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Abstract

This thesis studies whether a change of ownership insurer under the Danish Home Inspection Scheme can
pursue an independent tort claim against a building surveyor for errors within the statutory condition report,

and whether the reform of the scheme in 2012 has increased the surveyor’s liability.

Conceptually, the issue lies within third-party professional liability, where statutory reports are designed to
be relied upon by a limited and identifiable circle, the principle: privity of contracts, may yield to tort duties.
This thesis concludes that the insurer has a legally protected interest, as the report directly regulates coverage

under the insurance and channels risk and information between seller, buyer and insurer.

Earlier legal judgements and theory provide a clear practice for loss assessment. Supreme Court judgements
on purchasers’ claims requires new-for-old deductions, so damages are assessed at fair valuation regarding
lifetime and condition. A 2001 High Court judgement accepted an insurer to have a direct claim in tort against

the building surveyor but left the measures of loss unresolved.

Recent case law has made the question contentious. Several District Courts accepted tort claims, whereas the
High Court has treated insurers’ claims as derivative under section 22(1) of the Liability for Damages Act
without squarely deciding the pleaded tort-claim argument. With no Supreme Court judgement, the legal

question remains unsettled.

Insurers increasingly plead replacement-value rather than fair value, thereby eliminating depreciation. The
thesis finds that this does not functionally expand the surveyor’s material scope of liability but risks displacing
the schemes’ intended risk allocation. Especially after 2012, when statutory depreciation tables structured the
insurer’s own indemnity leaving its coverage exposed for replacement-value for specific building components

potentially without the possibility of making a claim against the surveyor.

Two models are studied: (i) an unrestricted direct claim, and (ii) a functional hybrid. The thesis recognises a
direct tort claim but rejects replacement-value quantification. Drawing on Vibe Ulfbeck’s The relativity of con-
tracts!, and the account of how a tort claim may be used to circumvent contractual or presumed allocations of
risks, the thesis adopts this intermediary approach. On this view, the courts may recognise mixed forms of
liability which are formally tortious yet functionally constrained by the risk allocation that governs the under-
lying bond. The thesis therefore proposes a hybrid model: allow the direct claim yet adjust damages to mirror

the purchasers’ position, thereby preserving the scheme’s rationale.

1 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000).
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1. Projektets ramme

1.1. Indledning

Handel med fast ejendom udger for de fleste privatpersoner nogle af livets storste skonomiske dispositioner.

Af hensyn til forbrugerbeskyttelsen har lovgiver gennem en arraekke etableret et omfattende regelsaet, hvori
huseftersynsordningen indtager en central plads vedrerende mangler ved fast ejendom. Ordningen bygger pa

et samspil mellem rapporter og keberens mulighed for at sikre sig ved en ejerskifteforsikring.

Huseftersynsordningen blev indfert i kelvandet pé, at domstolene var betydeligt belastet af civilretlige tvister
om mangler ved fast ejendom. Lovgiver valgte pa den baggrund i vidt omfang at gere det til et forsikringsan-

liggende med henblik pa dels at aflaste domstolene dels at sikre forbrugerne.?

Ordningen er imidlertid ikke statisk. Ved revisionen i 2012 blev der ved sendringer af minimumsbekendtge-
relsen fastsat neermere krav til forsikringsselskabernes deekningsomfang og erstatningsopgerelse. Et centralt
element var indferelsen af afskrivningstabellerne, hvorefter erstatningen i visse tilfeelde opgeres til dagsveerdi

og i andre tilfeelde til nyveerdi.

Udviklingen har i de senere ar givet anledning til nye, principielle retlige spergsmal. Forsikringsselskaberne
har i stigende grad gjort geeldende, at regreskrav mod den bygningssagkyndige ber opgeres i overensstem-
melse med skadesudbetalingen, herunder nyvaerdi. Dette indebeerer, at den bygningssagkyndige potentielt
palaegges et ansvar, som reekker videre end det almindelige erstatningsretlige udgangspunkt om opgerelse til
dagsveerdi. Til stette herfor har selskaberne gjort geeldende at have et selvsteendigt, direkte krav mod den

bygningssagkyndige.

Spergsmalet om sddanne kravs berettigelse er endnu ikke fastslaet i retspraksis. Afhandlingen har derfor til
formal at analysere, om og i hvilket omfang forsikringsselskaberne kan stotte ret pa et sddant krav. Analysen
forankres i centrale erstatningsretlige emner, herunder professionsansvar, tabsopgerelse, berigelsesbetragt-

ninger, samt samspillet mellem forsikrings- og erstatningsret.
1.2. Problemformulering

Pa ovenstdende baggrund er det interessant at underspge, hvilken mulighed ejerskifteforsikringsselskabet har

for at rette et direkte krav mod den bygningssagkyndige, og hvorvidt konsekvenserne heraf vil indebeere en

2 Jytte Holm-Larsen og Lene Dahl Jacobsen: Ejerskifteforsikringer i praksis (2004), side 9.
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eendring af den lovbestemte huseftersynsordning. Afhandlingens formal kan opsummeres i felgende pro-

blemformulering:

Kan et ejerskifteforsikringsselskab rette et selvstaendigt, direkte erstatningskrav mod en beskikket bygnings-
sagkyndig baseret pd deliktsregelseettet, 0g hvilken betydning har huseftersynsordningen og minimumsbe-
kendtgorelsen af 2012 for ansvarsgrundlaget og erstatningsudmdlingen? Vil et sddant krav medfore en

skeerpelse af den bygningssagkyndiges professionsansvar?
1.3. Afgrensning

Afhandlingens formal er at analysere og fastlaegge gaeldende ret vedrorende et ejerskifteforsikringsselskabs
adgang til at stotte ret pa et selvsteendigt, direkte krav baseret pa deliktsregelseettet mod en beskikket byg-

ningssagkyndig.

Afhandlingen vil alene indeholde en undersogelse af det direkte krav for fejl og mangler i en tilstandsrapport
udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig som led i huseftersynsordningen. Andre dele af ordningen,
herunder elinstallationsrapporten, og erstatningsansvar uden for ordningen behandles af omfangsmeessige
hensyn ikke naermere. En generel forsikringsretlig analyse af ejerskifteforsikringens daekningsomfang samt

sporgsmal om risikooplysninger ved indtegning mv. bereres af samme arsag ikke.

Afhandlingen forudseetter, at den bygningssagkyndige har handlet ansvarspadragende efter en professions-
ansvarsnorm. Ansvarsnormens naermere indhold behandles overordnet i athandlingen, hvorimod mulighe-
den for at begreense ansvaret gennem tilskeering af opgaven og ansvarsnormen mere dybdegéende ikke vil

vaere genstand for neermere undersggelse.

En undersogelse af muligheden for at rette et direkte krav, vil naturligvis nedvendiggere inddragelse af rela-
tivitetsprincippet og konkurrenceleeren. En analyse af konsekvenserne vil desuden kreeve inddragelse af bl.a.

erstatningsretlige tabsopgerelsesprincipper, herunder fradrag for en skonomisk fordel.

Forsikringsselskabets mulighed for at rejse et regreskrav ved indtreeden i keberens retsstilling efter EAL § 22,
stk. 1, jf. LFFE § 3, stk. 1, anses for fastslaet i retspraksis, og behandles ikke selvsteendigt. Herudover vil de
almindelige obligationsretlige principper om subrogation ikke veere genstand for neermere undersegelse. Su-
brogationsbetragtninger inddrages alene som fortolkningsbidrag i argumentationen vedrerende et direkte

krav samt konsekvenserne heraf.

Emnet giver anledning til at drage paralleller til rddgiveransvaret, herunder revisor- og advokatansvar, i dis-

kussionen af, om en bygningssagkyndig som professionel akter kan ifalde ansvar over for en udenforstdende
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tredjemand. Da det i dansk ret er fastslaet, at revisor- og advokatprofessionen kan ifalde ansvar over for tred-

jemand, undersoges dette imidlertid ikke neermere.

Emnet giver tillige anledning til flere procesretlige problemstillinger, herunder betragtninger om retskilde-
veerdi, forhandlings- og dispositionsprincippet, der af omfangsmeessige arsager ikke behandles neermere. Di-

spositionsprincippet inddrages dog som analysebidrag ved analyse af retspraksis.

Princippet om kreditors ligestilling i konkurssituationer anvendes ofte som argument imod tilladelsen af et
direkte krav. Eventuelle begraensninger som dette princip vil kunne indebzere for adgangen til at rette et di-

rekte krav, vil ikke blive behandlet neermere i athandlingen.
1.4. Metode og anvendte retskilder

Afhandlingens problemformulering placerer sig i krydsfeltet mellem erstatnings- og forsikringsret og er of-
fentligretlig reguleret ved en lovbestemt ordning. Metodevalget afspejler derfor bade behovet for en retsdog-
matisk fastleeggelse af geeldende ret og behovet for at vurdere, hvorvidt en sddan retsstilling kan indpasses i

ordningen.

Afhandlingen er som folge heraf opbygget i to overordnede led: (i) retsdogmatisk analyse af geeldende ret (de
lege lata) ved fortolkning af relevante retskilder samt en analyse af konsekvenserne heraf, og (ii) en retspolitisk
diskussion (de lege ferenda), hvor retsstillingens hensigtsmeessighed diskuteres med udgangspunkt i husef-

tersynsordningens formél og de bagvedliggende hensyn.

Geeldende ret udledes gennem en analyse af lovgivning, forarbejder, administrativ regulering, retspraksis og
juridisk teori i overensstemmelse med den traditionelle retskildeleere.> Lovgivning og tilherende forarbejder
tilleegges stor retskildeveaerdi som primeere, autoritative retskilder, herunder sarligt lov om forbrugerbeskyt-
telse ved erhvervelse af fast ejendom mv. og forarbejderne hertil. Hertil vil erstatningsansvarslovens § 22 og
relevante bestemmelser i forsikringsaftaleloven, hvori almindelige obligationsretlige principper er kodificeret,

blive inddraget i det omfang de bidrager til besvarelse af problemformuleringen.

Da huseftersynsordningen hviler pa et samspil mellem lovgivning og administrative forskrifter, inddrages
endvidere bekendtgorelser, navnlig minimumsbekendtgerelsen. Til belysning af lovgivers hensigt og bag-

grunden for revisionen i 2012 inddrages desuden den kommissionsbetaenkning, der 14 til grund for revisionen.

Ved fortolkning anvendes de almindelige fortolkningsprincipper, navnlig ordlyds- og forméalsfortolkning. Ef-

tersom ordningen er offentligretligt reguleret, tilleegges seerligt ordningens formal og dens strukturelle opbyg-

3 Peter Blume: Retssystemet og juridisk metode (2011), side 66, Jens Evald: Juridisk teori, metode og videnskab (2020), side 15 og Alf Ross:
Ret og Retfeerdighed (1953), side 90.
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ning veegt som led i udfyldning, hvor retskilderne ikke giver et entydigt svar. Ved kollision mellem flere lov-

regler anvendes almindelige principper som lex superior og lex specialis.

Retspraksis inddrages som centralt grundlag, men det anerkendes, at praksis om problemstillingen er begraen-
set og nyligt afsagt, ligesom Hgjesteret endnu ikke har haft anledning til at forholde sig til spergsmaélet. Som
folge heraf analyseres retspraksis detaljeret bl.a. ved inddragelse af underinstansernes preemisser. Analysen
foretages kritisk under hensyntagen til, at en dom er bundet op pa konkrete faktuelle omsteendigheder og
procesretlige principper sdsom dispositions- og forhandlingsprincippet. Ved divergerende praksis afvejes rets-
kilderne ud fra preejudikatsveerdi, hvor Hojesterets praksis tilleegges sterst veegt. I relation til erstatningsud-

maling inddrages bl.a. UfR 1986.853 H og UfR 2002.319 H, der bekraefter princippet om nyt-for-gammelt.

Den juridiske litteratur inddrages seerligt, hvor retspraksis er sparsom eller reguleringen fragmentarisk. Dette
sker med en bevidsthed om litteraturens lavere retskildevaerdi. Litteraturen kan imidlertid belyse hensyn og
principperne bag en retsstilling, hvor gvrige retskilder ikke giver en eksplicit begrundelse, samt bidrage til

udfyldning og analytiske momenter, hvor der ikke er taget stilling til retstilstanden.

Kernen i athandlingens afsnit 2 og 3 er principperne bag erstatningsudmaling samt grundlaget for kvalifika-
tionen af et krav. Afsnit 4 og 5 fokuserer pd, om et ejerskifteforsikringsselskab kan gore et selvsteendigt direkte
krav geeldende mod en bygningssagkyndig. Analysen tager afseet i nyere retspraksis, herunder Retten i Ran-
ders’ dom af 8. marts 2024 samt FED 2026.25 & og UfR 2026.1862 J, hvor forsikringsselskaberne bl.a. har
forsegt at rejse krav baseret pa en nyveerdiopgerelse.* Da Hojesteret ikke har taget stilling til spergsmalet, og
litteraturen ikke har behandlet dette, anvendes litteraturens udleegning af mulighederne for et direkte krav og

analogislutninger til de gvrige professionsansvarsomrader med et eksplorativt sigte i diskussionen.

Afhandlingens afsnit 6 belyser de retlige konsekvenser af den retsdogmatiske udledning. Seerligt afsnit 6.2 er
udtryk for de lege ferenda og anvender den retspolitiske metode, idet den retsdogmatiske konklusion kan
indebaere en forskydning af den risiko, som lovgiver har placeret ved den lovbestemte ordning. Afhandlingen
afrundes med en konklusion, der sammenfatter undersegelsens resultater og adskiller de retsdogmatiske og

retspolitiske overvejelser.

4 Det er i ovrigt en fravigelse fra tidligere praksis i forsikringsbranchen. Ejerskifteforsikringsselskaberne har historisk rettet krav mod de
bygningssagkyndige baseret pa en dagsveerdiopgerelse, jf. bl.a. Utrykt dom fra Retten i Randers af 8. marts 2024 i sag nr. BS-12983/2023-
RAN, side 16.
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2. Retlig ramme

Neerveerende afsnit har til formal at redegere for de analytiske holdepunkter, som senere anvendes i analysen
af, hvornar en bygningssagkyndig kan ifalde ansvar over for ejerskifteforsikringsselskabet5, samt hvilke krite-
rier der matte veere relevante herfor. Afsnittet har herudover til hensigt at udlede en systematik, der kan an-

vendes i den efterfelgende analyse og diskussion af geeldende ret og de lege ferenda.
2.1. Huseftersynsordningen

Retsomrédet for mangler ved fast ejendom har tidligere veeret ulovreguleret, bl.a. da kebeloven ikke finder

anvendelse pa keb og salg af fast ejendom.¢

Efterfolgende er omradet (delvist) blevet reguleret ved lov, herunder ved Lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom mv. (LFFE), der finder anvendelse pé aftaler om keb af fast ejendom, forudsat at

ejendommen hovedsageligt anvendes til eller er bestemt til beboelse.”

Lovens kapitel 2-4 indeholder bl.a. regulering af fortrydelsesret for kebere af fast ejendom, mens kapitel 1
angar tilstandsrapport m.v. samt ejerskifteforsikring. Sidstneevnte kapitel benaevnes i praksis ogsa: husefter-
synsordningen. Som et centralt led i ordningen udarbejdes en tilstandsrapport for den pageaeldende ejendom.
Tilstandsrapporten udformes af en beskikket bygningssagkyndig péa baggrund af en systematisk, visuel gen-

nemgang af ejendommen i overensstemmelse med Huseftersynsbekendtgerelsen.

Hensynene bag huseftersynsordningen var bl.a., at nedbringe maengden af civilretlige tvister mellem szlger
og keber vedrerende mangler ved fast ejendom, og at sikre forbrugerbeskyttelse.* Ordningen forudseetter bl.a.,
at keberen modtager beherig information fra seelger om muligheden for at tegne en ejerskifteforsikring. Frem-
leegger seelgeren et tilbud pa ejerskifteforsikring, skal seelgeren desuden aftaleretligt forpligte sig til at betale

mindst halvdelen af den samlede preemie for forsikringen.10

5 Herefter benaevnt forsikringsselskabet.

6 Lovbekendtggrelse nr. 1853 af 24. september 2021 om keb § 1, stk. 2 og Jytte Holm-Larsen og Lene Dahl Jacobsen: Ejerskifteforsikringer i
praksis (2004), side 9.

7 Lovbekendtgerelse nr. 1123 af 22. september 2015 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. § 1, stk. 1.

8 Det folger af LFFE § 4, stk. 1, at den bygningssagkyndige skal veere beskikket, og at alene tilstandsrapporter udarbejdet af en beskikket
bygningssagkyndig kan have de af huseftersynsordningen folgende retsvirkninger. Herudover folger det af samme lovs § 2 a, stk. 2, at
Erhvervs- og veekstministeren kan fastseette regler om tilstandsrapportens udarbejdelse. Med hjemmel i sidstneevnte er udstedt bekendt-
gorelse nr. 1587 af 10. november 2020 om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i husefter-
synsordningen.

? Lovforslag som fremsat L 218 af 6. april 1995 om forslag til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., pkt. 1 om
de almindelige bemzrkninger til lovforslaget og pkt. 3.2 om tilstandsrapporter og ejerskifteforsikringer.

10 Lovbekendtgerelse nr. 1123 af 22. september 2015 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. § 2, stk. 1 og stk. 3
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Forsikringsaftalen indgas i sidste ende mellem keberen af ejendommen og forsikringsselskabet, jf. bl.a. formu-
leringen af LFFE § 5, stk. 1, nr. 1: ”pd hvilke vilkdr koberen kan tegne en forsikring vedrorende ejendommen (...)”.
Forsikringen daekker skader pa ejendommen, som enten ikke er anfort i tilstandsrapporten eller er klart forkert

beskrevet heri.ll

Keberen kan herefter ikke over for seelgeren paberabe sig eventuelle fejl, der burde have veeret omtalt i til-
standsrapporten.'? I stedet kan keberen rejse krav om skadeserstatning mod den bygningssagkyndige, der har

udarbejdet rapporten.'

Ejerskifteforsikringen adskiller sig fra gvrige forsikringstyper ved, at der for forsikringen geaelder bindende
regler om daekningsomfanget. Derfor er det enkelte forsikringsselskab ikke frit stillet til at udforme forsik-
ringsvilkarene for forsikringen, men skal i hgjere grad tilbyde et produkt, der er overensstemmende med den

lovregulerede ordning.!+
2.1.1. Beteenkningen af 2010

I begyndelsen af 2006 blev offentliggjort en rapport om funktionen af daveerende huseftersynsordning. Kon-
klusionerne i denne foranledigede flere interessenter til at opfordre Justitsministeriet til at tage initiativ til en

evaluering af ordningen, der pa dette tidspunkt havde veeret i kraft siden 1996.

Opfordringerne mundede ud i, at der senere samme &r blev nedsat et udvalg, hvis kommissorium bestod i at
undersegge, hvorvidt ordningen var indrettet hensigtsmeessigt og fungerede tilfredsstillende i praksis.'> Ud-

valget afgav i juni 2010 beteenkning om huseftersynsordningen (herefter omtalt ” Betaenkningen™).16

Beteenkningen tog udgangspunkt i den dageeldende bekendtgerelse om ejerskifteforsikringens deekningsom-
fang fra 2000, og ikke den nugeeldende bekendtgerelse fra 2012.17 Efter bekendtgerelsen fra 2000 skulle erstat-

ningen som udgangspunkt fastseettes til nyveerdi. Var den skaderamte bygningsdel imidlertid forringet med

1 Lovbekendtgerelse nr. 1123 af 22. september 2015 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. § 5, stk. 1, nr. 1, litra a)
12 Lovbekendtgerelse nr. 1123 af 22. september 2015 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. § 2, stk. 1, 2. pkt.

13 Lovbekendtgerelse nr. 1123 af 22. september 2015 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. § 3, stk. 1, 1. pkt.

14 H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom (2018), side 101.

15 Lovforslag som fremsat L 89 af 2. december 2010 om forslag til lov om eendring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., lov om omszetning af fast ejendom og lov om autorisation af elinstallaterer m.v., pkt. 1.1.

16 Beteenkning nr. 1520 af 2010 om huseftersynsordningen. For afhandlingen er formalet alene at fremhzve en mindre del af udvalgets
overvejelser, der i lyset af afhandlingens problemformulering er relevante for analysen af geeldende ret. Fokus rettes derfor mod udvalgets
overvejelser i afsnit 4, naermere bestemt afsnit 4.6.2.8, angaende ejerskifteforsikringsselskabernes erstatningsopgerelse og anvendelsen af
afskrivningstabeller for udvalgte bygningsdele.

17 Bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v. henholdsvis bekendtgerelse nr. 13 af 12. januar 2012 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i
henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
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mere end 30 pct. som folge af slid og aelde, kunne erstatningen nedskrives i overensstemmelse hermed.'® Ud-
valget konstaterede en betydelig forbrugeropbakning til en udvidelse af deekningsomfanget og undersogte
derfor alternative modeller.” Forsikring og Pension foreslog bl.a. at ophaeve den sékaldte 30 pct.-regel og i

stedet anvende bindende afskrivningstabeller.?°

Udvalget fremheevede, at en sddan eendring ikke burde pévirke forholdet mellem den bygningssagkyndige
og keberen. Keberen skulle fortsat kunne fremseette krav om skadeserstatning mod den bygningssagkyndige,
hvor keberen led et tab som folge af fejlagtige eller ikke fyldestgerende oplysninger i tilstandsrapporten.?!

relation til regresforholdet mellem forsikringsselskabet og den bygningssagkyndige anferte udvalget:

”(...) ejerskifteforsikringselskab (...) [skal, red.] ikke i tilfeelde, hvor selskabet i henhold til en afskrivnings-
tabel har udbetalt en hojere erstatning til ejendommens kober, end en individuel konkret vurdering af byg-
ningsdelens levetid ellers ville have berettiget koberen til, kunne gore et regreskrav geeldende over for den
bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab svarende til den fulde erstatning, men alene et krav sva-
rende til, hvad ejendommens keber selv kunne have gjort geeldende over den bygningssagkyndige. I modsat

fald ville det blive de bygningssagkyndige, som kom til at betale for indforelsen af afskrivningstabeller.”?

Udvalget synes ved denne formulering at have forholdt sig til konsekvenserne ved indferelsen af afskrivnings-
tabellerne i forholdet mellem forsikringsselskabet og den bygningssagkyndige, ved at anfere, at den bygnings-

sagkyndige ikke vil skulle komme til at beere den skonomiske risiko for indferelsen heraf.

Disse overvejelser udger en vigtig del af den historiske forstaelse for reguleringen af erstatningsopgerelsen,

der behandles senere i athandlingen.
2.1.2. Revision af huseftersynsordningen

Forslaget til revisionen af huseftersynsordningen byggede i vidt omfang pé de analyser og anbefalinger, som

fremgik af Beteenkningen.?> Lovforslaget lagde bl.a. op til en reekke administrative zendringer, herunder den

18 Bekendtgerelse nr. 705 af 18. juli 2000 om deekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved

erhvervelse af fast ejendom m.v., bilag, nr. 6.
19 Beteenkning nr. 1520 af 2010 om huseftersynsordningen, side 68.

20 Beteenkning nr. 1520 af 2010 om huseftersynsordningen, side 153-154.

21 Beteenkning nr. 1520 af 2010 om huseftersynsordningen, side 158-159.

22 Beteenkning nr. 1520 af 2010 om huseftersynsordningen, side 159.

23 Lovforslag som fremsat L 89 af 2. december 2010 om forslag til lov om @ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

ejendom m.v., lov om omsztning af fast ejendom og lov om autorisation af elinstallaterer m.v., pkt. 1.1.
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af udvalget foresldede reform af deekningsomfanget ved indferelse af afskrivningstabeller for udvalgte byg-

ningsdele.?*

Af lovforslagets bemeerkninger fremgik det, at udvalget ikke fandt anledning til at zendre det metodiske
grundlag for den bygningssagkyndiges bygningsgennemgang.?> Den bygningssagkyndiges opdrag vedrg-

rende den visuelle bygningsgennemgang, blev séledes ikke sendret i forbindelse med revisionen.

Ilovforslaget blev udvalgets overvejelse om, at reformen ikke skulle medfere en aendret retstilstand i forholdet

mellem forsikringsselskabet og den bygningssagkyndige, gentaget:

"Det forudseettes siledes, at et ejerskifteforsikringsselskab i tilfeelde, hvor selskabet i henhold til en afskriv-
ningstabel har udbetalt en hojere erstatning til ejendommens kober end en individuel konkret vurdering af
bygningens levetid ellers ville have berettiget koberen til, ikke vil kunne gore et regreskrav gaeldende over

for den bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab svarende til den fulde erstatning.”26

Lovgiver tilsluttede sig saledes udvalgets grundlaeggende forudseetning om, at forsikringsselskabet i forbin-
delse med et regreskrav, ikke matte kunne opna en gunstigere position, end den keber selv ville have haft
mod den bygningssagkyndige. Med andre ord, var lovgiver opmeerksom p4, at der potentielt kunne bestd en
forskel i forsikringsselskabets daekningsforpligtelse over for dets forsikringstager, og det regreskrav, der

kunne rejses mod den bygningssagkyndige efter det almindelige obligationsretlige indtraedelsesprincip.

Det skal fremhaeves, at udvalgets bemaerkning om, at den bygningssagkyndige ikke skulle betale for indfarel-

sen af afskrivningstabellerne, ikke blev indskrevet i lovforslaget.

Ved lovforslagets vedtagelse blev de administrative forskrifter eendret ved, at den dageeldende minimumsbe-
kendtgarelse af 2000 blev erstattet med en revideret bekendtgoerelse, hvor afskrivningstabellerne var vedlagt.
Det blev heri bestemt, at hvor en bygningsdel ikke fremgik af afskrivningstabellen, skulle skadeserstatningen
opgores til nyvaerdi.?” Afskrivningstabellen angav en udtemmende oplistning af de bygningsdele, der kunne

afskrives ved skadeserstatningen.

2.2. Professionsansvaret

24 Lovforslag som fremsat L 89 af 2. december 2010 om forslag til lov om @ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., lov om omsztning af fast ejendom og lov om autorisation af elinstallaterer m.v., pkt. 1.2.

25 Lovforslag som fremsat L 89 af 2. december 2010 om forslag til lov om @ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., lov om omsatning af fast ejendom og lov om autorisation af elinstallaterer m.v., pkt. 3.1.5.

26 Lovforslag som fremsat L 89 af 2. december 2010 om forslag til lov om @ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., lov om omsztning af fast ejendom og lov om autorisation af elinstallaterer m.v., pkt. 5.1.7.

27 Bekendtgerelse nr. 13 af 12. januar 2012 om dekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., bilag 1, nr. 8.
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2.2.1. Kort om culpa

Det grundlaeggende udgangspunkt i dansk erstatningsret er, at et erstatningsansvar forudseatter tilstedevee-
relsen af et ansvarsgrundlag. Dette udspringer af den almindelige hovedregel om, at en skade som udgangs-
punkt bliver, hvor den rammer. En overforsel af det skonomiske tab til en anden part kreever derfor, at der

foreligger et seerligt grundlag, der berettiger at gore et ansvar geeldende mod skadevolderen.2s

Culpa udger det almindelige ansvarsgrundlag i dansk ret og anvendes ved vurderingen af, om en adfeerd
afviger fra de almindelige normer for forsvarlighed og agtpagivenhed. Den klassiske culparegel er baseret pa
bonus pater familias-standarden. Standarden fungerede som maélestok for, hvilken omhu og agtpagivenhed, der

kunne forventes af et almindeligt, fornuftigt og samvittighedsfuldt menneske.?

I den klassiske forstéelse af culpareglen forudsaettes det, at skadevolderen kan bebrejdes en form for skyld.?
Enten at vedkommende faktisk indsa eller burde have indset, at den pageeldende handling eller undladelse
var uforsvarlig. Vurderingen knytter sig til et subjektivt kriterium, hvor fokus ligger pa skadevolderens indi-
viduelle indsigt eller handleevne i den konkrete situation. Udviklingen i nyere erstatningsret har imidlertid
beveget sig i retning af en mere objektiveret vurdering, hvor veegten i mindre grad leegges pa skadevolderens
subjektive forhold.?! Det vil derfor veere tilstraekkeligt til at kunne etablere et culpaansvar, at handlingen eller

undladelsen heraf objektivt mé karakteriseres som vaerende uforsvarlig. 3
2.2.2. Generelt om professionsansvaret

Professionsansvaret misforstds undertiden som et strengt eller skeerpet culpaansvar. Denne opfattelse beror
imidlertid pa den fejlagtige antagelse, at den professionelle moder et hgjere ansvarsgrundlag end gvrige ska-
devoldere. Den korrekte forstaelse méa dog veere, at ansvaret fortsat hviler pa culpareglen, men at culpavurde-
ringen foretages i lyset af den seerlige faglige standard, som knytter sig til det pageeldende hverv.33 At den
professionelle forventes at udvise en hejere grad af omhu end en ikke-faguddannet person er saledes ikke

udtryk for en skeerpelse af selve culpaansvaret, men udtryk for culpanormens relativitet.

I professionelle forhold foretages culpavurderingen pa et objektiveret grundlag, hvorefter det afgerende er,

om den udviste handling eller undladelse objektivt kan karakteriseres som uforsvarlig i lyset af de faglige

28 Bo Von Eyben og Helle Isager: Leerebog i erstatningsret (2024), side 25.
29 Bernard Gomard: Moderne erstatningsret (2002), side 50.

30 Bo Von Eyben og Helle Isager: Leerebog i erstatningsret (2024), side 96, hvoraf fremgér, at det ved vurderingen af hvorvidt en skadevolder
har handlet ansvarspadragende, beror pa, om den pageeldende handling eller undladelse heraf kan tilregnes skadevolderen som enten
forseetlig eller uagtsom.

31 Bo Von Eyben og Helle Isager: Leerebog i erstatningsret (2024), side 100.
32 Vibe Ulfbeck: Erstatningsretlige greenseomrader I (2021), side 36.
33 Bo Von Eyben og Helle Isager: Leerebog i erstatningsret (2024), side 131.
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normer, forskrifter og kutymer, der gaelder for det padgaeldende hverv.>* Gomard anferer det siledes, at vur-

deringen ma tage udgangspunkt i de kvalifikationer og den viden, der er karakteristisk for professionen:

"1 stedet for en almindelig fornuftig person (bonus pater) md der anvendes en fornuftig person med de
forngdne kvalifikationer som madlestok for, hvad der kan anses for forsvarligt eller uforsvarlig og dermed

bl.a. ansvarspddragende efter culpareglen.”35

Vurderingen knytter sig dermed ikke alene til en generel malestok for forsvarlig adfeerd, men til de serlige
kvalifikationer, som den professionelle besidder (eller forventes at besidde) i kraft af sin uddannelse og erfa-
ring. Culpareglen far dermed et differentieret indhold, hvor den professionelle ma bedemmes ud fra, om ad-
feerden afveg fra den fagligt betingede standard, som professionen er underlagt. Man kan saledes forsta pro-
fessionsansvaret som en abstrakt faglig norm, hvor den professionelle er forpligtet til at handle i overensstem-
melse med god faglig skik pd omradet og de standarder, der matte folge af retsregler, administrative forskrif-

ter, bindende eller (til dels) vejledende branchestandarder samt retspraksis.*

I teorien er der ikke enighed om, hvorvidt professionsansvaret bor forstas som culpa i eller uden for kontrakt.
Uoverensstemmelsen kan potentielt forklares ved, at der i relationen mellem raddgiveren og klienten typisk
bestar et kontraktsforhold, men at dette ikke nedvendigvis er afgerende for ansvarsgrundlaget. Hertil kom-
mer, at krav rejst over for den professionelle til dels rejses af en skadelidt som netop er tredjemand. P& denne
baggrund omtaler Ulfbeck en integreret ansvarsstandard. Begrebet deekker over de situationer, hvor de klassiske
skel mellem kontrakt- og deliktansvaret ikke kan opretholdes og delvist udviskes, og hvor culpanormen i

praksis (til dels) anvendes uatheengigt af kontraktforholdets eksistens.?”

Forpligtelsen til at handle i overensstemmelse med faglig god skik geelder uaftheengigt af, om relationen mel-
lem parterne er etableret ved kontrakt. Som fremheevet af Gomard, sendrer eksistensen af et kontraktsforhold
ikke ved culpareglens anvendelse.? Dels ville det stride mod hensynet til magtbalancen at overlade til klienten
at skulle definere radgiverens faglige forpligtelser, dels vil radgivning, der er uforsvarlig og/eller ikke opfylder
de geeldende faglige standarder, som udgangspunkt veere ansvarspadragende uanset parternes indbyrdes re-
lation. Culpavurderingen baseres derfor pa de objektive faglige normer, der knytter sig til det konkrete hverv,

og ikke pa en eventuel kontraktretlig regulering af ansvarsnormen.

34 Vibe Ulfbeck: Erstatningsretlige greenseomrader I (2021), side 36.

35 Bernard Gomard: Moderne erstatningsret (2002), side 39-40.

36 Bo Von Eyben og Helle Isager: Leerebog i erstatningsret (2024), side 134.
37 Vibe Ulfbeck: Erstatningsretlige greenseomrader I (2021), side 21-22.

38 Bernard Gomard: Moderne erstatningsret (2002), side 16 og 78.
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2.2.3. Bygningssagkyndiges opdrag og ansvar

Den beskikkede bygningssagkyndige® er underlagt et professionsansvar. Nar det skal vurderes, om en byg-
ningssagkyndig har handlet ansvarspadragende, tages saledes udgangspunkt i, hvad en almindelig omhyg-
gelig og faglig kompetent bygningssagkyndig burde have foretaget sig i den konkrete situation.* Culpanor-
men udfyldes af de faglige standarder, der regulerer den bygningssagkyndiges opdrag, herunder bekendtge-
relse om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i huseftersynsord-

ningen*! (herefter Huseftersynsbekendtgorelsen) samt Handbogen for bygningssagkyndige.+

Centralt for vurderingen er dermed, om den bygningssagkyndige ved sin besigtigelse har tilsidesat geeldende

faglige normer.

Efter Huseftersynsbekendtgerelsens § 14 skal bygningsgennemgangen gennemferes med professionel omhu
og i overensstemmelse med den indsigt og erfaring, der med rette kan forventes af beskikkede bygningssag-
kyndige. Formalet med gennemgangen er at afklare, i hvilket omfang bygningens fysiske tilstand er ringere
end tilsvarende intakte bygninger af samme alder.** Herudover folger det af § 14, 4. pkt., at bygningsgennem-
gangen ikke skal besta i destruktive indgreb, men alene vaere visuel ved brug af enkle tekniske hjeelpemidler

i form af hdndredskaber og orienterende malinger.

Séfremt den bygningssagkyndige har overset et forhold, der burde have veeret konstateret ved en visuel gen-
nemgang og sammenligning med en intakt bygning af tilsvarende alder, vil det saledes kunne tale for, at der
er handlet ansvarspddragende. Ansvarsgrundlaget for den bygningssagkyndige behandles ikke naermere i

neerveerende athandling.
2.3. Direkte krav - ansvar over for tredjemand

2.3.1. Terminologi

Begrebet direkte krav anvendes i athandlingen om det erstatningskrav, som et ejerskifteforsikringsselskab kan
rette direkte mod den bygningssagkyndige baseret pa deliktsregelseettet. Kravet er et erstatningskrav uden for
kontrakt og adskiller sig fra keberens krav hjemlet i LFFE § 3, stk. 1.

39 Herefter benzevnt “bygningssagkyndige”.
40 Jytte Holm-Larsen og Lene Dahl Jacobsen: Ejerskifteforsikringer i praksis (2004), side 97.

41 Bekendtgprelse nr. 1587 af 10. november 2020 om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen.

42 Sikkerhedsstyrelsen: Hindbog for beskikkede bygningssagkyndige, oktober 2020.

43 Bekendtgprelse nr. 1587 af 10. november 2020 om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen, § 13, stk. 1.
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Ved et selvsteendigt, direkte krav vil den skadelidte veere forsikringsselskabet, og selskabets krav vil saledes
ikke veaere begraenset af keberens retsstilling. Kravet vil i stedet angd erstatning for det tab, som selskabet har
lidt ved udbetaling af skadeserstatning og omkostninger forbundet med skadeskonstateringen som folge af
en bygningssagkyndigs ansvarspadragende fejl, herunder undladelsen af at anfere en beskadiget bygningsdel

i tilstandsrapporten.
2.3.2. Relativitetsprincippet

Indledningsvis fremhaeves, at afhandlingens problemstilling ikke angar en situation, hvor der foreligger et
kontraktsforhold, da der hverken bestér et kontraktsforhold mellem keber og den bygningssagkyndige, eller
mellem den bygningssagkyndige og ejerskifteforsikringsselskabet. For besvarelsen heraf, er det dog nedven-

digt at kende til grundstenene for princippet om kontrakters relativitet.

Relativitetsprincippet kan spores tilbage til romerretten, hvor kontraktindgaelse etablerede en personlig for-
pligtelse over for skyldneren gennem stipulation over for fordringshaveren.* Siden da har princippet udviklet
sig markant, idet det i dag henviser til det grundleeggende princip, at en aftale som udgangspunkt alene har
virkning mellem aftales parter.*> Aftaleparterne kan frit regulere interne forhold, men kan ikke uden hjemmel

forpligte tredjemand.

Princippet om kontrakters relativitet er imidlertid ikke uden undtagelser. I dansk ret kan overordnet fremhae-
ves en reekke fravigelser, herunder fuldmagt, delikt, cession og begunstigende tredjemandsaftaler.* Disse fra-
vigelser er dels domstolsskabte, dels lovhjemlede, og ma ifelge Gomard forstas som begrundede undtagelser
til relativitetsprincippet, hvor serlig veegtige hensyn har kunnet begrunde, at tredjemand indremmes en be-

skyttelse.*

Ifolge Ulfbeck, er den traditionelle opfattelse af relativitetsprincippet under oplesning.*® Ulfbeck argumenterer
for, at princippet ma tilpasse sig samfundsudviklingen, og dermed fglge den objektiveringstendens, der de

senere artier har preeget kontraktsretten.#® Bryde Andersen har kritiseret dette med henvisning til, at objekti-

44 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 31-32.

45 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 32 ff. og Vibe Ulfbeck: Erstatningsretlige greenseomrader I (2021), side 65.
46 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 60 ff.

47 Bernard Gomard: Introduktion Til Obligationsretten (1979), side 78 ff.

48 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 44 ff.

49 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 45 og 57-59.
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veringstendensen angar enkelte seerregler, der varetager specifikke hensyn, og derfor ikke uden videre kan

overfores direkte til ovrige omrader.5

Sammenfattende ma konstateres, at relativitetsprincippet indebeerer, at en aftale som udgangspunkt alene har
virkning mellem aftalens parter. Et direkte krav uden om kontrakten anses som en fravigelse fra relativitets-

princippet. I det felgende vil blive redegjort naermere for betingelserne herfor.
2.3.3. Ansvar over for tredjemand inden for professionsomraderne

Spergsmalet om erstatningsansvar over for tredjemand er seerligt relevant inden for professionsansvaret, hvor
det i vidt omfang beror pa tilfeeldigheder, hvorvidt det er kontraktsparten eller en tredjemand, der lider
skade.’! Afgarende for ansvarets raekkevidde antages i teorien at bero pa, om den professionelle anses for at

have forpligtelser over for den skadelidte tredjemand.
Som neaevnt findes ikke en generel hjemmel til at rette et direkte krav.

Tredjemands krav kan for det forste veere hjemlet direkte ved lov, og dermed kan lovgiver have taget stilling
til, at den professionelle ydelse ligeledes skal varetage interesser af relevans for tredjemand. Som eksempel
kan fremheeves revisorens pategning af et arsregnskab, samt keberens adgang til at gere et krav geeldende

mod den bygningssagkyndige i medfer af LFFE § 3, stk. 1.5

For det andet anerkendes det i teorien, at der inden for professionsansvaret kan foreligge et ulovhjemlet ansvar
over for tredjemand baseret pa deliktsregelseettet, ogsa hvor der alene bestar et aftaleforhold mellem den pro-
fessionelle og dennes kunde.®* Blandt de mest anvendte teorier kan fremhaeves indtreedelsessynspunktet og

retsbrudssynspunktet.
2.3.3.1.  Indtreedelsessynspunktet

Indtreedelsessynspunktet indebeerer, at en senere aftalepart kan indtreede i sin kontraktparts krav mod en
tidligere aftalepart uden at have faet transport i fordringen. Kravet er afledt og forudseetter, at begge kontrakt-
sled kunne have gjort samme krav geeldende. I teorien er der uenighed om begrundelsen for indtreedelsen,

men det er anerkendt, at den indtreedende ikke opndr en bedre retsstilling end den oprindelige kreditor, og at

50 Mads Bryde Andersen i UfR 2001B.121 (121-122). Bryde Andersen laegger sig op ad Gomards antagelse om, at serlig vaegtige hensyn kan
begrunde, at tredjemands interesse er beskyttet.

51 Vibe Ulfbeck: Erstatningsretlige greenseomréder I (2021), side 65.

52 Herudover kan neevnes arbejdsgiverens ansvar efter DL 3-19-2, forsikringsaftalelovens § 95, reglerne om produktansvar (Vibe Ulfbeck:
Erstatningsretlige greenseomrader I (2021), side 237), garantitilfeelde (Mads Bryde Andersen: Laerebog i obligationsret I (2026), side 473) og
konstaterende erkleeringer (Mads Bryde Andersen: Laerebog i obligationsret I (2026), side 486).

53 Vibe Ulfbeck: Erstatningsretlige greenseomréder I (2021), side 63.
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modpartens indsigelser bevares.>* Indtreedelsessynspunktet udger derfor alene en begreenset undtagelse fra

relativitetsprincippet.
2.3.3.2.  Retsbrudssynspunktet

Retsbrudssynspunktet udger en egentlig undtagelse til relativitetsprincippet. Et direkte krav stottet pé rets-
brudssynspunktet underleegges deliktsregelseettet og dermed erstatning uden for kontrakt.5> Et sddant krav

vil séledes ikke veere begreenset af mellemliggende kontraktsforhold.

Udgangspunktet er dog fortsat, at den professionelle i forste reekke padrager sig et ansvar over for sin egen
kontraktpart. Dette begrundes med, at radgiverens forpligtelser ”(...) forst og fremmest er gaeldende i forhold til
hans egen klient” 56 Som felge heraf kan der ikke uden videre etableres en udvidelse af ansvaret til udenforsta-
ende tredjemeend, hvorfor der i litteraturen er enighed om, at det forudseetter, at skadevolderen har handlet

retsstridigt (culpest) over for tredjemand.>”

Dommen UfR 2011.380 O illustrerer dette. I sagen undlod en energikonsulent at foretage de nedvendige ma-
linger af en ejendoms ydervaegge til brug for energimaerkning af ejendommen. Konsulenten baserede i stedet
sine oplysninger pé et uunderbygget sken. Landsretten kvalificerede fejlen som en klar faglig fejl, der ”let
kunne veere konstateret pd et objektivt grundlag” .5 Om end det ikke kunne pévises, hvilken konkret betydning de
urigtige oplysninger havde haft for kebernes mulighed for at opné et forholdsmzessigt afslag, fandt retten, at

fejlene var vaesentlige og egnede til at pavirke prisfastsaettelsen.

Med udgangspunkt i denne dom kan den professionelle ifalde et erstatningsansvar over for tredjemand, i
hvert fald hvor (i) der foreligger en klar faglig fejl i relation til den professionelle norm, og (ii) at fejlen er egnet
til at pavirke tredjemands disposition. Bryde Andersen understotter dette, ved at anfere, at et ansvar over for
tredjemand forudseetter, at den professionelle har begdet en fejl af “sd graverende karakter, at det md fremstd som
neerliggende for rddgiveren, at tredjemand lider tab i konsekvens heraf (retsbrudssynspunktet)”>, og at man ikke i

relation til tredjemand kan ”overfore de skaerpede ansvarsregler for professionsansvaret” .60

54 @rsted begrunder indtreedelsen ud fra et ejendomsretligt synspunkt (jf. Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 169), hvilket
afvises af Lassen (jf. Julius Lassen: Haandbog i Obligationsretten (1897), side 552 ff.) med henvisning til indsigelsernes individualitet og
dermed en forudsaetning om, at der skal ske transport af fordringen i egentlig forstand.

% De gvrige erstatningsbetingelser forudseettes derfor ligeledes opfyldt.
56 Morten Samuelsson og Kjeld Sogaard: Radgiveransvaret (1993), side 88.

57 Jf. bl.a. Allan Kvist-Kristensen og Henrik Rise Jensen i UfR 2013B.129 (129).
58 UfR 2011.380 O, side 387.

59 Mads Bryde Andersen: Laerebog i obligationsret I (2026), side 481.

60 Mads Bryde Andersen: Laerebog i obligationsret I (2026), side 494.
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Uenigheden i litteraturen knytter sig til, hvilken skyldgrad skadevolderen skal have udvist, for at et direkte
krav kan anerkendes.t! Nogle forfattere indtager det synspunkt, at det forudseetter en fejl af mere kvalificeret
karakter eller grov uagtsomhed forend en udenforstdende tredjemand kan rette et direkte krav.52 Andre for-

fattere nuancerer vurderingen ved, at simpel uagtsomhed ligeledes ma anses for tilstreekkeligt.s3

Uanset skyldgraden er det dog relevant at fastleegge, hvorvidt den udenforstdende tredjemands interesse kan
anses for beskyttet af normen, og dermed om tredjemand er omfattet af den erstatningsberettigede person-

kreds.s4
2.3.3.3.  Den erstatningsberettigede personkreds

Ussing afskriver den traditionelle leere om rettigheders refleksvirkning og retsstridighedskriteriet over for tredjemands
subjektive ret som utilstraekkelige til at fastleegge den erstatningsberettigede personkreds.s> I stedet anferer Us-
sing, at afgerelsen ma bero pa de interesser den relevante norm eller professionelle standard har til formal at
beskytte. Dette svarer til det, der i nyere teori ofte beskrives som leeren om den beskyttede interesse eller

Schutzzweck-betragtninger.5

Ehlers anferer imidlertid, at det ikke er klart, hvilke regler der neermere er afgerende for, hvordan den veer-
nede interesse skal afgreenses.®” Ehlers’ pointe kan forstds som et forbehold om, at Schutzzweck-betragtninger
ikke kan anvendes frit, men forudseetter et tilstreekkeligt sikkert retskildemeessigt grundlag for at udlede nor-

mens beskyttelsesformal.s® Hvor formalet med den relevante norm ikke kan fastlegges med den fornedne

61 Vibe Ulfbeck i Juristen 2026.7 (12-13).

62 Bryde Andersen anforer, at det forudszetter en fejl af graverende karakter (Mads Bryde Andersen: Leaerebog i obligationsret I (2026), side
481). Dette stottes af John Adamsen, der ligeledes antager, at det ma kreeve mere end blot simpel uagtsomhed (John Adamsen i UfR
1996B.124). Allan Kvist-Kristensen indtager det synspunkt, at alene grov uagtsomhed, svig eller forset kan begrunde et direkte krav
(Allan Kvist-Kristensen og Henrik Rise Jensen i UfR 2013B.129 (129)).

63 Erik Herlyck ger bla. geeldende, at der ikke er holdepunkter for at indtage et synspunkt om, at et direkte krav forudsztter en bestemt
grad af uagtsomhed, da retsbrudssynspunktet kan anvendes, hvor entrepreneren efter en faglig malestok kan siges at have handlet ufor-
svarligt (Erik Horlyck i UfR1988B.43 (44)). Gomard er ligeledes af den holdning, at simpel uagtsomhed ma veere tilstraekkeligt for et direkte
krav (Bernard Gomard: Obligationsret, 1. del (2006), side 201-202). Ogsa Halling-Overgaard understotter dette ved inden for advokatan-
svaret at indtage det synspunkt, at advokaten ma have udvist en ikke ubetydelig grad af culpa, hvor der ikke bestar en seerlig forpligtelse
over for tredjemand (Seren Halling-Overgaard og Arvid Andersen: Advokaters erstatningsansvar (2022), side 98-99). Hertil kan knyttes be-
merkningen, at culpa i alle tilfaelde ma vere ikke-ubetydelig forend der kan idemmes et erstatningsansvar, idet ubetydelig culpa meto-
disk ma kategoriseres som ikke ansvarspadragende. Endelig synes Ulfbeck at indtage et synspunkt imellem de to poler ved at anfore, at
sporgsmalets besvarelse om muligt afheenger af hvilke kontraktretlige begraensninger deliktkravet vil tilsideseette i det konkrete tilfeelde
(Vibe Ulfbeck i Juristen 2026.7 (12-13)).

64 Bernard Gomard: Introduktion Til Obligationsretten (1979), side 78 ff.

65 Henry Ussing: Erstatningsret (1962), side 154 ff.

66 Understettes af bl.a. Andreas Ehlers: Grundleeggende erstatningsret (2019), side 289, Bo Von Eyben & Helle Isager: Laerebog om erstat-
ningsret (2024), side 377 og Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 78.

67 Andreas Ehlers: Grundleeggende erstatningsret (2019), side 26.
68 Andreas Ehlers: Grundleggende erstatningsret (2019), side 289.
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klarhed, kan Schutzzweck-betragtningerne have mere begraenset selvsteendig veerdi som kriterium for af-

greensning af den erstatningsberettigede personkreds.

Uanset Ehlers” forbehold ma det dog konstateres, at retspraksis i dansk ret tilleegger normens formél og be-
skyttelseshensyn betydning ved afgreensningen af den erstatningsberettigede personkreds, jf. bl.a. UfR
2003.1331 H og UfR 2005.3206 H.®* Dette understetter, at Schutzzweck-betragtningerne indgar som et centralt

tema, nar det skal afgeres om et rejst krav er omfattet af den beskyttede interesse.
2.3.3.4.  Advokatens ansvar over for tredjemand

En professionel akters ansvar over for tredjemand har hyppigt veeret provet ved domstolene inden for advo-
katprofessionen. Seerligt testamentesagerne fremheeves traditionelt som et typetilfeelde, da advokaten patager
sig at tilvejebringe en bestemt arvelig fordeling. Fejl ved udformningen af et testamente medferer, at den til-

sigtede retsvirkning ikke kan realiseres, og at den begunstigede tredjemand lider et tab.

Inden for teorien har ansvaret veeret forklaret ud fra en kontraktretlig tankegang, da ” (...) advokaten har afgivet

et tredjemandslofte til fordel for den, der skulle bequnstiges ved testamentet.” 70

Den kontraktretlige forklaring er neerliggende i visse situationer, men retspraksis indikerer, at ansvaret ikke
udtemmende kan begrundes heri. Domstolene har i flere tilfeelde forankret ansvaret i en culpes adfeerd og
adeekvansbetragtninger. Dette illustreres ved UfR 2008.1324 V, hvor en fond skulle oprettes i henhold til et
testamente udarbejdet af en advokat. Advokaten blev pélagt et erstatningsansvar over for fonden, idet advo-
katens mangelfulde radgivning til testator medferte, at fonden ikke opndede afgiftsfritagelse, hvorved fonden
blev péfort et tab. Landsretten fastslog, at advokaten var ansvarlig for fondens tab som felge af den manglende
afgiftsfritagelse.”’ Resultatet peger dermed i retning af, at ansvaret over for tredjemand ikke alene er begraenset

til tilfeelde, der kan forklares ud fra en kontraktretlig tankegang om et tredjemandslefte.

Advokaten kan tillige ifalde et erstatningsansvar i tilfaelde, hvor klientens og tredjemands interesser ikke ngd-
vendigvis er ssmmenfaldende. Dette ses navnlig, hvor advokaten indtager en mellemmandsrolle i dispositio-
ner. I sddanne konstellationer paleegges advokaten typisk en raekke biforpligtelser over for tredjemand. Som

eksempel kan fremheeves, hvor en eneadvokat bistdr med en ejendomshandel. Her vil eneadvokaten oftest

9 UfR 2003.1331 H: Hejesteret neegtede erstatning for omszetningstab som felge af uhjemlede tilladelser til konkurrenters sendagsébent,
idet den pageeldende (sagsogende) butiks interesse i at opretholde en konkurrencemaessig fordel ikke var en interesse, som butikslovens
regler om sendagsabent tilsigtede at veerne. UfR 2005.3206 H: Hojesteret fastslog, at forventningen om en kommende arv, herunder som
folge af bandlaeggelse, som udgangspunkt ikke er veernet af de erstatningsretlige regler, hvorfor arvingerne ikke havde en beskyttet inte-
resse, der kunne begrunde et erstatningsansvar for Kebenhavns Overpraesidium.

70 Vibe Ulfbeck: Erstatningsretlige greenseomrader I (2021), side 76-77.

71 UfR 2008.1324 V, side 1329.
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have en vejledningsforpligtelse over for klientens kontraktspart, hvilket ligeledes kendes fra bl.a. ejendoms-

maglerens biforpligtelse i form af en oplysningspligt over for keberen.”?

I litteraturen antages det i gvrigt ikke at veere fjernt, at en advokat i andre sammenhaenge kan ifalde et erstat-
ningsansvar over for tredjemand.” Halling-Overgaard fremhaeever i den forbindelse en raeekke omrader som
mulige situationer, hvor tredjemands berettigede forventninger ma afvejes over for advokatens opdrag: ek-
spedition af ejendomshandler, prospekterkleeringer, verifikationserkleeringer mv.”# Hertil antager Halling-
Overgaard, at advokaten ma have udvist en ikke ubetydelig grad af culpa, hvor der ikke bestar en seerlig

forpligtelse over for tredjemand.”
2.3.3.5.  Revisorens ansvar over for tredjemand

Revisionsvirksomhed adskiller sig fra de gvrige professionsansvarsomréader ved, at ydelsen ikke alene leveres
med sigte pa at varetage klientens interesser, men tillige offentlighedens. Dette understreges bl.a. af kravet om

uafheengighed ved visse revisionsopgaver.”¢

Revisorloven skelner mellem erkleeringer med og uden sikkerhed. En erkleering med sikkerhed er kendetegnet
ved, at revisor afgiver en konklusion med henblik pd at ege trovaerdigheden af de oplysninger, erklaeringen
vedrorer.”” Et centralt eksempel er revisionspéategningen af et &rsregnskab, der har tredjemand som adressat.
Eftersom erkleeringens funktion er at skabe tillid hos tredjemand, kan revisor padrage sig et erstatningsansvar

over for denne, hvor revisoren har handlet ansvarspadragende ved udarbejdelse af erkleeringen.”

At revisor kan ifalde ansvar over for tredjemand, er da heller ikke omtvistet i hverken teori eller retspraksis.
Lentz m.fl. anferer, at det ligger fast i dansk ret, at revisor kan blive erstatningsansvarlig over for tredjemand,

der disponerer pa grundlag af revisors arbejde:”

72 Det folger af lovbekendtgerelse nr. 510 af 24. februar 2021 om formidling af fast ejendom mv. § 25, at en ejendomsmeegler skal give
bade saelger og keber de oplysninger, som er af betydning for en handel og dennes gennemforelse, uanset maegleren alene repraesenterer
selger. Ejendomsmeaegleren er i gvrigt forpligtet til at oplyse keberen om muligheden for at sege bistand, hvis keberen ikke allerede bistas
af egen radgiver, jf. samme lovs § 26.

73 Jf. ligeledes UfR 2024.746 H, hvor en advokat blev fundet erstatningsansvarlig, over for Skatteforvaltningen og dennes tab. Advokaten
havde afgivet en legal opinion vedrerende udbytteskat til en international klient. Klienten fik efterfolgende uberettiget refusion af udbyt-
teskat. Hojesteret fandt, at advokaten ved den afgivne legal opinion matte have indset, at der var neerliggende risiko for, at klienten var
involveret i at udarbejde en model for uberettiget refusion af udbytteskat. Som felge heraf havde advokaten pa uforsvarlig vis tilsidesat
skattemyndighedernes (en udenforstaende tredjemand) interesser.

74 Seren Halling-Overgaard og Arvid Andersen: Advokaters erstatningsansvar (2022), side 98.

75 Seren Halling-Overgaard og Arvid Andersen: Advokaters erstatningsansvar (2022), side 98-99.

76 Lovbekendtgerelse nr. 206 af 20. februar 2025 om godkendte revisorer og revisionsvirksomheders § 24, stk. 1, 1. pkt.
77 Vibe Ulfbeck: Erstatningsretlige greenseomrader I (2021), side 112.

78 Vibe Ulfbeck: Erstatningsretlige greenseomrader I (2021), side 117.

79 Jakob Lentz m.fl.: Revisoransvar (2021), side 315.
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" Dette fremgir direkte af erstatningsreglen i selskabslovens § 361, det fremgdr af flere domme fra de seneste
dr, og det folger som naevnt af, at revisor virker som »offentlighedens tillidsrepraesentant«. Den erstat-
ningsretlige forpligtelse til denne personkreds skabes forst og fremmest ved den erkleering eller lignende,

hvormed revisor afslutter sit arbejde (...)” .8

Synspunktet harmonerer med, at adressaten for revisorens ydelse (ved afgivelse af en erkleering med sikker-
hed) som oftest er tredjemand, da erkleeringen benyttes til at informere og skabe tillid hos denne. Dette ma
ogsa ses i lyset af, at revision i vidt omfang er lovpligtig og indholdet heraf er fastsat ved lov. Herudover
indebeerer revisors rolle som offentlighedens tillidsrepraesentant, at opdraget ikke kan forstds som en kontrak-

tuel forpligtelse mellem revisoren og klienten alene.!

I litteraturen er det endvidere antaget, at tredjemand tillige kan lide tab som felge af revisors mangelfulde
radgivning, ogsa hvor der ikke er tale om en erkleering med sikkerhed. I den forbindelse kan henvises til
selskabstemmersagerne, hvor revisorer i flere tilfeelde blev fundet ansvarlig for ikke at varetage skattevaese-
nets interesser.? Tredjemands interesser kan saledes veere beskyttelsesvaerdige, ogsd hvor revisor ikke i

samme omfang kan forvente, at tredjemand har disponeret pa baggrund af den leverede ydelse.

Sammenfattende kan anferes, at relativitetsprincippet ikke afskeerer et ansvar over for tredjemand, hvor den
professionelle ydelse har haft til formal at skabe tillid hos en bredere adressatgruppe, eller hvor en bredere
gruppe har indrettet sig i tillid hertil. Dette danner et relevant sammenligningsgrundlag for forsikringsselska-

bets krav, da denne er afheengig af den udarbejdede tilstandsrapport.
2.3.4. Sammenfattende

Ansvar over for tredjemand udger en undtagelse til relativitetsprincippet, og forudseetter et selvsteendigt er-
statningsretligt grundlag uden for kontrakt. Et sddant ansvar kan anerkendes, hvor den professionelle har
handlet culpest over for tredjemand, og hvor tredjemands interesser er beskyttet af den relevante norm. Der
ses dog ogsa en tendens i retspraksis, hvor skattevaesenets interesser er blevet tilgodeset, uanset den professi-
onelle ikke havde anledning til at g& ud fra, at der skulle tages hojde for dennes interesse ved preestationen af

sin ydelse. I litteraturen er det omtvistet, hvorvidt simpel uagtsomhed er tilstraekkelig, eller om der kraeves en

80 Jakob Lentz m.fl.: Revisoransvar (2021), side 315-316.

81 Jakob Lentz m.fl.: Revisoransvar (2021), side 313. Dette understettes i gvrigt ogsa af UfR 1982.595 H, hvor Hejesteret fastslog, at en revisor
matte forvente, at tredjemand ville blive bekendt med en revideret arsrapport udarbejdet iht. arsregnskabsloven, og at en sadan rapport
dermed kunne danne grundlag for en kreditgivning.

81 Vibe Ulfbeck: Erstatningsretlige greenseomrdder I (2021), side 128.

82 Selskabstemmersagerne omtales neermere i Vibe Ulfbeck: Erstatningsretlige greenseomrader I (2021), side 77-79 og 128.
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mere kvalificeret fejl. Ved afgreensningen af tredjemands adgang til erstatning tilleegger bade retspraksis og

teori dog normens formal og beskyttelseshensyn veegt.
2.4. Erstatningsretlige grundprincipper

2.4.1. Nyt-for-gammelt

Det er et grundleeggende erstatningsretligt princip, at skadelidte gkonomisk skal stilles som vedkommende
stod for skadens indtreeden. Dvs. at skadelidte som udgangspunkt har krav pa fuld erstatning for det lidte

tab, men ligeledes at erstatningen ikke ma fore til en gkonomisk berigelse.5?

I en situation, hvor skadelidte som felge af en ansvarspadragende handling opnér en gkonomisk fordel, og

herved bringes i en gunstigere position, skal der foretages et fradrag svarende til denne fordel.5

Det er fast antaget i teorien, at hvor en udbedring medferer en forbedring, skal der ske fradrag ved erstat-

ningsudmalingen:

" Kan rddgiveren siledes godtgere, at bygherren vil opni en berigelse, sdfremt udbedringsudgiften erstattes
fuldt ud, vil der ved erstatningsfastsettelsen blive foretaget fradrag for denne berigelse. Dette gaelder 0gsd,

selv om bygherren mdske slet ikke kan undgd berigelsen.
(...)

Der vil 0gsd ved erstatningsopgerelsen blive taget hensyn til den forventede levetid af de materialer, der pd
grund af fejlen skal udskiftes, set i relation til den tid, materialerne har fungeret, idet man ikke via erstat-

ningsreglerne kan fd »nyt for gammelt«.”s5

Undlader den bygningssagkyndige fejlagtigt at konstatere en skade pa en bygningsdel, vil skaden ikke fremga
af tilstandsrapporten. Hvis dette senere medferer, at bygningsdelen skal udskiftes, kan keberen opna en gko-
nomisk fordel. Fordelen vil da besta i, at bygningsdelen som folge af udskiftningen har opndet en leengere

restlevetid end den oprindelige bygningsdel.

Grundseetningen compensatio lucri cum damno® fungerer som en modifikation til princippet om fuldsteendig
erstatning. Iversen opstiller tre kumulative betingelser for princippets anvendelse. For det forste skal der veere

kausalitet mellem fordelen og den ansvarspadragende handling. For det andet skal fordelen veere adeekvat.

83 Bo Von Eyben og Helle Isager: Leerebog i erstatningsret (2024), side 367.
84 Peter Pagh og Thomas Haugsted: Fast ejendom — regulering og keb (2022) side 157.
85 Michael Gjedde-Nielsen m.fl.: ABR 18 (2021), side 353-354.

86 Compensatio lucri cum damno er et erstatningsretligt princip, hvorefter en skadelidtes eventuelle fordel, som er opnaet som felge af den
skadevoldende handling, skal fradrages i erstatningen. Princippets formal er at undga overkompensation, saledes at skadelidte stilles
okonomisk som om skaden ikke var indtradt, uden derved at opna en gkonomisk fordel.
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Endelig skal fordelen vaere komputabel i forhold til det lidte tab, dvs. udjeevnelig i den forstand at bade for-

delen og tabet f.eks. kan kapitaliseres.s”

Overfort til et illustrativt, forenklet eksempel kan betingelserne umiddelbart forekomme opfyldt. Dette geelder
hvor en bygningssagkyndig undlader at identificere vaesentlige skader pa en aldre bygningsdel, f.eks. et 30
ar gammelt tag, og hvor skadelidte som folge heraf ma udskifte taget. Der vil typisk veere kausalitet mellem
den ansvarspadragende fejl og den efterfelgende forbedring, idet den nye bygningsdel indebeerer en leengere
restlevetid samt reducerede vedligeholdelsesudgifter, ligesom det vil veere en adeekvat folge. Fordelen er des-

uden komputabel, da bade den forleengede levetid og de sparede vedligeholdelsesudgifter kan kapitaliseres.

I eksemplet understotter Iversens antagelse, at princippet om nyt-for-gammelt udger en anerkendt og legitim

anvendelse af compensatio lucri cum damno.

Iversen indtager imidlertid ogsad en mere nuanceret vinkel. Han fremhaever, at reekkevidden af nyt-for-gam-
melt ikke er endeligt afklaret, hvorfor princippet ber anvendes med en vis tilbageholdenhed, uanset at det
efter hans opfattelse kan anses for en sikker grundseetning i dansk ret.’8 Dette skyldes, at den opndede forbed-
ring i visse situationer kan veere kortvarig, patvungen eller i realiteten ikke udger en reel fordel i retlig relevant

forstand.®®

Overfort pa ovennaevnte eksempel kan det anfores, at retfeerdiggerelsen af fradrag med henvisning til en for-
lzenget restlevetid, ikke er ensbetydende med, at fradrag skal ske ubetinget efter en simplificeret beregning.
Efter Iversens antagelse ma der foretages en konkret vurdering af forbedringens karakter, omfang og reelle

gkonomiske veerdi, for princippet kan bringes i anvendelse.
2.4.2. Forsikringsaftalelovens §§ 37 og 39

I'henhold til forsikringsaftalelovens (FAL) § 37, stk. 1, skal der ved genanskaffelse af en genstand foretages et
rimeligt fradrag for veerdiforringelse som folge af alder, brug, nedsat anvendelighed eller andre omsteendig-
heder. Bestemmelsens formal er at afskeere den sikrede fra at opnd erstatning svarende til differencen mellem
veerdien af en brugt genstand og en ny genstand.”® Den sikrede skal saledes ikke stilles bedre end for skadens

indtreeden, og den sikrede far derved ikke nyt for gammelt.

87 Torsten Iversen: Erstatningsberegning i kontraktsforhold (2000), side 734 ff.
88 Torsten Iversen: Erstatningsberegning i kontraktsforhold (2000), side 792.

89 Torsten Iversen: Erstatningsberegning i kontraktsforhold (2000), side 792-793.
90 Henning Jonsson og Lisbeth Kjeergaard: Dansk Forsikringsret (2019), side 489.
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For bygninger praeciseres det i § 37, stk. 3, at der ved genopferelse eller istandseettelse skal foretages fradrag
for forskellen mellem gammelt og nyt. Erstatningen skal saledes opgeres som en dagsveerdi og ikke en nyvaer-

dierstatning.

Princippet om, at den sikrede ikke ma opné en berigelse er kodificeret i FAL § 39, hvorefter der ikke kan kraeves
en storre erstatning end det, der kraeves til skadens daekning.”! Dette er en begreensning i erstatningspligten,
idet forsikringstageren ikke kan kraeve mere i erstatning, end der kraeves til den lidte skades deekning. Der
skal saledes ske fradrag for de forbedringer, der tilferes bygningen ved udbedring af skaderne (f.eks. forleenget

levetid).”2
2.4.3. Afledt krav og EAL § 22

Keberen af en ejendom kan rette krav om skadeserstatning over for den bygningssagkyndige, der har udar-
bejdet tilstandsrapporten, for fejl, der burde have veeret identificeret og omtalt i rapporten, jf. LFFE § 3, stk. 1.
Uafheengigt af det kontraktuelle forhold mellem szelgeren og den bygningssagkyndige, hjemler bestemmelsen

saledes keberen en mulighed for at rejse et direkte krav mod den bygningssagkyndige.

I praksis vil skadelidte (keberen) imidlertid ofte veelge at anmelde den konstaterede skade til en tegnet ejer-
skifteforsikring. Hvor forsikringsselskabet er forpligtet til at anerkende deekning, vil selskabet udbetale erstat-
ning til keberen og herefter vurdere, om selskabet kan rette et regreskrav mod den bygningssagkyndige. Re-
gresadgangen er hjemlet i EAL § 22, stk. 1, hvorefter et forsikringsselskab, der har udbetalt skadeserstatning,

indtreeder i skadelidtes krav mod den erstatningsansvarlige i det omfang, udgiften er deekket af forsikringen.%

Regreskravet efter EAL § 22, stk. 1, er et afledt krav, hvis omfang afspejler den retsstilling, som skadelidte selv
ville have haft over for den erstatningsansvarlige. Dette indebeerer bl.a., at skadelidtes eventuelle medvirken
eller egen skyld, reducerer forsikringsselskabets regreskrav i et tilsvarende omfang.% Forsikringsselskabet kan

saledes ikke opna en bedre ret end skadelidte.

Herudover folger det, at den erstatning, som forsikringsselskabet udbetaler i henhold til forsikringsaftalen,
ikke nedvendigvis er ssmmenfaldende med storrelsen af det krav, selskabet kan gore geeldende i regres mod

skadevolderen. Forskellen skyldes navnlig, at forsikringsdeekningen beror pa forsikringspolicen og de aftalte

91 Henning Jensson og Lisbeth Kjeergaard: Dansk Forsikringsret (2019), side 453.
92 Understottes af bl.a. UfR 1986.853 H gennemgéet i athandlingens afsnit 3.1.1.
%3 Jf. ogsd FED 2020.238 &, der gennemgas neermere i athandlingens afsnit 3.2.2.

94 Bo Von Eyben og Helle Isager: Leerebog i erstatningsret (2024), side 526 og Jens Moller m.fl.: Erstatningsansvarsloven med kommentarer
(2020), side 737.
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forsikringsvilkar, mens regreskravet er begreenset af de erstatningsretlige regler, og den ansvarsnorm, der

geelder for den bygningssagkyndige.

I forleengelse af ovenstadende anvendes begrebet afledt krav i neerveerende afhandling om det regreskrav, som
et ejerskifteforsikringsselskab kan rette mod den bygningssagkyndige baseret pa indtraedelsessynspunktet og
EAL § 22, stk. 1, og saledes afledt fra keberens adgang til at rette et krav efter LFFE § 3, stk. 1.
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3. Retspraksis forud for revisionen og om grundlaggende principper

3.1. Erstatningsudmadlingen

Folgende afsnit sgger at udlede de grundlaeggende principper for erstatningsudmaling ved fejl i en tilstands-
rapport. I mangel af anden praksis, tages udgangspunkt i tilfeelde, hvor keberen af en ejendom har rettet et
krav over for selgeren eller en bygningssagkyndig. Analysens konklusioner vil indga i den efterfelgende dis-

kussion af konsekvenserne ved kravets kvalifikation som veerende direkte hhv. afledt.
3.1.1. UfR 1986.853 H

Sagen angik et investeringsselskabs keb af en erhvervsejendom bestadende af flere halbygninger. Tre ar efter
overtagelsen konstateredes vandindtreengen i tagkonstruktionen pa den ene halbygning. Investeringsselska-
bet anlagde herefter sag an mod seelgeren med pastand om et forholdsmeessigt afslag pa kr. 185.000 under

henvisning til, at tagkonstruktionen var beheeftet med en skjult mangel pa kebstidspunktet.

Da ejendommen var en erhvervsejendom, falder den uden for huseftersynsordningens anvendelsesomréde,
jf. LFFE § 1. Dommen tjener dermed alene som udtryk for Hejesterets praksis vedrerende erstatningsudma-

ling.

Under sagen blev der udmeldt syn og sken ved en civilingenier, der konkluderede, at en fuldsteendig udskift-
ning af tagpladerne var ngdvendig. Under afhjemlingen forklarede skensmanden, at den pageeldende type

tag havde en forventet levetid pa ikke under 25-30 ar.%

Halbygningen var opfert i 1979, og tagkonstruktionen havde pa kebstidspunktet i 1985 saledes veaeret lagt i ca.
6 ar. Ud fra princippet om fradrag for nyt-for-gammelt méatte en udskiftning skulle medfere et fradrag sva-

rende til veerdien af den forleengede levetid som et nyt tag ville tilfere halbygningen.%

Investeringsselskabet gjorde geeldende, at der ikke var rimelig grund til at foretage fradrag ud fra forbedrings-
synspunkter. Selger anforte derimod, at en fuldsteendig udskiftning ville medfere en ikke ubetydelig forleen-

gelse af tagets restlevetid, hvorfor et afslag nedvendigvis méatte reduceres som folge heraf.

Hgjesteret tiltradte seelgers anbringende. Retten lagde til grund, at manglen var skjult pa kebstidspunktet, og

at udbedringsomkostningerne ville have belobet sig til kr. 96.500. Retten udtalte herefter:

95 UfR 1986.853 H, side 856.
% Jf. afhandlingens afsnit 2.4.1.
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”(...) Udgiften til en afhjelpning af manglen ville efter det oplyste pd kebstidspunktet have varet 96.500
kr., men en sddan afhjeelpning ville have forleenget tagets levetid med ca. 6 dr eller ca. en fjerdedel af dets

normale levetid. Et forholdsmeessigt afslag kunne herefter hojst fastsaettes til 75.000 kr. (...).”

Dommen er et eksempel pa, at der ved opgerelsen af en mangels gkonomiske betydning skal foretages fradrag
for den fordel, som udbedringen tilforer keberen. Hojesteret fastslar det i teorien anforte om fradrag for nyt-
for-gammelt. Selv om sagen angik forholdet mellem kober og seelger, illustrerer dommen et erstatningsretligt

princip, som er relevant ogsa i forholdet mellem forsikringsselskabet og en bygningssagkyndig.
3.1.2. UfR2000.1248 V

I modseetning til Hgjesterets stringente fradrag for nyt-for-gammelt i UfR 1986.853 H, giver UfR 2000.1248 V
anledning til en mere nuanceret vurdering af fradragets karakter. Dommen rejser sporgsmalet, om og i hvilket

omfang landsretten fraviger Hojesterets praksis i relation til erstatningsudmalingen.

Sagen angik en bygningssagkyndigs beskrivelse af en tagkonstruktion i en tilstandsrapport. Tagkonstruktio-
nens inderside var noteret med kritiske skader. Efter overtagelsen af ejendommen viste det sig, at taget havde

en utaethed.

Under det udmeldte syn og sken, blev det fastslaet, at en udskiftning ville medfere en betydelig forleengelse

af restlevetiden med 20 &r. Adspurgt, fremlagde skensmanden et veerdisken for veerdien af denne forbedring;:
”(...) Veerdien af denne forbedring anslds til:

a.  ca. kr. 44.000 ved en levetid pd 45 dr (svarende til kr. 2.200 pr. levedr).
b.  ca. kr. 29.000 ved en levetid pd 45 dr (svarende til kr. 1.400 pr. levedr).”9?

Landsretten fandt i modseetning til byretten, at tilstandsrapporten ikke beskrev tagets uteethed med den for-

nodne omhu.%

Mens Hojesteret i UfR 1986.853 H foretog en udtrykkelig reduktion af erstatningen under henvisning til den
forleengede levetid, lagde landsretten i den forliggende sag alene veegt p4, at taget ved kebet ikke var forsynet
med et undertag. Landsretten regulerede dermed kun erstatningsopgerelsen i relation til den forbedring, der

fulgte af tilfojelsen af et undertag, men ikke af den forleengede restlevetid ved tagets udskiftning:

97 UfR 2000.1248 V, side 1250.

98 Bekendtgerelse nr. 542 af 30. juni 1999 om huseftersynsordningen.
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"Da ejendommens tag ved kobet ikke var forsynet med undertag, findes erstatningen under hensyn til den

forbedring, der er forbundet med en udskiftning af taget, at burde fastseettes til 35.000 kr.”9

Landsretten tog dermed ikke stilling til den fordel, der bestod i en forleenget restlevetid, selv om skensmanden
havde opgjort et veerdisken herfor. Dette adskiller sig fra Hojesterets tilgang i UfR 1986.853 H, hvor den for-
lzengede levetid udtrykkeligt blev anerkendt som en gkonomisk fordel, der begrundede et fradrag for nyt-for-
gammelt. Landsrettens preemisser kan i denne henseende sammenholdes med Iversens sondring mellem reelle
forbedringer og patvungne fordele.! Ved alene at foretage fradrag for den objektive forbedring (tilfejelse af
et undertag), og ikke for den forleengede levetid, kan dommen forstas som udtryk for, at sidstneevnte anses
som en folge af den patvungne udbedring snarere end en fordel, keberen kan siges at profitere af. Resultatet
kan tolkes som udtryk for en mere pragmatisk tilgang til fradrag for nyt-for-gammelt, hvor det afgerende ikke
ngdvendigvis er den gkonomiske veerdi, men om den opstdede fordel reprasenterer en objektiv og varig for-

bedring af ejendommens kvalitet.

Hgojesteret har imidlertid karakter af en preejudikatsdomstol, og landsretten kan derfor ikke antages at have
fraveget den faste praksis om fradrag for en veerdiforegelse i form af en forleenget levetid. Landsrettens dom

kan séledes neaeppe tilleegges selvsteendig betydning for fastleeggelsen af geeldende ret pa dette punkt.
3.1.3. UfR2002.319 H

I denne sag blev konstateret seetningsskader efter overtagelsen af et enfamiliehus. Det viste sig efterfelgende,
at seelgeren i forbindelse med opferelsen af huset selv havde staet for bl.a. stebeentreprisen, ind- og udvendig
murerentreprise samt indvendigt temrer- og snedkerarbejde. Ved udfeerdigelsen af tilstandsrapporten brugt
ved salget af ejendommen, havde den bygningssagkyndige ikke anfert noget i tilstandsrapportens rubrik ved-
rerende selv- og medbyggerarbejde, ligesom den bygningssagkyndige ikke havde omtalt ejendommens tag-

plader, hvorpd der var konstateret forvitring og teering.

Ved et byggeteknisk syn og sken blev det konstateret, at det var nedvendigt med en fuldsteendig udskiftning
af de relevante bygningsdele. Skensmanden opgjorde de derved forbundne omkostninger til ca. kr. 462.500

for gulv- og funderingsarbejdet og kr. 13.000 for udskiftning af tagpladerne pa tilbygningen.!o!

Adspurgt anferte skensmanden, at udbedringen af gulv- og funderingsforholdene ikke “udover teknisk set,
tilforer huset nogen forbedring”, og at forbedringen ved udskiftningen af tagbekleedningen bestod i, at taget her-

efter var belagt med "nye og formodentlig bedre plader”. Den radgivende ingenier, der var udmeldt som skens-

99 UfR 2000.1248 V, side 1250.
100 Jf. afhandlingens afsnit 2.4.1.
101 UfR 2002.319 H, side 324-325.
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mand, fremheevede i direkte forleengelse heraf, at han ikke kunne udtale sig om, hvorvidt udbedringstiltagene

ville indebzere en aendring i ejendommens handelsvaerdi.

Landsretten tilkendte keberne et skonsmaessigt belob pa kr. 400.000 vedrerende gulvkonstruktionen og fun-
deringen samt kr. 10.000 fsva. tagpladerne. De skensmaessige fradrag i skensmandens overslag for udbed-
ringsomkostningerne var begrundet med, at ”(...) under hensyn til at det md antages, at sagsegerne [keberne, red.]
ved udbedring opndr en mindre forbedring af ejendommen (...)” .12 Hojesteret stadfeestede landsrettens erstatnings-

udmaling.

Skensmandens sondring mellem “teknisk forbedring” og “forbedring” er bemaeerkelsesvaerdig. Sondringen
efterlader et indtryk af, at skenstemaet enten har veeret upreecist formuleret, eller at skensmanden har afholdt
sig fra at udtale sig om forhold, der raekker ud over hans fagkundskab som radgivende ingenier. Sidstneevnte

synes mest neerliggende.

I erstatningsretten anvendes “forbedring” om den objektive forskel i kvalitet, funktionalitet eller restlevetid,
som udbedringen forer med sig. Som eksempel herpa kan henvises til den situation, hvor en bygningsdel
bringes i bedre stand, end den ville have veeret uden den ansvarspadragende fejl, eller hvor en konstruktions

levetid forleenges som felge af en udbedring.

I den entrepriseretlige litteratur fremheever Buch m.fl. i kommentaren til AB 18 tilsvarende en situation, hvor
bygherren gennem afhjeelpning af en mangel modtager noget “godt for darligt”, f.eks. en konstruktion af

bedre kvalitet end den oprindelige, som et udtryk for en forbedring, der kan give anledning til fradrag.!0?

Nar skensmanden betegner udbedringen som en ”teknisk forbedring”, beskriver han saledes i virkeligheden
netop den forbedring, der er relevant for erstatningsudmalingen. At han samtidig angiver, at der ikke nedven-
digvis foreligger en stigning i ejendommens handelsveerdi, kan ikke antages at have betydning for fradrag for
nyt-for-gammelt. Landsrettens preemisser viser tveertimod, at en forbedring i henseende til erstatningsudma-
lingen godt kan foreligge uden en veerdiforegelse af handelsvaerdien, og at der folgelig fortsat skal ske fradrag

for denne forbedring.

Dommen illustrerer dermed, at fradrag for nyt-for-gammelt ikke forudseetter, at forbedringen manifesterer sig
i ejendommens handelsveerdi, men at en forbedring — selv af forholdsvis begreenset karakter — vil veere rele-

vant for erstatningsudmalingen.

3.1.4. Sammenfattende

102 JfR 2002.319 H, side 330.
103 Anders Jost Buch m.fl.: AB 18 (2020), side 784.
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Sammenfattende kan det konstateres, at hvor keber af en ejendom rejser et krav mod en bygningssagkyndig i
medfer af LFFE § 3, stk. 1, vil der som udgangspunkt skulle ske fradrag for nyt-for-gammelt. Dette er tillige
understettet af Disciplinzer- og klagenaevnets for beskikkede bygningssagkyndiges praksis.!?* Retspraksis vi-

ser imidlertid, at vurderingen af, hvilke fordele, der kan begrunde et fradrag, beror pa en konkret vurdering.
3.2. Kravets kvalifikation

Hvorvidt forsikringsselskabet har et selvsteendigt, direkte krav, er kun sparsomt belyst i retspraksis. Forud for
revisionen af huseftersynsordningen i 2012 tog Vestre Landsret stilling hertil, ligesom stre Landsret efter
revision har forholdt sig til spergsmalet (vedrerende en husforsikring). Dommene analyseres med henblik pa

at kunne indga som bidrag i den senere diskussion af de nyligt afsagte domme.
3.2.1. UfR2001.1910 V

Denne dom er central for vurderingen af den erstatningsberettigede personkreds. Det skal fremheeves, at den
nuveerende minimumsbekendtgerelse med afskrivningstabellerne ikke var geeldende pé tidspunktet for dom-

mens afsigelse.

En bygningssagkyndig havde udarbejdet en tilstandsrapport vedrerende en ejendom bestdende af et beboel-
seshus med tilherende garage/carport opfert delvist af murverk og udhus. Garagen var fejlagtigt hverken

omtalt i eller undtaget tilstandsrapporten.

Efter overtagelsen af ejendommen anmeldte keberen en skade vedrerende garagen til ejerskifteforsikringen.
Forsikringsselskabets taksator opgjorde udbedringsomkostningerne til kr. 195.625. Herefter rettede forsik-

ringsselskabet et krav mod den bygningssagkyndige opgjort til en dagsveerdi pa kr. 128.870.

Under sagen gjorde den bygningssagkyndige geeldende, at forsikringsselskabets krav var et regreskrav efter

EAL § 22, og at kravet derfor var begreenset af koberens retsstilling.

Anbringenderne hvilede pa det alternative heendelsesforlob, at safremt garagen var blevet undtaget i tilstands-
rapporten, ville keberne have veret bekendt med dens darlige stand, hvorfor keberne alene ville have kunnet
opna et beskedent forholdsmaessigt afslag i kebesummen. Til stotte herfor fremlagde den bygningssagkyndige
en skrivelse fra ejendomsmaegleren, der havde formidlet salget. Skrivelsen opgjorde garagens veerdi til kr.

5.000 under henvisning til dens bygningsmeessige darlige stand, og det faktum, at ”(...) den skal totalrenoveres,

104 Disciplinzer- og klagenzevnet for beskikkede bygningssagkyndige har afsagt talrige afgerelser, hvoraf neevnet eksplicit fremheaver, at
der skal ske fradrag for forbedringer. I Disciplineer- og klageneevnet for beskikkede bygningssagkyndiges afgerelse af 11. februar 2013 i
sag nr. 12112 bemeerkede Neaevnet, at udgifterne til udbedring af forholdene ville falde under mindstegraensen efter fradrag af forbedrin-
ger. Pa lige fod foretog Naevnet fradrag for forbedringer i afgorelse af 6. november 2017 i sag nr. 17056, afgerelse 21. februar 2024 i sag nr.
23-08882 og afgorelse af 14. august 2024 i sag nr. 24/13550.
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o0g at vi [ejendomsmaegleren, red.] ikke har ansat garagen til nogen neevneveerdig veerdi, i forbindelse med salget af ejen-

dommen.” 105

Den under sagen udmeldte skensmand udtalte, at det pa grund af seerlige terreenforhold ikke var muligt at

anslad omkostningerne uden foreleeggelse af et naermere specificeret projekt.106

Byretten frifandt den bygningssagkyndige under henvisning til, at forsikringsselskabets krav var et afledt krav
efter EAL § 22, stk. 1, og at det ikke pa objektiv vis var dokumenteret, hvilket tab keberen i givet fald selv

kunne have gjort geeldende over for den bygningssagkyndige.

Landsretten anlagde en seerdeles anderledes vurdering af kravet. Indledningsvis lagde landsretten ubestridt
til grund, at der ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten var begaet en faglig fejl. Herefter fastslog landsretten,
at forsikringsselskabet som folge af den udviste fejl havde veeret forpligtet til at yde deekning for et forhold,
der efter forsikringsbetingelserne ellers ville have veeret undtaget deekningen. Forsikringsselskabets tab be-
stod séledes i, at selskabet havde pétaget sig og realiseret en risiko pa et fejlagtigt grundlag (tilstandsrappor-

ten), og uden fejlen ville selskabet ikke have baret risikoen herfor.
En hel central del af landsrettens preemisser er folgende:

“Appellantens tab er sdledes fordrsaget af den fejl, som indsteevnte har begdet, og det md efter den hele
ordning, der er gennemfort i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporter i forbindelse med salg af
faste ejendomme anses for pdregneligt for indsteevnte, at en sddan fejl kunne medfore et tab for det forsik-
ringsselskab, der pid grundlag af rapporten tegnede ejerskifteforsikring. Der er efter bevisforelsen for lands-
retten ikke grundlag for at tilsideseette den opgorelse over erstatningens storrelse, som appellanten har fo-
retaget, 0g indsteevnte er derfor i medfor af de almindelige erstatningsretlige regler uden for kontrakt direkte

ansvarlig overfor appellanten for dennes tab pd 128.870 kr.”107
Landsretten fastslog séledes, at forsikringsselskabet kunne rejse et direkte krav mod den bygningssagkyndige.

Henvisningen til “den hele ordning” indikerer, at forsikringsselskabet ikke anses for en tilfeeldig tredjemand,
der har lidt et tab som felge af den bygningssagkyndiges ansvarspadragende fejl, men derimod en péregnelig
adressat for tilstandsrapportens indhold. Dermed tog landsretten stilling til omfanget af den erstatningsberet-

tigede personkreds i huseftersynsordningen.

105 UfR 2001.1910 V, side 1911.
106 UfR 2001.1910 V, side 1911.
107 UfR 2001.1910 V, side 1912.
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Landsretten lagde i sine preemisser veegt pa, at en tilstandsrapport fungerer som en erkleering udarbejdet af
en professionel efter lovregulerede standarder med det formal at danne grundlag for kebernes beslutninger
og indtegningen af en ejerskifteforsikring. I tilfeelde hvor tilstandsrapporten er mangelfuld, ma det vaere pé-

regneligt for den bygningssagkyndige, at fejlen kan medfere et skonomisk tab for forsikringsselskabet.

Landsretten synes dermed at losrive ansvarsbedemmelsen fra indtreedelsessynspunktet, som den bygnings-
sagkyndige havde gjort geeldende, og som byretten lagde til grund for sin vurdering. Hvor byretten kvalifice-
rede forsikringsselskabets krav som et afledt krav efter EAL § 22, fandt landsretten derimod, at den bygnings-
sagkyndiges ansvar skulle vurderes som et selvsteendigt krav baseret pa erstatning uden for kontrakt. Spergs-
malet om, hvilket krav keberen hypotetisk kunne have gjort geeldende over for den bygningssagkyndige til-

lagdes ikke betydning i preemisserne.

Seerlig bemeerkelsesveerdig er landsrettens formulering vedrerende tabsopgerelsen. Landsretten anferte, at
der ikke var ”(...) grundlag for at tilsidesaette den opgerelse over erstatningens storrelse (...)”, som forsikringsselska-
bet havde opgjort. Da forsikringsselskabet alene havde fremsat et krav opgjort til dagsveerdi, blev det ikke
provet, om et direkte krav i givet fald kunne omfatte den fulde skadeserstatning, herunder den delvise nyveer-

diopgerelse.

P& den ene side kan bemeerkningen indikere, at der ogsa ved et direkte krav skal foretages fradrag for nyt-for-
gammelt, men at landsretten ikke fandt anledning hertil, idet kravet allerede var opgjort til dagsveerdi. Pree-
missen kan ogsa laeses som udtryk for, at der ikke var grundlag for at reducere erstatningen til belobet pa kr.

5.000, som ejendomsmaegleren i sin skrivelse havde ansldet garagens veerdi til.

Modsat kan preemisserne ogsa leeses saledes, at landsretten ikke foretog yderligere reduktioner, da forsik-
ringsselskabet i hvert fald har haft et tab svarende til dagsveerdien (og maske endda hgjere), og landsretten
derfor tager udgangspunkt i den konkrete gkonomiske belastning, som fejlen har pafert forsikringsselska-
bet. Dette vil i s& fald indebeere, at forsikringsselskabets krav ikke er underlagt samme fradrag, da forsikrings-

selskabets tab reelt er det skadesudbetalte belab.

Imidlertid ma det konstateres, at dommens praemisser ikke uden videre kan tages til indtaegt for en fastleeg-
gelse af geeldende ret vedrerende tabsopgerelsen, herunder sporgsmalet om sondringen mellem dagsveerdi

og nyveerdi.

Sammenfattende kan det konkluderes, at dommen fastslar, at forsikringsselskaberne kan gore et selvsteendigt,
direkte krav geeldende mod en bygningssagkyndig, der har handlet ansvarspaddragende ved udarbejdelsen af

en tilstandsrapport.

3.2.2. FED2020.238 @
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Sagen angik et regreskrav rejst af et husforsikringsselskab mod arbejdsgiveren for to bygningssagkyndige som

folge af fejl i to tilstandsrapporter for ejendomme i hhv. Seborg og Espergeerde.

Dommen er relevant, idet den tager stilling til, om et skadeforsikringsselskab, der ikke er et ejerskifteforsik-

ringsselskab, kan indtraede i kebernes krav mod den bygningssagkyndige efter LFFE § 3, stk. 1, jf. EAL § 22.

De bygningssagkyndige havde udarbejdet en tilstandsrapport for hver af ejendommene. Efterfolgende viste
der sig et uteet gulvafleb i den ene ejendom, hvilket havde medfert vandudsivning til gulvkonstruktionen. I

den anden ejendom viste det sig, at ejendommen var udsat for et husbukkeangreb (et insektangreb).

Husforsikringsselskabet gjorde geeldende, at forsikringstagerne havde et erstatningskrav mod de bygnings-
sagkyndige i medfer af LFFE § 3, stk. 1, da de konstaterede forhold ubestridt burde have veeret omtalt i til-
standsrapporterne. Ved udbetaling af skadeserstatning for disse forhold var husforsikringsselskabet indtradt
i kebernes krav mod de bygningssagkyndige, jf. EAL § 22. Selskabet fremhaevede hertil, at EAL § 22 angar
skadeforsikring generelt, og at det derfor var uden betydning, om der var tale om husforsikring eller ejerskif-

teforsikring.

De bygningssagkyndige bestred, at betingelserne for indtraedelse var opfyldt. De gjorde navnlig geeldende, at
de bygningssagkyndige ikke kunne anses for erstatningsansvarlige i EAL § 22’s forstand, idet de ikke havde
forvoldt de anmeldte bygningsskader og dermed ikke var skadevoldere. Endvidere gjorde de gaeldende, at
husforsikringens deekningsforpligtelse er uatheengig af tilstandsrapporten, og at husforsikringsselskabet der-

for ikke kunne antages at veere omfattet af den erstatningsberettigede personkreds.

Byretten lagde vaegt pa, at keberne ikke selv havde gjort et krav geeldende, og i gvrigt ikke havde en interesse
heri i det omfang forholdene vil veere deekket af en skadesforsikring. Herudover udtalte byretten, at EAL § 22
forudseetter, at den mod hvem regres gores geeldende, kan anses som skadevolder, hvorfor de bygningssag-

kyndige ikke kunne anses for at veere erstatningsansvarlige i bestemmelsens forstand.

Landsretten fastslog dog indledningsvis, at kebernes adgang til at rejse et krav mod de bygningssagkyndige

efter LFFE § 3 stk. 1, ikke var betinget af, om der var tegnet en ejerskifteforsikring.

Herefter tog landsretten stilling til fortolkningen af EAL § 22. Med henvisning til bestemmelsens ordlyd og
forarbejderne fastslog landsretten, at et skadeforsikringsselskab, i det omfang dette har betalt erstatning, ind-
treeder i den skadelidtes ret mod den erstatningsansvarlige, og at der ikke er grundlag for at begreense bestem-

melsens anvendelsesomréde til tilfaelde, hvor den erstatningsansvarlige har forarsaget den fysiske skade.

Landsretten angav i preemisserne, at det faktum, at forsikringstagerne ikke selv havde rejst et krav mod de

bygningssagkyndige, ikke kunne tilleegges nogen betydning.
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Endeligt kvalificerede landsretten de udviste fejl som veerende klare faglige fejl, og anferte i relation til kausa-

litet folgende:

“Uanset at det er uvist, hvilken betydning fejlene konkret har haft i forhold til kebernes muligheder for at
opnd afslag i kebesummerne, leegges det til grund, at fejlene er vaesentlige 0g har veeret egnede til at spille

en rolle i forbindelse med prisfastseettelsen af ejendomene.”

Landsretten anlagde dermed en relativt lempelig kausalitetsvurdering, hvilket harmonerer med retspraksis
pa omradet for advokat- og revisoransvar, hvor klare professionelle fejl kan fore til en lempelse af beviskravet

for kausalitet mellem den ansvarspadragende handling og tabet, jf. eks. UfR 2002.2000 H og UfR 2000.521 H.108

Sammenholdes FED 2020.238 J med UfR 2001.1910 V er sondringen mellem de to forsikringstyper tydelig. I
UfR 2001.1910 V fandt landsretten, at forsikringsselskabets tab var direkte forarsaget af fejlen i tilstandsrap-
porten, idet fejlen medferte deekning af et forhold, som ellers ville have veeret undtaget. Forsikringsselskabets

tab var sdledes bade paregneligt og en kausal folge af fejlen, hvilket landsretten udtrykkeligt fremheevede.

I'FED 2020.238 @ var det imidlertid ikke forudsat for husforsikringen at anvende tilstandsrapporten ved ind-
tegning af forsikringen. Hvorvidt og i hvilket omfang det var paregneligt for den bygningssagkyndige, at fejl
i tilstandsrapporten kunne medfere et tab for et husforsikringsselskab kan saledes diskuteres. Det vil dog

neaeppe vere tilfeeldet, at husforsikringen kan anses for omfattet af den erstatningsberettigede personkreds.
Eftersom kravet var rejst som et afledt krav tog landsretten da heller ikke stilling hertil.

Dommen vedrerer et husforsikringsselskab, hvis forsikringsprodukt adskiller sig fra ejerskifteforsikringen,
der er knyttet til tilstandsrapporten. Landsretten tilleegger dog ikke dette forhold nogen betydning for adgan-
gen til indtreedelse i keberens krav efter EAL § 22. Det afgeorende for landsretten synes at veere, at der foreligger

skadesudbetaling fra et skadeforsikringsselskab og et erstatningsansvar over for forsikringstageren.

Landsretten fastslar med klarhed, at et skadeforsikringsselskab kan indtreede i keberens krav mod en byg-

ningssagkyndig efter LFFE § 3, jf. EAL § 22, uanset om der er tale om en husforsikring eller ejerskifteforsikring.

108 1IfR 2002.2000 H angik en advokats mangelfulde radgivning om betingelserne for afgiftsfritagelse ved en virksomhedsomdannelse.
Hojesteret karakteriserede dette som veerende en klar advokatfejl, og udtalte, at et erstatningsansvar kun kunne undgas, dersom det med
betydelig grad af sandsynlighed kunne fastslas, at der ikke forela kausalitet mellem fejlen og tabet. UfR 2000.521 H vedrerte revisoransvar
i forbindelse med omdannelse af en enkeltmandsvirksomhed til et aktieselskab. I den forbindelse skulle det oparbejdede goodwill over-
drages til A/S’et. Ved veerdianseettelsen heraf, begik revisoren en regnefejl og anvendte samtidigt et SD-cirkuleere forkert. Hojesteret ud-
talte, at grovheden af revisorens fejl begrundede en lempelse af beviskravene med hensyn til tabets storrelse.
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4. Nylig retspraksis om direkte krav

4.1. Retten i Randers’ dom af 8. marts 20241

Denne sag angik erstatningsansvaret for en bygningssagkyndig over for det forsikringsselskab, som havde

mattet anerkende deaekning for skader konstateret pa en garages tagkonstruktion.

Med udgangspunkt i en udarbejdet tilstandsrapport, blev indtegnet en ejerskifteforsikring. Efter overtagelsen
anmeldte keberne bl.a. en skade vedrerende utetheder i tagdugen pa garagen. Efter indhentelse af to konkur-
rerende tilbud p& udbedring af (samtlige) anmeldte forhold anerkendte ejerskifteforsikringen deekning for kr.
380.200. De samlede omkostninger androg kr. 475.250, hvilket belgb blev rettet som erstatningskrav mod den

bygningssagkyndige.

Under sagen bestred den bygningssagkyndige ansvaret, og gjorde bl.a. geeldende, at safremt retten matte

komme frem til, at der var handlet ansvarspadragende, da skulle erstatningen opgeres til dagsvaerdi.

Retten i Randers fandt det bevist, at tagdugen havde uteetheder pa tidspunktet for den bygningssagkyndiges
besigtigelse. P4 baggrund af en under sagen indhentet skonserklaering fandt retten ligeledes, at uteethederne
kunne konstateres ved en visuel besigtigelse af tagdugen. Herefter udtalte retten, at den bygningssagkyndiges
faglige skon om, at standen pé tagdugen ikke gav anledning til anmaerkninger, var s dbenbart forkert, at det

var en ansvarspadragende fejl.110

Skensmanden havde skgnnet omkostningerne forbundet med udbedring af tagdugen til kr. 48.400 ekskl.
moms.!"! Herudover angav skensmanden, at tagdugens levetid kunne anslas til 30 ar, og at den var 10-20 ar

gammel].!12

Retten idemte herefter den bygningssagkyndige til at betale erstatning med kr. 48.400, svarende til den af

skensmanden opgjorte udbedringsomkostning vedrerende tagdugen, og dermed til nyveerdi.

Retten begrundede dette med, at forsikringsselskabet var forpligtet til at erstatte den skadede bygningsdel
med nyveerdi i medfer af LFFE § 5, stk. 3, jf. minimumsbekendtgerelsen, og at berigelsesforbuddet i FAL § 39

ikke var til hinder herfor.

Videre anferte retten:

109 Utrykt dom fra Retten i Randers af 8. marts 2024 i sag nr. BS-12983/2023-RAN. Dommen er anket til Vestre Landsret. Hovedforhand-
lingen i ankesagen er berammet til efteraret 2026.

110 Utrykt dom fra Retten i Randers af 8. marts 2024 i sag nr. BS-12983/2023-RAN, side 39.
11T Utrykt dom fra Retten i Randers af 8. marts 2024 i sag nr. BS-12983/2023-RAN, side 10.
112 Utrykt dom fra Retten i Randers af 8. marts 2024 i sag nr. BS-12983/2023-RAN, side 11-12.
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"Det md, efter den ordning, der er gennemfort i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporter i forbin-
delse med salg af faste ejendomme anses for pdregneligt for en bygningssagkyndig, som udarbejder en til-
standsrapport, at fejl i rapporten kan medfore et tab for det forsikringsselskab, der pd grundlag af rapporten
tegnede ejerskifteforsikring, og at forsikringsselskabet i den forbindelse kan blive forpligtet til at udbetale

erstatning med nyvaerdi.”113

Retten kom séledes frem til, at det var en adeekvat felge for den bygningssagkyndige, at skadeserstatningen
under ejerskifteforsikringen skulle fastseettes til nyveerdi, og at denne derfor kunne risikere at heefte for en
erstatning opgjort til nyveerdi, og at der som felge heraf ikke var grundlag for at nedseette erstatningen til

dagsveerdi i forbindelse med kravet mod den bygningssagkyndige.

Rettens preemisser fremstar i vidt omfang sammenlignelige (og til dels identiske) med landsrettens praemisser
i UfR 2001.1910 V, hvor landsretten ligeledes lagde afgorende veegt pa, at det under hensyntagen til ”(...) hele
den ordning, der er gennemfort i forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporter i forbindelse med salg af faste ejen-
domme (...)”, matte veere paregneligt for den bygningssagkyndige, at fejl i tilstandsrapporten kunne péfore

forsikringsselskabet et tab.

Den vaesentligste forskel bestar imidlertid i, at Retten i Randers ikke eksplicit tager stilling til, hvorvidt det
rejste krav skal kvalificeres som et direkte krav baseret pa erstatning uden for kontrakt. Dommen bidrager
saledes ikke til en naermere eksplicit afklaring af geeldende ret i relation til kravets kvalifikation, ligesom en

byretsdom neeppe kan antages at have preejudikatsveerdi.

En indikator for, hvad retten reelt tog stilling til kan siges at veere, at forsikringsselskabets krav var fremfort
som “(...) et direkte krav over for sagsegte, hvilket erstatningskrav skal opgores til det tab som sagseger lider som folge
af sagsegtes ansvarspddragende handling.”1* Tilsvarende rettede hovedveegten af forsikringsselskabets anbrin-
gender sig mod, at selskabet havde lidt et tab som folge af den bygningssagkyndiges ansvarspadragende fejl.

Kabernes potentielle krav efter LFFE § 3, stk. 1, fremgér i ovrigt ikke af forsikringsselskabets anbringender.

Ovenstdende understotter, at retten har taget udgangspunkti et direkte krav. Fortolkningen understottes yder-
ligere af, at det udtrykkeligt fremgér af preemisserne, at forsikringsselskabet fik medhold i spergsmalet om
principperne for erstatningsopgerelsen, hvilket netop byggede pa et direkte krav, og at forsikringsselskabets

tab, opgjort til nyveerdi, blev anset for en bade kausal og paregnelig folge af den ansvarspadragende fejl.!’5

113 Utrykt dom fra Retten i Randers af 8. marts 2024 i sag nr. BS-12983/2023-RAN, side 40.
114 Utrykt dom fra Retten i Randers af 8. marts 2024 i sag nr. BS-12983/2023-RAN, side 22.
115 Utrykt dom fra Retten i Randers af 8. marts 2024 i sag nr. BS-12983/2023-RAN, side 41.
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Heroverfor kan det anfores, at retten ved ikke eksplicit at kvalificere kravet som hverken direkte eller afledt
kan have haft til hensigt at undlade at tage stilling hertil, og at retten bevidst har udvist en tilbageholdenhed
ift. sondringen mellem et direkte krav og et afledt krav. Hertil bemeerkes, at det netop var den bygningssag-
kyndiges anbringende, at kravet var afledt og dermed underlagt fradrag efter princippet om nyt-for-gam-

melt."’6 Den manglende stillingtagen kan dermed ikke henfores til forhandlingsprincippet.

Sammenholdt med fraveeret af enhver henvisning til kebernes krav i medfor af LFFE § 3, stk. 1, eller EAL § 22,
stk. 1, synes det mest neerliggende, at retten reelt har baseret kravet pa erstatning uden for kontrakt og dermed

deliktsregelseettet.
4.2. FED2026.25 O

Denne sag angik ligeledes en bygningssagkyndigs ansvar over for et forsikringsselskab, som i dette tilfeelde

havde anerkendt deekning for rdd- og nedbrydningsskader pé en ejendom.

Den bygningssagkyndige udarbejdede en tilstandsrapport for et bjeelkehus af rundtemmer, hvori der til punk-
tet: ydervaegge, bekladninger, var angivet karakteren K2 med beskrivelse af, at bekleedningen mod syd fremstod
udterret, vinridset og enkelte steder med nedbrydninger.''” Keberne konstaterede senere, at de nederste bjeel-

ker var rddne og péavirkede beereevnen.

Forsikringsselskabet métte anerkende daekning for skaderne, hvorefter forsikringsselskabet anslog udbed-
ringsomkostningerne til kr. 1.075.000 ekskl. moms. Forsikringsselskabet rettede krav over for den bygnings-
sagkyndige for dette beleb med henvisning til, at forholdene ikke i tilstreekkelig grad var beskrevet i tilstands-

rapporten. Hertil kom omkostninger forbundet med genhusning.

Retten i Lyngby lagde pa baggrund af de i sagen indhentede skenserkleeringer til grund, at der pa tidspunktet
for bygningsgennemgangen var en raekke synlige skader pa bindings- og treeveerket i form af rdd- og ned-
brydningsskader pa husets gvrige sider, og at disse kunne konstateres uden destruktive indgreb. Herefter
udtalte retten, at den bygningssagkyndige havde begéet en klar faglig fejl ved at undlade at angive skaderne

i rapporten.18
I forleengelse heraf bemeerkede retten, at:

”(...) sagsegeren [ejerskifteforsikringen, red.] som falge af sagsogtes fejl er forpligtet til at betale erstatning

til keberne af ejendommen, som ellers ville have veeret undtaget for deekning efter forsikringsbetingelsernes

116 Utrykt dom fra Retten i Randers af 8. marts 2024 i sag nr. B5-12983/2023-RAN, side 29 ff.
117 K-karakteren K2 indikerer en alvorlig skade. K-karakterskalaen gar op til K3 med indikation for en kritisk skade.
118 FED2026.25 O, side 15.
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pkt. 4.1, hvorfor sagsegernes tab er fordrsaget af sagsogtes fejl. Det md endvidere anses for piregneligt for
sagsogte i henhold til huseftersynsordningen, at sddanne fejl kan medfore tab for sagsegeren, idet ejerskif-

teforsikringen tegnes pd baggrund af tilstandsrapporten. 119

Retten i Lyngby undlod at tage eksplicit stilling til kravets kvalifikation som veerende afledt eller direkte. Ret-
ten lagde i preemisserne — ligesom Retten i Randers’” dom — veegt pa adeekvansbetragtninger samt husefter-

synsordningens struktur og dermed forholdet mellem forsikringsselskabet og den bygningssagkyndige.

Ovenstdende indikerer, at retten har foretaget sin vurdering ud fra et direkte krav. Dette understottes i gvrigt
af, at retten ikke omtalte kobernes retsstilling eller deres eventuelle kendskab til skaderne, hvilket ville veere

relevant, safremt kravets skulle kvalificeres som vaerende afledt.

Den under sagen udmeldte skensmand konstaterede, at de bygningsdele, der skulle udskiftes, havde begreen-
set restlevetid henset til hovedbygningens opferelse i ar 1925. P4 trods af, at skensmanden antydede, at en
udskiftning ville indebaere en forbedring i form af en forleenget restlevetid pa ca. 100 ar, omtalte Retten i
Lyngby ikke den forleengede restlevetid i preemisserne. Retten henviste imidlertid til minimumsbekendtge-
relsen og afskrivningstabellerne, hvilket kan indikere, at retten har vurderet kravet som veerende et selvsten-

digt, direkte krav baseret pa deliktsregelseettet.

Landsretten fandlt, at forsikringsselskabets tab kunne opgeres til den erstatningssum, som forsikringsselskabet
havde udbetalt til deponeringskontoen.'?0 Videre anferte landsretten dog, at dette ikke var ensbetydende med,

at forsikringsselskabet kunne kraeve hele belobet erstattet af den bygningssagkyndige:

" Sporgsmalet er herefter, om [forsikringsselskabet, red.] i forbindelse med videreforelse af erstatningskravet

mod [den bygningssagkyndige, red.] vil kunne kreeve det fulde belob erstattet (...)”

Allerede ordet videreforelse treekker i retning af, at forsikringsselskabets krav er et afledt krav, hvilket tillige
understottes af landsrettens preemisser i relation til forarbejderne til zendringslovens i 2010 om revision af

huseftersynsordningen.

I den forbindelse henviste landsretten til, at forsikringsselskabet ”(...) ikke skal kunne opnd en bedre retstilling end
den, som ejendommens kober ville have haft over for den bygningssagkyndige (...)”. Herudover anferte landsretten,

at hvor afskrivningstabellerne medferer en hgjere skadesudbetaling end en individuel konkret vurdering af

119 FED2026.25 @, side 15.

120 Forsikringsselskabet havde pa tidspunktet for sagens anleeg endnu ikke foretaget udbetaling af skadeserstatning til forsikringstageren,
men havde anerkendt sin deekningspligt og foretaget taksering af skaden. Den bygningssagkyndige gjorde under byretssagen indsigelse
herimod og anforte bl.a., at forsikringsselskabet, som folge af den manglende udbetaling, ikke havde lidt et erstatningsretligt relevant tab.
Under ankesagen udbetalte forsikringsselskabet erstatningsbelobet til en spaerret deponeringskonto tilherende forsikringstageren.
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bygningsdelens levetid, kan forsikringsselskabet alene gore et krav geeldende svarende til det krav keberen

ville kunne gore geeldende.

Ovenstadende indikerer tydeligt, at landsrettens vurdering baserede sig pa et afledt krav, da den regressogende

ikke kan opné en bedre retstilling end den oprindeligt skadelidte.

Den veaesentligste forskel pa byrettens og landsrettens preemisser er, at byretten anvendte revisionen af husef-
tersynsordningen og de bindende afskrivningstabeller som argumentation for, at forsikringsselskabets krav
(delvist) kunne opggres til nyveerdi. Landsretten anvendte derimod forarbejderne til revisionen som stgtte for

at foretage et fradrag i erstatningen.

Landsrettens synes dermed at anleegge den fortolkning, at den forsikringsretlige regulering ved de bindende
afskrivningstabeller alene regulerer forholdet mellem kgberen og forsikringsselskabet, men ikke forsikrings-
selskabet og den bygningssagkyndige. Med henvisning til forarbejderne, kom landsretten frem til, at tabel-
lerne er standardiserende for skadesudbetalingen, men ikke indebeerer, at tredjemand heefter for en eventuel

“overbetaling” ift. en konkret individuel vurdering af bygningsdelens levetid.

Med disse preemisser gav landsretten den bygningssagkyndige medhold, idet dennes anbringende bl.a. var,
at minimumsbekendtgerelsen alene regulerer "(...) forholdet mellem ejerskifteforsikringer og dets kunder og sdledes

ikke et eventuelt deliktsretligt krav mod tredjemand” .

Uanset, at forsikringsselskabet udtrykkeligt gjorde geeldende, at kravet ikke var begreenset til EAL § 22, men
ligeledes fulgte af reglerne om erstatning uden for kontrakt, jf. bl.a. UfR 2001.1910 V, tog landsretten ikke
eksplicit stilling hertil. Landsretten anvendte dog en begreensning iht. forarbejderne, der i praksis gor et even-

tuelt direkte krav indholdslest ift. erstatningsudmalingen.

For det tilfeelde, at der konsekvent tages udgangspunkt i deliktsregelseettet — i overensstemmelse med bl.a.
UfR 2001.1910 V —vil den intuitive forstéelse af erstatningsudmalingen veere, at tabet opstér da forsikringssel-
skabet indtegner en risiko prissat med udgangspunkt i den udarbejdede tilstandsrapport. En eventuel fejl i
tilstandsrapporten binder derved forsikringsselskabet til at udbetale en skadeserstatning, hvorved det ma

veere paregneligt for den bygningssagkyndige, at fejl kan medfere et tab for forsikringsselskabet.

Sammenfattende kan det konkluderes, at byrettens praemisser 14 teet op ad den tilgang, som i UfR 2001.1910 V
begrundede adgangen til at rette et direkte krav mod den bygningssagkyndige. Landsretten i neerveerende sag
behandlede imidlertid kravet som afledt, sdledes det blev begreenset til, hvad keberne selv kunne have kraevet,

og derfor skulle opgeres med fradrag for nyt-for-gammelt.

Det skal fremheeves, at forsikringsselskabet indgav ansegning om tredjeinstansbevilling til Procesbevillings-

neaevnet med henblik pd at kunne anke Jstre Landsrets dom til Hgjesteret. Procesbevillingsnaevnet meddelte
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afslag herpa med henvisning til, at neevnet ikke fandt betingelsen om sagens principielle karakter opfyldt ud
fra den indgivne ansggning.’?! Det kan undre, at Procesbevillingsneevnet ikke tillod tredjeinstansbevilling, da
der foreligger divergerende landsretspraksis. Herudover har Hajesteret ikke tidligere taget stilling til spergs-
malet, ligesom Ustre Landsret pa ingen made forholdt sig til forsikringsselskabets (veesentlige) anbringende

om at have et selvsteendigt, direkte krav baseret pa deliktsregelseettet.
4.3. UfR 2026.1862 O

Sagen angik omfattende seetningsskader pa en ejendom. Keberen erhvervede ejendommen i 2020. P4 bag-
grund af en tilstandsrapport blev der indtegnet ejerskifteforsikring hos et forsikringsselskab. Kort efter over-
tagelsen anmeldte koberen et forhold relateret til seetningsskader, herunder revnedannelser, skeevheder og
eftergivenhed i konstruktionen. Forsikringsselskabet udbetalte en skadeserstatning pa kr. 1.991.298, og rejste

herefter krav mod den bygningssagkyndige med pastand om betaling svarende til skadesudbetalingen.

Retten i Roskilde tog udtrykkeligt stilling til, om forsikringsselskabets krav skulle anses som et direkte eller

afledt krav. Retten lagde ”(...) til grund, at sagseger [forsikringsselskabet, red.] har et direkte krav over for sagsegte” 122

Retten kvalificerede kravet som et direkte krav uanset, at retten umiddelbart forinden anerkendte, at en sadan
retsstilling muligvis ville medfere en forringet retsstilling for den bygningssagkyndige sammenlignet med en
situation, hvor keberen havde rejst et krav efter LFFE § 3, stk. 1. Imidlertid fandt retten ikke anledning til at
formulere en neermere begrundelse for, hvorledes retten kom frem til, at kravet skulle kvalificeres som et di-

rekte krav.

Forsikringsselskabet baserede tabsopgerelsen pd minimumsbekendtgerelsen, hvorefter erstatningen som ud-
gangspunkt beregnes til nyveerdi, medmindre afskrivningstabellen angiver andet. Den bygningssagkyndige
gjorde heroverfor geeldende, at bekendtgerelsens nyveerdiopgerelse alene regulerer forholdet mellem forsik-
ringsselskab og forsikringstager, og at et regreskrav mod den bygningssagkyndige derfor ma felge de almin-
delige erstatningsretlige principper, herunder fradrag for en eventuel forbedring. Anbringendet blev bl.a. un-
derbygget med henvisning til Beteenkningen, hvoraf fremgik, at ”(...) selskabet som udgangspunkt ikke kan opnd

en bedre retsstilling end den, som ejendommens keber ville have haft over for den bygningssagkyndige” 123

Retten tillagde imidlertid Beteenkningens ordlyd og indhold lav bevisveerdi med den begrundelse, at mini-

mumsbekendtgerelsen (2012) var udstedt senere end Beteenkningen (2010). Retten anferte herefter, at en ny-

121 Procesbevillingsneevnets afgerelse af 20. november 2025, behandlet under journalnummer 25/19035.
122 UfR 2026.1862 O, side 1977.
123 Jf. afhandlingens afsnit 2.1.1.
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veerdierstatning kunne gores geeldende over for den bygningssagkyndige, "(...) dels fordi sagseger [forsikrings-
selskabet, red.] er bundet heraf, men dels fordi beregningsmetoden ogsd tager hojde for, at der ikke ukritisk erstattes nyt

for gammelt” 124

Ganske vist identificerede retten den potentielle konflikt om, at et direkte krav baseret pa nyvaerdierstatning
kunne forringe den bygningssagkyndiges retsstilling, men retten fandt alligevel anledning til at statuere et

direkte krav. Preemisserne har dog karakter af en konklusion uden tilstreekkelig begrundelse.

For landsretten var ansvarsgrundlaget ikke bestridt, og landsretten skulle siledes alene forholde sig til erstat-

ningsudmalingen samt kravets kvalifikation som et afledt hhv. direkte krav.

Landsretten foretog en fortolkning af forarbejderne til eendringsloven med revisionen af huseftersynsordnin-
gen. I den forbindelse fremheevede landsretten udtrykkeligt den i forarbejderne indsatte forudseetning, om at
forsikringsselskabet ”(...) ikke skal kunne opni en bedre retstilling end den, som ejendommens kober ville have haft
over for den bygningssagkyndige (...)”. Herudover fremheevede landsretten, at hvor afskrivningstabellerne med-
forte hojere skadesudbetaling end en individuel konkret vurdering af bygningsdelens levetid ville tilsige, kan
forsikringsselskabet alene kraeve det, som keberen selv kunne gore geeldende mod den bygningssagkyndige.

Landsretten fastslog pa denne baggrund, at der skulle ske fradrag for nyt-for-gammelt.

Landsretten tog ikke eksplicit stilling til kravets kvalifikation som veerende afledt, men preemisserne indikerer,
at kravets storrelse fastleegges ud fra, at forsikringsselskabet ikke kunne opna en bedre retsstilling end kebe-

ren, og at kravet derfor var begraenset af keberens retsstilling. Kravet blev derfor behandlet som et afledt krav.

Det kan kritiseres, at landsretten ikke eksplicit tog stilling til, om forsikringsselskabet kunne stotte ret pa et
selvsteendigt, direkte krav. Som landsretten indledningsvis konstaterede, skulle landsretten alene tage stilling
til, om der skulle ske fradrag for nyt-for-gammelt, men relevant for kravets opgerelse var netop, om kravet

var et afledt eller direkte krav.

De fremheevede passager fra forarbejderne i landsrettens preemisser, angar i ovrigt den situation, hvor forsik-
ringsselskabet ”(...) i henhold til en afskrivningstabel har udbetalt en hojere erstatning (...) end en individuel konkret
vurdering (...) ellers ville have berettiget koberen til (...)” 12> Imidlertid anvendes formuleringen mere generelt af
landsretten, og bredere end det, der antages at have veeret tiltaeenkt. Ud fra en ordlydsfortolkning angar forar-

bejderne ikke en situation, hvor der er sket skadesudbetaling til nyveerdi, men den situation, hvor der er en

124 UfR 2026.1862 O, side 1877.

125 L ovforslag som fremsat L 89 af 2. december 2010 om forslag til lov om eendring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

ejendom m.v., lov om omszetning af fast ejendom og lov om autorisation af elinstallaterer m.v., pkt. 5.1.7.
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afvigelse imellem den i henhold til de bindende afskrivningstabeller udbetalte skadeserstatning og hvad ke-

beren ville kunne gore geeldende over for den bygningssagkyndige.

Landsrettens resultat kan muligvis forklares ud fra en mere strukturel betragtning. Hvis forsikringsselskabet
fik fuld regres svarende til en nyveerdiudbetaling, ville den bygningssagkyndige (og dennes ansvarsforsik-
ringsselskab) reelt blive en bagvedliggende finansieringskilde for et lovreguleret forsikringsprodukt, som lov-
giver primeert har reguleret mellem forsikringsselskabet og forbrugeren. Landsrettens preemisser kan dermed
forstds som udtryk for en risikoallokering, hvorefter den lovregulerede forsikringsdeekning ikke skal skubbes
over pa den bygningssagkyndige. Idet landsretten dog ikke naevner eller identificerer denne risikoallokering
eller forholdet til et eventuelt direkte krav, synes en saddan fortolkning af preemisserne at veere vidtgaende.

Betragtningen om risikoallokeringen behandles dog neermere i afsnit 6.2 nedenfor.
4.4. Sammenfattende

Sammenfattende kan det konstateres, at domstolene ikke entydigt har taget stilling til, om forsikringsselska-
berne kan stotte ret pa et direkte krav mod en bygningssagkyndig, eller om kravet alene kan gores geeldende
som et afledt krav i medfor af EAL § 22, stk. 1. Byretterne har i flere sager lagt til grund, at der kan rettes et
direkte krav baseret pa deliktsregelsaettet, og i ét tilfeelde eksplicit taget stilling hertil. Ostre Landsret synes
imidlertid at anleegge den vinkel, at kravet er et afledt krav, uden at landsretten eksplicit tager stilling hertil.
Spergsmalet kompliceres yderligere af, at Vestre Landsret tidligere har anerkendt et direkte krav ved dommen
UfR 2001.1910 V, hvorfor der foreligger divergerende landsretspraksis for retsstillingen.12¢ Retten i Randers’

dom af 8. marts 2024 er anket til Vestre Landsret med hovedforhandling berammet til efteraret 2026.

126 Jf. afhandlingens afsnit 3.2.1.
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5. Kravets kvalifikation

Hverken domstolene eller den juridiske litteratur har taget stilling til, hvorvidt ejerskifteforsikringsselska-
berne kan stotte ret pa et direkte krav baseret pa deliktsregelseettet mod den bygningssagkyndige, eller om
forsikringsselskabet alene kan aflede sin ret fra keberens krav i medfer af LFFE § 3, stk. 1. Neerveerende afsnit

soger dermed at afklare, om forsikringsselskabet reelt har et direkte krav mod den bygningssagkyndige.
5.1. Afledt krav i medfer af EAL § 22, stk. 1

Et forsikringsselskab, der har udbetalt skadeserstatning til en forsikringstager, kan indtreede i forsikringsta-
gerens krav mod den erstatningsansvarlige.’?” Indtraedelse i kravet indebeerer, at forsikringsselskabets regres-
krav er afledt af forsikringstagerens krav, saledes at det regressogende selskab hverken kan opnd en bedre
retsstilling end den oprindeligt skadelidte, eller kan frigere sig fra de indsigelser og begraensninger, der ville

kunne gores geeldende mod denne.

For afhandlingens problemstilling indebzerer dette, at det forsikringsselskab, der har tegnet ejerskifteforsik-
ringen, kan indtreede i keberens krav mod den bygningssagkyndige. Det afgerende for dette krav vil da veere

keberens retsstilling, og ikke forsikringsselskabets daekningsforpligtelse over for forsikringstageren (keberen).

Udarbejdelsen af tilstandsrapporten sker typisk som et opdrag mellem szlgeren og den bygningssagkyndige,
jf. huseftersynsordningens opbygning og indholdet af LFFE § 2, stk. 1 smh. med § 3, stk. 1. Keberens adgang
til at gore et krav geeldende over for den bygningssagkyndige er direkte hjemlet i LFFE § 3, stk. 1, 1. pkt.

Det folger i den forbindelse af de almindelige erstatningsretlige principper, at keberen ikke kan opnd en er-
statning, der forer til en gkonomisk fordel, jf. afsnit 2.4.1 ovenfor og UfR 1986.853 H, UfR 2000.1248 V, UfR
2002.319 H. Konsekvensen heraf er, at hvor regreskravet gores gaeeldende som et afledt krav efter EAL § 22,
stk. 1, kan forsikringsselskabet ikke kraeve en sterre erstatning, end keberen selv kunne have gjort geeldende
mod den bygningssagkyndige, hvilket netop indebeerer, at der skal ske fradrag for nyt-for-gammelt, jf. bl.a.
FED2020.238 @, FED2026.25 @ og UfR 2026.1862 O.

Dette udgangspunkt understettes endvidere af de forudseetninger, der er anfort i forarbejderne til eendrings-
loven ved revisionen af huseftersynsordningen i 2012. Heraf fremgar det, at forsikringsselskabet ikke skal

opna en bedre retsstilling end keberen:

"Det forudseettes siledes, at et ejerskifteforsikringsselskab i tilfeelde, hvor selskabet i henhold til en afskriv-

ningstabel har udbetalt en hojere erstatning til ejendommens kober end en individuel konkret vurdering af

127 Jf. EAL § 22, stk. 1, FED2020.238 O og afthandlingens afsnit 2.4.3
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bygningens levetid ellers ville have berettiget keberen til, ikke vil kunne gore et regreskrav gaeldende over

for den bygningssagkyndiges ansvarsforsikringsselskab svarende til den fulde erstatning.”'28 (min frem-

heevning)

Passagen giver séledes — sammenholdt med EAL § 22, stk. 1 — et steerkt holdepunkt for, at lovgiver netop har
haft til hensigt, at det regressogende forsikringsselskab i sddanne situationer alene kan kraeve det belgb, der
svarer til keberens erstatningsretlige krav i medfer af LFFE § 3, stk. 1, 1. pkt. Forudseetningen understatter
dermed, at lovgiver har haft overvejelser om forsikringsselskabets indtreeden i keberens krav, og at der kan
opsta en situation, hvor afskrivningstabellerne resulterer i en hgjere skadesudbetaling, end keberen ville
kunne gore geeldende mod den bygningssagkyndige, og at denne forskel ikke uden videre skal kunne "lgftes”
ind i regressituationen pa en sddan méade, at denne udvider den bygningssagkyndiges heeftelse ud over, hvad

keberen selv kunne have gjort geeldende.

Byrettens preemisser i FED2026.25 O var i vidt omfang sammenlignelige med argumentationen om delikt i
UfR 2001.1910 V vedregrende adeekvans. Jstre Landsrets praemisser i ankesagen afspejler imidlertid i hej grad
en argumentation, der stottes pa et afledt krav, bl.a. ved brug af ord som ”videreforelse” og ved eksplicit at

knytte erstatningsudmalingen til keberens retsstilling.

Pa trods af, at byretten i UfR 2026.1862 J udtrykkeligt tog stilling til, at forsikringsselskabet havde et direkte
krav, korrigerede landsretten implicit dette ved ligeledes at forankre erstatningsudmalingen i forarbejdernes
forudseetning om, at forsikringsselskabet ikke matte opné en bedre retsstilling end keberen. Selv om landsret-
ten ikke eksplicit kvalificerede kravet som veerende afledt, kan det udledes af preemisserne, at dette var tilfeel-

det.

De to landsretsdomme tegner dermed et monster, hvor spergsmalet om ansvarsgrundlaget og kvalifikationen
af kravet undertiden efterlades uklart, men hvor fokus rettes pa erstatningsudmalingen, uagtet at kravets kva-

lifikation som udgangspunkt vil vaere afgerende for, hvorledes tabet skal opgeres.

Sammenfattende mé det konkluderes, at hvor forsikringsselskabet rejser et regreskrav som et afledt krav i
medfor af EAL § 22, stk. 1, er udgangspunktet, at selskabet ikke kan opné en bedre retsstilling end keberen.
Da keberens krav efter LFFE § 3, stk. 1, 1. pkt. er underlagt de almindelige erstatningsretlige principper, er

udgangspunktet, at der ved opgerelsen af tabet skal ske fradrag for nyt-for-gammelt.'2

128 L ovforslag som fremsat L 89 af 2. december 2010 om forslag til lov om eendring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., lov om omszetning af fast ejendom og lov om autorisation af elinstallaterer m.v., pkt. 5.1.7.

129 Jf. afhandlingens afsnit 2.4.1 og UfR 1986.853 H, UfR 2000.1248 V, UfR 2002.319 H.
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5.2. Direkte krav baseret pa deliktsregelsaettet

Sondringen mellem et afledt og direkte krav er principiel og central. Hvor et afledt krav begraenses af, at den
regressogende ikke kan opna en bedre retsstilling end den oprindeligt skadelidte, beror et direkte krav pa
forsikringsselskabets eget tab ved skadesudbetalingen hhv. omkostningerne forbundet med konstateringen af
skaden, taksering heraf mv.1% Udgangspunktet er séledes, at hvor forsikringsselskabet har et direkte krav, vil

det veere forsikringsselskabets eget tab, der er genstand for bedemmelse.

Dette afsnit soger at afklare, om forsikringsselskabet kan anses for omfattet af den erstatningsberettigede per-
sonkreds, og dermed kan pé&berabe sig et direkte krav som udenforstdende tredjemand. Afsnittet vil herudover
indeholde betragtninger om konsekvenserne for erstatningsudmalingen i tilfeelde af, at kravet kan rejses som

et direkte krav.

Det er et grundleeggende udgangspunkt i dansk erstatningsret, at skadevolder ikke uden videre kan pélegges
at erstatte tab, der paferes andre end den direkte skadelidte, jf. UfR 2004.2389 H."3! Imidlertid illustrerer denne
dom tillige, at udgangspunktet ikke er absolut, da graden af uagtsomhed hhv. en tilstreekkelig neer tilknytning
mellem retsbruddet og tredjemands tab, kan medfere undtagelser til dette udgangspunkt. Sagen angik en
nedrivningsentreprise. I forbindelse med arbejdet blev et nedgravet elkabel beskadiget, hvilket medferte
stremafbrydelse pa naboejendommen, COWIs hovedkontor. COWI rejste som felge heraf et formuetabskrav
(driftstab) over for den udferende entreprener. Om end Hojesteret ikke statuerede grov uagtsomhed, anforte
Hgjesteret, at entrepreneren havde udvist en betydelig grad af uagtsomhed, og at et brud pa det omhandlede
kabel kunne medfore driftsafbrydelse for den tabslidende maétte veere en adeekvat felge, hvorfor Hejesteret

fandt, at entrepreneren var erstatningsansvarlig for det lidte formuetab.

Dommens preemisser er sammenlignelige med bl.a. Bryde Andersens antagelse om, at et ansvar over for tred-
jemand forudseetter, at den professionelle har begéet en fejl af graverende karakter, og at det ma fremsta som
neerliggende for den professionelle, at tredjemand vil lide et tab i konsekvens heraf — altsa retsbrudssynspunk-

tet, jf. afsnit 2.3.3.2 ovenfor.
5.2.1. Huseftersynsordningens struktur

Huseftersynsordningen etablerer en sammenheeng mellem tilstandsrapporten og ejerskifteforsikringsproduk-
tet. Rapportens indhold er afgerende for forsikringsdeekningen, og fejl i forbindelse med udarbejdelse af rap-

porten medferer en deekningsforpligtelse for forsikringsselskabet, som ellers ikke havde veeret til stede. Alene

130 Vibe Ulfbeck: Erstatningsretlige graenseomrader I (2021), side 66.
131 UfR 2004.2389 H, side 2389.
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ud fra konstruktionen af huseftersynsordningen og sammenheengen mellem tilstandsrapporten og forsik-
ringsselskabet, fremstar det derfor neerliggende, at forsikringsselskabets tab er en bade kausal og adaekvat

folge af den bygningssagkyndiges fejl.

Ovenstdende understottes endvidere af UfR 2001.1910 V, hvor landsretten netop med henvisning til “hele den
ordning”, der bestadr med udarbejdelse af tilstandsrapporten og indtegning af en ejerskifteforsikring fandt, at
forsikringsselskabet kunne rejse et direkte krav mod den bygningssagkyndige. Ogsa Retten i Randers” dom af
8. marts 2024 var begrundet ved, at det métte have veeret paregneligt for den bygningssagkyndige, at fejl kunne
medfere tab for det forsikringsselskab, der indtegnede ejerskifteforsikringen pa grundlag af tilstandsrappor-

ten.

I forleengelse heraf ma det bemeerkes, at huseftersynsordningen er blevet vaesentligt revideret siden Vestre
Landsret afsagde dommen UfR 2001.1910 V, herunder ved indferelse af afskrivningstabellerne i minimums-
bekendtgerelsen.!3? Indferelsen af afskrivningstabellerne eendrede imidlertid ikke ved, at tilstandsrapporten
fortsat er bestemmende for forsikringsselskabets deekningsforpligtelse, og at forsikringsselskabets tab derfor
ma veere en kausal og adeekvat folge af den bygningssagkyndiges eventuelle fejl. I det omfang et direkte krav
muligger regres opgjort til nyveerdierstatningen, kan Bryde Andersens betragtninger om forudsaetningssyns-
punktet blive relevant. Anvendes synspunktet konkret pa denne situation, vil den bygningssagkyndige ikke
uden videre kunne have forudset at skulle deekke den merudgift, der opstér ved, at forsikringsselskabet i
medfer af afskrivningstabellerne er forpligtet til at svare nyveerdierstatning.’®® Synspunktet er dog snarere

relevant til stette for en begraensning i erstatningsudmalingen end for at afskeere et direkte krav som sddant.!3

Ifolge Ussing og Ehlers, kan en professionel ifalde et erstatningsansvar over for tredjemand, hvor tredjemands
interesse har veeret veernet af de erstatningsretlige regler. Dermed beror det pa, hvorvidt den relevante norm

har haft til formal at beskytte denne interesse.!3

Hvorvidt et forhold er deekningsberettiget, afgeres af, om forholdet er neevnt i den udarbejdede tilstandsrap-
port, jf. f.eks. minimumsbekendtgerelsens bilag 1, nr. 5 og nr. 6, litra a). Forsikringsselskabet er i medfer af de
til dels lovregulerede forsikringsbetingelser forpligtet til at taksere deekningsberettigede forhold til det beleb
som det efter priserne pa skadestidspunktet vil koste at reparere, genoprette eller genopfere den beskadigede

bygningsdel ved brug af samme byggemetode og pa samme sted, og altsa dermed en nyveerdierstatning.

132 Som omtalt i athandlingens afsnit 2.1.
133 Mads Bryde Andersen: Leerebog i obligationsret I (2026), side 469.

134 Forudsezetningssynspunktet anvendes neermere i afhandlingens afsnit 6.2.3.2 vedrerende diskussionen af en funktionel tilgang til son-
dringen mellem et direkte og afledt krav.

135 Som omtalt i athandlingens afsnit 2.3.3.2 - 2.3.4.
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Eftersom forsikringsselskabet ikke havde veeret forpligtet til at udbetale skadeserstatning, hvis forholdet var
omtalt (uden fejl) i tilstandsrapporten, mé der siges at veere kausalitet mellem den ansvarspadragende hand-
ling og forsikringsselskabets deekningsforpligtelse. Dette indikerer en naer sammenhaeng mellem de to akterer
i huseftersynsordningen, hvilket kan tages til fordel for, at forsikringsselskabet er en del af den erstatningsbe-

rettigede personkreds.

Herudover kan det anfores, at lovgiver i lovforarbejderne til 2endringsloven ikke gengav udvalgets angivelse
af, at de bygningssagkyndige ikke skulle "betale for indferelsen af afskrivningstabellerne” i Beteenkningens afsnit
4.6.2.8.3 vedrerende forholdet mellem den bygningssagkyndige og forsikringsselskabet.!? At lovgiver har
undladt at gengive denne saetning, kan imidlertid nappe tilleegges den store vaegt, idet fraveaeret heraf kan
skyldes redaktionelle prioriteringer eller, at lovgiver ikke enskede at tage udtrykkeligt stilling til spergsmalet.
Dette harmonerer i gvrigt med at bade Retten i Randers, Retten i Lyngby og Jstre Landsret undlader at tage
eksplicit stilling til, om forsikringsselskabet kan stotte ret pa et selvsteendigt, direkte krav mod en bygnings-

sagkyndig.

I dommene FED2026.25 & og UfR 2026.1862 J, foretog landsretten et fradrag, som reelt svarer til en opgerelse
efter almindelige erstatningsretlige principper (herunder nyt-for-gammelt) med reference til forarbejdernes

forudsaetning om, at forsikringsselskabet ikke skal kunne opné en bedre retsstilling end keberen.

Det afgorende for neerveerende afsnit er imidlertid, at disse domme ikke kan leeses som en kombination af et
direkte krav, hvor der samtidig foretages fradrag for nyt-for-gammelt, men som udtryk for, at landsretten —
uden neermere stillingtagen hertil — tog udgangspunkt i et afledt krav. Landsretten undlader dermed at tage
eksplicit stilling til, hvorvidt forsikringsselskabet kan stotte ret pa et direkte krav pa linje med UfR 2001.1910
V.

Sammenfattende er huseftersynsordningen konstrueret séledes, at forsikringsselskabet ikke har et selvsten-
digt sken i forbindelse med deekningsomfanget. Rapporten indgér derfor ikke som led i et beslutningsgrund-
lag. Tveertimod er forsikringsselskabet bundet af rapportens indhold, hvilket etablerer en naer og systematisk
sammenheeng mellem den bygningssagkyndiges led i ordningen og forsikringsselskabets deekningsforplig-
telse. Denne indbyrdes aftheengighed anerkendes ligeledes i lovforarbejderne, hvor forholdet mellem den byg-
ningssagkyndige og forsikringsselskabet eksplicit omtales. Disse to forhold taler for, at forsikringsselskabets

interesse er erstatningsretligt beskyttet i overensstemmelse med Ussings og Ehlers’ teori herom. Samtidig har-

136 Beteenkning nr. 1520 af 2010 om huseftersynsordningen, side 159.
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monerer ordningen med teoriens anferelse om, at det mé fremstd som neerliggende for den bygningssagkyn-

dige, at forsikringsselskabet vil lide et tab i konsekvens af en ansvarspadragende handling.
5.2.2. Analogi til gvrige professionsansvarsomrader

Til belysning af, om forsikringsselskabet kan stotte ret pa et direkte krav, kan endvidere drages en analogi til
ovrige professionsansvarsomrader, hvor den professionelle kan ifalde et erstatningsansvar over for tredje-
mand, jf. bl.a. afhandlingens afsnit 2.3.3. Analogierne til f.eks. advokatens og revisorens ansvar over for tred-
jemand er ikke uden lige identisk med den i naerveerende afhandling undersggte problemstilling. Imidlertid
kan omraderne bidrage til at isolere de kriterier, der typisk begrunder, at tredjemand anses for omfattet af den

erstatningsberettigede personkreds.

Revisorens ansvar over for tredjemand illustrerer, at en professionel ydelse kan veere indrettet til at skabe tillid

og funktionsdygtighed i et marked, sdledes at en tredjemand anses for omfattet af den beskyttede interesse.

Det beerende for revisorens ansvar er ikke alene, at tredjemand faktisk leeser og gor sig bekendt med erkleaerin-
gen, men at erkleeringen er bestemt til at virke udadtil som et potentielt beslutningsgrundlag for tredjemand,
og at revisoren derfor ma indrette sin adfeerd under hensyn hertil. Denne logik kan overferes til huseftersyns-
ordningen séledes, at tilstandsrapporten ikke blot er et internt dokument mellem szelgeren og den bygnings-
sagkyndige, men en standardiseret rapport, som indgar i en ordning mellem szelger, keber og en forsikrings-
akter. Hvor rapporten i denne regulerede kontekst spiller en rolle fsva. risiko og et beslutningsgrundlag for
koberen, samt er bestemmende for forsikringsselskabets deekningsomfang, kan det heevdes, at rapportens
adressat ikke kun er salgeren eller kgberen af ejendommen, men ogsa den forsikringsakter, som er en del af
huseftersynsordningen. Forsikringsleddet er veesentligt for hele ordningens formal, idet en vaesentlig del af
risikoen for skjulte skader, fejl og mangler, dermed flyttes fra saelger over pa forsikringsselskabet. Et sddant
synspunkt synes tillige at have fundet stotte i Vestre Landsrets dom UfR 2001.1910 V, hvor fejl i tilstandsrap-
porten, henset til “hele ordningen”, métte medfere et for den bygningssagkyndige paregneligt tab for ejerskif-

teforsikringen.

Modsat kan det anferes, at revisorens ansvar over for tredjemand oftest angar den situation, hvor tredjemand
har disponeret i tillid til erkleeringen. Ejerskifteforsikringen adskiller sig derved, at selskabets adfzerd i hojere
grad ma beskrives som en systematisk og offentlig struktureret aftheengighed til rapporten, snarere end en

frivillig disposition i tillid hertil.

Analogien til revisors ansvar kan antageligvis alene veere relevant, hvis begrundelsen ikke forankres snaevert
i, at tredjemand har disponeret i tillid til erkleeringen, men i stedet i en funktionel beskyttelse af den ordning

som den professionelle ydelse understgtter. Huseftersynsbekendtgerelsens § 14 kan i den forbindelse forstés
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som den ordningsbaerende adfeerdsnorm, der ikke alene tjener kontraktpartens (seelgerens) interesse, men skal
sikre huseftersynsordningens funktionsdygtighed, hvori forsikringsselskabet udger et integreret og vaesent-
ligt led. Dette kan sammenlignes med revisoransvarslovens § 16, stk. 1, hvorefter revisor bl.a. skal udvise pro-

fessionel omhu, og hvor normen ikke kun retter sig mod den kontraherende part, men mod omverdenen.

Herudover kan skues mod advokatens ansvar i seerligt testamentesager, der begrundes med, at den begunsti-
gede er den reelle modtager af advokatens leverede ydelses retlige virkning, og ikke kontraktsparten. Altsa
har den professionelles bistand netop til formal at frembringe en retsvirkning til fordel for en bestemt kreds
af tredjemeend. Det kan anferes, at tilstandsrapporten ligeledes har til formal at frembringe en retsvirkning
for ejerskifteforsikringen. I situationen med testamentet, kan tredjemand ikke bestemme dokumentets indhold
eller retsvirkningen, men ma indrette sig herefter. P4 samme made vil forsikringsselskabet vaere nedsaget til
at indrette sig efter rapportens indhold inden for huseftersynsordningens rammer. Dette kan tale for, at for-
sikringsselskabet ikke blot er en tilfeeldig adressat for tilstandsrapporten, men en akter hvis interesse stér i
neer relation til den professionelle ydelse, og dermed tilstraekkeligt neert til, at forsikringsselskabets interesse
er normativt beskyttelsesveerdig pa samme fod som den begunstigede i et testamente, hvor advokaten har

udvist en ansvarspadragende fejl.

Modsat kan det dog anferes, at de begunstigede i et testamente, er den primeert beskyttede interesse, da ydel-
sen sigter direkte mod dennes ret, hvorimod huseftersynsordningen med sit overordnede formal sigter mod
forbrugerbeskyttelse for seelgeren hhv. keberen af ejendommen. Forsikringen fremstéar derfor neermere som et
strukturelt led i ordningen end som en selvsteendig adressat. Hertil kommer, at forsikringsselskabet kan re-
ducere risikoen for tab ved preemiefastseettelsen og risikospredning, hvilket nedtoner det hensyn, der modsat

vil kunne begrunde ansvaret i testamentesagerne.

Sammenfattende om analogien til advokatansvaret skal fremhaeves, at testamente-analogien forst og fremmest
statter synspunktet om, at forsikringsselskabet pa samme vis som en testamentarisk begunstiget kan veere en
akter, der i praksis bindes af den professionelle ydelses indhold og retsvirkning. Analogien kan derimod ikke
uden videre sta alene som grundlag for den videre slutning, at forsikringsselskabets gkonomiske interesse
generelt er beskyttet i samme omfang som en begunstiget ved et testamente, da huseftersynsordningens pri-

meere formal er forankret i forbrugerbeskyttelse.

5.2.3. Flodbglgehensyn
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I forleengelse af ovenstdende analogier kan endvidere peges pa det erstatningsretlige flodbolgehensyn.13”

Spergsmalet om omfanget af den erstatningsberettigede personkreds er af nogle teoretikere fremheevet i til-
knytning til adeekvansleeren, dvs. risikoen for at et ansvar udstraekkes sa vidt, at tabet eller kredsen af erstat-
ningsberettigede bliver uforholdsmeessig stor.'38 Det kan diskuteres, om dette hensyn er et spergsmal om ad-
eekvans i sneever forstand, eller snarere et spergsmal om, hvor mange indirekte skadelidte, der ber kunne rejse
krav som felge af samme retsbrud.’®® Argumentet bag det erstatningsretlige princip om, at alene en umiddel-
bart skadelidt kan kreeve erstatning, stettes pa, at en videre ret til erstatning vil kunne udlese en sakaldt flod-
bolge af krav.!* Hensynet taler dermed traditionelt for en tilbageholdenhed med at anerkende krav fra en
ubestemt og uafgreenset kreds af udenforstdende tredjemeend, netop for at undga en flodbelge af erstatnings-

krav og dermed et uoverskueligt og potentielt massivt ansvar.

I'huseftersynsordningen fremstar dette hensyn imidlertid mindre tungtvejende. Kredsen af potentielle tredje-
meend, der kan teenkes at lide tab som felge af fejl i tilstandsrapporten, er ikke uafgreenset, men i praksis
knyttet til den eller de identificerbare forsikringsakterer, der pa baggrund af rapporten har pataget sig en
deekningsforpligtelse. Et eventuelt direkte krav fra forsikringsselskabet vil dermed ikke i sig selv dbne for en
flodbelge af erstatningskrav, men angér et snavert og funktionelt integreret led i den samlede ordning. Dette
kan —uden at vaere afgerende —indgad som et moment i vurderingen af, om forsikringsselskabets interesse kan

anses for beskyttelsesveerdig.
5.2.4. Sammenfattende

Sammenfattende kan udledes tre centrale momenter, der understotter, at forsikringsselskabet har en erstat-
ningsretligt beskyttet interesse. Forsikringsselskabets deekningsforpligtelse er direkte knyttet op pa tilstands-
rapporten, der indgér i en ordning mellem szelger, keber og en forsikringsakter, og rapporten har derfor ikke
alene seelgeren eller koberen som adressat. Herudover er det kun en afgreenset kreds af tredjemeend, idet alene

forsikringsselskabet udsteder forsikringen pa baggrund af rapporten, og der er dermed ikke risiko for en flod-

137 Bo Von Eyben og Helle Isager: Laerebog i erstatningsret (2024), side 379 og Mads Bryde Andersen: Leerebog i obligationsret I (2026), side
468-469.

138 Andreas Ehlers: Grundleeggende erstatningsret (2019), side 293-297.

139 Ehlers anforer (Andreas Ehlers: Grundleeggende erstatningsret (2019), side 293-294), at spergsmalet om den erstatningsberettigede
personkreds kan indga som et led i adeekvansleeren. Synspunktet begrundes med, at nar der gores undtagelse til udgangspunktet om, at
alene den direkte skadelidte kan kreeve erstatning, og det skal afgeres, hvilke indirekte skadelidte, der kan omfattes, vil afgerelsen bero
pa adekvansbetragtninger. Det kan imidlertid diskuteres, om der rettelig er tale om adeekvans i sneever forstand. Eyben og Isager hen-
viser (Bo Von Eyben og Helle Isager: Leerebog i erstatningsret (2024), side 379-380) til, at afgreensningen snarere synes at bero pa mere
overordnede normative hensyn til ansvarets raeekkevidde. Dette understottes bl.a. af UfR 2004.2389 H, hvor Hojesteret afgreenser omra-
det for undtagelsestilfeeldene til en kombination af skyldgraden og neerheden til den indirekte skadelidte, frem for betragtninger om
adeekvans. I situationer, hvor kausaliteten i sig selv ikke giver anledning til tvivl, forskydes fokus fra et spergsmal om adeekvans til et
sporgsmal om, hvor langt ansvaret ber raekke.

140 By Von Eyben og Helle Isager: Leerebog i erstatningsret (2024), side 379.
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bolge af erstatningskrav. Endeligt, at tilstandsrapportens betydning, som en del af ordningen, frembringer en
retsvirkning for ejerskifteforsikringen, hvorfor forsikringsselskabets interesse stér i naer relation til den pro-
fessionelle ydelse. Disse momenter taler siledes til fordel for, at forsikringsselskabets tab ikke blot er et tilfeel-

digt formuetab, der pavirkes af de normer, som den professionelle er underlagt og skal veerne om.

Analogierne til de gvrige professionsansvarsomrader kan dog ikke sta alene, idet de begge kan mgdes med
indvendinger om ordningens primare forbrugerbeskyttelsesformal samt forsikringsselskabet som en profes-
sionel akter, der kan indregne risikoen i preemiebetalingen. Disse forhold svaekker ikke nedvendigvis konklu-
sionen, men skarper naermere kravene til begrundelsen herfor. Forsikringsselskabets beskyttede interesse mé
primeert forankres i rapportens funktion, i den lovstrukturerede ordning og i den neere sammenheeng mellem

forsikringsdeekningen og fejl i rapporten.

Ovenstdende taler dermed overvejende til fordel for, at forsikringsselskabet kan have en erstatningsretligt be-
skyttet interesse, og dermed vil kunne stotte ret pa et direkte krav mod den bygningssagkyndige, saledes som
det ogsd antages i UfR 2001.1910 V og Retten i Randers” dom af 8. marts 2024. Det er ikke i sig selv tilstraekkeligt
til at afvise et direkte krav, at Ostre Landsret i nyere praksis ikke eksplicit tager stilling til kravets kvalifikation,
da dette snarere efterlader spergsmalet dbent. Sidstnaevnte giver anledning til en undren over, at Procesbevil-
lingsnaevnet afslog forsikringsselskabets ansggning om 3. instansbevilling i FED2025.26 J. Interessant bliver
det, hvorvidt Vestre Landsret métte komme sporgsmalet neermere ved afsigelse af dom i ankesagen af Retten
i Randers” dom af 8. marts 2024. Det synes dermed ikke umiddelbart forkert, at byretterne i de i afsnit 4 gen-

nemgaede domme kommer frem til, at der mé kunne rejses et direkte krav over for den bygningssagkyndige.
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6. Ansvarsnormen og erstatningsudmadlingen

Neerveerende afsnit behandler de retlige konsekvenser af kravets kvalifikation. Fokus rettes bl.a. mod den byg-
ningssagkyndiges ansvarsnorm samt professionsansvarets greenser. Afsnittet tager udgangspunkt i de kon-
klusioner, der er udledt af den forudgaende analyse, suppleret af den juridiske litteratur i det omfang, denne

har behandlet problemstillingen eller kan bidrage til at nuancere denne.

Da retsvirkningerne af et afledt krav i medfer af EAL § 22, stk. 1, er afklaret i retspraksis og teorien, opstilles

der ikke en selvsteendig hypotese herom.
6.1. Hypotese (1) — Kravet er et direkte krav

Med udgangspunkt i afsnit 5.2 fremstar det neerliggende at antage, at forsikringsselskabet kan stotte ret pa et

selvsteendigt, direkte krav baseret pa deliktsregelseettet mod den bygningssagkyndige.

Som tidligere anfert indebeerer en sddan kvalifikation af kravet, at det er forsikringsselskabets eget tab, der er
genstand for erstatningskravet. Tabet bestar séledes i den deekningsforpligtelse, forsikringsselskabet har mét-
tet anerkende og opfylde ved at yde skadeserstatning, som ikke ville veere indtradt, hvis tilstandsrapporten
ikke havde veeret beheeftet med fejl. Det ma samtidig preeciseres, at der fortsat skal tages hejde for de ovrige
erstatningsbetingelser, herunder om forsikringsselskabet har begraenset sit tab mv. Budskabet er imidlertid,
at der som udgangspunkt ikke skal ske fradrag for nyt-for-gammelt ift. (keberens) bygningsdele, hvis forsik-

ringsselskabet har et direkte krav mod den bygningssagkyndige.

Afsnittet afdaekker de veesentligste konsekvenser ved at kvalificere kravet som et direkte deliktskrav, samt

centrale indvendinger mod en s&ddan kvalifikation.
6.1.1. Indebeerer et direkte krav, at ansvarsnormen for en bygningssagkyndig skeerpes?

Spergsmalet er herefter, om et direkte krav opgjort til den nyveerdierstatning forsikringsselskabet har udbetalt
i skadeserstatning, indebeerer en faktisk udvidelse af den bygningssagkyndiges ansvarsnorm. Et direkte krav

indebeerer metodisk, at forsikringsselskabets eget tab er genstand for bedemmelsen.

Indledningsvis bemeerkes, at hverken minimumsbekendtgerelsen eller afskrivningstabellernes indferelse i
2012 har medfert eendringer i den bygningssagkyndiges opdrag eller undersogelsespligt, der fortsat er regu-

leret af Huseftersynsbekendtgerelsen.#! Bygningsgennemgangen skal saledes afdeekke, om bygningen er i

141 Revisionen af minimumsbekendtgerelsen i 2012 forte dog med sig, at bygningsgennemgangen nu ogsa skal indebzre en vurdering af
et tags restlevetid, men dette kan naeppe antages at have betydning for dennes opdrag som det diskuteres i neerveerende afthandling.
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ringere stand end tilsvarende ejendomme af samme alder, jf. Huseftersynsbekendtgerelsens § 13, og foretages

pa baggrund af en visuel og ikke-destruktiv gennemgang, jf. § 14.

Ansvarsnormen fastleegges af det regelseet, der regulerer den bygningssagkyndiges pligter og adfeerd, dvs.
Huseftersynsbekendtggrelsen. Kravets opgerelse til nyveerdierstatningen kan derfor ikke i sig selv medfere
en skeerpelse af ansvarsnormen. Et anbringende, hvorefter et direkte krav mod den bygningssagkyndige ba-
seret pa nyveerdi skulle medfere, at den bygningssagkyndige skal eendre sin vurdering, séledes at der ikke
leengere tages udgangspunkt i bygningens fysiske tilstand sammenholdt med tilsvarende ejendomme af
samme alder, jf. Huseftersynsbekendtgorelsens § 13, 1. pkt., men derimod foretage en vurdering i forhold til
nyopferte bygninger, synes at fore argumentationen for vidt. Et sddant synspunkt savner i gvrigt stotte i sdvel
litteraturen som retspraksis. I situationer, hvor der sker en sammensmeltning af tabsopgerelsen (nyveerdi over

for dagsveerdi) og ansvarsgrundlaget, bliver to forskellige erstatningsbetingelser slaet sammen til én.

Det kan herefter neeppe leegges til grund, at et direkte krav baseret pa nyveerdierstatning, indebeerer en een-
dring af den norm, der regulerer den bygningssagkyndiges ansvar og dermed ansvarsgrundlaget. Derimod
kan det anfores, at et sddant krav i realiteten kan medfore, at erstatningsansvaret reekker ud over opdragets
rammer. Det kan séledes angives som veerende en funktionel konsekvens af kravets kvalifikation, snarere end

en eendring af den normative standard, som den professionelle — den bygningssagkyndige — er underlagt.

Den bygningssagkyndiges opdrag er relativt til bygningsdelens levetid, stand og ikke-destruktivt, hvorimod
tabsopgerelsen ved en nyveerdierstatning er neutral fsva. bygningsdelens levetid og tager ikke hejde for den-
nes stand. Der opstdr dermed en sondring mellem den bygningsgennemgang den bygningssagkyndige har
haft pligt til at foretage ved udarbejdelse af tilstandsrapporten, og det skonomiske tab, som denne potentielt

kan komme til at heefte for over for forsikringsselskabet.

Hyvis et forsikringsselskab indremmes adgang til at gere et direkte krav geeldende mod den bygningssagkyn-
dige for en skade opgjort til nyveerdi, kan dette sdledes indebeere, at den bygningssagkyndige pélegges at
heefte for et tab, der ikke svarer til det opdrag eller grundlag, som tilstandsrapporten er udarbejdet pa bag-
grund af. Fsva. den del af et direkte krav, hvor forsikringsselskabet har udbetalt skadeserstatning baseret pa
nyveerdi, vil erstatningsansvaret saledes knytte sig til etablering af en ny bygningsdel, snarere end til manglen
ved en bygningsdel af tilsvarende alder, idet der ikke foretages fradrag for nyt-for-gammelt, som det ville have

veeret tilfeeldet, hvis kravet var gjort geeldende som et afledt krav i medfer af EAL § 22, stk. 1.

Erstatningsansvarets graenser afgeres imidlertid ikke alene af adfeerdsnormen, men ogsa af hvilke interesser
der anses for erstatningsretligt beskyttede og hvilke tab, der anerkendes som erstatningsretligt relevante. Us-
sing fremheever, at erstatningsansvaret ikke alene er betinget af en culpes adfeerd, men tillige af, at skaden

rammer en interesse, som retsordenen veerner, og at ansvarets reekkevidde varierer aftheengigt af den skade-
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voldende adfeerd og interesse.#2 Hvorvidt den bygningssagkyndige kan ifalde et erstatningsansvar, beror ikke
alene pa en culpes handling, men tillige pa opfyldelse af de gvrige erstatningsbetingelser. Ussing adskiller
culpabedemmelsen og ansvarets omfang. Gennem en sondring mellem integritetskraenkelser og skadestil-
feelde uden for disse, indikerer Ussing, at den samme culpgse adfeerd kan have forskellige erstatningsretlige
konsekvenser afheengigt af det anerkendte tab.!#* En sddan systematik indebeerer, at ansvarets reekkevidde kan

udvides uden en sendring af ansvarsnormen, f.eks. hvor den erstatningsberettigede kreds udvides.

Ovenstdende synspunkt finder i ovrigt stette i den tidligere omtalte dom, UfR 2004.2389 H (COWI-sagen),
hvor de tekniske normer, som entrepreneren var underlagt i forbindelse med preestering af sin professionelle
ydelse, ikke blev eendret. Entreprenerens erstatningsansvar blev derimod udvidet ved, at tredjemands for-
muetab blev anerkendt som erstatningsretligt beskyttet, hvorved reekkevidden for erstatningsansvaret blev

udvidet.

Hvor ansvarsnormen er ueendret, kan ansvaret f& en forskellig materiel udstraekning. En sddan sondring in-
debeerer, at en udvidelse af de tab, der kan kraeves erstattet, kan fore til en faktisk udvidelse af ansvarets raek-
kevidde uden, at ansvarsnormen eendres. P4 denne baggrund kan det anferes, at den bygningssagkyndiges
ansvar bedemmes efter samme norm, uanset om kravet rejses af keberen eller af forsikringsselskabet. Ansvaret
far derimod en bredere reekkevidde i kraft af, at den erstatningsberettigede kreds udvides, og at tabet som
folge heraf kan opgeres og anerkendes til et hajere beleb, idet der saledes ikke sker fradrag for nyt-for-gam-

melt.

Sammenfattende méa det konkluderes, at et direkte krav opgjort til nyveerdi ikke indebzerer en eendring af den
ansvarsnorm som den bygningssagkyndiges ansvar skal vurderes pa baggrund af. Et sddant krav kan imid-
lertid fore til en faktisk udvidelse af erstatningsansvarets materielle reekkevidde, idet tabet opgeres uden hen-
syn til bygningsdelens alder og stand, og at der sdledes er tale om en funktionel udvidelse af erstatningsan-

svaret uden en skeerpelse af den normative standard.
6.1.2. Uagtsomhedsgraden som teerskel eller vurderingsmoment ved direkte krav

Selv hvor det leegges til grund, at forsikringsselskabet kan rejse et direkte krav, kan der opsta spergsmal om,
hvorvidt kravet forudseetter en vis grad af uagtsomhed, eller om skyldgraden alene skal indgé som et moment
i den samlede vurdering af ansvaret. I dette afsnit behandles det som en potentiel indvending/afgreensning af,

i hvilke tilfezelde et direkte krav kan rettes.

142 Henry Ussing: Erstatningsret (1962), side 7-8.
143 Henry Ussing: Erstatningsret (1962), side 26 ff.
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Det direkte krav kan i teorien forankres i en retsbruds- eller retsstridighedsbetragtning, hvorefter skadevol-
ders adfeerd indebeerer en tilsideseettelse af hensynet til tredjemand af en sadan karakter, at tredjemand ma
anses som erstatningsretligt beskyttet. I denne optik bliver skyldgrad et centralt moment fsva. afgreensnin-
gen. Bryde Andersen fremheever, at et direkte krav begrundet i retsbrudssynspunktet typisk forudseetter en
culpes adfeerd af en vis grovhed.!#> Som stette herfor henviser han bl.a. til UfR 2011.380 46 og UfR 1995.484
H.

Sidstneevnte angik en ingeniors klare professionelle fejl vedrerende hdndteringen af et svampeangreb, herun-
der vurderingen af omfanget og nedvendige bekeempelsesforanstaltninger, hvilket forte til, at keberen fik ad-
gang til at rette krav direkte mod ingenigren.’*” I teorien er dommen blevet udlagt i retning af, at kravet er
indremmet pd grundlag af retsbrudssynspunktet, hvortil seerligt grovheden af fejlen fremheeves.!*8 Adamsen
har pa den baggrund argumenteret for, at det ville have veeret mere korrekt, hvis Hojesteret udtrykkeligt
havde kvalificeret forholdet som groft uagtsomt, sa der fremadrettet kunne anleegges en restriktiv bedem-

melse af den professionelles begdede klare fejl.14°

Modsat ovenstdende har andre teoretikere fremheevet, at et direkte krav ikke nedvendigvis er betinget af be-
tydelig uagtsomhed, men kan forklares gennem en mere funktionel eller strukturel forstdelse af retsbruddet
(kontraktsafheengigt retsbrud), hvor ansvaret ikke knyttes til skyldgraden, men til tredjemandsrelationens ka-
rakter.’®® Ulfbeck har i den forbindelse problematiseret, at teorien undertiden leeser mere ind i UfR 1995.484
H, end preemisserne kan baere, da dommen ikke eksplicit kvalificerer kravets karakter, og idet Hojesteret “som
sagen var forelagt” tilkendte erstatning for det fulde tab.'s! Ulfbeck synes ikke pa samme vis at veere af den
overbevisning, at dommen uden videre kan anvendes til at understotte, at et direkte krav forudseetter grov

uagtsomhed.

Gomards overvejelser om greenseomrader mellem kontrakt og delikt peger i samme retning. Gomard anferer,

at der kan opsta situationer i et greenseomrade mellem kontrakt og delikt, hvor det ikke kan veere udelukket,

144 Jf 0gsa afhandlingens afsnit 2.3.3-2.3.3.3.
145 Mads Bryde Andersen: Leerebog i obligationsret I (2026), side 474.
146 Omtalt i afhandlingens afsnit 2.3.3.

147 Se ogsé T:BB 2000.269 V, hvor landsretten frifandt et rédgivningsfirma med henvisning til, at sagsegerne ikke kunne stette ret pa et
direkte krav, idet der ikke var pavist en klar professionel fejl. Landsretten bemzrkede endvidere, at sagsogerne heller ikke kunne stotte
ret pa et cessionssynspunkt.

148 Erik Horlyck: Entreprise og licitation (1998), side 60.

149 John Adamsen i UfR 1996B.124 (124).

150 Sgren Borup Nergaard og Per Vestergaard Pedersen i UfR 1995B.385 (385).
151 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 328.
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at det er nedvendigt at danne regler, der ikke stemmer overens med de typiske kontrakt- eller deliktsregler.!52
Ulfbeck har i sin doktordisputats anfert noget lignende om, at det i overlapstilfeelde kan veere nedvendigt, at
kontraktens risikoallokering indgér som en begreensning selv ved anvendelse af deliktsregelseettet, idet en

skarp sondring ikke nedvendigvis vil medfere et optimalt resultat.!5?

Retspraksis synes heller ikke at understotte, at et direkte krav inden for professionsansvarsomradet generelt
forudseetter grov uagtsomhed. Tvaertimod ses en tendens til, at domstolene foretager en samlet vurdering,
hvor erstatningsbetingelserne samlet indgér i vurderingen, jf. f.eks. UfR 2024.746 H. I sagen blev en advokat
fundet erstatningsansvarlig, efter afgivelse af en legal opinion, over for Skatteforvaltningen og dennes tab ved
advokatens klients efterfolgende svindel med udbytteskat. Tilsvarende kan neevnes UfR 1982.595 H'5* og UfR
2012.1978 H', der tillige illustrerer, at der indremmes et direkte krav, uanset uagtsomhedsgraden ikke kvali-

ficeres som veerende grov.

Sammenfattende kan det konstateres, at retspraksis synes at understotte, at skyldgraden og fejlens karakter
fungerer som veesentlige momenter i vurderingen. Det er imidlertid ikke neerliggende at opstille et generelt

krav om en betydelig grad af uagtsomhed som betingelse for et direkte krav baseret pa deliktsregelseettet.
6.1.3. Jkonomiske konsekvenser ved et direkte krav fsva. forsikringspraemie

Den bygningssagkyndige er forpligtet til at tegne en ansvarsforsikring.!> Denne forsikring er i den nuveerende
konstellation indtegnet med udgangspunkt i, at den bygningssagkyndige kan blive medt med et erstatnings-
krav baseret pa dagsveerdi fra keberen af ejendommen i medfer af LFFE § 3, stk. 1, hhv. ejerskifteforsikringen
i medfer af EAL § 22, stk. 1. Ansvarsforsikringsselskabernes indtegning pa forudseetningen om, at det alene er
et dagsveerdikrav som den bygningssagkyndige kan blive modt af, stottes bl.a. af, at det kun er det i Retten i
Randers’ dom af 8. marts 2024 omhandlende forsikringsselskab, som "(...) i regressager fremseetter krav om er-
statning af nyveerdi. De gurige forsikringsselskaber opger erstatningen til dagsveerdi eller i henhold til afskrivningstabel-
lerne. Mens han var ansat hos [andet forsikringsselskab, red.] fremsatte [andet forsikringsselskab, red.] 0gsd kun regres-
krav til dagsveerdi” 157 Karakteriseres kravet som veerende direkte med de folger dette har for erstatningsudma-

lingen, indebeerer det en betydelig risiko for, at forsikringspreemien for den bygningssagkyndiges ansvarsfor-

152 Bernard Gomard: Forholdet mellem erstatningsregler i og uden for kontraktsforhold (1958), side 77.
153 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 119.
154 Kort omtalt i en fodnote til athandlingens afsnit 2.4.1.

155 Sagen vedrerte en advokats udbetaling til tredjemand efter instruks fra sin klient. @stre Landsret (stadfeestet af Hojesteret) lagde veegt
pa, at advokaten burde have indset, at udbetalingen skabte en neerliggende og betydelig risiko for kreditunddragelse, men kategoriserede
ikke graden af uagtsomhed.

156 Bekendtgerelse nr. 1587 af 10. november 2020 om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i
huseftersynsordningen § 4, stk. 1, nr. 5.

157 Utrykt dom fra Retten i Randers af 8. marts 2024 i sag nr. BS-12983/2023-RAN, side 16.
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sikring vil stige i takt med, at ansvarsforsikringsselskabernes risiko for at haefte for et betydeligt storre belab
med al sandsynlighed vil pavirke preemiebetalingen. Dette har den konsekvens, at prisen for bygningsgen-
nemgangen og tilstandsrapportens udarbejdelse stiger i takt hermed, hvilket fordyrer forbrugerens (seelge-
rens) brug af huseftersynsordningen. Netop prisen pa tilvalg af ordningen ved salg af fast ejendom er hensyn
som bade lovgiver og Udvalget (som afgav Beteenkningen) har tillagt veegt i lovforarbejderne til 2endringslo-
ven hhv. Beteenkningen.!*8 Hensynene bag huseftersynsordningen, herunder anvendeligheden heraf, synes —
som konsekvens af, at der kan rettes et direkte krav — at blive udfordret af en stigende forsikringspreemie pa

den bygningssagkyndiges ansvarsforsikring.

Modseetningsvis kan det imidlertid anferes, at sdfremt det ikke var muligt for forsikringsselskabet at rette et
direkte krav over for den bygningssagkyndige, ville ejerskifteforsikringsselskabet sandsynligvis se sig nodsa-
get til at indregne risikoen for skadesudbetaling i et omfang, der ikke kan rettes videre mod den bygningssag-
kyndige, hvorved saelgeren og keberen af ejendommen under alle omsteendigheder ville opleve en prisstig-
ning. Spergsmalet vil derfor alene vaere hos hvilken af de to, det kan anses for mest rimeligt at placere pree-
miestigningen. Skal det alene veere en prisstigning, der pahviler selgeren ved tilstandsrapportens udarbej-
delse, eller skal det deles ligeligt mellem seelgeren og keberen i medfer af LFFE § 2, stk. 3, 1. pkt., hvorefter
seelgeren ved bindende lofte skal tilbyde at betale halvdelen af ejerskifteforsikringspraemien. At tage neermere
stilling hertil synes imidlertid at ligge uden for naerveerende afhandlings omrade, idet det dog er relevant at
fremheeve en stigning péa de forskellige forsikringspreemier som konsekvens af, at kravet kan rettes direkte

over for den bygningssagkyndige.
6.1.4. Delkonklusion

Ovenstdende belyser konsekvenserne ved den i afsnit 5.2 antagne adgang for forsikringsselskabet til at gore
et selvsteendigt, direkte krav geeldende mod den bygningssagkyndige. Dette indebeerer, at kravet forankres i
forsikringsselskabets eget tab, herunder omkostninger relateret til skadeopgerelse, og underleegges derfor

ikke de begraensninger, som folger af keberens retsstilling.

Samtidig kan hverken minimumsbekendtgerelsen eller 2012-revisionen af huseftersynsordningen begrunde
en eendring af den bygningssagkyndiges ansvarsnorm, idet den bygningssagkyndiges forpligtelser og opdrag
fortsat fastleegges af den ueendrede Huseftersynsbekendtgerelse. Derimod vil det direkte krav medfore, at

erstatningsansvaret i realiteten far en bredere materiel udstraekning, hvilket mest praecist kan karakteriseres

158 F.eks. Lovforslag som fremsat L 89 af 2. december 2010 om forslag til lov om @ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom m.v., lov om omseetning af fast ejendom og lov om autorisation af elinstallatorer m.v., pkt. 3.1.1, hvoraf fremgar, at aen-
dringerne ikke ma antage et sidant omfang, navnlig i relation til prisen pa den samlede ordning, at forbrugerne vil anvende ordningen i
vaesentligt mindre omfang og Beteenkning 1520 af 2010 om huseftersynsordningen, side 24.
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som en funktionel udvidelse af erstatningsansvarets omfang frem for en skeerpelse af professionsansvaret og

dermed culpastandarden.

Afsnittet peger endvidere pé, at der ikke er tilstreekkeligt grundlag for at opstille et generelt krav om grov
uagtsomhed eller forseet som betingelse for anerkendelse af det direkte krav. Skyldgraden og fejlens karakter
fremstar snarere som momenter i en samlet vurdering af ansvaret i gvrigt. Endelig fremheeves, at et direkte
krav vil indebeere en forskydning mellem rammerne for den bygningssagkyndiges opdrag og det tab, der
potentielt paleegges denne. Dette vil medfere afledte konsekvenser for ordningen, herunder en forskydning af
risikoen samt potentielt en stigning i forsikringspraemierne og dermed i forbrugerens pris for at anvende ord-
ningen. De potentielt uhensigtsmaessige konsekvenser ved nyvaerdiopgerelse i et direkte krav seettes i fokus i

det felgende afsnit.
6.2. Hypotese (2) - Hybridmodel, en autonom ansvarsform

6.2.1. Det metodiske udgangspunkt

Som neevnt efterlader retspraksis en uklarhed om, hvorvidt forsikringsselskabets krav mod den bygningssag-
kyndige kan kvalificeres som et direkte krav baseret pa deliktsregelseettet. Kvalifikationen har navnlig praktisk
betydning for erstatningsudmalingen, herunder sporgsmalet om fradrag for nyt-for-gammelt. Men ogsa for
det mere principielle problem: om den bygningssagkyndige i givet fald vil komme til at “betale” for ordnin-

gens afskrivningstabeller, og dermed for det lovregulerede deekningsomfang.

En stringent rubricering af kravet som veerende afledt eller direkte, risikerer at udhule formalet ved lesnin-
gen.'® Huseftersynsordningen er kendetegnet ved et lovstruktureret samspil mellem forbrugerbeskyttelse og
et standardiseret forsikringsprodukt, hvor lovgiver i vidt omfang har reguleret relationerne mellem ordnin-
gens aktorer, og dermed ogsa péavirket den underliggende risikofordeling. Dette kan tale for at anleegge en
mere funktionel tilgang, hvorefter analysen ikke lases til valget mellem et kontrakt- eller deliktsretligt ud-
gangspunkt, men at fokus i stedet rettes mod de hensyn, der gor sig geeldende ved hhv. adgangen til at rejse

kravet og i erstatningsudmalingen.

I den forbindelse er det relevant at inddrage Ulfbecks doktordisputats Kontrakters relativitet og undersogelsen
af konkurrenceleeren i overlapstilfeelde mellem kontrakt- og deliktsregelseettet i tredjemandsrelationer. Ulf-
beck fremhaever, at hvor konkurrencelaeren giver sagsegeren adgang til at stette ret pa delikt frem for kontrakt,

kan valget af deliktsregelseettet indebeere en omgaelse eller tilsideseettelse af de risikoallokeringer, som er for-

159 Det fremheeves, at et direkte krav i nordisk ret snarere antages at veere baseret pd reale hensyn frem for pé cessionsteorien, hvorefter
befojelserne er et accessorium til det formuegode, der videreoverdrages til en tredjemand, jf. Vibe Ulfbeck i Juristen 2026.7 (8-9).
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udsat og aftalt i kontraktforholdet.!s? Selv om kontrakt- og deliktsansvar i visse situationer overlapper, papeger
Ulfbeck, at kontraktuelle ansvarsbegraensninger ikke uden videre bgr kunne neutraliseres ved at anvende de-
liktsregelseettet. I sdidanne overlapstilfeelde vil kontraktens indhold ofte kunne fa betydning for bedemmelsen
af ansvarets omfang.'6! En tilbgjelighed til at tilleegge kontrakten en afsmittende effekt rejser imidlertid seerlige
vanskeligheder i tredjemandsrelationen, idet relativitetsprincippet som udgangspunkt udelukker, at en kon-
trakt kan tilleegges bebyrdende virkning over for tredjemand. Imidlertid fremheever Ulfbeck, at nyere dansk
retsteori i et vist omfang er dben overfor, at konkrete problemer — hvor graensedragningen volder vanskelighe-
der — ikke nedvendigvis ber afgeres alene ved en rubricering i kontrakt- hhv. deliktsregelseettet, men kan

ngdvendiggere en sammensat, hensynsbaseret losning:!62

”Det, som imidlertid iseer kendetegner den seneste udvikling, er den punktvise anerkendelse af tredje-
mandsvirkninger, der ikke kan forklares ud fra de anerkendte tredjemandskonstruktioner, men som er be-
grundet i en rakke forskellige, overordnede hensyn. Pd baggrund af denne udvikling md det i dag ogsd i
tredjemandsrelationen anses for legitimt at danne regler, der gdr pd tveers af sondringen mellem kontrakts-
ansvaret og deliktsansvaret, siledes at tredjemands ansvar kan fremstd som reguleret af en blanding af

deliktsregler og kontraktsregler fra en kontraktsforhold, som han ikke er part i.”163

Dette kan sammenfattes saledes, at hverken regrestankegangen eller et krav baseret pa deliktsregelseettet vil
udgpre tilfredsstillende udgangspunkter for regeldannelsen. Altsa ville anerkendelsen af en almindelig ad-
gang for et direkte krav uafhaengigt af hensynet til en kontrakts risikoallokering, indebeere en for stor risiko

for tilsidesaettelse af det aftalte.164

Overfprt til huseftersynsordningen kan dette pege i retning af, at selv om forsikringsselskabet som led i ord-
ningens struktur kan have en sadan tilknytning til tilstandsrapporten, at et direkte krav baseret pa deliktsre-
gelseettet principielt kan fremstd neerliggende, kan et uafgraenset krav opgjort med udgangspunkt i forsik-
ringsselskabets skadesudbetaling indebeere en uhensigtsmeessig forskydning af den fastsatte risikofordeling.
I det omfang et direkte krav muligger regres baseret pa en nyveerdiopgerelse, kan konsekvensen blive, at den
bygningssagkyndige — snarere end forsikringsselskabet — reelt kommer til at beere den endelige skonomiske

byrde ved udbedringen af mangler, uanset at lovgiver netop har tilstreebt at placere finansieringen i forsik-

160 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 109-111.

161 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 107. Vibe Ulfbeck bemeerker dog ligeledes, at det ikke er i alle tilfeelde, at en kontrakt
kan have afsmittende effekt, da deklaratoriske regler sasom produktansvarsreglerne, kan indebeere det modsatte.

162 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 116-117 og Vibe Ulfbeck i Juristen 2026.7 (21-22) hvor Ulfbeck anferer, at man ikke kan
géa ud fra, at et krav i enhver henseende skal behandles efter kontrakt- eller deliktsregelseettet alene.

163 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 116.
164 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 187.
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ringsleddet.'¢> Hvorvidt Ulfbecks overvejelser kan anvendes mere konkret i relation til ordningen og under-

stotte en hybrid model, behandles neermere nedenfor.

Udgangspunktet for neerveerende hypotese er séledes, om Ulfbecks teori kan understotte en hybrid model
med en funktionel tilgang: Forsikringsselskabet indremmes adgang til at rejse et direkte krav baseret pa de-
liktsregelseettet samtidig med, at erstatningsudmalingen underleegges en korrektion med udgangspunkt i ke-

berens retsstilling og ordningens risikofordeling, saledes at rationalet bag ordningen respekteres.
6.2.2. Kernen i den funktionelle tilgang

Grundstrukturen i en hybrid model kan anskueliggeres som en todelt konstruktion, der sondrer mellem ru-
briceringen af kravet og erstatningsudmalingen. Som konkluderet i afsnit 6.1.4 har forsikringsselskabet mu-

lighed for at rejse et direkte krav baseret pa deliktsregelseettet mod den bygningssagkyndige.

Det folger imidlertid ikke nedvendigvis af kravets karakter, at forsikringsselskabet ved erstatningsudmalin-
gen skal bringes i en bedre retsstilling end den, som ordningens formal og risikofordelingen i ordningen tilsi-
ger at beskytte. Den funktionelle tilgang indebzerer dermed, at erstatningsudmalingen ma afspejle det erstat-
ningsretlige tab i den underliggende skadekontekst og respektere, at en fuld erstatning for det lidte tab ikke
ma fore til en okonomisk berigelse hos keberen.'66 Hermed bliver keberens retsstilling efter LFFE § 3, stk. 1, et
naturligt referencepunkt for erstatningsudmalingen, uden at dette i sig selv forudseetter, at kravet kvalificeres

som afledt.

Konkret kan den hybride model formuleres saledes, at forsikringsselskabet indremmes en selvsteendig adgang
til at rette et krav mod den bygningssagkyndige, men at erstatningsudmalingen fsva. udbedringsomkostnin-
gerne, underlaegges en begreensning svarende til det beleb, keberen selv ville kunne kreeve efter LFFE § 3, stk.
1, opgjort i overensstemmelse med almindelige erstatningsretlige principper, herunder fradrag for nyt-for-

gammelt. Dermed tages udgangspunkt i den konkrete bygningsdels alder, slid og stand pé skadestidspunktet.

Modellen skal ikke forstds som udtryk for et “skjult” afledt krav, men som en sondring, hvorefter deliktsre-
gelseettet kombineres med den risikoallokering huseftersynsordningen medferer. Eftersom kravet kvalificeres
som veerende direkte, vil forsikringsselskabets omkostninger forbundet med skadesbehandling (taksering,
underspgelser mv.) som udgangspunkt tillige kunne kraeves erstattet som selvsteendige tabsposter, forudsat

at erstatningsbetingelserne herfor i gvrigt er opfyldt. Sidstneevnte adskiller sig saledes fra det afledte krav.

Spergsmalet er herefter, om en sddan konstruktion kan begrundes retligt.

165 Jf. afhandlingens afsnit 6.2.3.2.
166 Bo Von Eyben og Helle Isager: Leerebog i erstatningsret (2024), side 367.
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6.2.3. Hybrid model
6.2.3.1.  Skadesudbetalingen materialiseres i forsikringstagerens genopretning

For det forste kan det anferes, at forsikringsselskabets krav ma vurderes i lyset af, at skadesudbetalingen an-
vendes til at genoprette den skade som forsikringstageren (keberen) har lidt. Selv om forsikringsselskabet ved
et direkte krav fremstar som den umiddelbart tabslidende, vil en erstatning betalt af den bygningssagkyndige
til forsikringsselskabet finansiere keberens udbedring af bygningsdelen gennem selskabets skadesudbetaling.
Spergsmalet om erstatningsudmalingen kan derfor ikke isoleres til et forhold mellem forsikringsselskabet og
den bygningssagkyndige, men ma ses i sammenhaeng med, hvilken gkonomisk stilling den underliggende

skadekontekst reelt indebeerer.

Konsekvensen ved, at skadesudbetalingen opgeres uden fradrag for nyt-for-gammelt, og dermed i praksis til
en nyveerdiopgerelse (hvor afskrivningstabellen ikke tilsiger andet) er, at keberen opnar en skonomisk fordel
iform af forleenget levetid, veerdiforegelse mv. En sddan forbedring realiseres da pa den bygningssagkyndiges
bekostning, hvilket kolliderer med det almindelige erstatningsretlige udgangspunkt om, at erstatning skal

stille skadelidte som om skaden ikke var indtradt uden, at dette forer til en skonomisk berigelse.1¢”

Dette tydeliggores seerligt ved en sammenligning med keberens eget krav mod den bygningssagkyndige efter
LFFE § 3, stk. 1. Hvis kravet var rejst af keberen selv, ville erstatningsudmaélingen som udgangspunkt ske efter
almindelige erstatningsretlige principper, herunder med fradrag for nyt-for-gammelt, séledes at den forbed-
ring, der felger af udskiftningen af en aeldre og slidt bygningsdel, ikke uden videre kan kraeves erstattet over
for den erstatningsansvarlige.®s Nar et direkte krav fra forsikringsselskabet i praksis kan lede til et andet og
mere vidtgéende resultat for keberen end keberens eget erstatningskrav om den samme bygningsdel, kan der

opsta et behov for en begreensning, der modvirker en sddan udvidelse.

Hertil kommer, at den bygningssagkyndiges ansvarsnorm er knyttet til vurderingen af bygningsdelens alder,
slid og stand med udgangspunkt i en bygningsdel af tilsvarende alder. Der er derfor en vis systematisk kon-
sekvens i, at erstatningskravet mod den bygningssagkyndige ikke ber indebeere finansiering af, at det pageel-
dende aktiv bringes i bedre stand end det, der udgjorde opdragets udgangspunkt.’® Dette understotter, at
forsikringsselskabets tab ma vurderes ud fra, at erstatningen er knyttet til forsikringstagerens konkrete skade

og udbedringen af bygningsdelen.

167 Bo Von Eyben og Helle Isager: Leerebog i erstatningsret (2024), side 367.

168 Hans Henrik Tausen: Erstatningsansvar i forbrugerforhold ved handel med fast ejendom (2006), side 241 og 245, Michael Gjedde-Nielsen
m.fl.: ABR 18 (2021), side 353-354 og afhandlingens afsnit 2.4.1.

169 Jf. ogsa afhandlingens afsnit 2.2.3.
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Herudover kan henvises til principperne i FAL §§ 37 og 39, hvorefter der ved genanskaffelse af en genstand
foretages et rimeligt fradrag for veerdiforegelse som felge af alder, brug mv., og at der ikke kan kreeves en
storre erstatning, end det, der kraeves til skadens deekning.!” Bestemmelserne regulerer ikke den foreliggende

situation, men afspejler grundleeggende principper, som kan understotte rationalet bag den hybride model.

Hvor en skarp sondring mellem kontrakt- og deliktsregelseettet medferer reel forskel i retsvirkningerne, bor
sporgsmalet ikke nodvendigvis afgeres gennem en mere eller mindre tilfeeldig rubricering. Ulfbeck synes at
understotte, at vurderingen i stedet foretages konkret for hvert delspergsmal, saledes at den regel, der mest
hensigtsmeessigt regulerer det pageeldende forhold, bringes i anvendelse.'”! Overfort pa neerveerende athand-
lings undersogelse kan det anferes, at indtreedelsessynspunktet fremstar som den mest egnede ramme for
erstatningsudmalingen, hvor henses til, at skadesudbetalingen i realiteten materialiseres i forsikringstagerens

genopretning.
6.2.3.2.  Lovgivers valg om at gore ordningen til et forsikringsanliggende

Et andet veesentligt hensyn er, at lovgiver ved ordningens indferelse bevidst har indrettet denne sdledes, at
den gkonomiske risiko for udbedringsomkostningerne ved skjulte fejl og mangler hdndteres som et forsik-
ringsanliggende. Dette afskeerer ikke i sig selv et direkte krav baseret pa deliktsregelseettet, men understotter
derimod, at ordningens risikofordeling udger et centralt fortolkningsbidrag til erstatningsudmalingen i tred-

jemandsrelationen.

Hensigten understottes af forarbejderne til den oprindelige lov som indferte huseftersynsordningen i 1995,

hvor lovgiver, ved beskrivelsen af den skonomiske risiko, udtrykkeligt anforte:

" Problemet med denne tilbagevaerende risiko [udbedringsomkostningerne ved skjulte fejl, red.] kan bedst
loses ved en forsikringsmeessig afdeckning, sdledes at et forsikringsselskab deekker udgiften til udbedring af

manglen.”172

Dette illustrerer, at lovgiver har taget stilling til risikoallokeringen og tilstraebt, at finansieringen af udbed-
ringsomkostningerne beeres af ordningens forsikringsled gennem preemiebetaling og risikospredning. Hen-
sigten eendres ikke af, at der ved revisionen af huseftersynsordningen i 2012 blev indfert standardiserede af-

skrivningstabeller i forholdet mellem forsikringsselskabet og forsikringstageren.

170 Jf. ogsa afthandlingens afsnit 2.4.2.
171 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 188.

172 Lovforslag som fremsat L 218 af 6. april 1995 om forslag til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., pkt. 3.2
om tilstandsrapporter og ejerskifteforsikringer og pkt. 3.2 om tilstandsrapporter og ejerskifteforsikringer.
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Hyvis forsikringsselskabet indremmes adgang til at rejse et direkte krav mod den bygningssagkyndige, og at
kravet i givet fald kan opgeres med udgangspunkt i en nyvardiopgerelse, opstar der en neerliggende risiko
for, at kravet mod den bygningssagkyndige medferer en forskydning af den ved lov fastsatte risikofordeling.
I et sddant scenarie vil den bygningssagkyndige (og dennes ansvarsforsikringsselskab) komme til at baere den
gkonomiske merudgift, der felger af forsikringsproduktet, uanset at denne risiko er tilteenkt placeret i forsik-
ringsleddet. Dette illustreres ved resultaterne i Retten i Randers” dom af 8. marts 2024, og byretsdommene i
FED 2026.25 I og UfR 2026.1862 J, hvor den bygningssagkyndige findes at veere erstatningsansvarlig for et

tab opgjort (delvist) til nyveerdi.

I den forbindelse kan inddrages Bryde Andersens forudseaetningssynspunkt. Synspunktet kan — nar overfert
til huseftersynsordningens konstellation — anskues som begrundelse for, at den bygningssagkyndige ikke skal
paleegges en skonomisk byrde, der ligger uden for det, denne har forudsat ved preestationen af sin ydelse.'”
Afskrivningstabellerne kan indebeere en difference mellem det tab, der efter almindelige erstatningsretlige
principper typisk ville veere udgangspunktet for den bygningssagkyndiges ansvar (dagsveerdi), og den ska-
desudbetaling forsikringsselskabet er forpligtet til at foretage (nyveerdi). I det omfang denne difference uden
videre kan kraeves erstattet af den bygningssagkyndige, vil ansvaret veere udvidet i et omfang, der ikke karak-
teriserer den bygningssagkyndiges opdrag. Forudseetningssynspunktet taler dermed for, at regreskravet un-
dergives en begreensning, saledes den bygningssagkyndige ikke ender med at beere den gkonomiske byrde,

der udspringer af forsikringsselskabets lovregulerede deekningsforpligtelse

Heroverfor kan det indvendes, at det direkte krav netop udspringer af forsikringsselskabets eget tab. Den
forsldede begreensning i erstatningsudmalingen kan derfor fremstd som en indtreedelseslignende indskreenk-
ning af et ellers selvsteendigt krav. Indvendingen illustrerer imidlertid behovet for at begrunde en sddan be-

graensning i ordningens formal, struktur og risikoallokeringen. Dette behandles naermere i det felgende afsnit.

Bryde Andersen har i evrigt kritiseret Ulfbecks blandingsteori for, at en sddan tilgang beveeger sig veek fra
indarbejdede retsfigurer til fordel for et rimelighedssken, og at dette efterlader retsanvenderen uden den for-

udsigelighed som systematikken i kontrakt- og deliktsregelseettet netop tjener.'”*

En sddan indsigelse har imidlertid mindre relevans i sammenheeng med neerveerende afhandling, da afhand-
lingen ikke anvender et rimelighedssken som selvstaendigt kriterium, men knytter korrektionen i erstatnings-

udmalingen til et hensyn i en lovbestemt risikoallokering. Der er sdledes snarere tale om lovgivers hensigt end

173 Mads Bryde Andersen: Laerebog i obligationsret I (2026), side 469.
174 Mads Bryde Andersen i UfR 2001B.121 (123).
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et “rimelighedssken” som sddan. Herved tilstreebes netop en forudsigelighed i erstatningsudmalingen, der

ikke vil afhaenge af, hvorvidt forsikringsselskabet har rettet kravet som et direkte eller afledt krav.

Sammenfattende taler lovgivers placering af risikoen i forsikringsleddet for, at et direkte krav ber undergives
en begreensning i erstatningsudmalingen, saledes den bygningssagkyndige ikke vil ende med at baere den

endelige skonomiske risiko.
6.2.3.3.  Konkurrenceleeren og tilsideseettelse af risikoallokeringer

Konkurrenceleeren angar den situation, hvor sagseger principielt kan veelge mellem at anleegge sag enten pa
kontrakt- eller delikstretligt grundlag.!”> Et sddant valg kan imidlertid indebeere en risiko for, at kontraktens
risikofordeling og ansvarsbegreensninger omgas ved at anvende deliktsregelseettet. I en bekymring for, at kon-
kurrencelaeren ville indebeere en for vidtgdende tilsideseettelse af kontraktsreglerne, har man i dansk ret sogt
dette hensyn imgdegaet ved, at det i visse sammenheenge anerkendes, at en kontrakt kan fa en vis afsmittende
effekt p& deliktsansvaret.!”s Heraf kan ikke udledes en generel begraensning af deliktsansvaret, men snarere,
at der kan veere beveeggrunde for at begreense anvendelsen af deliktsregelseettet, hvor det ellers vil undergrave

den forudsatte risikoallokering.

Modifikationerne af konkurrenceleeren som beskrevet ovenfor, lader sig ikke uden videre overfere pa tredje-
mandsrelationer, da der som oftest ikke bestar et kontraktforhold, der regulerer anvendeligheden af delikts-
regelseettet. Tilbgjeligheden til at tilleegge kontrakten afsmittende effekt rejser sdledes saerlige vanskeligheder
i tredjemandsrelationen, idet relativitetsprincippet som udgangspunkt udelukker, at en kontrakt kan tilleegges
bebyrdende virkning over for tredjemand. Vanskeligheden opstar seerligt, hvor tredjemand stér i en indirekte
“kontraktkaede” i den forstand, at tredjemand kan rette et kontraktkrav mod sin medkontrahent, der herefter
kan spge tabet overveeltet pa sin medkontrahent. Tillades tredjemand i en sddan situation at stette sit krav
direkte pa deliktsregelseettet frem for at kanalisere kravet gennem de relevante led, risikeres, at de risiko- og
ansvarsfordelinger, der er etableret i de enkelte led, seettes ud af kraft. Deliktsregelseettet kan derved komme
til at understotte en omgaelse pa samme made, som bekymringen er beskrevet i overlapstilfeelde inter partes,
men med den komplikation, at tredjemand ikke er part i den kontrakt, hvis vilkar og begraensninger eventuelt

tilsidesaettes.17”

175 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 104.
176 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 107.
177 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 109.
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Uanset, at der ikke bestar et kontraktforhold i den ved afhandlingen undersggte problemstilling, kan denne i
overensstemmelse med den almindelige obligationsretlige teori fortsat anskues i en tredjemandsrelation.!7
Hyvis forsikringsselskabet indremmes adgang til at paberabe sig deliktsregelseettet, kan forsikringsselskabet
potentielt omga de begreensninger, der folger af keberens erstatningskrav og position efter LFFE § 3, stk. 1,
hvor der som udgangspunkt skal ske fradrag for nyt-for-gammelt.'” Derved opstar en risiko for, at deliktsre-
gelsaettet forskyder den bagvedliggende, lovbestemte risikoallokering, idet forsikringsselskabets erstatnings-

krav ved et direkte krav ma skulle opgeres til forsikringsselskabets eget tab ved skadesudbetalingen.

Ulfbeck problematiserer netop, at en overforsel af kontraktens afsmittende effekt fra overlapstilfeelde inter
partes til tredjemandsrelationer ikke uden videre er mulig, idet kontrakten sledes tilleegges bebyrdende virk-
ning over for tredjemand i strid med relativitetsprincippet.’® Ulfbeck peger dog pa, at konkurrencelaeren i
tredjemandsrelationer kan give urimelige resultater, nar deliktsregelseettet udnyttes til at tilsideseette risikoal-
lokeringer, netop fordi relativitetsprincippet begreenser adgangen til at anvende kontraktens vilkar som kor-
rektiv herfor.'8! Dette fremheever behovet for at udvikle nuancerede og funktionelle lgsninger, der kan hand-

tere tredjemandsproblematikken.

Den foreliggende problemstilling adskiller sig fra Ulfbecks scenarie ved, at risikoallokeringen ikke er fastlagt
ved kontrakt, men i veesentligt omfang er etableret gennem en lovstruktureret ordning. Relativitetsprincippets
viljebaserede begrundelse vejer efter omsteendighederne derfor mindre tungt, da risikofordelingen er lovbe-
stemt, standardiseret og kendelig for huseftersynsordningens akterer.'s2 Dette kan tale for, at huseftersynsord-
ningens risikofordeling kan inddrages som et fortolkningsbidrag ved afgreensningen af det erstatningsretlige
tab, uden at dette indebeerer, at “kontrakten” (ordningen) tilleegges direkte bebyrdende virkning for tredje-

mand (forsikringsselskabet).

178 Ulfbeck anferer, at problematikken om direkte krav ikke er begrenset til situationer, hvor der foreligger en kontraktkede, men kan
opsta i alle tilfeelde, hvor flere personer er forbundet i en keede af skyldforhold, uanset om der foreligger en kontrakt i alle led, jf. Vibe
Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 130-135. Som eksempel fremhzeves bl.a. den situation, hvor der alene foreligger et kontrakts-
forhold mellem B og C (C veerende tredjemand, der soger at rette et direkte krav mod A med B som mellemled). Indremmelse af forser-
gertabserstatning fremhaeves som et tilfaelde, hvor der ikke foreligger en kontrakt i nogen af leddene. Synspunktet understottes af Go-
mard, der betegner det ansvar, som udstederen af en konstaterende erkleering kan ifalde over for en udenforstaende tredjemand, som et
direkte ansvar, jf. Bernard Gomard: Forholdet mellem erstatningsregler i og uden for kontraktsforhold (1958), side 308. Betragtningerne
viser, at problematikkerne i overlapstilfeelde principielt ogsa kan opsta uafheengigt af kontraktuelle relationer, og at de bagvedliggende
hensyn til risiko- og ansvarsfordeling ligeledes kan gore sig geeldende i tredjemandsrelationerne, hvor der ikke bestar et kontraktsforhold.

179 Jf. bl.a. UfR 1986.853 H, UfR 2000.1248 V og UfR 2002.319 H omtalt i afhandlingens afsnit 3.1.
180 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 110.
181 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 111.

182 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 59-60 om betydningen af parternes vilje som begrundelse for kontraktens bindende
virkning, og i det omfang denne vilje begraenses, svinder ogsa begrundelsen for alene at lade kontrakten have virkninger mellem parterne.
Eftersom huseftersynsordningen og risikoallokeringen i den undersegte problemstilling ikke er aftalebestemt, men fastlagt ved lov, kan
anfores, at der ikke er samme vilje bag aftaleforholdene, og at lovgivers hensigt om risikoallokeringen kan bryde de almindelige princip-
per for erstatningsudmaling ved deliktsregelszettet.
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Til stette for den hybride model, kan henvises til Ulfbecks overvejelser om udviklingen af autonome ansvars-
former. Med dette sigte abnes muligheden for, at retlige lasninger i grazoner udvikles funktionelt, saledes at
man ikke alene fastholder en rubricering af ansvaret som enten kontraktuelt eller deliktuelt, men i stedet kan
lade forskellige hensyn f& gennemslagskraft atheengigt af, hvilket sporgsmdl der skal loses.18* Afgarende herfor
er dog ogsd, at Ulfbecks kritik ikke nedvendigvis ferer til, at tredjemand generelt afskeeres fra at rejse et krav
baseret pa deliktsregelseettet, men snarere at hvor deliktsregelseaettet anerkendes, ber det suppleres af de bag-

vedliggende hensyn séledes, at den forudsatte risikoallokering ikke undergraves eller tilsidesaettes.

Ved at anerkende et direkte krav, men samtidig underleegge erstatningsopgerelsen en korrektion i form af et
fradrag for nyt-for-gammelt ift. den underliggende forsikrede bygningsdel, sigter modellen mod at undga, at
den bygningssagkyndige kommer til at bsere den gkonomiske risiko, som udspringer af forsikringsproduktets
afskrivningstabeller. Hybridmodellen kan i denne forstand beskrives som en autonom ansvarsform, da ansva-
ret pa den ene side har deliktsretligt preeg, men pa den anden side lader ordningens risikoallokering og hen-

synet til omgdelse heraf f betydning ved erstatningsudmalingen.
6.2.3.4.  Sammenfattende

Sammenfattende understotter Ulfbecks konklusioner anvendelsen af en hybrid tilgang, fordi hun netop peger
pa, at hvor kravets kvalifikation kan f& materielle konsekvenser for retsvirkningen, kan deliktsregelseettet al-
ternativt komme til at fungere som et middel til at omga de begraensninger, der folger af huseftersynsordnin-
gen (i hendes undersggelse: kontrakten). I sdidanne grazoner stotter hendes analyse, at resultatet ikke ber bero
pa en ren rubricering, men at de bagvedliggende hensyn ma tilleegges veegt. Overfort til neerveerende afthand-
ling indebeerer dette, at forsikringsselskabets direkte krav baseret pa deliktsregelsaettet ikke ma tilsidesaette
den risikoallokering som er fastsat ved ordningen. Tveaertimod ma risikoallokeringen have en afsmittende ef-

fekt pa kravet rejst pa grundlag af deliktsregelseettet.
6.2.4. Metodisk forbehold (Bryde Andersens kritik)

Afhandlingen finder inspiration i Ulfbecks funktionelle blik for tredjemandsproblematikken, men leegger ikke
generelt en blandingsteori til grund. Bryde Andersen har kritiseret opgeret med den dualistiske tankegang
ved at problematisere den usikkerhed det indebaerer, at det direkte krav skal afhzenge af rimelighedshensyn.!8
Hans papegning af risikoen for retssikkerheden og rimelighedshensyn adresseres ved, at den hybride model
forankrer den korrigerede erstatningsudmaling i huseftersynsordningens lovbestemte risikoallokering. Sam-

tidig imedegas Bryde Andersens kritik af, at objektiveringstendensen ofte har sin steerkeste berettigelse pa

183 Vibe Ulfbeck: Kontrakters relativitet (2000), side 118-119.
184 Mads Bryde Andersen i UfR 2001B.121 (125).
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omrader, hvor sezrlige beskyttelseshensyn (typisk til en svagere part) begrunder afvigelser fra de almindelige
formueretlige udgangspunkter om kategoriseringen i et kontrakt- eller deliktregelseet. Hybridmodellen kan
netop anses som et seerpreeget omrade, da det er en standardiseret ordning med en gkonomisk risiko placeret
i et forsikringsled, hvor forsikringsselskabet samtidig ma anses for den steerkeste part i styrkeforholdet mellem

ordningens gvrige led.

Sammenfattende synes Bryde Andersens kritik af Ulfbecks blandingsteori ikke at have samme gennemslags-

kraft i relation til teoriens anvendelse pa neaervaerende afhandlings specifikke problemstilling.85
6.2.5. Betydelig grad af uagtsomhed

Et neerliggende opfelgende spergsmal er, om hybridmodellens korrigerede erstatningsudmaéling ber geelde
ubetinget, eller om der kan teenkes tilfeelde, hvor begraensningen ma vige. I afhandlingen kan korrigeringen i
erstatningsudmalingen forstds som en ansvarsbegraensning, idet forsikringsselskabets retsstilling fsva. erstat-
ningsudmalingen begraenses af den bygningsdel som erstatningen underliggende materialiseres i. Korrektio-
nen forankrer dermed erstatningsudmaélingen i den bagvedliggende konstellation og hindrer, at forsikrings-

selskabet via deliktsregelseettet opnér en bedre position end den, som folger af keberens ret.

Spergsmalet er imidlertid om denne begraensning ber opretholdes, hvor den bygningssagkyndige har handlet

forsaetligt eller groft uagtsomt over for forsikringsselskabet.

Som stette for, at skyldgraden kan begrunde gennembrud af begraensninger i tredjemandsrelationer, kan der
peges pa analogier fra entrepriseretten. Her kan rets- og voldgiftspraksis tale for, at aftalte ansvarsbegreens-
ninger i kontraktkeeder kan tilsideseettes, hvor der foreligger forseet eller grov uagtsomhed.!s¢ Tilsvarende kan
T:BB 2004.149 O pege i retning af, at professionelle fejl af en kvalificeret karakter (i dommen omtalt som en
”graverende professionel fejl”), kan medfere, at en ellers aftalt ansvarsbegraensning ikke kan paberabes.!s”
Endvidere kan T:BB 2014.531 VBA fremhaeves som et eksempel, hvor voldgiftsretten udtalte, at en underrad-
givers mangelfulde udferelse af den aftalte statikerkontrol indebar professionelle fejl af en sddan karakter, at

ansvaret uden for kontrakt ikke var underlagt kontraktkeedernes ansvarsbegraensninger.!ss

Ogsa uden for entrepriseretten kan praksis illustrere, at skyldgraden kan medfore en tilsideseettelse af aftalte

risikoallokeringer. I UfR 1973.413 H blev en szelger af en byggegrund fundet erstatningsansvarlig over for en

185 Det fremheeves i den forbindelse, at Bryde Andersen da ogsé anferer, at kritikken ikke er ensbetydende med, at der ikke kan veere
grundlag for at opstille en sadan teori i mere konkrete tilfeelde, jf. Mads Bryde Andersen i UfR 2001B.121 (122).

186 Dette er i ovrigt kodificeret i standardaftaledokumenterne ABR 18 § 7, stk. 5 og AB 18 § 8, stk. 5.
187 T:BB 2004.149 @, side 149.
188 T:BB 2004.149 @, side 149.
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senere erhverver for bevidst at have fortiet resultaterne af en foretagen jordbundsundersegelse. Tilsideseettel-
sen af ansvarsfraskrivelsen blev begrundet med, at seelgeren havde handlet “klart retsstridigt”. Dommen un-
derstotter, at hvor adfeerden neermer sig forseet eller i hvert fald klart retsstridige forhold, kan hensynet bag

en begraensning vige.

Overfprt til afhandlingens problemstilling kan dette tale for, at hybridmodellens fradrag for nyt-for-gammelt
ikke nedvendigvis ber finde anvendelse, hvor den bygningssagkyndige har handlet forseetligt eller udvist

grov uagtsomhed over for forsikringsselskabet. En sddan undtagelse ma dog anvendes sneevert.

For det forste er ordningens risikoallokering - i modsaetning til entrepriserettens ansvarsbegraensninger - ikke
primeert udslag af partsautonomi, men i vidt omfang lovbestemt som led i en forbrugerbeskyttelsesordning.
Dette taler for en tilbageholdenhed med at lade gennembrudsbetragtninger medfere en egentlig forskydning
af den lovplacerede risiko. For det andet risikerer en for bred undtagelse at udhule hybridmodellens rationale

ved at flytte risikoen fra forsikringsleddet til den bygningssagkyndige.

Sammenfattende kan det anferes, at hybridmodellens fradrag for nyt-for-gammelt som udgangspunkt ber
fastholdes, men at der muligvis kan opstilles en sneever undtagelse, hvorefter fradrag i erstatningen tilside-
seettes ved forseet eller grov uagtsomhed. Litteraturen synes ikke at veere entydig om, hvor teersklen praecist
ligger, men peger i retning af, at der kraeves mindst en grovere grad af culpa for gennembrud.!® Dette harmo-
nerer med, at lovgiver har fastlagt risikoallokeringen, og at undtagelsen derfor ber reserveres til tilfeelde med

forsaet eller grov uagtsomhed.
6.2.6. Delkonklusion

Afsnit 6.2 viser, at usikkerheden i retspraksis om kravets kvalifikation ikke hensigtsmaessigt loses ved en strin-
gent rubricering alene, da kvalifikationen far afgerende betydning for retsvirkningen og dermed risikoen for,
at deliktsregelsaettet kan forskyde huseftersynsordningens risikoallokering. Med udgangspunkt i Ulfbecks
lpsningsforslag i overlapstilfeelde understottes en funktionel tilgang, hvor forsikringsselskabet anerkendes et
selvsteendigt, direkte krav, men hvor erstatningsudmalingen korrigeres med reference til kaberens retsstilling
efter LFFE § 3, stk. 1 fsva. den beskadigede bygningsdel. Hybridmodellen kan derfor beskrives som en auto-
nom ansvarsform, der kombinerer det direkte krav med ordningens risikofordeling og de bagvedliggende

hensyn.

189 Jf. bl.a. Rosenmeiers antagelse om en ”grovere culpa” som betingelse i H.P. Rosenmeier: Mangler ved fast ejendom (2018), side 50, og
Bryde Andersens fremhaevelse af, at det forudseetter “en graverende” professionel fejl i Mads Bryde Andersen: Laerebog i obligationsret I
(2026), side 481. Ligeledes Michael Gjedde-Nielsen understotter, at det forudseetter “noget seerligt” i Michael Gjedde-Nielsen m.fl.: ABR 18
(2021), side 44-45.
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Endelig peger afsnit 6.2.4 p4, at korrigeringen i udmalingen kan forstas som en form for ansvarsbegreensning,
som i udgangspunktet bor fastholdes af hensyn til den lovbestemte risikoallokering. Imidlertid kan der mu-
ligvis opstilles en sneever undtagelse, hvor korrektionen i erstatningsudmaélingen tilsideseettes i tilfeelde af

forsaet eller grov uagtsomhed.
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7. Konklusion

Resultatet af undersggelsen viser, at en tredjemand kan indremmes erstatning uden for kontrakt, nar den
professionelle har handlet ansvarspadragende, og nar tredjemands interesse kan anses for beskyttet ved nor-

mens formal og de bagvedliggende hensyn.

Afhandlingens analyse viser, at disse kriterier tillige kan gore sig geeldende i relationen mellem et ejerskifte-
forsikringsselskab og en beskikket bygningssagkyndig. Forsikringsselskabets tab fremstar ikke som et tilfeel-
digt formuetab. Det star derimod i neer sammenhang med tilstandsrapportens funktion i den lovstrukture-
rede huseftersynsordning. Undersggelsen peger navnlig pa tre forhold, som taler for, at forsikringsselskabet
kan have en erstatningsretlig beskyttet interesse: (i) deekningsforpligtelsen er i praksis knyttet til tilstandsrap-
porten, som er et centralt element i ordningen'®, (ii) kredsen af mulige skadelidte er afgreenset til den forsik-
ringsaktor, der tegner ejerskifteforsikringen'®!, og (iii) rapporten frembringer en retsvirkning og gkonomisk
risiko for forsikringsselskabet p& en made, der etablerer en neer relation mellem den professionelle ydelse og

det realiserede tab92.

Undersggelsen viser samtidig, at retspraksis endnu ikke entydigt har afklaret, om forsikringsselskabets krav
kan stottes pa et selvsteendigt, direkte krav, eller om kravet alene kan geres geeldende som et afledt krav ved
indtreeden i keberens retsstilling. Den manglende eksplicitte stillingtagen kan dog neeppe i sig selv forstas som
en afvisning af et direkte krav. Spergsmalet ma snarere anses for abent. Hertil kommer, at der foreligger di-
vergerende landsretspraksis, og at flere byretter (Retten i Randers, Lyngby og Roskilde) synes at understotte,

at et direkte krav kan anerkendes.

Det er herefter undersggelsens konklusion, at ejerskifteforsikringsselskabet er omfattet af den erstatningsbe-
rettigede personkreds. Selskaberne kan derfor stotte ret pa et selvsteendigt, direkte krav baseret pa deliktsre-
gelsaettet, og et sddant krav kan ikke antages at forudseette grov uagtsomhed eller forseet hos den bygnings-

sagkyndige.

Et direkte krav har imidlertid veesentlige retsvirkninger. Kravet forankres i forsikringsselskabets eget tab og
underleegges derfor ikke de begraensninger, der knytter sig til keberens retsstilling og den konkrete bygnings-
del. Undersggelsen konkluderer, at dette kan forskyde den risikoallokering, som huseftersynsordningen fast-

leegger, da den bygningssagkyndiges erstatningsansvar kan fa en bredere materiel udstreekning. Minimums-

190 Jf. afhandlingens afsnit 5.2.1.
191 Jf. afhandlingens afsnit 5.2.3.

192 Jf. UfR 2001.1910 V, Retten i Randers’ dom af 8. marts 2024, Retten i Lyngbys preemisser i FED2026.25 @, samt afhandlingens afsnit
5.2.2, hvori der drages paralleller til gvrige professionsansvarsomrader.
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bekendtgerelsen og 2012-revisionen kan derimod ikke begrunde en skeerpelse af den bygningssagkyndiges
ansvarsnorm, idet opdraget og pligterne fastleegges af de ueendrede normer i Huseftersynsbekendtgerelsen.
Ordningens struktur og de bagvedliggende hensyn rejser imidlertid spergsmalet om, hvorvidt erstatningsud-
malingen ber korrigeres for at undga, at deliktsregelseettet funktionelt udhuler den lovbestemte risikoforde-

ling.

P& den baggrund understotter undersggelsen — ud fra en retspolitisk tankegang og med inspiration fra Ulf-
becks blandingsteori — en funktionel lgsning. Forsikringsselskabet anerkendes et selvsteendigt, direkte krav,
men erstatningsudmalingen underleegges en korrektion med udgangspunkt i keberens retsstilling for den
konkrete bygningsdel. En sddan hybrid model afbalancerer hensynet til, at forsikringsselskabet kan f& daekket
omkostningerne forbundet med skadeskonstatering mv., med hensynet til at fastholde den lovregulerede ord-
nings risikofordeling. Der kan dog veere grundlag for en snaever undtagelse. I tilfeelde af forseet eller grov

uagtsomhed kan det overvejes, om korrektionen helt eller delvist ber fraviges.
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