9,93

400 2,44 4,32 5,41 6,76 8,11 9,72 11,36 13,24

500 3,05 5,40 6,76 8,45 10,14 12,15 14,20 16,55

600 3,66 6,48 8,11 10,14 12,17 14,58 17,04 19,86

700 4,27 7,56 9,46 11,83 14,20 17,01 19,88 23,17

800 4,88 8,64 10,82 13,52 16,22 19,44 22,72 26,28

900 5,49 9,72 12,17 15,21 18,25 21,87 25,56 29,79

1000 6,08 10,82 13,52 16,90 20,28 24,34 28,40 33,12
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BJELKER

Dimension
icm .. 18,2X20,8 20,8X20,8 20,8X23,4123,4X23,4 23,4X2626X26 28,6X28,6 31,2X31,2
i tommer 7X8 _ 8X8 8X9 9X9 9X10 10X10 11X11 12X12

lgbende m m3 m3 m3 m3 m3 m3 m3 m3

1 0,04 0,04 0,05 0,05 0,06 0,07 0,08 0,10

2 0,08 0,08 0,10 0,11 0,12 0,14 0,16 0,20

3 0,11 0,13 0,15 0,16 0,18 0,20 0,25 0,29

4 0,15 0,17 0,20 0,21 0,24 0,27 0,33 0,39

5 0,19 0,21 0,24 0,27 0,30 0,34 0,41 0,49

6 0,23 0,25 0,29 0,33 0,34 0,41 0,49 0,58

7 0,27 0,30 0,34 0,38 0,43 0,47 0,57 0,68

8 0,30 0,34 0,39 0,44 0,49 0,54 0,65 0,78

9 0,34 0,38 0,44 0,49 0,55 0,61 0,74 0,8S

10 0,38 0,43 0,49 0,55 0,61 0,68 0,82 0,97

20 0,76 0,85 0,97 1,10 1,22 1,35 1,66 1,95

30 1,14 1,27 1,46 1,64 1,82 2,03 2,45 2,92

40 1,52 1,70 1,95 2,19 2,43 2,70 3,27 3,89

50 1,90 2,12 2,44 2,74 3,04 3,38 4,09 4,87

60 2,27 2,54 2,92 3,29 3,65 4,06 4,91 5,84

70 2,65 2,96 3,41 3,84 4,26 4,73 573 6,81

80 3,03 3,38 3,90 4,38 4,86 5,41 6,54 7,78

90 3,41 3,81 4,38 4,93 5,47 6,08 7,36 8,76

100 3,79 4,30 4,87 5,48 6,08 6,76 8,18 9,73

200 7,58 8,60 9,74 10,96 12,16 13,52 16,36 19,46

300 11,37 12,69 14,61 16,44 18,24 20,28 24,54 29,19

400 15,16 16,92 19,48 21,92 24,32 27,04 32,72 38,92

500 18,95 21,15 24,35 27,40 30,40 33,80 40,90 48,65

600 22,74 25,38 29,22 32,88 36,48 40,56 49,08 58,38

700 26,53 29,61 34,02 38,36 42,56 47,32 57,26 68,11

800 30,20 33,84 38,96 43,84 48,64 54,08 65,44 77,84

900 34,11 38,07 43,83 49,32 54,72 60,84 73,62 87,57

1000 37,86 42,26 58,67 54,76 60,84 67,60 81,80 97,34
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Tykkelse
icm ...
i tommer

3
m

© 0 N U A WN

20
30
40
50
60
70
80
90

100

200
300
400
500
600
700
800
900
1000

BRADDER

1,9

V4

m3
0,02
0,04
0,06
0,08
0,10
0,12
0,14
0,15
0,18

0,20

0,39
0,59
0,78
0,98
1,17
1,37
1,56
1,76

1,95

3,90
5,85
7,80
9,75
11,70
13,65
15,60
17,55
19,50
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2,6

m3

0,03
0,05
0,08
0.10
0,13
0,16
0,18
0,21
0,23

0,26

0,52
0,78
1,04
1,30
1,56
1,82
2,08
2,34

2,60

5,20

7,80
10,40
13,00
15.60
18,20
20,80
23,40
26.00

3,3
13/4

m3
0,03
0,07
0,10
0,13
0,16
0,20
0,23
0,26
0,29

3,9
(]

m3
0,04
0,08
0,12
0,16
0,20
0,23
0,27
0,31
0,35

0,39

0,78
1,17
1,56
1,95
2,34
2,73
3,12
3,51

3,90

7,80
11,70
15,60
19,50
23,40
27,30
31,20
35,10
39,00

Dimension
icm ..
i tommer

lgbende m

© B~ O U AW

o

20
30
40
50
60
70
80
90

100

200
300
400
500
600
700
800
900
1000

2,6 X 5,2
1X2

m3

0,01
0,01
0,01
0,01
0,01
0,01

0,01

0,03
0,04
0,05
0,07
0,08
0,09
0,11
0,12

0,14

0,27
0,41
0,54
0,68
0,81
0,95
1,08
1,22
1,35

LAGTER

3,3X5,2
1vVax2

m3

3,3X5,9
IV4axX 2v2

3,9X5,9
Iv2Xx2v2

m3

0,01
0,01
0,01
0,01
0,02
0,02
0,02

0,02

0,05
0,07
0,09
0,12
0,14
0,16
0,18
0,21

0,23

0,46
0,69
0,92
1,15
1,38
1,61
1,84
2,07
2,30
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Svamp og handelsveerdi

Nar en salger ved ejendomshandel er forpligtet til at fore-
tage reparationer for svampe- eller husbukkeangreb, vil kgberen
derefter ofte pastad verdiforringelse ud over reparationen. For
fra et konsulentsynspunkt at redeggre for nogle af de problemer,
der knytter sig til disse spgrgsmal, hidsettes en artikel fra
»Ejendomsmegleren« nr. 6 1/6 1946 og under ovenanfgrte titel:

»Under ovenstdende titel har ejendomsmagler Kai Petersen
skrevet en artikel vedrgrende sken og vidneudsagn i en sag an-
gédende et svampeangreb, der har veret i en ejendom, som er
solgt. Angrebet er udryddet og ejendommen derefter svampe-
skadeforsikret. Ved en retssag for Vestre Landsret stilles spgrgs-
malet, om ejendommen pa grund af det tidligere svampeangreb
er vardiforringet i handel. Dansk Ejendomsmaglerforening har
til brug for retten afgivet en erklering, hvorefter dette ikke
menes at vare tilfeldet, men heri er ejendomsmagler Kai Pe-
tersen uenig og begrunder sin uenighed med sit lokalkendskab
til Viborg, hvor ejendommen er beliggende, og han skriver,
»Kgbenhavn er jo nu engang ikke Viborg«. Det sidste er rigtigt,
men svampeangrebet er det samme i Viborg som i Kgbenhavn.

Men hvad der ved svampeangreb legges alt for lidt vaegt pa
i denne henseende er arsagen, som i overordentlig mange til-
felde er vedligeholdelsesfejl. Som sadanne skal nevnes de sad-
vanligste: Uteatte tagnedlgb, utette aflgb fra vaske, toiletter og
badeverelser, utette kloakbregnde, utette skotrender og kvist-
tage, utette og darligt ventilerede paptage. Det ud- eller ind-
sivende vand fremkalder rddd og svampeangreb i trevearket. De
nevnte ting vedligeholdes ikke tilstrekkeligt, og skaderne ud-
bedres ikke hurtigt nok, og nar det geres forsent, undersgges der
ikke samtidigt, om der er sket skade pd det omgivende tildek-
kede treverk. Der udbryder da senere et akut svampeangreb -
maske flere ar senere. Angrebet er nu vokset i omfang og kom-
met frem i dagens lys. Arsagen, der forberedte det, uteethederne,
er nu fjernet. Angrebet kunne ved tilstreekkelig agtpagivenhed
fra ejeren eller hdndvarkernes side vere undgdet. Men nar nu
svampeangrebet sagkyndigt er udryddet, kan man ikke i sadanne
tilfelde tale om en »svampebefengt« ejendom. Den er nu med
den for enhver anden ejendom af samme kategori ngdvendige
vedligeholdelse ligesd god, som om der aldrig havde veret
svamp i den. Kgberen far en ejendom, der er ligesd god som
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enhver anden af samme alder, konstruktion, beliggenhed o. s. v.
Opfylder den igvrigt de betingelser, der almindeligvis stilles
for svampeskadeforsikring, vil den da ogsd pa trods af det tid-
ligere svampeangreb kunne forsikres.

At en ejendom efter reparation kan svampeskadeforsikres
burde betyde og betyder sedvanligvis, at der ikke er stgrre fare
for svampeangreb, end der altid vil vaere, Et sundt forsikrings-
selskab antager naturligvis ikke en unormal stor risiko.

Ingen kan imidlertid garantere for, at der ikke vil komme
svampeangreb i en ejendom - de eksempelvis nevnte vedlige-
holdelsesfejl kan jo gentages og gentager sig trods alt gang pa
gang, men man har under de omtalte forhold lov at sige, at kom-
mer der atter svampeangreb i en sddan omhyggeligt repareret
ejendom, skyldes det i hvert fald ikke det tidligere, og mere kan
en kgber ikke med rimelighed forlange.

| salgs- og reparationstilfelde er gkonomisk garanti saledes
det eneste man menneskeligt set kan tilstrebe, og den opnas
bedst gennem forsikringen, der samtidig siger god for repara-
tionens kvalitet.

Man kan ikke forsikre sig mod svamp, men mod svampeskade.

Da ejendommen efter reparationen altsd ikke er reelt, d. v. s.
bygningsmassigt eller -teknisk, forringet, er en eventuel forrin-
gelse i handelsverdi en form for overtro eller mystik, og denne
ber i alle parters interesse bekeempes, og det ma geres af dem,
der sidder inde med bedreviden, sdledes at denne ikke udnyttes
i en enkelt parts interesse.

Derfor vil jeg uden at kende den navnte ejendom og uanset,
hvor den ligger i landet, give Dansk Ejendomsmaglerforening
ubetinget ret i den udstedte erklering.

Af refererede domme, der tilkender keber svampeskadeerstat-
ning, kender jeg da ogsa kun een, hvorved der ydedes erstatning
udover omkostninger til forsvarlig reparation. Der tilkendtes
kgberen kr. 8.000,00 »for udgifter til angrebets bekempelse, for
tab ved driftens indskrenkning og for ejendommens veardifor-
ringelse«, men sagens nermere omstendigheder kender jeg ikke.
Rettens stillingtagen til selve spargsmalet om erstatningens om-
fang er jo i det store og hele betinget af skensmandene, og jeg-
kan sige, at i de 20 ar jeg har vearet retslig skensmand, har der
altid veeret ubetinget enighed mellem skgnsmandene, sdvel pa
Sjelland som i Jylland i besvarelsen af det evigt tilbageven-
dende spgrgsmal om ejendommens vardiforringelse. Svaret ly-
der som i en lige afsluttet sag: »Foretages reparationen som
nevnt i svar 6, er ejendommen ikke mere svampedisponeret,
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end hvis der aldrig har varet angreb, og den kan derfor ikke
betragtes som vardiforringet.«

Det samme standpunkt gar igen, nar det drejer sig om hus-
bukkeangreb.

Svampe- og husbukkebehandlinger er reparationer som alle
andre pa ejendomme og kraver som disse blot speciel sagkyn-
dighed. Der er ingen mystik.

Medens forholdet med ejendommens vardiforringelse saledes
ligger meget klart, nar der efter svampeskadens udbedring kan
tegnes forsikring, bliver det vanskeligere, ndr ejendommen uan-
set svampeangreb af konstruktive grunde ikke kan antages til
svampeskadeforsikring. Dette gaelder f. eks. de fleste trehuse,
en del huse, der bestar af dobbeltforskallet og pudset treskelet,
huse uden kalder, nar gulvbjelkerne ligger direkte pa jord eller
lzgterne direkte pad beton o. s. v.

Disse sidste hustyper er jo almindelige pa landet, hvor bygge-
vedtegterne ikke stiller stgrre krav. | sadanne ejendomme er
svampeangreb i stgrre eller mindre omfang almindelige, ja,
nermest normale foreteelser. Ligger bjelkerne direkte pd jord,
skal disse efter et vist aremal blive angrebet af rddd og svamp,
og der ma ganske normalt foretages reparationer herfor. Disse
i denne henseende konstruktive fejl strider altsd ikke mod de
dér herskende byggevedtegter eller mod »hdndverksmeassig
sedvane«. Noget ansvar for disse fejl, der sadvanligvis kun
patales af specielt sagkyndige, kan derfor i reglen ikke palegges
en salger, og kgberen ma veare klar over, hvad slags ejendom
han overtager. Konstaterer han efter kgbet svampeangreb, vil
han dog ofte sgge sin selger om erstatning. Skgnsmeandene vil
da tilrdde udgravning af grunden under huset, sdledes at der
kommer passende luft under gulvbjelkerne, stgbning over grun-
den og ventilation under huset foruden fornyelse af bjelker og
gulve etc. Det er nemlig den eneste forsvarlige reparation med
henblik pa for fremtiden muligvis at undgé svampeangreb. Men
herved forandres hustypen, og kgberen vil herved fa et meget
bedre hus, end han har kebt. Han tilkommer i hvert fald kun
gulv og bjelker af selgeren. Vil han selv bekoste det gvrige, er
sagen klar, og der kan eventuelt tegnes svampeskadeforsikring,
Men vil han ikke det, bliver hele reparationens omfang og kvali-
tet en tillidssag, idet den gkonomiske garanti da ma udelades.

Heller ikke i dette tilfelde synes jeg dog der bar vere tale
om vardiforringelse pa grund af et svampeangreb, da dette ab-
solut ikke kan betragtes som noget unormalt for denne hustype.

Men lad os i husejernes interesse habe, at disse ejendomskate-
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gorier forsvinder med moderne byggelov og byggevedtegter.
Hvad der spares i opfarelsesomkostninger ved dem, ma meget
rigeligt betales i driftsomkostninger i deres levetid.«

SV. JENSEN-STORCH

Konsulent
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