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Efter indholdsfortegnelsen indeholdes nedenfor en samling af materiale-
samlingens kommentarer til de retsafgorelser om mangler ved fast ejen-
dom fra og med 2016, der er medtaget i materialesamlingen.

Hver kommentar indledes med et kort resumé af afgorelsen, men
kommentarerne og de korte resuméer kan indeholde henvisninger til det
»fulde resumé« eller »resuméet«. Sddanne henvisninger sigter det fulde
resumé (fra maj 2018 resuméet), der gennem et link er anbragt ved mate-
rialesamlingens henvisning til hver afgorelse.

Kommentarerne (og ogsa de korte resuméer) kan indeholde foraelde-
de henvisninger.
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Korte resuméer med kommentarer

FED 2016s.32 O

Ejerlejlighed i hus fra 1929, solgt i 2010 til to kebere under brug af huseftersyns-
ordningen. Straks efter overtagelsen konstaterede keberne vandgennemgang
gennem taget, der var et gammelt tegltag. Arsagen var, at en ca. tre ar gammel
overstrygning af taget ikke var intakt. Ejerskifteforsikringen deekkede kebernes
andel af udgiften til at udskifte taget, men med et meget stort fradrag pa grund
af tagets alder og med fradrag af selvrisiko 34.000 kr.

Koberne klagede til Disciplineer- og klagensevnet for beskikkede bygnings-
sagkyndige (klagenaevnet), og klagenaevnet palagde den bygningssagkyndige,
der havde udfeerdiget tilstandsrapporten, at betale belabet 34.000 kr. til keberne.
Klagenaevnet henviste herved til felgende: Ifglge klagensevnets skensmand bur-
de den bygningssagkyndige have omtalt tagets tilstand i tilstandsrapporten med
karakteren K3, da det ved huseftersynet kunne konstateres, at taget havde for fa
bindere, hvilket sandsynligvis havde pavirket tagets stabilitet.

Den bygningssagkyndige efterlevede ikke klagenaevnets afgerelse, og sagen
var anlagt af keber mod den bygningssagkyndige med pastand om dennes beta-
ling af belebet 34.000 kr.

Landsretten demte den bygningssagkyndige til at betale belgbet. Landsretten
henviste herved bl.a. til erkleeringen fra klagensevnets skensmand og til nogle
udtalelser fra en skensmand under retssagen, hvorefter for f& bindere pavirker
tagets stabilitet i negativ retning og dermed holdbarheden af under- og over-
strygning. Skensmanden under retssagen angav, at han selv ville have neevnt
tagets tilstand i tilstandsrapporten med karakteren UN.

Landsretten lagde videre til grund, at det ikke var muligt at stabilisere taget
ved en supplerende binding, og at udskiftning af taget derfor var nedvendig.
Kommentar
Afgorelsen ma forst og fremmest ses som en konkret afgorelse pa grund-
lag af sagens omstendigheder, men kan give anledning til nogle be-
meerkninger.

1) Som det ogsa fremgar af det fulde resumé, var grunden til den
bygningssagkyndiges manglende efterlevelse af klagenaevnets afgorelse
tilsyneladende folgende: Den bygningssagkyndige var uenig i synspunk-
tet hos klagenaevnets skensmand om, at de for fa bindere sandsynligvis
havde pavirket tagets stabilitet. Den bygningssagkyndige havde altsa en
anden faglig opfattelse end klageneevnets skensmand.

Som ogsa neevnt i Mangler ved fast ejendom kapitel 11, afsnit 5.2, kan
der veere visse retssikkerhedsmaessige problemer ved syn og sken. En
skensmands udtalelser er ikke sddan at komme udenom, ogsa selvom de
principielt kan veere forkerte. Sddanne retssikkerhedsproblemer var der
dog gjensynligt ikke i sagen, da skensmanden under retssagen gav ud-
tryk for samme vurdering som klagenaevnets skonsmand, endda mere
uforbeholdent.

De omtalte retssikkerhedsproblemer vil vel ogsa i veaesentlig grad bli-
ve afhjulpet ved de planlagte eendringer i reglerne om syn og sken, jf. re-
geringens forslag til eendring af retsplejelovens regler om sagkyndig be-
visferelse m.v., der bygger pa en beteenkning fra Retsplejeradet, og som
blev fremsat for Folketinget 5. oktober 2016.
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2) Folgende virker neermest kurigst: Hvis den bygningssagkyndige
havde neevnt tagets tilstand i tilstandsrapporten som anvist af de to
skensmand, ville ejerskifteforsikringen formentlig ikke have deekket ud-
skiftningen af taget, og keber ville heller ikke have fdet erstatningen fra
den bygningssagkyndige. Den bygningssagkyndiges fejl var for s& vidt
direkte i kebers egen interesse.

Men et sadant forhold ma veere en uundgaelig folge af tilstandsrap-
portens dobbelte funktion som oplysningsgrundlag bade for keber og
det forsikringsselskab, der udsteder tilbuddet om ejerskifteforsikring.

3) Tilstandsrapporten var udstedt for reformen af huseftersynsord-
ningen pr. 1. maj 2012. Den indeholdt derfor utvivlsomt ikke en angivel-
se af den forventede restlevetid for taget, sddan som tilstandsrapporten
gor deti dag.

En sadan angivelse havde imidlertid neeppe gjort nogen forskel. I ov-
rigt kan angivelsen tilsyneladende veaere mere vildledende end vejleden-
de, sddan som det er omtalt i flere tidligere kommentarer.

4) Folgende kan neesten undre: Som naevnt i det fulde resumé var den
ene af de to kebere tomrer. Enhver bygningshandverker ved da vist, at
et overstroget tegltag er en advarsel om, at taget star for udskiftning.
Men dette er maske forkert.

FED 2016s.131V

Hus fra 1930'erne med tilbygning fra 1970'erne solgt i 2006 for ca. 1,3 mio. kr.
under brug af huseftersynsordningen. Sagen var anlagt af keber mod seelger og
mod det forsikringsselskab, som keber havde tegnet ejerskifteforsikringen i.
(Sagen omfattede desuden forskellige adcitationer, som ikke skal omtales).

Anledningen var omfattende setninger som folge af utilstraekkelig funde-
ring. Udbedringen skulle besta i nedrivning og genopforelse af huset, og udgif-
ten hertil ville veere ca. 2,8 mio. kr. Seelger havde kebt huset i 1995 for en lav ke-
besum, og det blev lagt til grund, at seelger ved sit keb havde faet oplysning om
funderingsproblemerne.

Seelger blev demt til at betale en erstatning pa 500.000 kr. til keber (efter ko-
bers pastand), da saelger havde handlet groft uagtsomt ved salget ved ikke at
oplyse om funderingsproblemerne. Tilsyneladende var seelger meget alvorligt
syg med deraf folgende manglende registrering af, hvad der foregik omkring
hende, og deraf folgende svigtende hukommelse. Landsretten udtalte imidler-
tid, at oplysningerne om seelgers helbredstilstand ikke kunne feore til andet resul-
tat.

Ved byrettens dom, der var endelig pad dette punkt, blev det forsikringssel-
skab, som ejerskifteforsikringen var tegnet i, demt til at betale en erstatning pa
ca. 1,2 mio. kr. til keber, nar det var dokumenteret, at der var sket udbedring af
skader for dette belob. Fastsettelsen af erstatningsbelebet svarede til udbed-
ringsudgiften med fradrag som felge af slid og eelde og grundens veerdi m.m.
Kommentar
1) Domfeeldelsen af selger for grov uagtsomhed:

Seelger var meget muligt sageslos i den forstand, at hun som felge af
sin sygdom ikke havde forstaet, at huset havde funderingsproblemerne,

og/eller at der skulle oplyses om dem ved salget.
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Det kan imidlertid kun tiltreedes, at hun alligevel blev anset for at ha-
ve udvist grov uagtsomhed. Et erstatningsansvar, der er baseret pa »cul-
pa«, ma nedvendigvis bygge pa en vurdering af, hvad en normalt funge-
rende person ville/burde have indset og gjort. Ellers far erstatningsan-
svaret ikke den tilsigtede effekt. Det ma veere uden betydning i denne
forbindelse, om erstatningsansvaret som her forudseetter culpa i form af
grov uagtsomhed, eller om simpel uagtsomhed er nok.

I relation til saelgers traditionelle erstatningsansvar for tilsideseettelse
af oplysningspligten ved simpel uagtsomhed har der kunnet spores ten-
denser i retspraksis til at leegge veegt pa den konkrete selgers forhold.
Disse tendenser har fx angaet eeldre seelgere, der ikke leengere kender
huset sa godt, og har vist sig ved frifindelse med begrundelse, at seelger
ikke kendte den mangel, der var tale om, dvs. uden hensyntagen til, om
en sedvanlig selger ville have kendt manglen. I tidligere udgaver af
Mangler ved fast ejendom er der taget afstand fra disse tendenser, og de
preeger da heller ikke den aktuelle afgerelse pa nogen made.

2) Byrettens domfeeldelse af det forsikringsselskab, som ejerskiftefor-
sikringen var tegnet i:

Erstatningens sterrelse og vilkaret for dens udbetaling kan vel ses som
en illustration af, at systemet med ejerskifteforsikringer ikke altid funge-
rer godt ved s& omfattende skader, som dem, der var tale om. Se herved
omtalen i smatrykket i det fulde resumé af de forsikringsretlige regler,
der var i spil, ikke mindst reglen om, at der forst skal udbetales erstat-
ning fra ejerskifteforsikringen, nar der er sket udbedring.

I sagen her ville udbedring koste ca. 2,8 mio. kr., men erstatningen fra
ejerskifteforsikringen skulle kun udgere ca. 1,2 mio. kr. Keber skal altsa
selv skaffe ca. 1,6 mio. kr., og hvis keber ikke kan det, har keber tilsyne-
ladende ikke krav pa erstatning fra ejerskifteforsikringen overhovedet.
(De 500.000 kr., som salger blev demt til at betale til keber, var ikke be-
tinget af udbedring, men skulle pa den anden side tilsyneladende ga fra i
erstatningen fra ejerskifteforsikringen, hvis de blev betalt).

Det ma veere klart, at det rigtige i et sadant tilfeelde er at finde en
praktisk lesning, fx at forsikringsselskabet overtager ejendommen mod
at friholde kober for gaelden i den. Uanset hvad en praktisk lgsning mat-
te ga ud pa, forudseetter den imidlertid, at forsikringsselskabet er villigt
til at ga ind i den. En sag som denne kunne nok give anledning til over-
vejelser om ejerskifteforsikringens funktion i visse tilfeelde.

Ved gennemleesning af kebers forklaring i dommen far man indtryk
af, at sagen kan have odelagt kebers liv og gkonomi. Huseftersynsord-
ningen opfanger imidlertid ikke altid sager af denne type. Et andet ek-
sempel herpa er FED 2015s. 19 O.

UfR 2016 s. 3638 V
Hus fra 1977 solgt i 2012 for 1.175.000 under brug af huseftersynsordningen. Sa-
gen var anlagt af keber mod salger med krav om seelgers betaling af et beleb i
anledning af vandindtreengen i keelderen.

Seelger havde svaret ja til tilstandsrapportens spergsmal til selger, om der
var omfangsdreen (dreen langs husets fundament), tilsyneladende fordi husets
bygmester pa et tidspunkt havde sagt til saelger, at der var et dreen.



Kommentarer med korte resuméer til domstolsafgarelser om mangler
ved fast ejendom fra 2016 og fremefter

Huset havde imidlertid ikke omfangsdreen, men derimod et sakaldt ind-
skudsdreen, dvs. et dreen under huset. Indskudsdreenet var tilsyneladende etab-
leret ved husets opferelse og var udfert ukorrekt pa flere punkter. Desuden var
det virkningslest, tilsyneladende som folge af dets alder. Det synes saledes at
fremga, at indskudsdreen af den anvendte type ifelge skensmanden har en leve-
tid pa 10-15 ar. Udbedringen skulle tilsyneladende besta i etablering af et nyt og
korrekt udfert indskudsdreen, og udbedringsudgiften var ifelge skensmanden
ca. 135.000 kr.

Byretten frifandt seelger for erstatningsansvar. Ud over et erkendt mindre be-
lob tillagde byretten derimod keber et afslag i kebesummen pa 35.000 kr., sva-
rende til den omtalte udbedringsudgift pa ca. 135.000 kr. med fradrag for for-
bedringer under hensyn til dreens levetid.

For landsretten angik sagen kun byrettens afgerelse om, at szelger skulle be-
tale afslaget pa 35.000 kr., og landsretten stadfeestede denne afgorelse. Det cen-
trale i landsrettens begrundelse herfor kan gengives saledes:

Efter bevisforelsen var der ikke grundlag for at fastsla, at seelger havde hand-
let ansvarspadragende ved afgivelsen af den urigtige oplysning om omfangs-
dreen, eller at selger pd anden vis havde péadraget sig erstatningsansvar ved
overdragelsen af ejendommen.

Pa baggrund af seelgers oplysning til tilstandsrapporten om omfangsdreen
havde keber imidlertid en berettiget forventning om, at der var omfangsdreaen.
Kaber havde tillagt dette stor betydning ved kebet og ville have kraevet et afslag
i kebesummen, hvis keber havde vidst, at der ikke var omfangsdreen. P4 denne
baggrund og efter skenmandens udtalelser foreld der herefter en retligt relevant
afslagsbegrundende mangel ved ejendommen. At afslaget kun udgjorde en be-
skeden del af kebesummen (ca. 3 %), kunne efter manglens beskaffenhed og be-
tydning ikke fore til, at keber var afskaret fra at gore kravet geeldende.
Kommentar
1) Som det fremgar, er landsrettens afggrelse koncentreret om, at der ikke var
omfangsdreen, og at selger havde givet et urigtigt svar pa et spergsmal i til-
standsrapporten, om der er omfangsdreen (dreen langs husets fundament).

Afgorelsen blev truffet efter de traditionelle ulovbestemte regler om seelger-
nes mangelshzftelse, hvilket heenger sammen med felgende: Det ligger fast, at
omfangsdraen ikke er omfattet af huseftersynsordningen, og at defekter ved et
omfangsdreen eller et manglende ngdvendigt omfangsdreen derfor ikke er om-
fattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse efter denne ordning. Af samme
arsag geelder dette ogsa for et urigtigt svar pa tilstandsrapportens spergsmal til
seelger, om der er omfangsdreen, hvilket fremgar af UfR 2015 s. 702 & og ogsa
tydeligt er forudsat i dommen her.

Landsrettens begrundelse for at tilleegge keber et afslag skal tilsyneladende
forstas saledes:

Det er principielt parternes aftale, der er afgerende for, om der foreligger en
mangel, og de konkrete parters aftale matte fortolkes sadan, at der skulle veere et
omfangsdreen. Dette fordi seelger havde givet den urigtige oplysning om, at der
var omfangsdreen, og fordi keber havde lagt stor veegt pa denne oplysning. Det
var herefter en afslagsbegrundende mangel, at der ikke var et omfangsdreen.
(Den udbedringsudgift, som afslaget skulle deekke med fradrag for forbedring,
var tilsyneladende udgiften til et nyt indskudsdreen, ikke et omfangsdraen, men
udbedringen af, at der manglede et omfangsdreen, kunne dbenbart ske ved etab-
lering af et nyt indskudsdraen).

Dommen ma have generel interesse pa folgende punkter: Dels bekreefter
dommen, at saelger har mangelsheeftelse efter de traditionelle ulovbestemte reg-
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ler for et urigtigt svar pa tilstandsrapportens spergsmal, om der er omfangs-
dreen. Dels viser dommen et markant eksempel pa det, der tidligere er blevet
kaldt en individuel mangel, dvs. et forhold, der bliver til en mangel som folge af
en fortolkning af det konkrete retsforhold. Se Mangler ved fast ejendom kapitel
1, afsnit 5, om begrebet individuelle mangler.

Som udenforstdende kan man ikke frigere sig for en fornemmelse af, at en
begrundelse for afslaget i stil med felgende ville have veeret mere neerliggende
end den anvendte: Seelgers oplysning om, at der var omfangsdreen, var reelt
rigtig, da der faktisk var et dreen, dvs. et indskudsdreen, som tilsyneladende
var lige sd godt som et omfangsdreen, hvis det ellers havde fungeret.
Indskudsdreenets manglende funktion var imidlertid en afslagsbegrundende
mangel i sig selv.

En sadan begrundelse ville ganske vist forudseette en principiel afgorelse
om, at defekter ved dreen under huset sdsom indskudsdreen ikke er omfattet af
seelgers fritagelse for mangelsheeftelse efter huseftersynsordningen.
Spergsmalet herom synes ikke afklaret i retspraksis, og det var maske for at
undga at tage stilling til det, at landsretten begrundede afslaget som sket.

2) Bt urigtigt svar pa tilstandsrapportens spergsmal til seelger om omfangsdraen
er som naevnt ikke omfattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse efter husef-
tersynsordningen og medferer derfor mangelsheeftelse for seelger efter de tradi-
tionelle ulovbestemte regler, i sagen et afslag i kebesummen. Som ligeledes
neevnt heenger dette sammen med, at omfangsdreen ikke er omfattet af husefter-
synsordningen. Som felge heraf er tilstandsrapportens spergsmal til seelger om
omfangsdraen imidlertid uden betydning for huseftersynsordningens funktion.

Men sporgsmalet er altsa alligevel med i tilstandsrapporten med den neevnte
konsekvens, hvad der ret beset virker noget besynderligt. Det samme geelder til-
syneladende enkelte andre af tilstandsrapportens spergsmal til seelger.

Emnet er ogsd omtalt i materialesamlingens kommentar til UfR 2015 s. 702 @
og i en artikel i materialesamlingen (link til denne artikel gennem midterste
spalte pa materialesamlingens forside). Begge steder udtales bl.a., at et urigtigt
svar fra seelger pa tilstandsrapportens spergsmal formentlig normalt vil veere
mindst groft uagtsomt. Sagen her synes imidlertid at vise, at der kan forekomme
tilfeelde, hvor et sddant urigtigt svar ikke en gang er simpelt uagtsomt. Frifindel-
sen af saelger for erstatningsansvar skal tilsyneladende forstas sadan, at seelger
ikke havde udvist nogen form for uagtsomhed ved den urigtige oplysning om
omfangsdreen.

3) Afslaget i sagen svarede til ca. 3 % af kebesummen for ejendommen og 1a
dermed under den almindelige mindstegreense for afslag (i det omfang der mat-
te geelde en sddan mindstegreense i dag). Dette er i overensstemmelse med den
ledende UfR 2004 s. 1873 H, hvorefter en mindstegreense for afslag skal veere la-
vere ved visse indgribende mangler end ved andre mangler.

Retten i Odenses dom af 6. februar 2017, sag BS 1-91/2014, Foreningen
Ring 3 Sagen mod Odense Kommune

Sagen angér en kommunes udstykning og salg af byggegrunde til parcelhuse i
neerheden af et naturomrade. Sagen var anlagt mod kommunen som et gruppe-
segsmal fra en lang reekke kobere af disse grunde.

Anledning til sagsanleegget var, at kommunen ved grundsalgene havde pla-
ner om at anlegge en ringvej gennem det neerliggende naturomrade, og at
kommunen ved grundsalgene ikke havde oplyst keberne om disse planer.
Grundkebernes péstand gik ud pa, at kommunen skulle tilpligtes at anerkende,
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at den som folge heraf var erstatningsansvarlig og/eller havde pligt til at betale
afslag i kebesummen til grundkeberne.

Retten tog grundkebernes pastand til folge og demte sidledes kommunen til
at anerkende, at den var erstatningsansvarlig og/eller havde pligt til at betale af-
slag til grundkeberne (dog med en undtagelse for nogle grundkebere, se neden-
for).

Rettens begrundelse kan her gengives saledes:

Ved grundsalgene var planerne om en ringvej s& konkretiserede, at det métte
have stdet kommunen klart, at oplysning om planerne maétte antages at veere af
vaesentlig betydning for de kebere, som kommunens salgsmateriale henvendte
sig til. Ved ikke at oplyse om planerne havde kommunen tilsidesat sin loyale op-
lysningspligt og var derfor erstatningsansvarlig over for grundkeberne. Det var
uden betydning, at den medarbejder i kommunen, der stod for salgene, efter sin
forklaring ferst blev bekendt med planerne efter de grundsalg, som sagen angik.
Desuden medferte grundenes reducerede veerdi som folge af planerne, at ko-
berne kunne kreeve afslag i kebesummen.

Keberne havde ikke som haevdet af kommunen tilsidesat deres undersogel-
sespligt ved ikke selv at skaffe sig oplysning om planerne. Herved bemeerket, at
planerne om en ringvej kun vanskeligt kunne fremfindes og havde en fragmen-
teret karakter, og at kommunen i relation til de enkelte kebere klart matte veere
den part, som var naermest til at tilvejebringe oplysning om disse planer.

Dog frifindelse i relation til nogle fa grundkebere, for hvis vedkommende
der var sket afhjeelpning ved en reduktion af en sékaldt interessezone efter deres
keb (dvs. tilsyneladende en aendring af projektet om ringvejen).

Dommen er afsagt med deltagelse af tre dommere.

Kommentar
Denne sag har generel interesse, dels pa grund af sin sterrelse, dels fordi
den er usaedvanlig. Kommentatoren mindes ikke et lignende tilfeelde.

Sagen kan give anledning til nogle spredte bemaerkninger.

1) Som neevnt i det fulde resumé gjorde kommunen bl.a. geeldende, at
planerne om en ringvej ikke var en afslagsbegrundende mangel, fordi
der var tale om et offentliggjort offentligt anlaegsprojekt.

Ethvert forhold kan imidlertid veere en »mangel«, dvs. noget, der ud-
loser mangelsbefojelser for keberen af en fast ejendom. Den mangel, der
var tale om her, falder under kategorien gener fra naboer, som oplagt
kan medfere mangelsbefgjelser.

2) Som ogsa nevnt i det korte resumé gjorde kommunen desuden
bla. geldende, at grundkeberne havde tilsidesat deres undersogelses-
pligt ved ikke selv at have skaffet sig oplysning om planerne om en ring-
vej.

Retten tilsluttede sig imidlertid ikke dette synspunkt, der da ogsa vir-
ker noget besynderligt. Realiteten i synspunktet synes at veere, at keber-
ne skulle veere neermere end kommunen til at kende kommunens egne
planer, hvilket det unzegtelig forekommer sveert at tilslutte sig.

3) Seelgers oplysningspligt angar forhold, som seelger kender eller
burde kende. Retten ansa planerne om en ringvej som et sadant forhold,
hvilket tydeligvis er udtryk for folgende:

Kommunens planafdeling kendte jo planerne om en ringvej, og kom-
munen matte ses som en helhed. Det var derfor uden betydning, at pla-
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nerne tilsyneladende ikke var kendt i den afdeling i kommunen, der stod
for grundsalgene.

Der er maske et element af objektivt erstatningsansvar i dette, men ud
fra almindelige synspunkter om identifikation er det sveert at se, hvordan
det kunne veere anderledes. I gvrigt burde den afdeling i kommunen, der
stod for grundsalgene, formentlig aktivt have undersegt, om kommunen
havde vejplaner af betydning for de mulige grundkebere. Ved ikke at go-
re dette havde afdelingen for sa vidt faet et ansvar for burde-viden.

4) Frifindelsen af kommunen for erstatnings- eller afslagspligt over for
nogle af grundkeberne, fordi kommunen efterfolgende havde afhjulpet
problemerne i forhold til disse kebere:

Frifindelsen for erstatningspligt fulgte af, at disse grundkebere heref-
ter ikke opfyldte den erstatningsretlige betingelse om at have lidt et tab.

Derimod virker frifindelsen for afslagspligt ikke umiddelbart i over-
ensstemmelse med Hojesterets dom i Ugeskrift for Retsveesen 2009 s.
1729 H, der er omtalt i Mangler ved fast ejendom s. 321. Denne dom in-
deholder en tydelig tilkendegivelse om, at det er forholdene pa handels-
tidspunktet, der er afgerende for, om der foreligger en afslagsbegrun-
dende mangel og for afslagets storrelse, og at det er uden betydning, hvis
disse forhold har aendret sig senere.

Pé& den anden side er afgorelsen i den aktuelle dom om frifindelse for
afslagspligt utvivlsomt rimelig nok som felge af sagens omsteendigheder.
De var helt anderledes end omsteendighederne i den sag, som hgjeste-
retsdommen angik.

5) Spergsmalet om en mindstegraense for afslag optradte ikke i sagen,
da kommunen ikke paberabte sig en mindstegreense. Efter nogle skens-
erkleeringer, der er gengivet i dommen, ser det i gvrigt ud til, at de afslag,
der blev tale om, ville ligge over mindstegraensen (i det omfang der mat-
te geelde en sddan i dag).

UfR 2017 5. 1880 V

Landbrugsejendom med bygninger fra 1931 solgt i 2010 for 2 mio. kr. af et segte-
par. Jorden var bortforpagtet. Den mandlige salger havde gjensynligt udfort
omfattende renoveringsarbejder pa stuehuset som selvbyggerarbejde, herunder
udferelse af en ny elinstallation og renovering af gulvene med endring af gulv-
konstruktionen. Sagen angar fejl ved gulvkonstruktionen.

Seelgerne oplyste for salget, at gulvrenoveringen var udfert som selvbygger-
arbejde. Kabsaftalen indeholdt desuden en klausul om, at keber ikke kunne pa-
berabe sig fejl og mangler, der var eller burde veere opdaget af en bygningssag-
kyndig, som havde besigtiget eiendommen for keber.

Landsretten demte salgerne til at betale erstatning ca. 360.000 kr. til keber,
svarende til udbedringsudgiften, i anledning af fejlene ved gulvkonstruktionen
samt sagsomkostninger ca. 175.000 kr. Landsrettens begrundelse kan sammen-
fattes saledes:

Seelgerne havde ved salget gjort keber opmeerksom pa, at gulvene var selv-
byggerarbejde. Det kunne derimod ikke leegges til grund, at keber blev gjort
opmerksom pa den samlede gulvkonstruktions karakter, eller at keber eller ko-
bers bygningssagkyndige burde have opdaget den problematiske gulvkonstruk-
tion. Gulvkonstruktionens opbygning udgjorde herefter en mangel, som selger-
ne var erstatningsansvarlige for.

10



Kommentarer med korte resuméer til domstolsafgarelser om mangler
ved fast ejendom fra 2016 og fremefter

Folgende fremgar desuden: Seelgerne var ca. 2012 blevet demt til at betale en
erstatning pa ca. 125.000 kr. til keber i anledning af mangler ved elinstallationen,
da det ikke var bevist, at selgerne havde oplyst, at elinstallationen var udfert
ved selvbyg.

Kommentar

1) Selgerne kunne ikke geore brug af huseftersynsordningen, da ejen-
dommen var registreret som landbrugsejendom, og da huseftersynsord-
ningen ikke geelder for landbrugsejendomme, jf. LFFE § 1, stk. 2. Det an-
svar, som salgerne blev palagt, var derfor det traditionelle ulovbestemte
selvbyggeransvar for handveaerksmeessigt ukorrekt udfert selvbyggerar-
bejde, se om dette ansvar Mangler ved fast ejendom kapitel 15, afsnit 2.2.

2) Som det fremgar, fritog selgernes oplysning om gulvenes udferelse
som selvbyggerarbejde ikke for selvbyggeransvaret som folge af fejl ved
gulvkonstruktionen. Dette skal formentlig ses som udtryk for felgende:
En oplysning om, at et arbejde er udfert som selvbyggerarbejde, fritager
ikke for det traditionelle ulovbestemte selvbyggeransvar for i hvert fald
grovere skjulte fejl ved arbejdet.

Der er dog muligvis et principielt element i afgerelsen pa dette punkt.

3) Den mandlige seelger var tilsyneladende en handyman af den type,
der tror, at han kan lave alt i et hus som selvbygger og ogsa tjene penge
pa det. En sddan handyman kan imidlertid komme skraekkelig galt af
sted. Den erstatning, som disse salgere i alt er blevet demt til at betale til
kober for mangler ved selvbyggerarbejde, udger med tilleeg af sagsom-
kostninger omkring 700.000 k.

4) At domme efter kebesummens storrelse har ejendommens jordtil-
liggende veret beskedent. Ejendommen er formentlig et tidligere hus-
mandssted, der er udstykket fra et gods. Som neevnt var jorden bortfor-
pagtet, og reelt er en sddan ejendom ikke en landbrugsejendom, men blot
et beboelseshus pé landet med noget jord.

Der er vel derfor et vist behov for, at huseftersynsordningen kunne
bruges ved salg af sadanne ejendomme. Dette behov er dog nok beske-
dent. Stadigt flere traditionelle landbrugsejendomme har faet jorden skilt
fra og er derved blevet til nedlagte landbrugsejendomme, som husefter-
synsordningen kan bruges ved.

Et andet sporgsmal er, om der egentlig er nogen real grund til, at
huseftersynsordningen ikke kan bruges ved landbrugsejendomme. Dette
sporgsmal skal ikke forfelges yderligere her.

UfR 2017 s. 1927V
Angar et krav fra keber af en ejerlejlighed mod selger i anledning af angreb af
skimmelsvamp.

Seelger blev frifundet for erstatningsansvar for tilsideseettelse af oplysnings-
pligten, da det af narmere angivne grunde ikke var tilstreekkeligt sand-
synliggjort, at der pa handelstidspunktet var eller havde veeret sddanne fugt- og
skimmelproblemer, at der havde veret anledning for selger til at oplyse om
dem

Seelger blev derimod palagt et afslag i kebesummen pa 80.000 kr., afrundet
svarende til udbedringsudgiften og svarende til 6,4 % af kebesummen. Lands-
rettens begrundelse for afslaget synes at veere en principiel tilkendegivelse om

11
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afslag. Det centrale i begrundelsen er gengivet ordret bade i det fulde resumé og
kommentaren.

Keber opdagede tilsyneladende problemerne sidst i 2013 og reklamerede
over for saelger i februar 2015. Reklamationen blev anset for rettidig, bl. a. med
henvisning til, at keber i forste omgang havde slaet sig til tals med nogle anbefa-
lede foranstaltninger om afrensning og udluftning.

Kommentar
1) Det centrale i landsrettens begrundelse for afslaget er sdlydende:

»Ejendommen er solgt for 1.250.000 kr. Ved afgerelsen af, om en keber i en
mangelsituation har krav pa afslag i kebesummen, skal der tages udgangs-
punkt i, om kendskab til forholdet ville have fort til, at kebesummen var ble-
vet lavere. Vurderingen heraf ma ske under hensyn til sterrelsen af veerdifor-
ringelsen pa handelstidspunktet — absolut og i forhold til kebesummen -
samt det paberéabte forholds beskaffenhed.

I lyset af manglens karakter og skensmand[ens]... vurdering af udbed-
ringsomkostningerne finder landsretten, at veerdiforringelsen kan fastseettes
til 80.000 kr., at dette beleb hverken absolut eller henset til kebesummen for
ejendommen er et uvaesentligt beleb, og at [keber] derfor har krav pa et af-
slag i kebesummen pa 80.000 kr.«

Landsrettens henvisning til, om kendskab til forholdet ville have fort til
en lavere kobesum, er i overensstemmelse med Hgjesterets principielle
tilkendegivelse om afslag i UfR 2004 s. 1873 H, se om denne tilkendegi-
velse Mangler ved fast ejendom kapitel 16, afsnit 4.3. Landsrettens udta-
lelser adskiller sig imidlertid fra Hojesterets tilkendegivelse pa forskellig
made, navnlig ved landsrettens gentagne henvisninger til veerdiforrin-
gelsen. En sadan henvisning indeholdes ikke i Hojesterets tilkendegivel-
se.

Landsrettens udtalelser kan derfor tages som udtryk for en principiel
tilkendegivelse om folgende: Ved afgorelsen af, om en keber af fast ejen-
dom skal tilleegges afslag i anledning af en defekt, og i bekraeftende fald
hvilket beleb afslaget skal seettes til, skal der tages udgangspunkt i den
veerdiforringelse, som defekten har medfert.

Reelt synes landsretten hermed at have opgivet Hajesterets hypoteti-
ske kriterium om, hvad parterne ville have aftalt. Begrebet veerdiforrin-
gelse er ikke hypotetisk. Hvis dette er rigtigt forstaet, kan det kun tiltree-
des. Jo mere man kan komme veek fra Hojesterets hypotetiske kriterium,
jo bedre. Se ogsa de kritiske bemaerkninger om dette kriterium i Mangler
ved fast ejendom a.st.

2) Afgorelsen om, at kebers reklamation var rettidig, er i overens-
stemmelse med folgende, der ogsa er naevnt i Mangler ved fast ejendom,
kapitel 17, afsnit 3: Der skal netop ikke reklameres straks, og det vil for-
mentlig efter omsteendighederne blive accepteret, at keber slar sig til tals
med manglen i forste omgang.

UfR 2017 5. 3114 V
Andelslejlighed solgt i 2011 for lidt under den veerdi, som lejligheden var ansat
til.

Sagen, der var anlagt i 2015, angéar et krav fra keber mod seelger om tilbage-
betaling af en del af kebesummen for lejligheden. Keber stottede kravet pa reg-
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Kommentarer med korte resuméer til domstolsafgarelser om mangler
ved fast ejendom fra 2016 og fremefter

len i andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, om tilbagebetaling af overpris, al-
ternativt pa almindelige regler om afslag i kebesummen. Baggrunden for kravet
var folgende:

I 2014 var blev andelsboligforeningen blevet opmeerksom p4a, at en gammel
tilbagekebsret for kommunen burde medtages som passiv i foreningens regn-
skab. Dette blev gennemfert fra og med i regnskabet for 2014 med deraf folgen-
de nedszettelse af ejendommens og lejlighedernes ansatte veerdi.

Dommen angér kun spergsmalet, om kebers krav var foraeldet.

Landsretten fastslog, at foreeldelsen lob fra kebet af lejligheden, da det alle-
rede da burde have staet keber klart, at tilbagekebsretten havde betydning for
lejlighedens veerdi, og at keber dermed eventuelt havde givet for meget for lej-
ligheden. Herved henvist til felgende:

Keber kendte kommunens tilbagekeobsret ved kebet, og ifelge keber havde
kobers advokat orienteret keber om, at tilbagekebsretten var problematisk, dog
ikke sa meget, at keber ikke burde kobe lejligheden. Hverken keber eller advo-
katen tog imidlertid initiativ til at fa undersegt, hvilken betydning tilbagekebs-
retten kunne have for lejlighedens pris.

Landsretten konstaterede herefter, at foreeldelsesfristen var udlgbet ved ko-
bers sagsanleeg i 2015, bade efter den seerlige foreeldelse pa 6 méneder efter an-
delsboligforeningslovens § 16, stk. 3, og efter foreeldelseslovens trearige foreel-
delsesfrist. Kebers krav var saledes foreeldet.

Kommentar

1) Krav om tilbagebetaling af overpris for en andelslejlighed (dvs. en pris
i strid med reglerne om fastsaettelse af en sadan pris) er omfattet af den
seerlige foreeldelse pa 6 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens
§ 16, stk. 3. I hvert fald krav i anledning af mangler ved forbedringer af
en andelslejlighed er derimod omfattet af foraeldelseslovens trearige for-
eldelse, jf. UfR 2006 s. 3107 H.

I sagen her tog landsretten ikke stilling til, hvilken af de to foreaeldel-
sesregler, der var geeldende for kebers krav. I UfR 2017 s. 3232 V, der an-
gik et tilsvarende krav fra keberen af en anden lejlighed i samme ejen-
dom, fastslog landsretten derimod, at kravet var omfattet af foreeldelsen
pa 6 maneder efter andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3. Dette fore-
kommer da absolut ogsa at veere det mest naturlige.

2) Forealdelsen efter andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, lober fra
det tidspunkt, hvor keber kendte eller burde kende kravet. Foreldelsen
efter foraeldelsesloven lgber fra forfaldsdagen, dvs. i sagen kebet af lej-
ligheden, men suspenderes til forst at lobe fra det tidspunkt, hvor keber
kender eller burde kende kravet, jf. foreeldelseslovens § 3, stk. 2. Lands-
retten fandt som neevnt, at kebers krav under alle omstendigheder lob
fra keobet af lejligheden, da keber allerede da burde kende kravet. Afge-
relsen herom skal vel ses som en konkret afgorelse pa grundlag af sagens
seeregne omstendigheder.

Som det fremgar, indeholder landsrettens begrundelse for afgorelsen
felgende forudseetning: Keber burde ved kebet have forstaet, at andels-
boligforeningens anseettelse af ejendommens veerdi kunne veere forkert.
Efter kommentatorens opfattelse er denne forudseetning imidlertid neep-
pe helt realistisk. Generelt skulle man vel i hvert fald mene, at keberen af
en andelslejlighed méa kunne laegge andelsboligforeningens anseettelse af
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ejendommens veerdi til grund uden at skulle spekulere nermere over,
om anseaettelsen er rigtig.

Landsretten synes dog ogsa at leegge veegt pa, at kebers advokat bur-
de have undersogt tilbagekebsrettens betydning for lejlighedens veerdi.
Det er imidlertid maske et sporgsmal, om man kan forlange noget sadant
af advokaten for keberen af en andelslejlighed. Som omtalt i det fulde re-
sumé nedenfor var en anden advokat ganske vist blevet opmeerksom pa
problemet og havde taget initiativ til at f& det det undersogt neermere —
hvilket udleste bade den aktuelle sag og den omtalte UfR 2017 s. 3232 V.

Byretten, der var kommet frem til, at kebers krav ikke var foreeldet,
stottede sig pa Hojesterets dom i UfR 2013 s. 2083 H, se omtalen af denne
dom i det fulde resumé.

UfR 2017 5.3232 V

Andelslejlighed solgt i 2013 for lidt over den veerdi, som lejligheden var ansat til.
Sagen, der var anlagt i september 2015, angar et krav fra keber mod seelger om
tilbagebetaling af en del af kebesummen for lejligheden. Kober stottede kravet
pa reglen i andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, om tilbagebetaling af over-
pris, alternativt pa almindelige regler om afslag i kebesummen. Baggrunden for
kravet var felgende:

12014 var andelsboligforeningen blevet opmeerksom pa, at en gammel tilba-
gekobsret for kommunen burde medtages som passiv i foreningens regnskab.
Dette blev gennemfort fra og med i regnskabet for 2014 med deraf folgende ned-
seettelse af ejendommens og lejlighedernes ansatte veerdi.

Tilbagekebsretten blev bl.a. omtalt i et mede i juni 2014 i andelsboligforenin-
gens bestyrelse, af hvilket referat blev udsendt til foreningens medlemmer, og
hvor det desuden var naevnt, at bestyrelsen havde bestilt en valuarvurdering af
ejendommen. I et referat af et bestyrelsesmede i august 2014, der ligeledes blev
udsendt til foreningens medlemmer, var neevnt, at valuarvurderingen var ind-
hentet, og at den kunne rekvireres hos formanden.

Sagsanlegget var tydeligvis foranlediget af en meddelelse i april 2015 fra an-
delsboligforeningens advokat til foreningens medlemmer, hvorefter det var en
konsekvens af tilbagekobsretten, at nogle medlemmer havde givet for meget for
deres lejligheder.

Dommen angar kun spergsmalet, om kebers krav var foreeldet, og landsret-
ten fandt, at kravet var foreldet ved sagsanleegget i september 2015. Lands-
rettens begrundelse herfor kan her gengives siledes:

Kravet var omfattet af foreeldelsesfristen pa 6 maneder efter andelsboligfor-
eningslovens § 16, stk. 3.

I hvert fald senest ved modtagelsen af referatet af bestyrelsesmedet i juni
2014 havde keber faet sadanne oplysninger, at han burde have faet mistanke
om, at prisen for lejligheden kunne vere ulovligt hej, og at han derfor havde
haft anledning til at rekvirere valuarvurderingen, der viste en betragtelig forskel
pa ejendommens veerdi med og uden tilbagekebsretten og derfor bekraeftede
mistanken om, at prisen for lejligheden var for hej. Fristen for foraeldelse af et
eventuelt tilbagesggningskrav begyndte herefter at lobe senest i august 2014.

Det kunne ikke eendre resultatet, at nogle andre lejlighedsejere ogséa ferst
havde reklameret over for deres salgere efter den omtalte meddelelse fra an-
delsboligforeningens advokat i april 2015.

UfR 2017 s. 3114 V angar en lignende sag om samme ejendom.

Kommentar
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1) Krav om tilbagebetaling af overpris for en andelslejlighed (dvs. en pris
i strid med reglerne om fastseettelse af en sadan pris) er omfattet af den
seerlige foreeldelse pa 6 maneder i henhold til andelsboligforeningslovens
§ 16, stk. 3. I hvert fald krav i anledning af mangler ved forbedringer af
en andelslejlighed er derimod omfattet af foraeldelseslovens tredrige for-
eldelse, jf. UfR 2006 s. 3107 H. Landsretten fastslog imidlertid, at kebers
krav var omfattet af foreeldelsen pa 6 maneder efter andelsboligfor-
eningslovens § 16, stk. 3. Dette forekommer da absolut ogsa at veere det
mest naturlige.

2) Foraldelsen efter andelsboligforeningslovens § 16, stk. 3, lober fra
det tidspunkt, hvor keber kendte eller burde kende kravet. Landsretten
fandt som neevnt, at dette tidspunkt var indtradt ved nogle meddelelser
fra andelsboligforeningens bestyrelse om tilbagekebsretten og om, at der
var indhentet en valuarvurdering som folge af den. Afgorelsen herom
skal vel ses som en konkret afgerelse pa grundlag af sagens seeregne om-
steendigheder.

Efter kommentatorens opfattelse er afgorelsen dog ikke helt realistisk.
En usagkyndig keber af en andelslejlighed (hvad der var tale om) indser
naeppe af sig selv, at en ny valuarvurdering kan have de omtalte konse-
kvenser, dvs. at keber muligvis har givet for meget for sin lejlighed og
kan kraeve den eventuelle overpris tilbage inden for en ultrakort frist.

Denne fornemmelse bekreeftes af, at heller ikke de andre berorte lej-
lighedsejere tilsyneladende havde indset dette, hvilket landsretten imid-
lertid fandt uden betydning.

FED 2017s.34V

Hus solgt 2011. Grundens areal havde den sterrelse, der var angivet i salgsop-
stillingen og utvivlsomt ogsa i kebsaftalen. Et skel la derimod naermere ved hu-
set, end hvad keber matte regne med, med den konsekvens, at der pa nabo-
grunden kunne bygges teettere pa huset, end hvad keber métte vente. Sagen an-
gar et krav fra keber mod salger og ejendomsmaegleren i den anledning.

Bade ved byretten og landsretten blev szlger og ejendomsmaegleren demt til
at betale 75.000 kr. til keber, svarende til ejendommens veerdiforringelse som
folge af forholdet. Byretten begrundede afgorelsen med, at der forela tilsikring,
hvorimod det forekommer uklart, hvordan landsrettens begrundelse skal for-
stas.

Kommentar
Domfeldelsen af ejendomsmeegleren skal ikke omtales neermere. Der-
imod kan om domfaeldelsen af saelger bemaerkes:

Afgorelsen herom er tydeligvis forst og fremmest en konkret afgorelse
pa grundlag af sagens omsteendigheder og forekommer i ovrigt oplagt
rigtig. Det synes imidlertid noget usikkert, hvad begrundelsen for afge-
relsen egentlig gar ud pa.

I »hovedet« i FED angives, at der ifelge landsretten foreld en »retlig«
mangel. Det, som landsretten udtalte, var imidlertid, at der foreld en
»retlig relevant« mangel, hvilket neermest er en standardformulering til
angivelse af en fysisk mangel, se herom Mangler ved fast ejendom kapi-
tel 1, afsnit 5.
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Den retlige mangel, der i givet fald skulle vaere tale om, matte vel vae-
re vanhjemmel. Der syntes imidlertid ikke at foreligge en vanhjemmelssi-
tuation, da keber havde faet hele det kebte areal, og da problemet bestod
i husets placering pa arealet. I gvrigt forekommer det uklart, om lands-
retten tilsluttede sig byrettens opfattelse om et erstatningsansvar for til-
sikring, eller om landsrettens dom snarere skal forstas sadan, at domsbe-
lobet var et afslag i kebesummen.

Om byrettens angivelse af, at der forela tilsikring, kan under alle om-
steendigheder bemeerkes:

Denne angivelse kan ses som udtryk for nogle forestillinger, der navn-
lig tidligere har gjort sig geeldende, om at selgere i visse tilfeelde skal
»anses« for at have afgivet garanti (ogsa kaldet tilsikring eller indestael-
se). Jeg vil imidlertid advare mod dette. Enhver konstruktion af typen, at
en person skal anses for at have gjort et eller andet, er efter min opfattel-
se en indholdsles fiktion, der kun har til funktion at fritage den, der op-
stiller den, fra at identificere og formulere den egentlige begrundelse.

Byrettens henvisning til en tilsikring var da tydeligvis ogsa en fiktion,
da seelger ikke havde afgivet nogen form for garanti. I evrigt kunne re-
sultatet utvivlsomt uden problemer have veret begrundet med et culpa-
ansvar (for simpel uagtsomhed, da manglen klart ikke var omfattet af
seelgers fritagelse for mangelsheeftelse efter huseftersynsordningen) — el-
ler eventuelt med, at der forela en afslagsbegrundende mangel, hvilket
landsrettens dom som naevnt ogsa kan forstas som udtryk for.

UfR 2018 5. 1602 V

Den bygningssagkyndige var erstatningsansvarlig over for keber for ikke at have
omtalt ulovligheder ved en skorsten i tilstandsrapporten. Saelger var derimod ik-
ke erstatningsansvarlig, da saelger ikke havde udvist svig eller grov uagtsomhed,
0g da forhold i strid med bygningsreglementet ikke er ulovlige bygningsindret-
ninger i relation til seelgers fritagelse for mangelshaeftelse efter huseftersynsord-
ningen.

Kommentar

Sagen drejede sig i vaesentlig grad om erstatningens storrelse, og pa dette
punkt er dommen en konkret afgorelse uden generel interesse. Sagen er
imidlertid ganske interessant pa flere andre punkter.

Henvisningerne nedenfor til Mangler ved fast ejendom sigter til bo-
gens 7. udgave fra 2018.

1) Byretten ansd den bygningssagkyndige for erstatningsansvarlig
med henvisning til en udtalelse fra skonsmanden om, at den bygnings-
sagkyndige burde have opdaget ulovlighederne og burde have omtalt
dem i tilstandsrapporten.

Det fremgar imidlertid ikke, hvilken adkomst skensmanden havde til
at udtale sig om, hvad der skal sta og ikke skal sta i en tilstandsrapport.
Klagenaevnets skonsmand har en sadan adkomst, men en almindelig
byggetekniker har det ikke — heller ikke, hvis han selv er beskikket byg-
ningssagkyndig. Som altid er det sldende, at afgerelser i retssager om
bygningssagkyndiges erstatningsansvar typisk bygger udtalelserne fra
en skensmand, der ikke har den nedvendige kompetence i sammenheen-
gen.
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I den konkrete sag faldt det eventuelle problem dog bort ved, at den
bygningssagkyndige anerkendte erstatningsansvaret for landsretten.

2) En seelger, der har gjort brug af huseftersynsordningen, har som
bekendt stadig mangelsheeftelse for ulovlige bygningsindretninger (for-
hold i strid med offentligretlige forskrifter), jf. LFFE § 2, stk. 5.

Ulovlighederne i sagen bestod i, at forholdene ved skorstenen var i
strid med bygningsreglementet og en SBI-anvisning. Landsretten fastslog
imidlertid, at sddanne ulovligheder ikke er en ulovlig bygningsindret-
ning, som seelger har mangelsheeftelse for. Landsrettens afgerelse herom
er i overensstemmelse med folgende, der er fast praksis, i hvert fald hos
Vestre Landsret:

Forhold i strid med generelt formulerede bestemmelser i bygningsreglementet
ol. er ikke ulovlige bygningsindretninger i relation til seelgers fritagelse for
mangelsheeftelse efter huseftersynsordningen.

Emnet er omtalt i Mangler ved fast ejendom kapitel 4, afsnit 2.2.2,
hvor der naevnes tre tidligere Vestre Landsretsdomme, der ligeledes er
udtryk for dette.

3) Det fremgar, at kober havde tegnet ejerskifteforsikring, der imidler-
tid gjensynligt ikke daekkede. Forsikringsselskabets begrundelse herfor
fremgar ikke, men den gik maske ud pa, at forholdene ved skorstenen
var en ulovlig bygningsindretning, hvilket er undtaget fra ejerskiftefor-
sikringens deekningspligt.

En afvisning af forsikringsdeekning med denne begrundelse var imid-
lertid utvivlsomt uberettiget. Se om den omtalte undtagelse fra deek-
ningspligten Mangler ved fast ejendom kapitel 7, afsnit 5, herunder be-
merkningerne i afsnit 5.2.2 om, at forhold i strid med generelt formule-
rede bestemmelser i bygningsreglementet ol. ikke kan vare omfattet af
undtagelsen.

UfR 2018 5. 3398 O

Hus fra 1885 solgt i 2016 for 5,75 mio. kr. I salgsdokumenterne og BBR var bo-
ligarealet angivet til 130 m2. Boligarealet var imidlertid rettelig omkring 121 m?,
hvilket medforte en veerdiforringelse pid 150.000 kr. Seelger frifundet for at betale
afslag i den anledning med henvisning til manglens beskaffenhed, og til at veer-
diforringelsen udgjorde mindre end 3 % af kebesummen.

Kommentar

Ved Hgjesterets domme i UfR 2013 s. 3175 H og 2013 s. 3181 H er fastsla-
et, at mangler ved boligarealet ikke er omfattet af seelgers fritagelse for
mangelsheeftelse efter huseftersynsordningen. Desuden fremgar det af de
to domme, at det er en afslagsbegrundende mangel, at boligarealet er
mindre end angivet ved salget, ogsa selvom angivelsen kun bestar af en
henvisning til BBR.

Det kan virke noget problematisk, hvordan szlger kan frigore sig for
en sadan afslagsforpligtelse. Dette geelder iseer ved salg af aeldre huse
som i sagen, hvor boligarealets nojagtige storrelse kan vere usikker, og
hvor det kan veere ret tilfeeldigt, hvordan dette areal er angivet i BBR. En
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ansvarsfraskrivelse er meget muligt ikke vejen frem, se UfR 2015 s. 242 V
og materialesamlingens kommentar til denne dom.

Det fremgar imidlertid af domme fra begge landsretter, at der geelder
en mindstekrav for afslag pa grundlag af mangler ved boligarealet. I den
omtalte UfR 2015 s. 242 V blev seelger saledes frifundet med henvisning
til, at et afslag ville udgere mindre end 3,5 % af kebesummen, og i den
aktuelle dom blev selger frifundet med begrundelse, at veerdiforringel-
sen var mindre end 3 % af kebesummen.

Disse begrundelser skal neeppe forstas sddan, at mindstegraensen for
afslag pa grund af mangler ved boligarealet netop skal vaere 3 % eller 3,5
%. Som felge af sddanne manglers serlige beskaffenhed og ud fra almin-
delige rimelighedshensyn kunne man godt forestille sig en noget hojere
mindstegraense for dem, fx 5 %. I de to omtalte hejesteretsdomme ud-
gjorde de meddelte afslag henholdsvis ca. 5,3 % og ca. 9 % af kebesum-
merne.

UfR 20195.2671 O
Angdr salg af lejlighederne i en ejendom, der var under indretning som ejerlig-
hedsejendom. Overtagelsesdagene for salgene var i 2005 og 2006. Salgsaftalerne
indeholdt et standardvilkdr, der var konciperet af salger, om at selgers ansvar
for mangler opherte 5 dr efter afleveringsforretningen for lejligheden. Sagen var
anlagt af ejerforeningen i juli 2016 og drejede sig om et krav fra ejerforeningen
mod seelger i anledning af forskellige mangler ved ejendommen. Dommen angir
alene, om kravet var foreeldet. Landsretten tilsidesatte det omtalte aftalevilkir i
medfor af aftalelovens § 36 som urimeligt og fastslog, at ejerforeningens krav
herefter var omfattet af foreeldelseslovens 10-drige foraeldelsesfrist. Desuden fast-
sldet, at denne foraeldelsesfrist lob fra 1. marts 2005, der var overtagelsesdag for
hovedparten af lejlighederne. Yderligere konstateret, at foreeldelsen havde vaeret
forelabigt afbrudt i medfor af foraeldelseslovens § 21, stk. 5, som folge af forhand-
linger mellem ejerforeningen og seelger om manglerne. Ejerforeningens krav her-
efter ikke var foraeldet, idet sagen var indlagt inden udlobet af 1-drs fristen i
henhold til bestemmelsen. Et enkelt krav, der ikke havde vaeret omfattet af de om-
talte forhandlinger, var dog foraeldet, da ejerforeningen forst havde fiet kendskab
til det i 2007 og dermed efter udlobet af den 10-drige foreeldelsesfrist.
Kommentar
1) Grunden til, at denne dom er optaget i ugeskriftet, er formentlig
landsrettens tilsideseettelse i medfer af aftalelovens § 36 af aftalevilkaret
om, at seelgers mangelsheeftelse opherte efter 5 ar. Den generelle interes-
se ved denne afgorelse er dog nok begrenset, da der reelt er tale om et
seeregent overgangssporgsmal i forbindelse med foreeldelseslovens
ikrafttreeden. Denne ikrafttreeden skete 1. januar 2008 og ligger saledes
efterhanden langt tilbage, og en lignende sag kommer meget muligt ikke
til at foreligge igen.

Det omtalte overgangssporgsmal kan sammenfattes saledes:

Foreeldelsesloven geelder ogsa for fordringer stiftet for lovens ikraft-
treeden, jf. foreeldelseslovens § 30, stk. 1. Efter sagens natur geelder dette
dog ikke for lovens regler om preaeceptivitet, der er indeholdt i § 26, og
som (kort gengivet) gar ud pa felgende:
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§ 26, stk. 1: En forudgaende aftale om laengere foreeldelse, end hvad
der folger af foraeldelsesloven, er ugyldig.

§ 26, stk. 2: En forudgaende aftale i forbrugerforhold til skade for for-
brugeren om kortere foreeldelse, end hvad der folger af foraeldelsesloven,
er ogsa ugyldig.

Med en enkelt undtagelse skete salgene af ejerlejlighederne i sagen til
private kebere, dvs. forbrugere. Hvis disse salg var sket efter foraeldel-
seslovens ikrafttreeden, ville det omtalte aftalevilkar derfor have veeret
ugyldigt i medfer af foreeldelseslovens § 26, stk. 2. Da salgene var sket
for foreeldelseslovens ikrafttraeeden, kunne denne bestemmelse imidlertid
ikke bruges. Landsretten faldt derfor tilbage pa den generelle regel i afta-
lelovens § 36 og ndede herved til det samme resultat, som foraeldelseslo-
vens § 26, stk. 2, ville have fort til. Denne bestemmelse ville ganske vist
ikke kunne have veret anvendt pa salget af den lejlighed, der ikke blev
solgt til en privat keber, men denne lejlighed spillede ingen speciel rolle i
dommen. Tveertimod lagde landsretten ved afgerelsen om at tilsideseette
aftalevilkaret i medfer af aftalelovens § 36 bl.a. veegt pa, at lejlighederne
for storstedelens vedkommende var solgt til forbrugere.

2) Afgorelsen om, at ejerforeningens krav (bortset fra et enkelt) ikke
var foreldede som folge af forelobig afbrydelse af foreeldelsen i medfer
af foreeldelseslovens § 21, stk. 5: Denne afgorelse ses at veere en konkret
afgerelse pa grundlag af sagens omstendigheder. Men forhandlinger
mellem parterne medferer altsd en forelebig afbrydelse af foreeldelsen,
dvs. efter omsteendighederne som her reelt en forleengelse af foreeldelses-
fristen.

3) Foraeldelseslovens regler er unaegtelig komplicerede og ikke let til-
gengelige, og det ovenstdende er maske derfor vanskeligt at forsta
umiddelbart. Resuméet nedenfor indeholder en mere uddybet fremstil-
ling.

Resumé

Resuméet er oversigtligt med udeladelse af forskellige enkeltheder, da andet ik-
ke er skennet nedvendigt. Den made, som dommen er gengivet i ugeskriftet pa,
vanskeliggor ogsa refereringen. Folgende fremgar imidlertid:

Sagen angar en ejendom, der i 2004 blev ombygget og indrettet som ejerlej-
lighedsejendom med nogle beboelseslejligheder og en erhvervslejligheder. Lej-
lighederne blev solgt med overtagelsesdag 1. marts 2005, for en enkelt lejlighed
dog 1. januar 2006. Kebsaftalerne var alle udformet pa en standardformular, der
var udarbejdet af szlger, og som bl.a. indeholdt en angivelse om, at seelgers an-
svar for mangler opherte 5 ar efter afleveringsforretningen for lejligheden.

Qjensynligt i forbindelse med en 5-ars gennemgang i begyndelsen af 2011
blev der konstateret mangler ved elevatortarn, tag, tagterrasse, tagbeleegning og
brandsikring. Der var herefter et langvarigt forleb med tekniske undersogelser,
indhentelse af forskellige skenserkleeringer og forligsforhandlinger mellem ejer-
foreningen og seelger (dvs. formelt et selskab, der havde overtaget seelger, hvil-
ket der ses bort fra i det felgende). I september 2015 fremsatte seelger et forligs-
tilbud, som ejerforeningen ikke kunne acceptere, og i juli 2016 anlagde ejerfor-
eningen den retssag, som dommen angdr. Retssagen var anlagt mod salger og
mod en anden virksomhed, hvis rolle ikke synes at fremga.

19



© hpros.dk v/ H.P. Rosenmeier

Retssagen angik gjensynligt et krav fra ejerforeningen i anledning af de om-
talte mangler og derudover ogsa diverse mangler ved taget. Dommen angar kun
sporgsmalet, om ejerforeningens krav var foreeldet. Landsrettens udtalelser om
dette spergsmal kan (til dels meget steerkt sammentraengt) gengives saledes:

Det refererede vilkar i kebsaftalerne om, at selgers ansvar for mangler op-
herte efter 5 &r, havde ikke veeret genstand for individuel forhandling og var en
fravigelse i forhold til den dageeldende 20-arige foreeldelsesfrist. Dette aftalevil-
kar indebar desuden en betydelig skeevhed i parternes rettigheder og forpligtel-
ser til skade for keberne, der for sterstedelens vedkommende kebte deres lejlig-
heder ved forbrugeraftale, jf. aftalelovens § 38 a, stk. 2. Landsretten fandt heref-
ter, at aftalevilkaret skulle tilsideseettes i medfer af aftalelovens § 36, da det ville
veere urimeligt at gore det geeldende. Speorgsmaélet om foreeldelse skulle herefter
afgeres efter foreeldelsesloven, jf. lovens § 30, stk. 1.

Aftalelovens § 38 a-38d indeholder nogle seerlige regler om forbrugeraftaler,
der i § 38 a, stk. 2, defineres som aftaler, som en erhvervsdrivende indgar som
led i sit erhverv, nar den anden part hovedsagelig handler uden for sit erhverv.

Efter aftalelovens § 36 kan en aftale eendres eller tilsidesaettes, hvis det ville
urimeligt eller i strid med redelig handlemade at gore den geeldende, idet der
herved skal tages hensyn til forholdene ved aftalens indgdelse, aftalens
indhold og senere indtrufne omsteendigheder.

Efter foreeldelseslovens § 30, stk. 1., finder foreeldelsesloven anvendelse pa
tidligere stiftede fordringer, der ikke er foreeldede ved lovens ikrafttreeden 1.
januar 2008, med forskellige modifikationer, der er uden betydning for sagen.

Landsretten udtalte videre:

Foreeldelsestidspunktet for krav, der stettes pa aftaler om overdragelse af fast
ejendom, regnes normalt fra overtagelsesdagen, jf. foreldelseslovens § 2, stk. 3,
og der var ikke grundlag for at fravige dette udgangspunkt. Begyndelsestids-
punktet for den 10-arige foreeldelse efter foreeldelseslovens § 3, stk. 3, nr. 4, skul-
le derfor regnes fra 1. marts 2005, hvor sterstedelen af keberne overtog deres lej-
ligheder. Ejerforeningen fik forst kendskab til de paberabte diverse mangler ved
taget i 2017, og kravet i anledning af disse mangler var derfor foreeldet, da ejer-
foreningen fik kendskab til det. Ejerskifteforeningen havde derimod faet kend-
skab til de gvrige paberdbte mangler i 2011, og de derefter folgende forhandlin-
ger om dem mellem ejerforeningen og selger matte ses som et samlet forhand-
lingsforleb, der begyndte i februar 2011 og dermed inden udlebet af den 10-
arige foreeldelsesfrist 1. marts 2015. Da sagen var anlagt i juli 2016 og dermed
inden et ar efter forhandlingernes afslutning, var kravene vedrerende de ovrige
mangler ikke foraeldede, jf. foraeldelseslovens § 21, stk. 5, jf. § 16, stk. 1.

Foreeldelseslovens § 2, stk. 3, som landsretten henviste til, gar ud pa felgende:
For fordringer, som opstar ved misligholdelse af kontrakt, regnes
foreeldelsesfristen for tidspunktet for misligholdelsen.

Landsrettens henvisning til foreeldelseslovens 10-arige foreeldelsesfrist sigter
til felgende: Foreeldelsesfristen for krav som i sagen er rettelig tre ar, jf. foreel-
delseslovens § 3, stk. 1, men regnes forst fra det tidspunkt, hvor
fordringshaveren har eller burde have kendskab til kravet, § 3, stk. 1.
Foreeldelsen indtreeder dog senest efter 10 ar, jf. § 10, stk. 3, nr. 4.

Foreeldelseslovens § 21, stk. 5 som landsretten ligeledes henviste til,
medferer en sakaldt forelobig afbrydelse af foreeldelsen og gar ud pa felgende:
Hvis der inden foreeldelsesfristens udleb er indledt forhandlinger mellem
skyldneren og fordringshaveren, indtreeder foreeldelse tidligst 1 ar efter
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forhandlingernes afslutning. Lovens § 16, stk. 1, som landsretten ogsa henviste
til, er den almindelige regel om, at foreeldelse afbrydes ved retsskridt, dvs. at
der derved sker en egentlig afbrydelse af foreeldelsen.

Som det fremgdr, opererer foreeldelsesloven med to former for afbrydelse af
foreeldelsen, dvs. (egentlig) afbrydelse og forelobig afbrydelse. Om de to
former for afbrydelse kan bemaerkes:

(Egentlig) afbrydelse sker ved visse retlige skridt og bevirker, der leber en ny
foreeldelsesfrist fra afbrydelsen. Dette er enkelt nok.

Begrebet forelobig afbrydelse deekker derimod over nogle komplicerede og
ikke let tilgeengelige spergsmal, der er neermere reguleret i foreeldelseslovens
kapitel 6. Folgende overordnede beskrivelse er formentlig forsvarlig:

Reglerne om forelebig afbrydelse har til formal at undga, at der indtreeder
foreeldelse i visse situationer, hvor dette ville veere uhensigtsmeessigt, fx under
en verserende klagesag ved et klagenaevn, under et udenretligt syn og sken
eller under forhandlinger mellem parterne m.m. Forelebig afbrydelse er en
midlertidig afbrydelse, der indtreeder i sadanne situationer, og som senere
opherer igen. Hvis der fx som i sagen er tale om forhandlinger mellem
parterne, indtreeder den forelobige afbrydelse ved forhandlingernes
begyndelse og opherer ved deres afslutning.

At den forelobige afbrydelse er en afbrydelse, betyder at foreeldelse ikke kan
indtreede, mens den forelebige afbrydelse star pa, og at foreeldelse tidligst kan
indtreede et ar efter, at den forelobige afbrydelse er ophert.

At den forelobige afbrydelse kun er forelgbig, viser sig ved, at den som sagt
opherer igen pa et tidspunkt. Efter dette opher lober foreeldelsen videre, som
om den ikke havde veeret afbrudt, men saledes at foreeldelsen som naevnt
tidligst kan indtreede et ar efter den forelebige afbrydelses opher. Hvis den
almindelige foreeldelsesfrist forst udleber senere, har den forelgbige afbrydelse
veeret uden nogen betydning for foraeldelsen.

Landsretten traf herefter afgerelse om, at ejerforeningens krav i anledning af di-
verse mangler ved taget var foreeldet, men ejerforeningens evrige krav ikke var
foreeldet.

UfR 20195.3243 V

Angdr en mangel ved boligarealet for et hus fra 1968 med en udestue fra 1974,
solgt i 2016.

Kommentar

Se materialesamlingens kommentar til UfR 2020 s. 2945 H, der stadfeester
landsrettens dom med en noget anderledes begrundelse.

Resumé

Se materialesamlingens resumé af UfR 2020 s. 2945 H.

UfR 2020s.713 V

Seelger var erstatningsansvarlig for tilsideseettelse af sin loyale oplysningspligt
ved ikke at have oplyst, at ejendommen med en meget hoj grad af sandsynlighed
ville blive pdlagt udgiften til en omleegning af kloaksystemet. Selger pilagt at
betale erstatning til keber med ca. 23.000 kr., svarende til udgiften til omlaeg-
ningen. Det var ikke godtgjort, at ejendommen efter omlaegningen havde en ho-
jere veerdi end i den aftalte stand, og herefter 0g efter bevisforelsen i ovrigt var
der ikke grundlag for at nedsette erstatningen til et lavere belob end udbed-
ringsudgiften.
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Kommentar

Ejendommen var solgt under brug af huseftersynsordningen, men det
forhold, der var tale om, var ikke en fysisk bygningsmangel og var der-
for ikke omfattet af selgers fritagelse for mangelsheeftelse. Seelger var
herefter erstatningsansvarlig efter de traditionelle regler om tilsideseet-
telse af sin oplysningspligt pa grundlag af simpel uagtsomhed.

Hvad seelger skal oplyse om for at opfylde denne oplysningspligt, ma
afgores konkret, og i sagen her fandt landsretten, at saelger skulle have
oplyst om planerne om en obligatorisk omlegning af kloaksystemet.
Dette forekommer ogsa rimeligt nok. Kommunen havde underrettet seel-
ger om planerne ca. en maned for salget, og en ordentlig og papasselig
selger vil naturligvis videregive en sddan oplysning.

Interessant er landsrettens afgerelse om, at der ikke var grundlag for
at fastseette erstatningen til et lavere belob end udbedringsudgiften. Det
er formentlig pa grund af denne afgorelse, at dommen er medtaget i uge-
skriftet. Landsretten henviste ved denne afgorelse bl.a. til, at det ikke var
godtgjort, at ejendommen havde storre veerdi efter omlaegningen af klo-
aksystemet end i den aftalte stand, dvs. uden omleegningen.

Kommentatoren har imidlertid sveert ved at forstd, hvad dette sigter
til. Tveertimod kunne man vel ga ud fra, at en omlaegning som den, der
var tale om, vil gge ejendommens veaerdi. Trods mange spekulationer er
det ikke hidtil lykkedes kommentatoren at indpasse afgorelsen i de al-
mindelige regler om fradrag for forbedringer.

Men afgerelsen pa dette punkt skal maske ses som en konkret rime-
lighedsafgorelse. Det kan vel ogsa have spillet en rolle, at udgiften til
omleegningen var ret beskeden.

Resumé

Angar en ejendom solgt i 2017 under brug af huseftersynsordningen. Ejendom-
men var tilsluttet offentlig kloak med en sakaldt feelles kloak, dvs. uden separe-
ring af regnvand og spildevand.

27 juni 2017 meddelte kommunen seelger, at kommunens klima- og miljeud-
valg havde vedtaget et tilleeg til spildevandsplanen for det omrade, som ejen-
dommen ligger i, om at der skulle etableres separering af regnvand og spilde-
vand, og at forslaget efter horing ville blive fremlagt til vedtagelse af kommu-
nalbestyrelsen. Det var videre angivet, at grundejeren selv skulle atholde udgif-
terne til omleegningen, men at grundejeren ikke var forpligtet til at igangsaette
arbejdet, for der blev etableret nye kloakledninger i omradet.

Ved en kebsaftale 1. august 2017 solgte saelger ejendommen til keber. Seelger
oplyste ikke om planerne om den omtalte omleegning af kloaksystemet.

25. oktober 2017 vedtog kommunalbestyrelsen omlaegningen, og 1. november
2017 overtog keber ejendommen.

I februar 2019 anlagde keber sagen mod seelger pa pastand om seelgers beta-
ling af et beleb pa ca. 23.000 kr., svarende til udgiften til omleegningen.

Det centrale i landsrettens udtalelser kan gengives saledes:

Kebers krav var ikke omfattet af seelgers fritagelse for mangelsheeftelse, da
der ikke var tale om en fysisk bygningsmangel. Ved kebsaftalens indgdelse var
selger bekendt med, at ejendommen med en meget hgj grad af sandsynlighed
ville blive palagt at omleegge kloakken, og at der ville veere en ikke ubetydelig
udgift forbundet med det. Saelger burde have indset, at en sadan oplysning var
vaesentlig og relevant for keber. Seelger havde tilsidesat sin loyale oplysnings-
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pligt ved ikke at oplyse om forholdet, og der foreld derfor en ansvarsbegrun-
dende mangel.

Det var ikke godtgjort, at ejlendommen med separat kloak havde en hgjere
veerdi end ejendommen i den aftalte stand. Herefter og efter bevisforelsen i ov-
rigt fandt landsretten ikke grundlag for at nedseette erstatningen til et lavere be-
lob end udbedringsudgiften ca. 23.000 kr. Landsretten palagde herefter seelger at
betale dette belgb til keber.

UfR 2020s.2945 H

Hus fra 1968 med en udestue fra 1974, solgt i 2016 for 2 mio. kr. under brug af
huseftersynsordningen. I salgsdokumenterne var angivet, at bygningsarealet var
148 m?ifolge BBR, at keber var bekendt med og accepterede, at arealet var hentet
fra BBR, og at arealafvigelser var keber og ejendomsmaegleren uvedkommende.
Salgsdokumenterne indeholdt tilsyneladende ogsd en opfordring til keber til at fd
opmadlt arealet. Seelger pdlagt afslag 150.000 kr. i anledning af, at boligarealet
kun var 128 m? som folge af, at udestuen ikke skulle medregnes i boligarealet.
Kommentar

1) Afslaget pa 150.000 kr. svarede til 7,5 % af kebesummen.

2) Afgorelsen om, at ejendommen led af en mangel ved boligarealet:

Det var omtvistet, om udestuen skulle medregnes i boligarealet eller
ej. Hvis udestuen skulle medregnes, var boligarealet 148 m? som angivet
i BBR/salgsdokumenterne, men hvis udestuen ikke skulle medregnes,
var boligarealet kun 128 m?.

Bade byret og landsret fandt, at udestuen ikke skulle medregnes, da
den (slet) ikke opfyldte kravene til boligareal, og at boligarealet derfor
kun var 128 m?2. Begge disse instanser palagde herefter seelger et afslag pa
150.000 kr., svarende til den oplyste veerdiforringelse. Det gjorde ikke
forskel, at udestuen var opfert efter byggetilladelse og godkendt af
kommunen som boligareal. I materialesamlingens kommentar til lands-
rettens dom, der er offentliggjort i UfR 2019 s. 3243 V, blev afgerelsen ka-
rakteriseret som pa kanten af at veere beteenkelig, fordi den tilsidesatte
kommunens godkendelse af boligarealet med deraf folgende mangels-
haeftelse for seelger i reel strid med huseftersynsordningen.

Hojesteret fandt ogsa, at der foreld en mangel ved boligarealet, og
stadfaestede afgerelsen om et afslag pa 150.000 kr. Hojesterets begrundel-
se herfor er imidlertid anderledes, idet den gar ud pa, at oplysningen i
salgsopstillingen om boligarealet pa 148 m? efter sagens oplysninger sig-
tede til grundhusets areal alene. Se nermere resuméet nedenfor. Med
denne begrundelse kan afgorelsen om at paleegge saelger afslag ikke give
anledning til beteenkeligheder som de omtalte.

3) Afgerelsen om at palaegge selger afslag indgar i en fast retspraksis
om, at mangler ved boligarealet ikke er omfattet af saelgers fritagelse for
mangelsheeftelse efter huseftersynsordningen. Saledes de principielle
UfR 2013 s. 3175 H og UfR 2013 s. 3181 H (afslag ca. 5,3 % af kebesum-
men, henholdsvis lidt over 9 %). Desuden UfR 2015 s. 242 V (frifindelse,
da et afslag ville udgere under 3,5 %), UfR 2018 s. 3398 O (frifindelse, da
et afslag ville udgere under 3 %) og den aktuelle dom med et afslag pa
7,5 %.
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I alle sagerne var boligarealet angivet med henvisning til BBR.

4) Salgsdokumenterne i den aktuelle sag indeholdt en ret udferlig an-
svarsfraskrivelse med hensyn til storrelsen af boligarealet (kaldet »byg-
ningsarealet«), endda tilsyneladende med en opfordring til keber om at
fa arealet opmalt. Ansvarsfraskrivelsen blev imidlertid ikke tillagt be-
tydning. Hojesterets begrundelse herfor gik ud pa, at en generel ansvars-
fraskrivelse som den foreliggende ikke var til hinder for afslag i anled-
ning af den urigtige oplysning om boligarealet i salgsopstillingen.

Det er muligt, at denne begrundelse skal ses pa baggrund af de seer-
egne omstendigheder i den konkrete sag. P4 den anden side kunne det
godt generelt se ud til, en ansvarsfraskrivelse ikke kan ventes at beskytte
mod mangelsheeftelse for arealoplysninger med henvisning til BBR. Den
omtalte UfR 2015 s. 242 V tilsidesatte ogsa en ansvarsfraskrivelse af ind-
hold nogenlunde som i den aktuelle sag.

Som bekendt kan man ikke regne med, at BBR's arealangivelser er rig-
tige, navnlig ved eldre ejendomme. Det synes derfor nodvendigt at fa
boligarealet opmalt af en landinspektor, hvis man vil sikre sig mod en
mangelsheeftelse som omtalt, i hvert fald ved salg af eeldre ejendomme.
Ejendomsmeaeglerne er neeppe opmeerksomme pa dette (?).

Resumé

Hus fra 1968 med et oprindeligt boligareal pa 128 m? og en udestue fra 1974 pa
ca. 20 m2 Udestuen var opfert efter forudgdende byggetilladelse og var god-
kendt af kommunen som boligareal. Udestuen var desuden indberettet til BBR
som boligareal, og boligarealet var herefter i BBR angivet til 148 m2.

12016 blev huset solgt under brug af huseftersynsordningen for 2 mio. kr. til
to kebere. I salgsdokumenterne var angivet, at bygningsarealet ifolge BBR var
148 m?, og at keber var bekendt med og accepterede, at ejendommens areal var
hentet fra BBR, og at eventuelle kvadratmeterafvigelser var seelger og ejendoms-
meegler uvedkommende. Kebsaftalen indeholdt tilsyneladende ogsa en opfor-
dring til keber til selv at fa ejendommen opmalt.

I tilstandsrapporten var bl.a. angivet, at der var en beboelse pa 148 m? og et
drivhus, senere sendret til en overdeekning, pa 18 m? (hvilket efter det forelig-
gende sigtede til udestuen).

Det fremgar, at udestuen (slet) ikke opfyldte kravene til beboelse, og at den
var i meget darlig stand. Straks efter overtagelsen fjernede keber udestuen og
gik i gang med en ombygning. I forbindelse med den konstaterede keber, at bo-
ligarealet var 128 m2.

Sagen var anlagt af keber mod selger med krav om et afslag i kebesummen
pa 150.000 kr. i sagens anledning, svarende til veerdiforringelsen ifelge en
skeonserkleering ved, at boligarealet var 128 m? i stedet for 148 m?2. Selger pastod
frifindelse og gjorde bl.a. geeldende, at boligarealet ved salget var 148 m?, idet
udestuen skulle medregnes i boligarealet.

Det, der skennes at veere det centrale i byrettens udtalelser, kan sammen-
treengt gengives saledes:

Byretten lagde til grund, at udestuen ikke pa noget tidspunkt havde opfyldt
kriterierne for et boligareal, og at boligarealet herefter var 128 m?2. Byretten hen-
viste videre til, at boligarealet ved salget var angivet til 148 m?, og at der dermed
var tale om en veaesentlig arealafvigelse. Den urigtige oplysning om boligarealet
udgjorde herefter en mangel. Det kunne ikke tilleegges betydning, at oplysnin-
gen ifelge salgsdokumenterne var hentet fra BBR, og at keber var blevet opfor-
dret til at foretage opmaling af arealet. Herved henvist til en forklaring fra ejen-
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domsmeegleren, hvorefter der var tale om en standardansvarsfraskrivelse, der
indgar i alle kebsaftaler, og til, at oplysningen om boligarealet i BBR var frem-
kommet efter seelgers egen angivelse.

Byretten tog herefter kebernes péstand til folge og palagde seelger at betale et
afslag pa 150.000 kr.

Seelger ankede til landsretten, der imidlertid stadfeestede byretsdommen.
Landsretten henviste herved til nogle oplysninger om udestuens materialer og
opbygning. Landsretten fandt videre, at nogle oplysninger om byggetilladelsen
til udestuen og kommunens godkendelse af den ikke kunne fore til andet resul-
tat. I ovrigt henvist til de grunde, som byretten havde anfert, og til at afslaget pa
15.000 kr. ikke var et uveesentligt beleb, hverken absolut eller henset til kobe-
summen for ejendommen. Landsrettens dom er gengivet i UfR 2019 s. 3243 V.

Seelger fik indbragt sagen for Hgjesteret, der stadfaestede landsrettens (og by-
rettens dom), Hgjesterets begrundelse herfor kan sammentraengt gengives sale-
des:

Af nermere angivne grunde lagde Hojesteret til grund, at bade ejendoms-
meegleren og keberne gik ud fra, at oplysningen i salgsopstillingen om, at bolig-
arealet udgjorde 148 m?, sigtede til grundhusets boligareal, uden udestuen. Da
grundhusets boligareal var pa 128 m? indeholdt salgsopstillingen saledes en
urigtig oplysning. Dette var tilfeeldet, selvom udestuen pa opferelsestidspunktet
i 1974 matte veere blevet godkendt til beboelse. Der var tale om en ikke uveesent-
lig arealafvigelse, og boligarealets sterrelse har normalt stor betydning ved pris-
fastseettelsen af en familiebolig. Der var ikke grundlag for at antage, at det for-
holdt sig anderledes i den konkrete sag, og den urigtige oplysning om boligarea-
let var herefter en mangel.

Efter bevisforelsen matte det videre leegges til grund, at keberne ikke havde
grundlag for at antage, at grundhusets areal muligvis ikke udgjorde 148 m? som
oplyst i salgsopstillingen. Der var heller ikke grundlag for at bebrejde deres ad-
vokat, at spergsmalet ikke blev undersogt neermere. Under hensyn til salgsop-
stillingens urigtige oplysning om boligarealets storrelse fandt Hojesteret desu-
den, at en generel ansvarsfraskrivelse som den foreliggende ikke afskar keberne
fra at kreeve afslag i kebesummen. Under de anferte omsteendigheder fandt He-
jesteret desuden, at keberne ikke som folge af reglerne om kebers og kebers ad-
vokats undersogelsespligt var afskaret herfra.

Haojesteret fastsatte lige som byretten og landsretten afslaget til 150.000 kr. og
henviste til, at dette beleb hverken absolut eller henset til kebesummen var et
uveesentligt beleb.

UfR 2020 5. 3328 V

En ejendom, der tilsyneladende var en landbrugsejendom, solgt for 4,9 mio. kr.
Ejendommens bygninger var fra 1860/1870, men ejensynligt til dels modernise-
rede. Salger frifundet for erstatningskrav fra keber om betaling af udbedrings-
udgiften ca. 74.000 kr. i anledning af mangler ved kloaksystemet, da det ikke var
bevist, at selger havde tilsidesat oplysningspligten. Seelger ogsd frifundet for et
subsidiaert krav om afslag med henvisning til forholdet mellem kobesummen og
udbedringsudgiften. For byretten havde sagen desuden angdet et krav fra kober
om dakning af udbedringsudgiften ca. 84.000 kr. i anledning af mangler ved
centralvarmeanlaegget, og byretten havde frifundet selger for dette krav med en
tilsvarende begrundelse.

Kommentar
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Landsrettens frifindelse af seelger for erstatningsansvar for mangler ved
kloaksystemet er en konkret afgorelse pa grundlag af sagens omsten-
digheder. Frifindelsen af salger for at betale afslag i anledning af disse
mangler er udtryk for anvendelse af en mindstegreense for afslag. Ud-
bedringsudgiften svarede til ca. 1,5 % af kebesummen, hvilket vel ligger
under enhver teenkelig mindstegraense, ogsa for mangler, der nedven-
digvis skal udbedres.

Byretten havde frifundet selger for et krav om afslag i anledning af
mangler ved centralvarmesystemet ligeledes med henvisning til forhol-
det mellem udbedringsudgiften og kebesummen, dvs. ogsa ved anven-
delse af en mindstegreense. Denne udbedringsudgift udgjorde ca. 1,7 %
af kebesummen. Sagen for landsretten angik ikke dette krav.

Man kunne maske forestille sig, at de to udbedringsudgifter skulle
have veere lagt sammen ved vurderingen af, om mindstegreensen for af-
slag var overskredet, men dette havde naeppe gjort nogen forskel. Til-
sammen udgjorde de to udbedringsudgifter ca. 3,2 % af kebesummen,
hvilket stadig ma veere under den almindelige mindstegraense. Landsret-
ten forholdt sig ikke til spergsmalet.

I ovrigt er det retteligt storrelsen af det afslag, der i givet fald skulle
have veeret fastsat, og ikke udbedringsudgiftens storrelse, der skal seettes
i forhold til kebesummen ved vurderingen af, om mindstegreensen for
afslag er overskredet. Dette ligger fast og giver i virkeligheden ogsa sig
selv. I sagen ville et eventuelt afslag muligvis skulle veere fastsat under
udbedringsudgifterne og ville sa meget mindre veere naet op over mind-
stegraensen.

Der var gjensynligt tale om en landejendom, tilsyneladende en lille
land- brugsejendom, hvilket ogsa bestyrkes af, at huseftersynsordningen
tilsyne- ladende ikke var anvendt ved salget. Ejendommens bygninger
var op mod 150 ar gamle, men til dels moderniserede. De samlede ud-
bedringsudgifter for de paberabte mangler var ca. 158.000 kr., og dette
beleb var keber altsd nedt til at afholde selv for at ejendommen til at
fungere ordentligt.

Man kunne stille spergsmalet, om dette egentlig var rimeligt, da ejen-
dommen utvivlsomt var blevet solgt som moderniseret pa forskellig ma-
de. Efter kommentatorens opfattelse var det imidlertid rimeligt nok. Den,
der keber en lille gammel ejendom pa landet, ma vere forberedt pa at
skulle bruge en del midler pa at fa ejendommen op at sta, og hvis man
ikke er indstillet pa det, skal man holde sig fra den type ejendom. Dette
geelder ogsd, selvom bygningerne er moderniseret og ombygget pa for-
skellig made, hvad de altid vil veere, og hvad de som naevnt ogsa var i
sagen.

Resumé

Som folge af den made, som dommen er gengivet i ugeskriftet pa, er det ikke
muligt at se, hvad sagens faktum gér ud pa i enkeltheder. Referatet nedenfor er
dog nok rimeligt deekkende.

Sagen angar tilsyneladende en lille landbrugsejendom med stuehus og stald-
bygninger. Bygningerne var fra 1860/1870. S kebte ejendommen gjensynligt i
1993 og boede derefter p4 den sammen med sin aegtefelle og deres born. I 2011
fraflyttede S' egtefeelle og bern ejendommen. S boede herefter alene pa ejen-
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dommen, indtil han i 2015 solgte den til K for 4,9 mio. kr. Der blev tilsyneladen-
de ikke gjort brug af huseftersynsordningen ved salget (hvilket heller ikke er
muligt ved salg af landbrugsejendomme).

Det fremgar, at S i sin ejertid havde faet udfert arbejder pa kloaksystemet,
der omfattede en sivebrend, i forbindelse med modernisering af en af ejendom-
mens staldbygninger.

Tilsyneladende ca. to maneder efter overtagelsen reklamerede K over for S
over problemer med kloaksystemet, og ca. et ar og fire maneder efter overtagel-
sen reklamerede K over for S over problemer med ejendommens centralvarme-
anleeg.

Der blev afholdt syn og sken, hvilket skete ca. to ar efter K's overtagelse af
ejendommen. Skensmanden papegede forskellige mangler ved kloaksystemet
og ved centralvarmeanlegget. K lod manglerne ved kloaksystemet udbedre for
ca. 74.000 kr., og skensmanden udtalte, at denne udgift var rimelig. Skensman-
den ansatte desuden udgiften til udbedring af manglerne ved centralvarmean-
leegget til ca. 84.000 kr. I 2018 anlagde K sagen mod S med pastand om S' beta-
ling af de naevnte belgb eller tilsammen ca. 158.000 kr. som erstatning, subsidi-
ert afslag.

Byretten ansé S erstatningsansvarlig over for K i anledning af manglerne ved
kloaksystemet. Byretten henviste herved til nogle udtalelser fra skensmanden
om, at kloaksystemet var totalt nedbrudt og ikke kunne renoveres, og byretten
lagde af neermere angivne grunde til grund, at manglerne ved kloaksystemet
ogsa var til stede ved K's overtagelse af ejendommen. Byretten fandt herefter, at
der var tale om forhold, som S ved iagttagelse af forneden omhu burde havde
givet K oplysning om.

Byretten frifandt derimod S med for K's krav vedrerende centralvarmesy-
stemet. Byretten henviste herved til folgende: Der var ikke oplysninger i sagen,
som entydigt pegede pa, at S pa handelstidspunktet var bekendt med mangler
ved systemet, og der var allerede derfor ikke grundlag for at lade S ifalde erstat-
ningsansvar pa dette punkt. Som felge af udbedringsudgiften sammenholdt
med handelsprisen var der heller ikke grundlag for at paleegge S et afslag i ko-
besummen.

Byretten palagde herefter S at betale belebet ca. 74.000 kr. til K til deekning af
udgiften til udbedring af kloaksystemet.

S ankede til landsretten. K pastod for landsretten stadfeestelse af byrettens
dom, og sagen for landsretten angik saledes kun manglerne ved kloaksystemet.
Landsrettens udtalelser kan sammentraengt gengives saledes:

Kloaksystemet var mangelfuldt ved salget. Der var imidlertid ikke fremlagt
oplysninger om, hvornéar og hvor ofte K havde haft kloakmester til at rense klo-
aksystemet. Det var desuden usikkert, hvornar og med hvilket indhold K re-
klamerede over forholdene, og der var ikke fremlagt en skriftlig reklamation,
som udtrykkeligt omtalte kloaksystemet. S havde forklaret, at han ikke havde
oplevet problemer med kloaksystemet, og det samme havde S' eegtefeelle.
Skensmanden havde desuden givet udtryk for, at der godt kunne sive vand
gennem nogle neermere angivne kloakledninger, og at man godt kunne forestille
sig, at septiktanken ikke havde skullet temmes sa ofte, hvis der kun havde boet
én person pa ejendommen, og det ikke kunne udelukkes, at nogle problemer
med rodder i kloaksystemet var blevet veerre gennem arene. Efter en samlet
vurdering fandt landsretten det herefter ikke godtgjort, at S pa handelstidspunk-
tet vidste eller burde vide, at der var sidanne problemer med kloaksystemet, at
han skulle oplyst om dem, og det var herefter ikke bevist, at S havde tilsidesat
sin loyale oplysningspligt.
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Landsretten henviste videre til, at ejendommen var kebt for 4,9 mio. kr., og at
det havde kostet ca. 74.000 kr. at etablere et nyt kloaksystem. Efter storrelsen af
udbedringsomkostningerne sammenholdt med kebesummen var der herefter
ikke grundlag for et afslag i kebesummen.

Landsretten frifandt saledes S.
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