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Abstract

The purpose of this thesis has been to study selected deficiency areas regarding real estate dealt between
two private parties. The thesis analyses deficiencies in regards to electrical installations, plumbing and
deviations from the reported size of the buildings. The legal basis of the thesis are the rules concerning the
property survey inspection, which is a voluntary legal system which the seller of a property can use in order
to avoid liability regarding deficiencies in the buildings situated on the property. The purpose of the thesis
has been to explore and analyze if the legal system can be used on all types of deficiencies and furthermore
if the buyer will be able to raise any claim against the company of the change-of-owner insurance or risks

suffering an economical loss.

In order to avoid liability the seller of the property must obtain two reports regarding the buildings. One
report in regards to the condition of the buildings on the property and one concerning the condition of the
electrical installations. The reports must be drawn up by a building expert and an electrician. The seller of
the property must also obtain an insurance offer covering hidden deficiencies in the buildings and offer to
pay half the premium. Lastly, the seller of the property must make sure that the property buyer is made
aware of the consequences, which are the result of the seller’s choice of using the rules of the property

survey inspection.

With regards to the property buyer’s legal position, the essence of the rules of the property survey
inspection is that the property buyer will be secured in two ways. Firstly by having received a widespread
range of information concerning the condition of the buildings. This information can be used as a basis for
negotiating the price of the property. Secondly by the opportunity to take out a change-of-owner
insurance, covering hidden defects as a counterpart to the fact that the property seller cannot be held

liable.

The analysis regarding deficiencies on electrical installations and plumbing focuses on the rules of the
house inspection survey before and after the 1*' of May 2012. The rules of the house inspection survey
were changed from this date, and apply to agreements made on or after this date. In accordance with the
rules before the 1* of May the analysis has shown that the buyer will be able to make claim against the
seller, if the electrical installations or the plumbing are illegal and don’t cause a risk of damaging the
buildings of the property, in which case the buyer must make claims against the insurance company. In the
judging of some lawsuits the court has ruled that plumbing defects outside the building is a defect onto the
building itself. This practice can bring upon economical loss for the property buyer, because the insurance

companies have refused coverage because the deficiencies are not deficiencies regarding buildings. For
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agreements made on or after the 1* of May 2012, the property buyer cannot make claims against the seller
if the electrical installations or the plumbing of the building has a defect. Instead, the property buyer will be

able to make a claim against the change-of-ownership insurance.

In regards to deviations on the reported area of the buildings, the analysis has shown that this is a type of
deficiency, which the buyer of the property can assert against the seller. The High Court has stated that this
type of deficiency is not a deficiency regulated within the house inspection survey. The High Court’s
argument being that the building expert is not required to mention the deficiency in the building report. On
that basis, the buyer of the property will be able to make claim against the seller of the property in

accordance with the law of obligations.
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1. Om fremstillingen

Specialet anvender henholdsvis betegnelsen den gamle ordning og den nye ordning om reglerne i
huseftersynsordningen. Sondringen indeholder en henvisning til huseftersynsordningens regler fgr og efter
den 1. maj 2012. Begge regelseet er medtaget i specialet, idet reglerne som udgjorde
huseftersynsordningen fgr den 1. maj 2012 stadig er relevante for aftaler indgaet fgr denne dato. Reglerne i
den nye ordningen tager kun sigte pa at regulere aftaler, der er indgaet pa eller efter den 1. maj 2012,
hvilket fglger af lov nr. 609 af 14. juni 2011 § 4, stk. 2, om andring af lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom m.v., hvorefter aendringerne kun har virkning for aftaler indgaet efter lovens
ikrafttreeden. £ndringerne blev vedtaget med ikrafttreeden den 1. maj 2012 jf. bekendtggrelse nr. 9 af 12.
januar 2012 om ikrafttraeden af lov om aendring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

ejendom m.v.

Reglerne i den gamle ordning udggres af fglgende:
e LFFE, den seneste lovbekendtggrelse inden andringerne den 1. maj 2012 er lovbekendtggrelse nr.
1142 af 28. september 2007.
o Bekendtggrelse nr. 1667 af 21. december 2010 om huseftersynsordningen.
o Bekendtggrelse nr. 705 af 18. juli 2000 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til

lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

Reglerne i den nye ordning udggres af felgende:

e LFFE, seneste lovbekendtggrelse er lovbekendtggrelse nr. 148 af 15. februar 2013.

e Bekendtggrelse om huseftersynsordningen, seneste bekendtggrelse er bekendtggrelse nr. 1262 af
14. december 2012.

e Bekendtggrelse om elinstallationsrapporter som led i huseftersynsordningen, seneste
bekendtggrelse nr. 19 af 16. januar 2012.

e Bekendtggrelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., seneste bekendtggrelse nr. 13 af 12.

januar 2012.

Ud over sondringen mellem reglerne efter den nye og den gamle ordning er fglgende forkortelser anvendt:
e LFFE: Bekendtggrelse af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
e Mindstedaekningsbekendtggrelsen: Bekendtggrelse om daekningsomfanget for
ejerskifteforsikringer i henhold til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

e Huseftersynsbekendtggrelsen: Bekendtggrelse om huseftersynsordningen.
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Eleftersynsbekendtggrelsen:  Bekendtggrelse om  elinstallationsrapporter som led i
huseftersynsordningen.

Handbog for bygningssagkyndige: Handbog for beskikkede bygningssagkyndige.

Handbog for eleftersyn: Handbog til autoriserede elinstallatgrvirksomheder, der udarbejder
elinstallationsrapporter.

Beteenkning 1276: Betaenkning 1994 nr. 1276 Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom.

Beteaenkning 1520: Betankning 2010 nr. 1520 om huseftersynsordningen.

Lovforslag 218: Forslag til Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.
Lovforslag 89: Forslag til lov om andring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast

ejendom m.v., lov om omsatning af fast ejendom og lov autorisation af elinstallatgrer m.v.
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2. Indledning

For ejendomshandler findes der ikke en samlet lovgivning, som specifikt tager sigte pa regulering af
omradet. Dog findes retsreglerne om skyldforhold, som er beskrevet i obligationsretten. Den almindelige
obligationsret beskriver alle de feelles obligationsretlige regler, herunder kan f.eks. navnes reglerne om
misligholdelse.! Den specielle obligationsret er omfangsrig, og der kan f.eks. naevnes aftaleret. Den specielle
obligationsret er kendetegnet ved, at mange af omraderne indeholder aspekter fra andet end

obligationsretten.

Med lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., som tradte i kraft den 1. januar
1996, er der imidlertid indfgrt en frivillig legal regulering af keber og seelgers retsstilling, herunder i forhold
til fysiske mangler ved bygninger i henhold til lovens kapitel 1. Hovedformalet med LFFE er at sikre en
tidsvarende beskyttelse af forbrugere i forbindelse med aftaler om erhvervelse af fast ejendom. LFFE
kapitel 1 har til formal at begraense problemer vedrgrende mangler ved fast ejendom og derved beskytte
bade kgber og saelger.” Overordnet fritager loven salger for heeftelse i forhold til fysiske mangler ved
bygninger mod, at kgber vil kunne rette krav mod en ejerskifteforsikring i anledning af skjulte mangler, som
der ikke har kunnet tages hgjde ved prisforhandlingerne i forbindelse med indgaelse af

overdragelsesaftalen.

Seelgers haeftelsesfritagelse er betinget af, at salger far udarbejdet en tilstandsrapport og indhentet et
ejerskifteforsikringstilbud, som seaelger forpligter sig til at betale halvdelen af praamien pa. Yderligere skal
seelger sikre sig, at kgber er bekendt med de retsvirkninger som fglger af loven. LFFE medfgrer ikke, at
keber fortaber retten til at paberabe sig, at seelger har handlet groft uagtsomt eller har afgivet garanti.
Yderligere kan kgber paberabe sig forhold, som er stridende med servitutter eller offentligretlige
forskrifter. | disse tilfeelde vil kgber kunne rette krav mod salger, hvis de almindelige betingelser herfor er
opfyldt. Med virkning for aftaler indgaet fra og med den 1. maj 2012 er el- og vvs-installationer tillige blevet
omfattet af szelgers haeftelsesfritagelse. | disse handler skal salger ud over en tilstandsrapport ogsa
indhente en elinstallationsrapport for at blive haeftelsesfritaget. El- og vvs-installationers funktion og

lovlighed er til gengaeld blevet omfattet af ejerskifteforsikringens daekningsomfang.

Specialets formal er at undersgge retsstillingen i forhold til mangler ved elinstallationer, kloak og draen og
bygningers areal. Specialets hovedfokus er det indbyrdes forhold mellem kgber og seelger, og hvilken

betydning salgers anvendelse af huseftersynsordningen har i anledning af disse mangler. Omraderne er

! Lone L. Hansen og Erik Werlauff, Den juridiske metode — en introduktion, s. 39
2 Folketingstidende 1994 — 1995, L 218, tilleeg A, s. 2978
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kendetegnet ved, at der kan opsta tvivl om, hvorvidt det er szlger, der hafter for mangler, enten fordi
manglen falder helt uden for huseftersynsordningens anvendelsesomrade, eller fordi ejerskifteforsikringen
afviser deekning med den begrundelse, at der ikke foreligger et deekningsberettiget forhold. Yderligere kan
der opsta problematikker i forhold til, om der er visse mangler, som kgber kommer til at hafte for.

Manglerne udggr derfor et greenseomrade.

Haeftelsesproblematikkerne udspringer bl.a. af, at der er tvivl om, hvordan centrale begreber i
huseftersynsordningen skal fortolkes og problemer i henhold til begrebernes indbyrdes anvendelsesomrade
og sammenkobling. Szelger er efter loven fritaget for haeftelse vedrgrende fysiske mangler ved bygninger,
og sporgsmalet bliver herefter om alle faktiske mangler ogsa er at betragte som fysiske mangler, eller om
kgber kan rette krav mod szelger, hvis der er tale om en faktisk mangel, som ikke samtidig udggr en fysisk
mangel. Et andet problem i forhold til haeftelse har vaeret, hvad der skal forstas ved bygningsbegrebet i
LFFE. Her er problematikken, hvad der er omfattet af begrebet og dermed omfattet af seelgers
haeftelsesfritagelse, safremt der foreligger en fysisk mangel. | forhold til kgber bliver
haeftelsesproblematikker relevante, i det omfang salger er haeftelsesfritaget, men ejerskifteforsikringen

afviser daekning med den begrundelse, at der ikke foreligger et daekningsberettiget forhold.

De ovenstaende problematikker er forsggt Igst enten af domstolene eller af lovgiver. | forhold til de
lovgivningsskabte Igsninger skelner specialet mellem huseftersynsordningens regler fgr og efter den 1. maj
2012. Med ikrafttraeden af de nye regler har lovgiver forsggt at Igse de problemer, der har veeret i forhold
til haeftelse vedrgrende elinstallationer og kloak og draen. Reglerne i den nye ordning tager dog kun sigte pa
at regulere aftaler indgaet pa eller efter den 1. maj 2012. Specialet har derfor medtaget reglerne i den

gamle ordning, idet disse regler stadig er udtryk for geeldende ret for aftaleforhold indgaet fgr 1. maj 2012.
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3. Afgraensning

Formalet med specialet er at belyse greenseomrader i forhold til eiendomshandler, hvor szelger har anvendt
huseftersynsordningens regler. Specialet inddrager tre greenseomrader: mangler ved elinstallationer, kloak
og draen og bygningers areal. Med graenseomrader menes omrader, hvor der er tvivl om, hvorvidt det er
seelger, der haefter, eller det er kgber, der kommer til at hezefte for mangler, til trods for at
huseftersynsordningen er anvendt. Problematikkerne udspringer af, at der er tvivl om fortolkning af
centrale begreber i huseftersynsordningen samt omfanget af ejerskifteforsikringsselskabernes daekning af
skader. Specialets formal er at belyse disse problemstillinger og Igsninger herpa, som de kommer til udtryk i
henholdsvis praksis og lovaendringer.

Specialet er afgraenset i forhold til retlige mangler og mangler i forhold til erhvervsejendomme, da disse er
undtaget LFFE og dermed huseftersynsordningens anvendelsesomrade.

Yderligere er specialet afgraenset fra den bygningssagkyndiges og den autoriserede elinstallatgrs
erstatningsansvar. Det erkendes, at disses selvstaendige erstatningsansvar kan blive relevant inden for
huseftersynsordningen. Specialet er dog afgraenset i forhold til disse problemstillinger, da specialets fokus

er det indbyrdes forhold mellem kgber og szlger.

3.1. Problemformulering

Hvilken betydning har saelgers anvendelse af huseftersynsordningen i ejendomshandlen for det indbyrdes
forhold mellem kgber og saelger, ndr der konstateres mangler ved elinstallationer, kloak og draen og

bygningers areal?

4. Metode

| specialet anvendes retsdogmatisk metode. Formalet med den restdogmatiske metode er at beskrive og
analysere galdende ret, ogsd kaldet de lege lata.’ Intentionen med metoden er siledes at beskrive
retstilstanden som den er. Beskrivelsen af geeldende ret er, ifglge Peter Blume, ikke altid enkelt, idet mange
retskilder er abent formulerede og saledes kan fortolkes. Derfor kan det blive en udfordring at finde og

sammenkaede forskellige retskilder.*

* peter Blume, Retssystemet og juridisk metode, s. 66
* Peter Blume, Retssystemet og juridisk metode, s. 66
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En retskilde er en kilde til fastleeggelse af, hvad der er ret og pligt.” Retskilderne kan systematiseres i fire
hovedgrupper: lovgivning og andre generelle regler, retspraksis, seedvaner og forholdets natur.

Bindende retskilder skal laegges til grund ved retsafggrelser, hvorimod retskilder som f.eks. loves
forarbejder, der har karakter af vejledende retskilder, kan laegges til grund.

Der findes ingen regler om rangordenen mellem retskilderne. Der er dog uskrevne prioriteringsprincipper,
hvorefter lovgivning har prioritet frem for andre retskilder. Indeholder loven ikke bestemmelser som kan

avendes pa et konkret tilfelde, ma de gvrige retskilder inddrages.®

Ved anvendelse af praksis, som en retskilde, er det ngdvendigt at vaere opmarksom pa, at domme er en
retskilde, som udspringer af konkrete forhold. Det ma bero pa en konkret vurdering, hvorvidt en dom kan
tjene som prajudikat i lignende sager. Ved vurderingen kan det inddrages, hvorvidt den dom, som skal
tjene som praejudikat og en foreliggende sag, har fakta som ligger taet op ad hinanden, og dernaest hvilken
mulig regel de retlige overvejelser og slutninger i dommen, som skal tjene som preejudikat, kan vaere udtryk

for.

Hvis en dom er konkret begrundet i sagens forhold, taler dette imod at tilleegge dommen
praejudikatveerdi. Er dommens begrundelse derimod generel, vil afggrelsen kunne tilleegges betydning ved
padgmmelse af senere sager. Det er kun den regel, som kan udledes af en generel dom, kaldet dommens
ratio decidendi, som har retskildemaessig betydning, da det er reglen som udtrykker noget generelt om
retsstillingen og ikke dommen i sig selv.? | forhold til praejudikatets vaerdi spiller det yderligere ind, hvilken

domstol praejudikatet stammer fra, praejudikatets alder, og hvorvidt der har vaeret dissens.’

Ved anvendelse af lovforarbejder til belysning af geeldende ret, skal lovforarbejders vejledende karakter
fremhaves. Domstolene er ikke forpligtede til at inddrage lovforarbejder i deres virke, men kan inddrage
dem i deres overvejelser, hvorved de far en vaesentlig rolle.™

Ved inddragelse af en lovs forarbejder til fortolkning af loven udgves subjektiv fortolkning. Loven fortolkes
herved efter sine motiver. Over for subjektiv fortolkning star objektiv fortolkning, hvorefter loven fortolkes
efter sit formal stgttet pa lovens eget indhold. Retssikkerhedshensyn kan tale imod subjektiv fortolkning,
idet lovens forarbejder ikke kundggres for borgerne. Et mere omfangsrigt fortolkningsmateriale kan pa den

anden side bidrage til en mere ensartet retsanvendelse, hvilket taler for den subjektive fortolkning.

Specialet inddrager yderligere praksis fra Ankenaevnet for Forsikring. Kendelser fra Ankenavnet for

Forsikring har ikke samme retskildemaessige veerdi som domme afsagt af domstole, herunder fordi de ikke

> Lone L. Hansen og Erik Werlauff, Den juridiske metode — en introduktion, s. 85
® Jens Evald, At taenke juridisk, s. 18 f.

" Moren Wegener, Juridisk metode, s. 98 ff.

% Jens Evald, At taenke juridisk, s. 49 f.

° Morten Wegener, Juridisk metode, s. 101

1 Morten Wegener, Juridisk metode, s. 88
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kan fuldbyrdes, hvis forsikringsselskabet bestrider forsikringstagerens krav. Kendelserne er inddraget, idet
Ankenzevnet for Forsikring behandler en lang reekke sager vedrgrende ejerskifteforsikringers
dakningsomfang, herunder hvad der skal forstds ved skadesbegrebet, og hvilke forhold, der er

daekningsberettigede.

Specialet anvender endvidere relevant retslitteratur, dog med det forbehold, at retslitteraturen efter
traditionel retskildeopfattelse ikke har retskildestatus. Retslitteraturen inddrages, idet den kan bidrage til

forstaelsen af de regler, som udggr galdende ret.

Endelig inddrages handbgger i specialet, herunder handbog for bygningssagkyndige og handbog for
eleftersyn. Handbggerne indeholder nzermere beskrivelser af de opgaver, som henholdsvis den
bygningssagkyndige og elinstallatgren skal foretage. Handbggerne er ikke bindende retskilder, men er
vejledninger, som domstolene anvender og henviser til ved padgmmelse af, hvilke pligter der pahviler de

sagkyndige.
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5. Huseftersynsordningen

| dette afsnit beskrives reglerne i huseftersynsordningen samt almindelige obligationsretlige regler i forhold
til parternes loyalitetspligt og misligholdelsesbefgjelser. Formalet er at skabe et overblik over
huseftersynsordningens regler, herunder de modifikationer ordningen medfgrer i forhold til almindelige
obligationsretlige regler. Reglerne er beskrevet i forhold til, hvad der er geldende ret efter den nye
ordning. Forskellen mellem reglerne i den gamle og den nye ordning vil fremga under behandlingen af de
enkelte graenseomrader. Her skal blot fremhaeves, at forskellen i det vaesentligste bestar i, at saelger efter
den nye ordning, ud over en tilstandsrapport, ogsa skal indhente en elinstallationsrapport. Szelger er
derved yderligere fritaget for heaeftelse i forhold til el- og vvs-installationer, som i medfgr heraf nu er

omfattede af mindstedaekningsbekendtggrelsen.

5.1. LFFE

Reglerne i LFFE kapitel 1 finder anvendelse pa aftaler om kgb af fast ejendom, nar ejendommen
hovedsageligt anvendes til beboelse for szalger eller hovedsageligt er bestemt til beboelse for kgber, jf.
LFFE § 1. Loven finder saledes kun anvendelse, hvis en af parterne ved aftalens indgaelse anvender eller vil
anvende ejendommen til beboelse. | LFFE § 1, stk. 2 findes dog en begraensning, idet reglerne ikke gaelder
for aftaler om kgb af ubebygget grund eller grund med bygning under opfgrelse eller for kgb af
landsbrugsejendom, der er undergivet landbrugspligt, medmindre kgbsaftalen er betinget af, at

landbrugspligten ophaeves.

Ordningen i LFFE kapitel 1 gar overordnet ud p3, at salger, over for kgber, bliver fritaget for haeftelse for
fysiske mangler ved bygningen og ikke-funktionsdygtige eller ulovlige el- og vvs-installationer, hvis kgber fra
seelger, forinden aftalens indgaelse, har modtaget en tilstandsrapport, og en elinstallationsrapport samt
oplysning om ejerskifteforsikring, jf. LFFE § 2, stk. 1. Dertil findes visse undtagelser, hvor szlger ikke bliver
fritaget for mangelshaftelse. Der er tale om en frivillig ordning, og det er saledes selger, der afggr, om der
skal udarbejdes tilstandsrapport og fremlaegges forsikringstilbud, ligesom det er kgber, der afggr, om denne
vil tegne forsikring. Safremt kgber tegner forsikring, og denne forsikring er tidsbegreenset, vil selgers

beskyttelse vaere tidsubegranset.™

Ifglge LFFE § 2, stk. 1 kan kgber, bortset fra undtagelsestilfeldene i § 2, stk. 5, ikke paberabe sig, at en

bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, nar saelger har gjort brug af ordningen. Saledes er det afggrende

' carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 408
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for, om sezelger fritages for mangelshzeftelse efter LFFE § 2, stk. 1, at manglen kan anses for at veere en
mangel ved en bygnings fysiske tilstand.’> Begraensningen i salgers haeftelse angar alene mangler ved
bygningens fysiske tilstand, som er de mangler den bygningssagkyndiges undersggelse retter sig imod.
Sexlger er ikke haftelsesfritaget for vanhjemmel og andre retlige mangler samt for mangler, der alene
vedrgrer grunden.” Saelger er haeftelsesfritaget for mangler ved alle bygninger og bygningsdele pa
ejendommen. Modsaetningsvis er salger ikke fritaget for mangelshaeftelse, hvad angar forhold uden for en

bygning, f.eks. mangler ved grunden.

Betingelserne for salgers hxftelsesfritagelse i LFFE kapitel 1 er fglgende:

1) Kgber skal have skriftlig vejledning om retsvirkningerne

2) Seelger skal indhente og udleverer ny tilstandsrapport

3) Seelger skal indhente tilbud pa ejerskifteforsikring for kgber

4) Selger skal give et skriftligt bindende tilbud om at betale halvdelen af praemien for en periode pa 5

ar, hvis kgber valger at tegne forsikring

Nar alle fire betingelser er opfyldt, kan kgber ikke rejse krav mod saelger i anledning af fysiske mangler.
Kgber kan saledes kun fa daekning for sit eventuelle tab ved at anmelde skaden til ejerskifteforsikringen.
Salger er ligeledes haeftelsesfritaget, hvis kgber ikke har eller kan tegne forsikring. Safremt kgber fraveelger

forsikringstegning, er det kgber selv, der haefter risikoen for fysiske mangler.*

Undtagelserne til salgers haeftelsesfritagelse findes i LFFE § 2, stk. 5 og stk. 6. Det fremgar af LFFE § 2, stk.
5, at kegber kan paberabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter, ogsa
kaldet ulovlige bygningsindretninger, medmindre der er tale om, at en el- eller vvs-installation er ulovlig i
henhold til offentligretlige forskrifter. Dette betyder, at szelgers haeftelsesfritagelse omfatter ulovligheder
ved el- og vvs-installationer, og dette geelder kun indvendige el- og vvs-installationer, idet de udvendige
installationer ikke tilhgrer bygningen og derfor ikke udggr fysiske bygningsmangler.” Safremt kgber ikke
har tegnet ejerskifteforsikring, kan kgber endvidere paberabe sig mangler, der er opstaet efter
udarbejdelsen eller fornyelsen af tilstands- og elinstallationsrapporten. Kgber kan desuden paberabe sig
mangler, som vedrgrer forhold, hvorom szelger har afgivet garanti, eller hvis szlger har handlet svigagtigt
eller groft uagtsomt. Endelig kan kgber ggre erstatningskrav geeldende, safremt seelger har opfgrt

bygningen med salg for gje.

2 H.p. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 72

B Betaenkning 1276, s. 211

4 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 428
> H. P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 80 ff.
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Ifglge LFFE § 2, stk. 6 kan kgber paberabe sig forhold vedrgrende bygningens stikledninger, f.eks. kloakker,
medmindre forholdet pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse havde minifesteret sig i sddanne

fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have omtalt forholdet i tilstandsrapporten.

5.1.1. Bygningsbegrebet

Det er relevant at fa fastlagt, hvad bygningsbegrebet indeholder, idet saelgers haeftelsesfritagelse i LFFE § 2,
stk. 1 er begraenset til fysiske mangler vedrgrende bygningerne.’® Carsten Munk-Hansen og H. P.
Rosenmeier er enige om, at bygningsbegrebet formentlig ikke kun omfatter beboelsesbygninger, men tillige
omfatter indretninger, der er varige og samtidig fysisk forbundet med bygningen. Her naevner forfatterne
bl.a. carporte, udhuse og overdakkede terrasser.'” Bygningsbegrebet omfatter desuden Igsgre og tilbehgr,
der er indfgjet i bygningen og er en naturlig del af denne, sa som f.eks. vinduer og dgre. Derimod er anlaeg
uden for bygningen pa grunden ikke omfattet af bygningsbegrebet. Dette gaelder f.eks. indretninger i haven
og plankevaerk.

Det har vaeret diskuteret, hvorvidt harde hvidevarer er omfattet af bygningsbegrebet. H. P. Rosenmeier og
Lars Hjortnaes er skeptiske over for at lade harde hvidevarer omfatte af bygningsbegrebet, idet begge
forfattere anfgrer, at de harde hvidevarer oftest stilles op uden egentlig montering.”® Ifglge
mindstedakningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 1 er harde hvidevarer omfattet af forsikringen, hvis de udggr
en del af en undersggt bygning. Da mange harde hvidevarer er omfattet af tinglysningslovens § 38 og nogle
harde hvidevarer ikke kan installeres eller fjernes uden hjalp fra autoriserede handveerkere, er de ofte
omfattet af ejerskifteforsikringens daekningsomfang. Det ma dog ifglge Carsten Munk-Hansen erindres, at

en skade ved harde hvidevarer vil koste mindre end selvrisikoen pr. skade.™

5.1.2. Parternes loyalitetspligt

Undtagelsen vedrgrende szelgers svig eller grove uagtsomhed, skal ses i lyset af loyalitetspligten som
pahviler enhver part, der indgar i et aftaleforhold. Loyalitetspligten er en pligt for begge parter til at udvise

en ordentlig, haederlig og redelig adfeerd over medkontrahenten, og den gzelder bade ved aftaleindgaelsen

16 Betaenkning nr. 1276, s. 211

YH. P Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 54, Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen,
mangler og anden misligholdelse, s. 402

B p. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 54, Lars Hjortnaes, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af
fast ejendom mv. med kommentarer, s. 45

' carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 403
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og ved aftalens opfyldelse. Loyalitetspligten bestar af kpbers undersggelsespligt og saelgers oplysningspligt.

Begreberne har en nar sammenhaeng og indgar ofte i et samspil, hvilket U2009.1636V er et eksempel pa.%

Landsretten foreviste i U2009.1636V sammenhangen mellem parternes pligter. | dommen er fglgende angivet om
kgbers undersggelsespligt og saelgers oplysningspligt: ”"Selv om den foreliggende vandprgvningsrapport fra 2002 med
angivelse af, at vandet havde svag lugt af metal og var svagt gult, og den synligt misfarvede sanitet kunne have givet
kaberne anledning til neermere unders@gelser af vandkvaliteten, finder landsretten, at en oplysning om, at vandet pd
grund af en bismag ikke umiddelbart var egnet til drikkevand og af ejeren blev kgrt gennem kaffemaskinen, er af sG
vaesentlig betydning for kaberne af ejendommen, at [ejeren] ved at undlade at give den oplysning har tilsidesat sin
loyale oplysningspligt.” Ejeren var saledes erstatningsansvarlig og skulle erstatte kpberne de merudgifter, de havde

haft i denne anledning, samt udgifterne til udbedring af manglen.

Nar salger misligholder aftalen ved at tilsidessette sin loyale oplysningspligt, kan kegber ggre
misligholdelsesbefgjelser gaeldende. Nar, omvendt, kgber tilsidesaetter sin undersggelsespligt, vil dette ikke
give saelger misligholdelsesbefgjelser, men derimod bortfalder kgbers krav mod salger. Saledes fortaber

ka@ber sine mangelsbefgjelser mod szelger.

Seelger kan tilsidesaette sin oplysningspligt forsaetligt. Hvis saelger bevidst fortier oplysninger, der er
vaesentlige for kegber, vil dette karakteriseres som svig. Det samme geelder, hvis salger bevidst afgiver
forkerte oplysninger eller bevidst underlader at korrigere kgbers vildfarelse.”* En salger, der udgver
svigagtig adfeaerd, er ikke beskyttelsesvaerdig.

Seelger kan endvidere tilsidesaette sin oplysningspligt uagtsomt. Dette er f.eks. tilfeeldet, hvis seelger ved
saedvanlig brug formodes at fa kendskab til en mangel, eller selger ved saedvanlig brug ma formodes at

have konstateret et forhold, som en ejer bgr indse kan veere forarsaget af en mangel.”

Vurderingen af
seelgers uagtsomhed skal ses i lyset af, om salger har udvist en passende agtpagivenhed.
Graensedragningen mellem grov og simpel uagtsomhed kan volde vanskeligheder, men kendskab til eller
konkret begrundet mistanke til forhold, der indebzerer en risiko for skade, vil give szlger en

oplysningspligt.”

Sexlger har loyal oplysningspligt, uanset om der er tale om erhvervs- eller boligejendomme.
Udgangspunktet er det samme for erhvervs- som for boligejendomme, dog med en vaesentlig forskel ved
boligejendomme. Safremt szelger har anvendt huseftersynsordningen i LFFE, kan saelger kun ifalde ansvar

for mangler, der er omfattet af szelgers fritagelse for mangelshaeftelse, hvis salger har handlet svigagtigt

2% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 127 f.
*! Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 131
?? Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 133
% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 141
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eller groft uagtsomt, jf. LFFE § 2, stk. 5. Anderledes forholder det sig, hvis salger ikke har anvendt
huseftersynsordningen, eller der er tale om mangler, som falder uden for ordningen. | disse tilfaelde kan

seelger ifalde ansvar, hvis salger har udvist simpel uagtsomhed.

Kgber har efter obligationsretten pligt til, at udvise papasselighed eller at se sig for, ogsa kaldet “caveat
emptor”. Underspgelsespligten kan ikke beskrives entydigt, idet det afhaenger af den samlede situation,
herunder f.eks. selgers oplysninger og genstandens beskaffenhed.?® Der findes ikke en klar regel om kgbers
undersggelsespligt. Dog har kgber pligt til at udvise en forsvarlig adfeerd efter forholdene, hvilket skal indga
i en samlet bedgmmelse, hvori salgers adfeerd og manglens beskaffen indgar. Det ma endvidere
bemeerkes, at kgbers undersggelsespligt er begreenset ved bolighandler omfattet af LFFE kapitel 1, idet det
antages, at kgber ved besigtigelsen ikke skal opdage defekter, nar disse ikke er beskrevet i

tilstandsrapporten, men skulle have veeret det.”

5.1.3. Misligholdelsesbefgjelser

Ophaevelse

Hvis kgber skal kunne haeve handlen, kraever det, at der foreligger vaesentlig misligholdelse fra salgers side.
Kgbers havebefgjelse, i anledning af mangler, forudszetter derfor, at der foreligger en vasentlig mangel
ved ejendommen, som kpber ikke skal tale.

| vaesentlighedsbedgmmelsen inddrages flere momenter, herunder ejendommens brugbarhed,
udbedringsomkostninger, og hvorvidt ejendommen er anvendelig til kgbers formal.”® Yderligere kan der
foreligge en vaesentlig mangel, nar ydelsen ikke har egenskaber, som konkret er veesentlige for kgber, og
saelger er vidende om dette.”’

Ved ophavelse, grundet vaesentlige mangler i handler omfattet af LFFE, skal der sondres mellem mangler,
som sealger er haftelsesfritaget for, og mangler som s=lger fortsat haefter for, uanset at salger har
benyttet lovens ordning. Kgber vil, i handler omfattet af LFFE, vaere afskaret fra at haeve, medmindre der
foreligger en mangel, som szlger hafter for.”® Mangler, som salger hafter for, er eksempelvis mangler i

form af ulovlige bygningsindretninger, mangler der vedrgrer forhold, hvorom der er afgivet garanti, eller

?* Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 152, jf. Bernhard
Gomard, Obligationsret, 1. Del, s. 228 f.

% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 171

?® Carsten Munk- Ha nsen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 320

%7 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 320, jf. Mads
Bryde Andersen og Joseph Lokofsky, Laerebog i obligationsret 1, s. 219

% sgren Theilgaard, Forbrugerbeskyttelse ved k@b og salg af fast ejendom, s. 163 f.
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mangler som ikke vedrgrer bygninger. Sxlger haefter desuden, hvis han har handlet groft uagtsomt eller

svigagtigt.

Erstatning

Kgber kan kraeve erstatning i anledning af mangler, nar de almindelige erstatningsretlige betingelser,
herunder ansvarsgrundlag, tab, kausalitet og adaekvans, er opfyldt. Kgber har bevisbyrden for, at de
erstatningsretlige grundbetingelser er opfyldt og kan kraeve sit bevislige tab erstattet. Der er i princippet
ingen overgraense, men domstolene vil dog formentlig ikke finde det rimeligt, at saelger skal betale mere i

erstatning, end hvad han har faet for ejendommen.”

@nsker kgber at fastholde aftalen og blive stillet efter aftalens indhold, kan keber kraeve erstatning
svarende til positiv opfyldelsesinteresse. Heri fradrages ofte et belgb for forbedringer pa ejendommen, som
opnas herved. Kgber kan heller ikke forvente at fa nyt for gammelt, og der tages derfor hensyn til
middellevetiden, og hvor meget manglen forringer denne. Kgber vil kun kunne fa erstatning svarende til
forringelsen, selv om kgber har den fulde udgift til f.eks. nyerhvervelse af et tag. Er det ikke muligt at
udbedre en mangel, kan erstatningen fastsaettes til den veerdiforringelse, som manglen medfgrer. Haever
k@ber handlen, reduceres kgbers erstatningskrav med den vaerdi kgberens brug af ejendommen har haft.
Kgber kan ogsa haeve og kraeve negativ kontraktinteresse. Det kan i forbindelse hermed blive et spgrgsmal,

om salger skal erstatte kgbers flytteomkostninger.*

For ejendomshandler omfattet af LFFE fglger det af LFFE § 2, stk. 5, at saelger som minimum skal have
handlet groft uagtsomt for at ifalde erstatningsansvar som fglge af mangler.

Yderligere kan saelger blive erstatningsansvarligt pa objektivt grundlag, hvis han har afgivet en garanti som
ikke opfyldes.*! Dette ggr sig ogsa gaeldende for handler omfattet af LFFE, da seelgers garantier udtrykkeligt

er undtaget fra haeftelsesfritagelse jf. LFFE § 5, stk. 2.

Forholdsmaessigt afslag

Kgber kan paberabe sig forholdsmaessigt afslag, nar ejendommens veerdi med mangler er lavere, end den

veerdi ejendommen ville have, hvis den var i kontraktmaessig stand. Afslaget udggr i teorien

% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 339
* carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 340 ff.
3! Carsten Munk Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 330
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vaerdiforringelsen.® Afslagsbefgjelsen finder anvendelse, uanset om der foreligger et ansvarsgrundlag for
seelger. Det er dog en betingelse, at der foreligger en betydelig mangel. Hvornar der foreligger en betydelig
mangel, kan ikke beskrives praecist. Vurderingen indeholder bade kvantitative og kvalitative momenter.
Den kvantitative vurdering omhandler manglens beskaffenhed. Den kvalitative vurdering omhandler
vaerdiforringelsens stgrrelse, bade absolut men ogsa set i forhold til ejendommens vardi.
Udbedringsomkostninger kan ogsa indga i den kvalitative vurdering. Afslagsbefgjelsen kraever en hgjere
bagatelgranse end erstatningsbefgjelsen, dog kraeves det ikke, at manglen er sa vasentlig, at den samtidigt
er haevebegrundende.®

For ejendomshandler omfattet af LFFE ggr de samme betragtninger som naevnt vedrgrende erstatnings- og
haevebefgjelsen sig geeldende. Kgber kan kun kraeve et forholdsmaessigt afslag, hvis der er tale om en
mangel, som er undtaget selgers haeftelsesfritagelse, eller som alternativ til erstatningsbefgjelsen, hvis

saelger har handlet groft uagtsomt eller svigagtigt eller har afgivet garanti.

5.2. Huseftersynet og den bygningssagkyndige

Ifglge LFFE § 4, stk. 1 er det en betingelse for salgers haeftelsesfritagelse efter LFFE § 2, stk. 1, at
tilstandsrapporten er udarbejdet af en beskikket bygningssagkyndig pa et skema som er godkendt af
gkonomi- og erhvervsministeren. Yderligere skal tilstandsrapporten vaere udarbejdet eller fornyet mindre
end 6 maneder fgr den dag, hvor keber modtager rapporten. Det, der er oplyst i tilstandsrapporten, kan
ikke danne grundlag for krav mod szelger, da der ikke er tale om mangler, idet kgber pa tidspunktet for
kpbet var bekendt med disse.** Reglerne om udarbejdelse af tilstandsrapporter er reguleret i
huseftersynsbekendtggrelsen. Derudover har Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter udarbejdet en
handbog for bygningssagkyndige. Handbogen fastsaetter naermere retningslinjer for den beskikkede

bygningssagkyndiges udarbejdelse af tilstandsrapporter.

Huseftersynet omhandler, at der foretages en gennemgang af ejendommen af en beskikket
bygningssagkyndig. Den beskikkede bygningssagkyndige udsteder herefter tilstandsrapporten pa baggrund

af gennemgangen af ejendommen.

32 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 346 jf.
eksempelvis Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky, Laerebog i obligationsret 1, s. 233 ff. og Anders Vinding Kruse,
Ejendomskgb, s. 124.

* Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 348 jf. Uffe Baller,
Forholdsmeessigt afslag ved ejendomskgb, U1979B.361 ff.

** Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 421
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| huseftersynsbekendtggrelsens kapitel 5 reguleres bygningsgennemgangen. Ifglge bekendtggrelsens § 13
er formalet med bygningsgennemgangen at afklare, i hvilket omfang den gennemgaende bygnings fysiske
tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder. Der skal saledes ikke
udarbejdes en beskrivelse af bygningen, men derimod papeges fejl, der ville kunne begrunde et

mangelskrav mod salger.*® Nar der konstateres en fejl, gives denne en karakter og en bemaerkning.

Bygningsgennemgangen er en visuel gennemgang med brug af enkle tekniske hjeelpemidler og
orienterende malinger, men uden destruktive indgreb, jf. bekendtggrelsens § 14. Det fremgar af samme
bestemmelse, at den bygningssagkyndige har pligt til at ggre sig bekendt med alle eventuelle tidligere
tilstandsrapporter udfaerdiget inden for de seneste 6 ar. Forhold, der falder uden for

bygningsgennemgangen er, ifglge bekendtggrelsens § 15:

1) bagatelagtige forhold, som ikke kan antages at pGvirke bygningens brug eller vaerdi naeevneveerdigt,

2) bygningsdele, der ikke kunne efterses, jf. § 14,

3) bygningens funktionsforhold, udover hvad der omfattes af § 13,

4) bygningens lovlighed efter offentlige forskrifter, bortset fra dbenlyse overtredelser af
bygningslovgivningen,

5) aestetiske og arkitektoniske forhold,

6) pdpegning af saedvanligt slid og aeldre, som er normalt for bygninger af den pdgaeldende alder,

7) indretninger uden for selve bygningen, sGsom vandstik,

8) lgsgre, sGsom hdrde hvidevarer, og

9) bedsmmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsestilstand

Der kan veere bygningsdele i en ejendom, som er utilgeengelige. Der skelnes mellem generelt utilgaengelige
bygningsdele og bygningsdele, der er gjort utilgaengelige.® Ifglge handbog for bygningssagkyndige kan
generelt utilgengelige bygningsdele f.eks. veere spezer og isolering i built-up tage og i parallel-
tagkonstruktioner og strger, isolering op opklodsning under stuegulve, mens bygningsdele, der er gjort
utilgeengelige f.eks. kan vaere mgbler, der er flyttet og spaerrer for et eftersyn af en bygningsdel, eller hvis
et rum bevidst er fyldt af genstande for at forhindre adgang. Safremt der er tale om bygningsdele, der er
gjort utilgaengelige, skal den bygningssagkyndige notere, hvori begransningen bestar samt angive dette i
tilstandsrapporten under ”“Bemaerkninger”, jf. handbog for bygningssagkyndige pkt. 5.02.2.2. Det er
ligeledes fastsat i huseftersynsbekendtggrelsens § 20, at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten skal

oplyse, hvis denne finder, at en bygningsdel ma antages at veere gjort utilgeengelig i forbindelse med

* Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 418
% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 419
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bygningsgennemgangen samt begrundelse herfor. Bygningsdele som szlger har gjort utilgaengelige er ikke
forsikringsdaekkede jf. mindstedaekningsbekendtggrelsen bilag 1, nr. 6, litra c. Saelger vil i udgangspunktet
veere haeftelsesfritaget for disse, men ofte vil det kunne kategoriseres som groft uagtsomt, at szlger har

gjort en bygningsdel utilgaengelig, saledes at saelger ifalder erstatningsansvar over for kgber.*’

Tilstandsrapporten indeholder endvidere et salgeroplysningsskema, som danner grundlag for den
bygningssagkyndiges undersggelse.”® Den bygningssagkyndige bgr hjselpe salger med at besvare dette
skema. Den bygningssagkyndige vil ved besvarelsen af skemaet spgrge ind til forhold, som det ikke altid er
muligt at se, men som saelger normalt vil opdage ved at bo i huset, jf. hdndbog for bygningssagkyndige pkt.
5.04.14. Yderligere fglger det af huseftersynsbekendtggrelsens § 16, at den bygningssagkyndige, til brug for
forberedelsen af bygningsgennemgangen, skal bede salger om at afgive BBR-ejermeddelelse. BBR star for
bygnings- og boligregistret, og hver enkelt kommune fgrer et sadant register med oplysninger om bygnings-
og boligforhold. | registret findes bl.a. oplysninger om hver enkelt bygnings og boligs identifikation,
opferelsesar, beliggenhed, stgrrelse, tekniske forhold, indretninger, installationer og anvendelse. | det
tilfelde den bygningssagkyndige har bemaerkninger til BBR-oplysningerne anfgres disse under
"Bemaerkninger”. Det er anfgrt under handbog for bygningssagkyndige pkt. 5.02.1, at det kan anbefales, at
den bygningssagkyndige oplyser om dabenlyse afvigelser i forhold til BBR-ejermeddelelsen i
tilstandsrapporten, men det er ikke et krav. Senere er det dog anfgrt i handbog for bygningssagkyndige pkt.
5.04.6.1, at den bygningssagkyndige skal afgive bemaerkninger, hvis BBR afviger vaesentligt fra de faktiske
forhold.

5.3. Eleftersynet og elinstallatgren

Ifglge LFFE § 4a, stk. 1 er det en betingelse for sxlgers hzeftelsesfritagelse efter LFFE § 2, stk. 1, at
elinstallationsrapporten skal veere udarbejdet af en autoriseret elinstallatgrvirksomhed, og at rapporten
skal veere udferdiget pa et skema, der er godkendt af gkonomi- og erhvervsministeren.
Elinstallationsrapporten skal vaere udarbejdet eller fornyet mindre end 1 ar fgr den dag, hvor kgber

modtager rapporten.

Eleftersynet er reguleret i eleftersynsbekendtggrelsen. Derudover har Sikkerhedsstyrelsen udarbejdet
handbog for eleftersyn.
Eleftersynet omhandler, at en autoriseret elinstallatgr foretager en gennemgang af ejendommens

elinstallationer til brug for elinstallationsrapportens udarbejdelse.

7 H.P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 73
% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 420
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Elinstallationsrapporten indeholder resultatet af gennemgangen af bygningens elinstallationer og oplyser
samtidig, i hvilket omfang bygningens elinstallationer er funktionsdygtige og lovlige i henhold til

offentligretlige forskrifter, jf. LFFE § 2a, stk. 3 og bekendtggrelsens § 3.

Eleftersynsbekendtggrelsen indeholder herudover bl.a. regler om gennemfgrelsen af eleftersynet og
udarbejdelse af elinstallationsrapporten. Gennemgangen af elinstallationerne i bygningen har til formal at
afklare, i hvilket omfang bygningens elinstallation er funktionsdygtige og lovlige i henhold til offentligretlige
forskrifter, jf. LFFE § 2a, stk. 3 og bekendtggrelsens § 8. Gennemgangen er visuel og sker stikprgvevis med
brug af tekniske hjeelpemidler, dog uden destruktive indgreb. Det, der undersgges ved gennemgang er bl.a.
eltavler, kontrol af materiel bag afbrydere, stikkontakter, lampeudtag, lavvoltsinstallationer, kontrol af
elinstallationens dimensionering samt kontrol af beskyttelse mod direkte og indirekte bergring med

spandingsfgrende dele. Det, der falder uden for gennemgangen er ifglge bekendtggrelsens § 9:

1) bagatelagtige forhold, herunder saedvanligt slid og eelde, som er normalt for en elinstallation med
den pdgeeldende alder, og som ikke kan antages at pavirke elinstallationens funktionsdygtighed
naevneveerdigt,

2) dele af elinstallationen, der ikke kunne efterses, jf. § 13, stk. 1,

3) elinstallationer uden for selve bygningen,

4) hdrde hvidevarer,

5) andre brugsgenstande, bortset fra indbygningslamper og fastmonterede brugsgenstande, der
anvendes til rumopvarmning, og

6) vurdering af, om elinstallationen er tidssvarende

Efter handbog for eleftersyn pkt. 7.2 skal det noteres, hvis dele af elinstallationer er utilgaengelige, og hvad
arsagen hertil er. Ligesom det ggr sig geeldende for bygningsdele, er elinstallationer, som salger har gjort

utilgeengelige, undtaget fra forsikringsdaekning jf. mindstedaekningsbekendtggrelsen bilag 1, nr. 6, litra c.

5.4. Ejerskifteforsikringen og dens daekningsomfang

Ifglge LFFE § 2, stk. 1 skal sazlger ud over at indhente tilstands- og elinstallationsrapport, fremlaegge
oplysninger om ejerskifteforsikring for kgber. Ejerskifteforsikringen er i forsikringsretlig forstand en

skadesforsikring, hvor erstatningen fastseettes pa grundlag af, hvilket tab der er lidt. Desuden tilhgrer
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ejerskifteforsikringen kategorien tingsforsikring, hvor erstatningen fastsaettes pa baggrund af den

forsikrede genstands vaerdi.*

Ejerskifteforsikringen adskiller sig fra andre typer forsikring, idet der findes bindende regler om, hvad en
ejerskifteforsikring  skal  daekke.  Ejerskifteforsikringens  daekningsomfang er  reguleret i
mindstedakningsbekendtggrelsen, som omhandler hvad forsikringen minimum skal daekke.

Mindstedaekningsbekendtggrelsen er udstedt med hjemmel i LFFE § 5, stk. 3.

| bilag 1 til mindstedaekningsbekendtggrelsen er forsikringens mindstedakning af skader beskrevet. Ifglge
nr. 1 omfatter forsikringen alle bygninger pad ejendommen med undtagelse af bygninger, der i
tilstandsrapporten er angivet som ikke undersggt ved huseftersynet. Forsikringen skal endvidere omfatte

hvidevarer, safremt disse udggr en del af den undersggte bygning.

Forsikringen daekker udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer samt lovligggrelse af
ulovlige forhold ved installationerne, jf. nr. 2, litra a. Endvidere daekker forsikringen udbedring af
manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer i og under de forsikrede bygninger samt
lovligggrelse af ulovlige forhold ved installationerne, jf. nr. 2, litra b. Yderligere daekker forsikringen skader
og fysiske forhold ved bygningerne, der giver nzerliggende risiko for skader, jf. nr. 2, litra c.

Forsikringsdaekning efter nr. 2, litra a og litra b forudsaetter, at det ulovlige forhold foreld bade pa
opfgrelses- og udfgrelsestidspunktet og pa tidspunktet for anmeldelse af forholdet til forsikringsselskabet,
jf. nr. 3. Safremt der er tale om et forhold, der er daekket, jf. nr. 2, daekker forsikringen tillige forggede
byggeudgifter, rimelige og ngdvendige udgifter til teknisk bistand og merudgifter til genhusning, jf. nr. 4,

litra a-c.

Forsikringen daekker ifglge nr. 5 kun forhold, der var til stede ved tilstands- og elinstallationsrapportens
udarbejdelse eller forhold, der er opstaet efter rapporternes udarbejdelse, men inden kgbers overtagelse

af ejendommen, og som konstateres, og anmeldes i forsikringstiden.

| nr. 6, litra a-l oplistes en raekke forhold, der er undtaget fra forsikringsdaekning. Det drejer sig bl.a. om
felgende:
a) Forhold, der er navnt i tilstands- eller elinstallationsrapporten, medmindre forholdet er klart
forkert beskrevet.
b) Bygningens funktionsforhold, medmindre der er sket en skade, eller der er neaerliggende risiko for

skade. Det ma erindres, at forsikringen skal daekke manglende eller nedsat funktion af

**H. P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 98
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elinstallationer og manglende eller vaesentligt nedsat funktion af vvs-installationer, jf. nr. 2, litra a
og b. Forsikringen skal endvidere ikke daekke forhold vedrgrende bygningens overensstemmelse
med servitutter eller lovlighed i henhold til offentligretlige forskrifter, ogsd kaldet ulovlige
bygningsindretninger, jf. dog nr. 2, litra a og b. Endelig skal forsikringen ikke daekke sestetiske, ogsa

kaldet kosmetiske, eller arkitektoniske forhold.
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6. Mangels- og skadesbegrebet

| dette afsnit behandles mangels- og skadesbegrebet. Mangelsbegrebet anvendes i LFFE, hvorimod
skadesbegrebet bliver anvendt i mindstedaekningsbekendtggrelsen. Formalet med afsnittet er, at beskrive
indholdet i begreberne, herunder det szerlige mangelsbegreb i LFFE, som knytter sig til bygningers fysiske
tilstand, og derved adskiller sig fra det faktiske mangelsbegreb, som normalt anvendes i den juridiske
terminologi. Slutteligt vil begreberne blive holdt op imod hinanden med henblik pa at fremhaeve forskelle i

begreberne, og hvilke problematikker dette kan give anledning til inden for huseftersynsordningen.

6.1. Mangelsbegrebet

Carsten Munk-Hansen fremhaver, at udgangspunktet for mangelsbedgmmelsen er aftalen. Dermed far aftalen
indflydelse pa, om der foreligger en mangel. Der skelnes mellem faktiske og retlige mangler. Der er tale om en faktisk
mangel, safremt ejendommen ikke har de egenskaber eller det omfang, som kgber kan krzeve efter aftalen. Der er tale
om en retlig mangel, safremt kgber ikke opnar den retlige eller faktiske raden over ejendommen, som kgber kan
kraeve efter aftalen. Det afggrende for, om der er tale om en mangel er, om ydelsen er kontraktmaessig. *°

Faktiske mangler kan opdeles i generelle og individuelle mangler. Generelle mangler udspringer af, hvad kgber med
rette kan forvente af ydelsen i de tilfeelde, hvor dette ikke er reguleret i aftalen. Individuelle mangler vil foreligge, hvor
kebers specifikke krav til ydelsen ikke opfyldes, eller hvor salgers Igfte vedrgrende ydelsen ikke opfyldes.41 Det
fremhaeves, at sondringen ikke har veerdi, idet reglerne vil veere de samme, hvad enten der er tale om en individuel
eller en generel mangel. Aftalens centrale rolle, i fastleeggelsen af hvorvidt der foreligger en mangel, har dog den
betydning, at det ikke kan siges noget generelt om, hvornar der foreligger en mangel i forhold til fast ejendom.

Carsten Munk-Hansen fremhzaever tillige, at mangelsbegrebet bliver anvendt bade funktionelt og ikke-funktionelt.
Sondringens indhold er, hvorvidt der kun foreligger en mangel, nar der udlgses misligholdelsesbefgjelser, eller om
defekter, der ikke udlgser disse befgjelser tillige er omfattet af begrebet. Forfatteren finder det ikke formalstjeneligt

at operere med et ikke-funktionelt mangelsbegreb.42

H. P. Rosenmeier anvender i sin fremstilling et funktionelt mangelsbegreb, hvorefter mangelsbegrebet bliver en
samlet betegnelse for forhold, som giver kpber misligholdelsesbefgjelser. Forfatteren papeger, at begrebet i sig selv
sdledes anvendes som et begreb uden selvstaendigt indhold. Yderligere fremhaves, at sondringen mellem generelle
mangler og individuelle mangler ikke skannes at have nogen veerdi, da det ma afggres i hvert konkret tilfelde, om der
foreligger en mangel.43

Hans Henrik Edlund anfgrer, at det naeppe kan lade sig ggre at fastsla, hvad der generelt skal forstds som en juridisk

mangel. Hverken det generelle mangelsbegreb, som udspringer af, hvad kgber generelt er berettiget til at forvente af

%0 carsten Munk Hansen, U2014B.234 Mangler der ikke er skader bolighandlen, s. 25

* Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 243

*2 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 241 ff.
*H. P. Rosenmeier. Mangler ved fast ejendom, s.24 ff.
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ydelsen, eller det individuelle mangelsbegreb, som udspringer af kgbers berettigede forventning baseret pa
fortolkning af parternes aftale, har et entydigt indhold. Begreberne kan derfor ikke afgraenses klart fra hinanden.
Forfatteren fremhaever, at sondringen ikke har selvstaendig betydning. Sondringen kan dog anvendes til at illustrere, at
mangelsbegrebet ikke udelukkende afhanger af, hvad der er aftalt mellem kgber og salger, idet forhold som ingen af
parterne var klar over, kan udggre en mangel. Mangelsbegrebet indeholder dog hovedlinjer, som kan beskrives
generelt. Indholdet af hovedlinjerne er fglgende: kgbsaftalens indhold, seelgers loyale oplysningspligt, forhold hvorom
salger har afgivet garanti, kgbers undersggelsespligt og kgbers forudsaetninger. Forfatteren papeger, at hovedlinjerne

i mangelsbegrebet udggr aspekter af kontraktens fortolkning og udfyldning.44

Af retslitteraturen fremgar det, at det ikke objektivt kan fastlaegges, hvad der udggr en faktisk mangel.
Mangelsbedgmmelsen tager udgangspunkt i parternes aftale og fortolkningen heraf. Er ydelsen ikke i
kontraktmaessig stand, foreligger der en mangel. Det findes ikke formalstjeneligt at sondre mellem

generelle og individuelle mangler, da befgjelserne i anledning af disse vil veere de samme.

6.2. LFFE — Begrebet bygningens fysiske tilstand er mangelfuld

Ifglge LFFE § 2, stk. 1, kan kgber ikke over for salger paberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er
mangelfuld. | denne bestemmelse er der saledes tale om et mangelsbegreb, som knytter sig til bygningens

fysiske tilstand.

Efter lovforslaget fremgar det af bemaerkningerne til § 2, at begraensningen i saelgers haeftelse kun angar de
forhold, som den bygningssagkyndiges undersggelse retter sig imod, dvs. fysiske mangler ved bygningerne
med undtagelse af ulovlige bygningsindretninger. Saelger hafter usendret for vanhjemmel, andre retlige
mangler og mangler, der vedrgrer grunden. Bestemmelsen regulerer ikke, hvad der udggr en mangel ved

en fast ejendom.”

Af bemeerkningerne til lovforslaget fremgar det, at det kun er de mangler, som den bygningssagkyndige
opdager eller bgr opdage, som salger er haeftelsesfritaget for. Det er disse mangler, som kan defineres som
fysiske mangler. Efter bemaerkningerne foretages vurderingen af, hvorvidt der foreligger en fysisk mangel,
ud fra hvad den bygningssagkyndiges undersggelse retter sig imod, og ikke ud fra parternes aftale, som det

faktiske mangelsbegreb ggr.

* Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, s. 153 f.
* Folketingstidende 1994 — 1995, L 218, tillaeg A, s. 2992
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6.3. Skadesbegrebet

Ifglge mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 2, litra c daekker ejerskifteforsikringen bl.a. nedsat
eller manglende funktion ved visse installationer, samt skader og fysiske forhold ved bygninger der giver
naerliggende risiko for skader. Bekendtggrelsen anvender saledes begrebet skade frem for begrebet fejl
eller mangel. Det er endvidere praeciseret i bekendtggrelsen, hvad der skal forstas ved begrebet skade. Det
felger af nr. 2, litra ¢, at en skade er “brud, laekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdelaeggelse
eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter bygningens veerdi eller brugbarhed naevneveerdigt i

forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand.”

Nar det skal vurderes, om der er tale om en skade, ma vurderingen foretages pa baggrund af, om
bygningens fysiske tilstand er ringere end tilstanden i tilsvarende intakte bygninger af samme alder.*® Dette
betyder, sammenholdt med mindstedaekningsbekendtggrelsen, at det er et krav for, at der foreligger en
skade, at bygningens veerdi eller brugbarhed er naevneveaerdigt nedsat i forhold til tilsvarende bygninger af
samme alder. Endvidere bliver det naevnt i betaenkning 1520, at skadesbegrebet fastlaegges naermere i

praksis.*’

6.4. Mangelsbegrebet over for skadesbegrebet

I henhold til mindstedaekningsbekendtggrelsens skadesbegrebs sammenkobling med de omtalte fejl i LFFE
§ 5, stk. 1, nr. 1, litra a kan henvises til Lars Hjortnaes. Lars Hjortnaes anfgrer, at forsikringen daekker de fejl,
som fremgar af standardvilkdrene. Af forsikringsretlige grunde anvendes begrebet skade frem fejl.
Forsikringen daekker alle fejl pa alle bygninger, der er undersggt af den bygningssagkyndige.”® Dette er
tillige forudsat i forarbejderne, idet det fremgar af betaenkning 1520, at fejl og skader er synonymer.*
Skadesbegrebet kobles sadledes sammen med LFFE § 5, der omtaler forsikringsdeekkede fejl. Der kan
dermed szettes lighedstegn mellem fejl omtalt i LFFE § 5, stk. 1, nr. 1, litra a og skader omfattet af

mindstedaekningsbekendtggrelsen.

Mangelsbegrebet kan ikke defineres entydigt, men der er dog i teorien enighed om, at der foreligger en
faktisk mangel, nar kgber ikke modtager den ydelse, som kgber efter aftalen er berettiget til.
Udgangspunktet i denne vurdering er aftalen. | forhold til huseftersynsordningen opereres med et

mangelsbegreb, der omfatter fysiske mangler ved bygningers tilstand. Af bemaerkningerne til LFFE § 2 er

e Betaenkning 1520, s. 81
v Betaenkning 1520, s. 82
*® Lars Hjortnaes, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv. med kommentarer, s. 126
49 Betaenkning 1520, s. 81
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det beskrevet, at fysiske mangler er de mangler, som den bygningssagkyndiges undersggelse retter sig
imod. Det er udelukkende disse mangler, som salger er haeftelsesfritaget for. Efter bemaerkningerne til
lovforslaget, er det saledes ikke forudsat, at det er enhver faktisk mangel, der er omfattet af saelgers
haeftelsesfritagelse, men udelukkende mangler, som vedrgrer bygningens fysiske tilstand. Dette fgrer til
overvejelser om, hvorvidt kgber kan rette krav mod salger i anledning af faktiske mangler ved bygninger,
som ikke samtidig udggr mangler ved bygningens fysiske tilstand, efter de almindelige obligationsretlige

regler om misligholdelse.

| forhold til reglerne inden for huseftersynsordningen er det i retslitteraturen beskrevet, at der kan opsta
situationer, hvor kpber kommer til at haefte for mangler, hvis der ikke er sammenfald mellem de mangler,
som szelger er haeftelsesfritaget for efter LFFE § 2, stk. 1, og de forsikringsdaekkede fejl som er omtalt i LFFE
§ 5 stk. 1, nr. 1, litra a, og ejerskifteforsikringens daekningsomfang i henhold til
mindstedakningsbekendtggrelsen. Det fremgar af betankning 1520, at der bgr veere naer sammenhang
mellem det mangelsansvar, som ikke kan ggres geeldende mod salger, og beskrivelsen af skader ved

bygningen, som szelger skal give kgber.”® Dette er naermere behandlet af Carsten Munk-Hansen.

| U2014B.234 behandler Carsten Munk-Hansen forskellige problemstillinger, der knytter sig til anvendelsen af mangler
og skader i ejendomshandler, hvor sxlger har anvendt huseftersynsordningen. | artiklen fremhzeves det, at selv om
der er parallelitet mellem salgers haftelsesfritagelse og ejerskifteforsikringens daekning, er der sproglig forskel
mellem LFFE § 2 og LFFE § 5. Begge bestemmelser angar bygningens fysiske tilstand, men hvor LFFE § 2 omhandler
mangler, omhandler LFFE § 5 forsikringsdaekkede fejl. | artiklen papeges, at kgber vil komme til at haefte for mangler,
der ikke udggr forsikringsdaekkede fejl, hvis det er lovens hensigt, at de to bestemmelser ikke skal have et
sammenfaldende anvendelsesomrade.’® Forfatteren henviser til, at det oprindeligt har vaeret forudsat, at kgber, som
tegner en ejerskifteforsikring, ikke kan lide tab, men efter LFFE har en bedre retstilling, end hvis loven ikke er anvendt,
fordi kpber kan rette krav mod forsikringen, uanset om kgber ville kunne rette krav mod saelger.52 Forfatteren
papeger, at denne forudsaetning ikke er at genfinde i forarbejderne til lovrevisionen af LFFE i 2010, da det heri er
anfgrt, at der bgr veere nar sammenhaeng mellem LFFE § 2 og LFFE § 5. Der er saledes ikke ngdvendigvis

sammenhang mellem mangler, som szelger er haeftelsesfritaget for, og ejerskifteforsikringens d&kningsomfang.53

Sammenholdes begreberne skade og mangel fremgar det, at skadesbegrebet omfatter de forhold, som er
beskrevet i mindstedeekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 2, litra ¢, hvorefter der er tale om brud, leekage,

deformering, sveekkelse, revnedannelse, gdeleeggelse eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsaetter

0 Betaenkning 1520, s. 20

> Carsten Munk Hansen, U2014B.234 Mangler der ikke er skader bolighandlen, s. 23

>% Carsten Munk-Hansen, U2014B.234 Mangler der ikke er skader i bolighandlen, s. 29 jf. betaenkning 1276 s. 154 f. og
Folketingstidende 1994-1995, L 218, tilleeg A s. 2983

>3 Carsten Munk-Hansen, U2014B.234 Mangler der ikke er skader i bolighandlen, s. 29 jf. Folketingstidende 2010 —
2011, L 89, Tilleg A, s. 9 og betaenkning 1520, s. 20
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bygningens veaerdi eller brugbarhed naevnevardigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder
i almindelig god vedligeholdelsesstand. Yderligere kan manglende bygningsdele kan vaere en skade.

Det juridiske mangelsbegreb tager sit udgangspunkt i parternes aftale, og hvorvidt ydelsen i henhold til
denne er kontraktmaessig. LFFE operere med et andet mangelsbegreb end det faktiske mangelsbegreb, idet
LFFE fritager saelger for haeftelse for mangler ved bygningens fysiske tilstand, hvilket er de mangler, som
den bygningssagkyndiges undersggelse retter sig imod.

Feelles for mangler og skader er, at det, som kgber er gjort opmaerksom pa af szlger, ikke udggr mangler
eller skader. Kgber kan ikke rette krav mod nogen i den anledning, men ma tage hgjde for disse ved

forhandling af prisen for ejendommen.

Huseftersynsordningen tager sigte pa at begreense tvister mellem kgber og szlger i anledning af faktiske
mangler ved bygninger. Sammenholdes huseftersynsordningens begreber, fremgar det dog, at ordningen
ikke er en udtgmmende regulering af retsforholdet mellem kgber og szlger i anledning af eventuelle tvister
vedrgrende faktiske mangler pa bygninger. | forhold til sammenkoblingen af huseftersynsordningens
begreber fremgar det, at LFFE § 5, som omhandler fysiske fejl ved bygninger, kan kobles sammen med
mindstedakningsbekendtggrelsens skadesbegreb. Der er saledes sammenfald mellem disse begreber. |
forhold til sammenkoblingen af begrebet fysiske mangler i LFFE § 2 og forsikringsdaekkede fejl i LFFE 5,
fremgar det, at der ikke ngdvendigvis er sammenfald i disse to bestemmelsers anvendelsesomrade, og
dette heller ikke er forudsat i forarbejderne til LFFE. | tilfelde hvor der ikke er sammenfald, vil kgber
komme til at haefte for fysiske mangler, da salger er haftelsesfritaget, og ejerskifteforsikringen ikke
daekker. Nar saelger har anvendt huseftersynsordningen, kan der yderligere opsta haeftelsesproblematikker
i forhold til faktiske mangler, som ikke samtidig udggr fysiske mangler ved bygninger. Da det ikke er
forudsat, at szelgers hezeftelsesfritagelse omfatter disse mangler, kan kgber rette krav mod szlger, hvis
betingelserne herfor er opfyldt. Denne del af retsforholdet vil vaere reguleret af de almindelige

obligationsretlige regler om misligholdelsesbefgjelser.
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7. Mangler ved elinstallationer

| dette afsnit beskrives indledningsvist retsstillingen vedrgrende mangler ved elinstallationer efter den
gamle ordning. Formalet er at belyse, hvordan manglerne bliver behandlet i praksis. Ankenaevnet for
Forsikring har afvist forsikringsdaekning, nar der forligger en ulovlig elinstallation, som ikke har medfgrt
skade eller nzerliggende risiko herfor. Afvisning af forsikringsdaekning har medfgrt, at sager vedrgrende
ulovlige elinstallationer afggres ved domstolene, idet salger ikke er haftelsesfritaget herfor. Pa baggrund
af domstolspraksis diskuteres det hensigtsmaessige i at inddrage parternes hypotetiske vilje som moment i
afslagsbefgjelsen.

Afsnittet afsluttes med en beskrivelse af lovgivers Igsning pa mangelsproblematikkerne med vedtagelse af

huseftersynsordningens nye regler vedrgrende elinstallationer.

7.1. Retsstillingen efter den gamle ordning

Reglerne i den gamle ordning er begrundet med, at den bygningssagkyndige, ud over om
byggelovgivningens krav er opfyldt, kun i fa tilfeelde vil have sagkundskab til at vurdere, om bygningen med
tilhgrende installationer er ulovligt indrettet og benyttet, samt at det pa davaerende tidspunkt, ikke var
muligt at tegne en ejerskifteforsikring med daekning af ulovlige bygningsindretninger.>

| henhold til reglerne i den gamle ordning, kan kpber paberabe sig, at et forhold strider mod en servitut
eller offentligretlige forskrifter. Efter ordlyden af LFFE omfatter selgers haeftelsesfritagelse dermed ikke
disse forhold. | henhold til saelgers haeftelsesfritagelse bliver LFFE § 2, stk. 1 dog fortolket saledes, at
seelgers haeftelsesfritagelse tillige omfatter forhold, som kgber kan forsikre sig imod. | relation til forhold
som strider mod offentligretlige forskrifter, bliver det afggrende i forhold til szelgers haeftelsesfritagelse
saledes, hvorvidt forholdet er forsikringsdaekket. Det er kun forhold, som ikke er forsikringsdaekkede, der
ikke er omfattet af salgers heaeftelsesfritagelse. Denne fortolkning af huseftersynsordningen bygger pa
justitsministerens svar pa spgrgsmal nr. S 1487, som vedrgrte ulovlige bygningsindretninger.
Justitsministeren fremhaever i sit svar, at salgers haeftelsesfritagelse ikke bgr omfatte forhold, som ikke

belyses i tilstandsrapporten, og som kgber ikke kan forsikre sig imod.*

Forhold i strid med offentligretlige forskrifter er ikke omfattet af ejerskifteforsikringen, men skader eller
forhold, der giver neerliggende risiko for skader pa bygninger grundet ulovlige elinstallationer, vil i henhold

til mindstedeekningsbekendtggrelsen vaere omfattede. Sondringen i forhold til hvorvidt der er forvoldt

>* Folketingstidende 1994-1995, Tilleg A, s. 2992 f.
> Folketingstidende 1995-1996, Forhandlingerne, s. 4520-4521, spgrgsmal nr. S 1487
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skade eller ej, fremgar af AK 55417, hvori der er forvoldt skade, og AK 56756, hvori en ulovlig installation

ikke i sig selv anses som udggrende en skade.

AK 55417: Forsikringstageren anmeldte til forsikringsselskabet, at der var mangler ved elinstallationerne og fremlagde
erklaering fra en elinstallatgr. Forsikringsselskabet afviste at udbetale erstatning med henvisning til, at skaden ikke var
omfattet af daekningstilsagnet i forsikringsbetingelserne. Forsikringstageren var ikke enig med selskabet i, at
forholdene ikke var omfattet af huseftersynsordningen. Ifglge forsikringstageren fremgik det direkte af
forsikringsbetingelserne, at forsikringen deekkede skjulte skader efter ulovlige installationer, og dette mente
forsikringstageren var tilfeeldet for sa vidt angik overgang i gulvvarmesystemet, som bevirkede, at man fik stgd, nar
man rgrte ved vandhanerne. Forsikringstageren gnskede derfor daekning for de konstaterede skjulte fejl og mangler
ved ejendommens elinstallationer. Selskabet mente derimod ikke, at det anmeldte forhold var omfattet af
forsikringsbetingelserne.

Ankenzevnet for Forsikring lagde til grund, at forsikringen, ifglge forsikringsbetingelserne, ikke dakkede forhold
vedrgrende bygningers og installationers funktion eller lovlighed i henhold til byggelovgivningen mv., men dog
dxekkede skjulte skader efter ulovlige installationer. Selskabet fandt, at de elektriske stgd ved bergring af
vandhanerne matte anses som en skjult skade, herunder en skade som fglge af den ulovlige elinstallation. Naevnet

konkluderede herefter, at den utilstraekkelige isolering var forsikringsdaekket.

AK 56756: Forsikringstageren konstaterede ulovlige elinstallationer pa ejendommen, savel i beboelsesbygningen som i
de bygninger, der ikke havde veeret gjort til genstand for huseftersyn, og anmeldte forholdene til forsikringsselskabet.
Det fremgik bl.a. af tilstandsrapporten, at huseftersynet ikke omfattede el- og vvs-installationernes funktion samt
bygningernes lovlighed, bortset fra abenlyse overtraedelser af bygningslovgivningen.

Forsikringstageren fik udarbejdet en elinstallationsrapport af ABB Electric A/S og forelagde denne for
Elektricitetsradet. Elektricitetsradet havde ikke kapacitet til at foretage installationseftersyn, men kunne dog pa
baggrund af elinstallationsrapporten vurdere, at der var tale om sadanne fejl ved installationen, at Elektricitetsradet
ved et eftersyn ville nedleegge pabud om at fa udfgrt fejlretning. Elektricitetsradet henviste endvidere til
staerkstrgmsloven, hvorefter det er ejeren eller brugeren af en installation, der er ansvarlig for, at installationerne
opfylder steerkstrgmsbekendtggrelsens bestemmelser. Selskabet afviste at daekke forholdet med henvisning til
staerkstrgmsloven.

Forsikringstageren gjorde geeldende, at der var tale om ulovlige elinstallationer og at en stor del af disse ikke var
synlige ved forsikringstagerens besigtigelse af ejendommen. Endvidere var forsikringstageren af den opfattelse, at
udbedring af fejlene, som Elektricitetsradet papegede, var omfattet af ejerskifteforsikringen.

Selskabets taksator besigtigede ejendommen efter anmeldelsen. Taksatoren havde endvidere haft kontakt til
medarbejderen fra ABB Electric A/S, der udarbejdede elinstallationsrapporten. Medarbejderen fra ABB Electric A/S
havde oplyst til taksatoren, at der ikke kunne konstateres nogen synlige tegn pa neaerliggende fare, dog kunne han ikke
sige, hvad der skjulte sig under nedhaengte lofter mv. Selskabet var af den opfattelse, at de anmeldte forhold ikke

opfyldte definitionen af skade i forsikringsbetingelserne.
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Ankenaevnet for Forsikring fandt ikke, at forsikringstageren havde sandsynliggjort, at forholdene ved elinstallationerne

var skader i forsikringsbetingelsernes forstand.

| forhold til ejerskifteforsikringens betydning for szelgers hezftelsesfritagelse i anledning af ulovlige
elinstallationer er det afggrende moment, hvornar elinstallationer anses som et forhold, der giver
nzerliggende risiko for skade. Anses installation som et forhold, der giver nzerliggende risiko for skade, vil
det veere omfattet af ejerskifteforsikringens daekning, og saelger vil som fglge heraf vaere haeftelsesfritaget.
Der findes ikke kendelser fra Ankenaevnet for Forsikring, hvori kgber har faet medhold i, at en ulovlig
elinstallation giver nzerliggende risiko for skade. Derimod er daekning blevet afvist i en raekke sager, netop
med den begrundelse, at installationen ikke bevirker, at der er nzerliggende risiko for skade. Der kan bl.a.

henvises til AK 78776, AK 79878 og AK 61674, hvori forsikringsdaekning er afvist.

Nar ulovlige elinstallationer ikke er forsikringsdaekkede, vil seelger ikke vaere haeftelsesfritaget for mangler,
og kan derfor blive mgdt med enten et erstatningskrav, hvor simpel uagtsomhed vil vzere tilstraekkeligt
ansvarsgrundlag, eller et krav pa forholdsmaessigt afslag fra keber.”® Dommene U1998.474H, U2009.36/2V

og U2010.2342@ omhandler alle forholdsmaessigt afslag i anledning af ulovlige elinstallationer.

U1998.474H: Ejendommen blev overtaget den 15. november 1992 til en kgbesum pa 330.000 kr. Det fremgik af
skpdets pkt. 5, at bygningernes installationer, selger bekendt, var lovligt opfert, og der ikke fandtes skjulte fejl og
mangler. Efter overtagelsen blev kgber opmaerksom p3a, at der var problemer i forhold til ejendommens
elinstallationer. Ledninger i bygningens loft kunne treekkes ud, og en elinstallatgr undersggte forholdet, og fandt at
der skulle ske lovligggrelse. Kpber gjorde i den anledning gzldende, at szelger skulle betale erstatning, da szlger
havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt, eller et forholdsmaessigt afslag i ksbesummen svarende til 17.776,25 kr.
Bade by- og landsretten fandt, at kgber var berettiget til et forholdsmaessigt afslag, idet saelger ikke var eller burde
vaere bekendt med manglen.

Hopjesteret lagde ligeledes til grund, at saelger ikke var eller burde vaere bekendt med manglen. Yderligere udtalte 3 ud
5 dommere, at de ulovlige elinstallationer bevirkede, at Elektricitetsradet kunne kraeve, at anlaegget blev sendret
omgaende. Yderligere blev det udtalt, at kgbere af et &ldre hus ma forvente nedslidning og udgifter til udbedring,
men er berettiget til at ga ud fra, at de elektriske installationer ikke er ulovlige. Dommerne fandt, at det matte
antages, at kgberne ville have kraevet kgbesummen reduceret med lovligggrelsesudgifterne, hvis forholdet havde
indgaet i kgbsforhandlingerne. Udgifterne fandtes ikke, hverken absolut eller henset til kébesummen, at udggre et
uvaesentligt belgb. 2 ud af 5 dommerne fandt ikke, at kendskab til manglen ville have bevirket, at kgbesummen blev
nedsat. Der blev afsagt dom efter stemmeflertallet, og keber blev sidledes tilkendt et forholdsmaessigt afslag i

kgbesummen. Afslaget udgjorde ca. 5,9 % af den kontantregulerede kgbesum.

*® Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 312
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U2009.36/2V: Kgber erhvervede i juli 2005 ejendommen for 998.000 kr. Der blev udarbejdet tilstandsrapport og
afgivet tilbud om ejerskifteforsikring. Kgber konstaterede efter overtagelsen forskellige ulovlige elinstallationer i
ejendommens kgkken, bryggers og badevzrelse. Kgber reklamerede over for slger i denne forbindelse. Der blev
afholdt syn og sken og udarbejdet syns- og skgnserklzering i august 2007 samt et tillaeg i oktober 2007.

Byretten lagde til grund, at udgifterne til lovligggrelse af elinstallationerne pa handelstidspunktet udgjorde et sa
beskedent belgb, at der ikke var grundlag for at yde forholdsmaessigt afslag.

Landsretten lagde til grund, at ejendommen, ved kgbers overtagelse, havde ulovlige elinstallationer. Landsretten
udtalte: “Ogsd vedrgrende mangler, hvis tilstedeveerelse strider mod offentligretlige forskrifter, ma der geelde en
mindstegraense for, hvor beskedne mangelsudbedringsbelgb i forhold til kontantkgbesummens stgrrelse, der kan
begrunde et forholdsmeessigt afslag i kebesummen.” Det var ikke sandsynliggjort, ifglge landsretten, at kendskab til
manglerne ville have fgrt til en nedszttelse af ksbesummen. Det blev ligeledes tillagt vaegt, at kpber ikke havde ladet

manglerne udbedre. Et afslag ville have udgjort ca. 7,2 % af kgbesummen.

U2010.2342@: Kgber erhvervede i oktober 2007 ejendommen for 775.000 kr. Der blev udarbejdet tilstandsrapport og
afgivet tilbud om ejerskifteforsikring, men forsikringen blev ikke tegnet. Kgber konstaterede efter overtagelsen, at der
var mangler ved ejendommen, idet ejendommen havde ulovlige elinstallationer pa 1. sal, pa stueplan og i baggangen.
Pa den baggrund reklamerede kgber over for szelger. Der blev under sagen afholdt syn og sken og udarbejdet en syns-
og skpnserklzering i december 2008 samt et tilleeg i maj 2009. Skgnsmanden udtalte, at levetiden for elinstallationerne
ikke ville blive forleenget ved en udskiftning og, at udskiftningen ikke ville medfgre nogen forbedring. Dog tilfgjede
han, at der ville veere en mindre risiko for ild, da elinstallationerne ville veere udbedret i overensstemmelse med
geeldende instruktioner.

Byretten lagde til grund, at udbedringsomkostningerne pa handelstidspunktet udgjorde et for beskedent belgb til at
det kunne danne grundlag for forholdsmaessigt afslag.

Landsretten lagde til grund, at kgber af en fast ejendom kan péberabe sig, at et forhold strider mod offentligretlige
forskrifter, jf. LFFE & 2, stk. 5. De ulovlige elinstallationer udgjorde en ulovlig bygningsindretning, som efter
omstaendighederne og pa objektivt grundlag kunne begrunde krav pa forholdsmaessigt afslag i kebesummen. Der blev
ved afggrelsen om tilkendelse af forholdsmaessigt afslag taget udgangspunkt i, om kendskab til forholdet ville have
fort til, at kgbesummen pa handelstidspunktet var blevet fastsat til et klart lavere belgb. Denne vurdering matte
foretages under hensyn til stgrrelsen af udbedringsomkostningerne pa handelstidspunktet samt det paberabte
forholds beskaffenhed. Landsretten fandt det ikke sandsynliggjort, at kendskab til de ulovlige elinstallationer ville have
fort til en sddan nedsaettelse af kgbesummen, at betingelserne for at indrgmme kgber afslag i kgbesummen var
opfyldt. Endelig bemarkede landsretten, at udbedring ville medfgre en vis forbedringsvaerdi i forhold til opsaetning af

nye lofter. Lovligggrelsesudgifterne udgjorde ca. 3,4 % af ksbesummen.

Af dommene kan det udledes, at hvor domstolene finder, at szlger ikke var elle burde vaere bekendt med
mangler ved elinstallationer, kan kgber vaere berettiget til et forholdsmaessigt afslag i kebesummen, hvis
det findes, at betingelserne herfor er opfyldt. Felles for afggrelserne er, at der i begrundelsen for

afggrelsernes resultat laegges vaegt pa, om kendskab til manglen ville have medfgrt, at kgbesummen pa
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handelstidspunktet ville vaere blevet fastsat til et lavere belgb. Der lzegges saledes, blandt andre momenter,
vaegt pa parternes hypotetiske vilje. | U1998.474H er hovedvaegten dog lagt pa, hvad kegber ville have

forlangt, hvis kgber kendte til manglen.

7.2. Parternes hypotetiske vilje som moment i afslagsbefgjelsen

| retslitteraturen er det blevet diskuteret, om den hypotetiske vilje bgr indga som moment i forhold til, om

afslagsbefgjelsen finder anvendelse.

Anders Vinding Kruse har fremhavet parternes hypotetiske vilje som et element, der kan indga i afslagsbefgjelsen.
Den hypotetiske vilje defineres saledes: “Om det med rimelighed kan antages, at oplysninger om manglen ved kgbets
afslutning i den konkrete handel ville have haft indflydelse pG prisens fastsaettelse og i bekraeftende fald: hvor stor?”
Anders Vinding Kruse papeger, at synspunktet indeholder fiktioner, idet der indlaegges nogle psykologiske antagelser
hos parterne. Forfatteren omformulerer spgrgsmalet til falgende: “Hvorledes ville saedvanlige parter have set pa

manglen, hvis den var blevet klarlagt under kontraktsforhandlingerne >

Carsten Munk-Hansen papeger, at kriteriet om parternes hypotetiske vilje ikke har vundet stor indpas i praksis, men at
der efter 1998 er afsagt domme, hvori kriteriet har indgaet, herunder dommene U1998.474H og U2009.36V.% |
U1998.474H tilkendes et afslag i kesbesummen pa ca. 5,9 % med den begrundelse, at ksbesummen ville vaere blevet
reguleret, sdfremt kober havde kendt til manglen under kgbsforhandlingerne. | U2009.36V udgjorde manglen ca. 7,2
% af kpbesummen, men der blev ikke tilkendt afslag, idet det ikke fandtes, at kgber ville have kraevet kgbesummen
reguleret, hvis manglen var kendt pa handelstidspunktet. Dette resultat er med henvisning til U1998.474H svaert for
kgber at forudse, da manglen i U2009.36V udgjorde en stgrre del af kgbesummen end den gjorde i U1998.474H.
Carsten Munk-Hansen anfgrer, at det kan undre, at domstolene vagter subjektive betingelser ved padgmmelse af
afslagsbefgjelsen, nar der pa andre omrader, som traditionelt har vaeret praeget af subjektive betingelser, er sket en
objektiviseringstendens. Nar den hypotetiske vilje anevendes som kriterium ved afslagsbedgmmelsen, kraever det, at
domstolene Igser eventuelle tvister, da der ikke er andre, som kan indse parteres forudsatninger. Anvendes derimod
udgangspunktet for afslagsbefgjelsen, herunder forskellen i handelsveerdi med og uden mangel, muligggr det Igsning
af tvister uden indblanding af domstolene.” Domstolene bgr begrunde sager om forholdsmaessigt afslag ud fra

objektive konstaterbare forhold, da det bl.a. muligggr, at den enkelte borger kan forudsige sin retsstilling.60

H. P. Rosenmeier anfgrer vedrgrende parternes hypotetiske vilje, at kriteriet om hvad kgber ville have forlangt, hvis
keber havde kendt manglen, som indgik i padgmmelsen af U1998.474H, er et uantageligt kriterium. @nskes det at

anvende kriteriet om parternes hypotetiske vilje, ma kriteriets indhold vaere, hvad parterne ville vaere blevet enige

> Anders Vinding Kruse, Ejendomskgb, s. 146

*% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 356
> Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 358 f.
% Carsten Munk-Hansen, U2010B.49 Den hypotetiske vilje og betingelser for afslagsbefdgjelsen, s. 49
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om, hvis manglen var kendt pa handelstidspunktet. H. P. Rosenmeier henviser til, at det da ogsa er den made, hvorpa
domstolene har anvendt kriteriet siden U2004.1873H, hvori Hgjesteret blandt andet tillagde, hvad parterne ville blive
enige om, vaegt, frem for hvad kgber ville have forlangt. Afggrelsen inddrog dog ogsa objektive kriterier i
afslagsbefgjelsen, og dermed kan det ikke udledes af afggrelsen, hvad der reelt er lagt veegt pa i forhold til

afslagsbefgjelsen. H. P. Rosenmeier fremhaver, at den hypotetiske vilje bgr undgas, da forfatteren ikke ser nogen

grund til at anvende det som kriterium i forhold til afslag i anledning af mangler ved fast ejendom.61

Som det fremgar, bliver kriteriet om den hypotetiske vilje kritiseret i nyere retslitteratur, herunder fordi
kriteriet ikke er objektivt og g@r det umuligt for den enkelte part at forudse sin retsstilling. Det medgives
Carsten Munk-Hansen og H. P. Rosenmeier, at kriteriet om parternes hypotetiske vilje ggr det sveert at
forudsige retstillingen i forhold til, om der kan tilkendes forholdsmaessigt afslag. Afggrelserne, vedrgrende
forholdsmaessigt afslag i anledning af mangler ved elinstallationer, inddrager dog ogsa andre momenter
end parternes hypotetiske vilje som begrundelse for sagernes udfald. | U1998.474H inddrages, at kgber
berettiget kan forvente, at elinstallationer ikke er ulovlige. Udbedringsomkostningerne findes hverken
absolutte eller set i forhold kebesummen at udggre et uvaesentligt belgb. | U2009.36/2V findes det ogsa, at
der er tale om ulovlige installationer, men her fremhaves det, at der ma geelde en vis mindstegraense for
afslag, ogsa selvom der er tale om et forhold som strider mod offentligretlige forskrifter. Det findes ikke
godtgjort, at omkostningsudbedringerne absolut og henset til kgbesummens stgrrelse ville have medfert
nedsattelse af kgsbesummen. | U2010.2342@ inddrages, at det pa baggrund af udbedringsomkostningerne
set i forhold til kgbesummen og karakteren af den ulovlige bygningsindretning, ikke findes sandsynliggjort

at forholdet ville have medfgrt et nedslag i kebesummen.

Ud fra dommene kan der ikke udledes noget om, hvordan de forskellige momenter vaegtes i forhold til
hinanden, herunder hvor stor vaegt parternes hypotetiske vilje tillaegges. Af de to nyere afggrelser fremgar
dog, at det ikke, som i U1998.474H, inddrages, at kgber er berettiget til at forvente, at elinstallationerne i
en ejendom ikke er ulovlige. Denne praksis stemmer overnes med de dissenterende dommeres udtalelse i
U1998.474H, hvorefter manglens karakter i sig selv ikke bgr tilleegges vaegt, selv om der er tale om et
forhold som er ulovligt. | henhold til U2010.2342@ og U2009.36/2V tilleegges udbedringsudgifterne set
absolut og i forhold til kgsbesummens stgrrelse vaegt. Saerligt U2009.36/2V tyder pa, at domstolene i nyere
praksis er bevidste om en eventuelt mindstegraense for afslag. Det kan dog ikke udledes, hvor denne
greense gar. Det fremgar af ovennavnte afggrelser, at der ikke er givet afslag i anledning af ulovlige

elinstallationer, hvor manglen har udgjort henholdsvis ca. 7,2 % og ca. 3,4 % af kgbesummen.

T H. P. Rosenmeier, Mangler ved Fast ejendom, s. 308 ff.
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7.3. Reglerne efter den nye ordning

For aftaler vedrgrende fast ejendom, som er indgdet efter reglerne i den nye ordning, er salger
haftelsesfritaget for ulovlige elinstallationer. Dette fglger af LFFE § 2, stk. 5, hvoraf det fremgar, at kgber
fortsat kan paberabe sig forhold som strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter, men at el- og
vvs-installationer nu er undtaget. De nye regler vedrgrende el- og vvs-installationer bygger pa betankning

1520.

Af betaenkning 1520 fremgar det, at det er udvalgets opfattelse, at gennemfgrelse af et eltjek ved autoriseret
elinstallatgr som foresldet af Forsikring og Pension, vil kunne bidrage til at skabe tryghed for forbrugerne. Kgber vil
opnad bedre kendskab til ejendommen, og risikoen for at kgber senere ma afholde udgifter til udbedring af
elinstallationer vil blive formindsket. Kgber vil yderligere kunne lade oplysningerne indga i kebsforhandlingerne og
prisfastsaettelsen af ejendommen. Overser elinstallatgren fejl ved installationerne, vil kgber kunne rette krav mod
ejerskifteforsikringsselskabet eller elinstallatgren. For saelger vil eltjekket have den fordel, at szlger ikke hzefter over
for kgber i anledning af fejl, medmindre salger har handlet groft uagtsomt eller svigagtigt. Pa sigt har forsalget
yderligere den fordel, at antallet af brandulykker ma forventes at falde. Imod indfgrelsen af et eltjek fremhaves
blandt andet, at der skal inddrages endnu en aktgr i bygningsgennemgangen, hvilket bevirker at tilstandsrapporten
bliver dyrere, samt at de forbrugere som gnsker at ggre ansvar geeldende, skal ggre det over for flere forskellige
aktgrer. Et flertal af udvalget tilslutter sig Forsikrings og Pensions forslag om eltjek og eldaekning, grundet kgbers
ggede oplysningsniveau i forbindelse med kgbsaftalen, de sikkerhedsmaessige aspekter forbundet med forslaget samt

det praktiske behov for eldaekning.62

Justitsministeriet har tilsluttet sig udvalgets forslag til saerskilt eldeekning og udfgrelse af et saerskilt eltjek.
Det fremhaeves, at eltjekket bgr udfgres af en person, som er tilknyttet en virksomhed, der er autoriseret i

henhold til lov om autorisation af elinstallatgrvirksomhed.®

Pa baggrund af lovforslag 89 er ovenstaende sndringer af LFFE blevet vedtaget. | dag fremgar det saledes
af LFFE § 2, stk.1, at kgber ikke kan paberabe sig fejl i bygningernes elinstallationer, hvis salger har
indhentet tilstands- og elinstallationsrapport.

Af mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 2, litra a fremgar det, at ejerskifteforsikringen deekker
udbedring af manglende eller nedsat funktion af elinstallationer i og pa de forsikrede bygninger samt

lovligggrelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer.

%2 Beteenkning 1520 's. 106 f.
% Folketingstidende 2010 — 2011, L 89, tilleg A, s. 9
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7.4. Opsummering af mangler ved elinstallationer

Afsnittet har belyst retsstillingen for mangler ved elinstallationer efter den gamle ordning i forhold til,
hvordan manglerne bliver behandlet i praksis. Herefter har afsnittet belyst reglerne i den nye ordning i
forbindelse med den lovgivningsmaessige lgsning pa mangelsproblematikkerne. Kendelserne AK 55417 og

AK 56756 og dommene U1998.474H, U2009.36/2V og U2010.2342@ er inddraget.

Efter den gamle ordning kan kgber paberabe sig, at et forhold strider mod en servitut eller offentligretlige
forskrifter. Elinstallationer falder ind under denne bestemmelse, safremt installationerne er i strid med
offentligretlige forskrifter, og der ikke er tale om et forsikringsdaekket forhold. Ejerskifteforsikringen
dxekker skader eller nzerliggende for skader. | AK 55417 daxkkes en skade som fglgen af en ulovlig
elinstallation. | AK 56756 fremhaeves, at en ulovlig installation ikke i sig selv udg@r en deekningsberettiget
skade. Der findes ingen kendelser fra Ankenaevnet for Forsikring, hvori kgber har faet medhold i, at der
foreligger nzerliggende risiko for skade, og at en ulovlig elinstallation som fglge heraf bliver omfattet af
forsikringsdaekning.

Pa den baggrund vil saelger i almindelighed ikke vaere haftelsesfritaget for mangler ved elinstallationer og
kan blive mgdt enten et erstatningskrav eller et krav pa forholdsmaessigt afslag fra keber. | forhold til et
eventuelt erstatningskrav vil simpel uagtsomhed veaere et tilstraekkeligt ansvarsgrundlag, idet LFFE ikke
finder anvendelse. Dommene, U1998.474H, U2009.36/2V og U2010.2342@, omhandler alle
forholdsmaessigt afslag i anledning af ulovlige elinstallationer, og det kan udledes af disse, at hvor
domstolene finder, at salger ikke var elle burde vaere bekendt med mangler ved elinstallationer, kan kgber
vaere berettiget til et forholdsmaessigt afslag i kebesummen, hvis det findes, at betingelserne herfor er
opfyldt. Feelles for dommene er, at der i begrundelsen for dommenes resultat, blandt andre momenter,
legges vaegt pa parternes hypotetiske vilje. | U1998.474H er hovedvaegten dog lagt pa, hvad kgber ville
have forlangt, hvis kgber kendte til manglen. Den hypotetiske vilje, er som moment i afslagsbefgjelsen,
blevet kritiseret i retslitteraturen med henvisning til, at det ggr det umuligt at forudse sin retsstilling.
Retslitteraturen papeger det hensigtsmaessige i at vende tilbage til en objektiviseret afslagsbedgmmelse, da

afslagsbefgjelsen i udgangspunktet bygger pa, om der foreligger en vaerdiforringende mangel.

Ifglge reglerne i den nye ordning er salger haeftelsesfritaget for ulovlige elinstallationer. Dette fglger af
LFFE § 2, stk. 5, hvoraf det fremgar, at kgber fortsat kan paberabe sig forhold, som strider mod en servitut
eller offentligretlige forskrifter, men at el- og vvs-installationer nu er undtaget. Elinstallationers funktion og
lovlighed er som fglge heraf blevet forhold, som kgber kan ggre galdende over for ejerskifteforsikringen,

som er daekningspligtig efter de nye regler i mindstedaekningsbekendtggrelsen.
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8. Mangler ved kloak og drzen

| dette afsnit beskrives indledningsvis retstillingen vedrgrende mangler ved kloak og draen efter reglerne i
den gamle ordning. Formalet med afsnittet er at belyse, hvordan praksis har fortolket bygningsbegrebet i
forhold til kloak og draen, og hvilken betydning det har for huseftersynsordningens anvendelse. | afsnittet
inddrages, hvad retslitteraturen fgr 1. maj 2012 har anfgrt om praksis efter den gamle ordning. Dette
medfgrer, at H. P. Rosenmeiers 5. udgave af Mangler ved fast ejendom og Peter Paghs 1. udgave af
Omseaetning og regulering af fast ejendom inddrages. Fokus i afsnittet er, hvad der skal forstas ved
bygningsbegrebet i forhold til kloak og dreen, og hvordan huseftersynsordningen er afgreenset i forhold
hertil. Falder forholdet inden for huseftersynsordningens anvendelsesomrade, vil det afggrende for szelgers
haeftelsesfritagelse veere, om forholdet er i strid med offentligretlige forskrifter eller ej. Forhold som strider
mod offentligretlige forskrifter, kan kgber paberabe over for selger. Forhold som medfgrer skade eller
naerliggende risiko for skade pa bygninger, vil kgber dog kunne paberabe over for ejerskifteforsikringen.

Efterfglgende beskrives @ndringerne af reglerne i LFFE og mindstedaekningsbekendtggrelsen, og hvilken
betydning lovgivers aendring af loven har for retstillingen i forhold til aftaler indgaet efter reglerne i den nye

ordning.

8.1. Retsstillingen efter den gamle ordning

Det fremgar af reglerne i den gamle ordning, at saelger er fritaget for mangelshaftelse ved bygningens
fysiske tilstand, nar kgber har modtaget tilstandsrapport og oplysning om ejerskifteforsikring fra seelger.
Kgber kan dog paberabe sig forhold, der strider mod en servitut eller offentligretlige forskrifter eller
forhold, hvorom salger har afgivet garanti, eller hvis salger har handlet groft uagtsomt. Af
mindstedakningsbekendtggrelsen fremgar det af nr. 2 i bilaget, at ejerskifteforsikringen daekker skader og
nzerliggende risiko for skader. Af bilagets nr. 4 fremgar det bl.a., at bygningens funktionsforhold, forhold
vedrgrende bygningens overensstemmelse med servitutter eller lovlighed i henhold til offentligretlige
forskrifter, er undtaget fra forsikringsdeekning, medmindre der som fglge af det pageeldende forhold er sket
en skade eller er nzerliggende risiko for skade, jf. bilagets nr. 2.

Af reglerne i den gamle ordning fremgar det saledes, at saelger er fritaget for mangelshzeftelse vedrgrende
bygningens fysiske tilstand, herunder installationer, medmindre de er i strid med servitutter,
offentligretlige forskrifter eller salger har afgivet garanti eller har handlet groft uagtsomt.
Ejerskifteforsikringen daekker ikke, medmindre forholdene har resulteret i, at der foreligger en skade eller

nzerliggende risiko for skade.
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Ved anvendelse af reglerne i den gamle ordning har der veaeret tvivl om bygningsbegrebets udstreekning og
som fplge heraf, hvilke mangler, der vedrgrer bygningens fysiske tilstand. Dette har givet anledning til
tvister i forhold til, hvad der er omfattet af seelgers haeftelsesfritagelse. Domstolene har fortolket reglerne
saledes, at det afggrende for hvorvidt mangler ved kloak og draen uden for bygningen er omfattet af
seelgers haeftelsesfritagelser, er om manglerne har betydning for bygningens funktionsforhold. Dette

fremgar af dommene U2005.2628@ og U2006.1005V.

U2005.2628@: Slger erhvervede ejedommen i 1999. Ejendommen blev solgt i 2000. 2-3 uger efter kgbers indflytning
stoppede toilettet. Kloakken blev slamsluget, men problemet opstod igen 2-3 uger efter, hvorfor kloakken igen blev
slamsluget. Ved en undersggelse af kloakledningerne viste det sig, at der sad et draenrgr pd tveers af kloakrgret.
Drenrgret blev fjernet, men toilettet stoppede fortsat til. Ejerskifteforsikringen ville ikke daekke
istandsaettelsesomkostningerne. Kgber fik dog fjernet draenrgret, og herefter virkede toilettet i en maned, men
stoppede atter til. Kgber gjorde gzldende, at sxlger var bekendt med forholdet, og derfor havde handlet groft
uagtsomt og som fglge heraf var erstatningsansvarlig efter LFFE.

Byretten fandt, at saelger ikke have tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Seaelger blev pa den baggrund frifundet for
kgbers krav.

| landsretten gjorde kgber yderligere geeldende, at manglen ikke var omfattet af LFFE § 2, stk. 1, da den ikke angik
bygningens fysiske tilstand, men derimod angik kloakanlzegget og dermed grunden.

Landsretten lagde pa baggrund af skegnserklaeringen til grund, at det var forhold i kloakanlaegget, som toilettet i
bygningen var sluttet til, der forarsagede, at toilettet stoppede og ikke kunne skylle ud. Manglen blev derfor anset
som en mangel, der vedrgrte bygningens fysiske tilstand. Henset til seelgers korte ejertid, problemets omfang, den
tidligere ejers forklaring, hvorefter der ikke havde veeret problemer med at traekke ud, og det af syns- og
skensmanden anfgrte, fandt landsretten ikke, at salger kendte til problemet eller ved grov uagtsomhed burde have
haft kendskab til problemet. Sxlger burde derfor ikke have oplyst kgber om problemet. Landsretten stadfaestede pa

den baggrund byrettens dom, hvorefter szlger blev frifundet for kgbers krav.

U2006.1005V: Med overtagelse den 15. september 2001 kgbte kgber af sxlger en zldre fast ejendom. Det fremgik af
skpdet, at kgber var bekendt med og havde accepteret, at kommunen havde meddelt szlger, at eiendomme, der ikke
var tilsluttet offentlig/privat kloaksystem, men havde sivedran eller lign., at disse matte forvente, at der med kort
varsel kunne blive stillet krav om, at kloaksystemet opfyldte de krav, der fremgik af Dansk Standard 440. Kgber havde
accepteret, at kloaksystemet var registreret som septictank med nedsivningsanleg. En bygningssagkyndig
udarbejdede tilstandsrapport for ejendommen, og det fremgik af tilstandsrapporten, at szlger havde beboet
ejendommen i 45 ar, og at der ikke havde vaeret problemer med opstigende kloakvand eller tilstoppede kloakker, og
at grunden ikke periodevis havde varet oversvpmmet. Kgber opdagede i februar 2002, at spildevand fra bryggers og
brusekabine blev ledt ud i jorden ca. 3-4 meter fra ejendommen, og om vinteren da jorden frgs, steg der endvidere
spildevand op af kloakken inde i bryggerset. Kgber kraevede herefter erstatning eller forholdsmaessigt afslag af salger.
Der var under sagens forberedelse foretaget syn og skgn pa ejendommen. Syns- og skgnsmanden anfgrte bl.a., at der

ikke var tilstraekkeligt aflgb fra ejendommens vandinstallationer.
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Byretten fandt, at kloakanlaegget omkring bygningen havde en betydelig sammenhang med bygningens funktion og
aflgbsforhold, og derfor matte manglerne ved aflgbsforholdene betragtes som vaerende omfattet af bygningens
fysiske tilstand. Forholdet var sdledes omfattet af LFFE. Byretten fastslog, at kloakforholdene ikke stred mod offentlige
forskrifter. Dette begrundede byretten med, at aflgbet i bryggerset var etableret for ca. 35 ar siden, og kgber havde
ikke dokumenteret, at indretningen af kloakforholdene var ulovlige for 35 ar siden. Desuden havde et vidne fra
kommunen forklaret, at det ikke var undersggt, om forholdene for 35 ar siden var ulovlige. Det lagdes til grund, at
sxelger ikke havde handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, idet seelger ikke var bekendt med, at aflgbet var
mangelfuldt. Szelger frifandtes pa denne baggrund.

| landsretten fremlagde kgber et brev af 21. december 2004 fra kommunen. Det fremgik af brevet, at
aflgbsforholdene ikke var lovlige, og at anlaegget ikke kunne godkendes og lovligggres som det var. Landsretten
tiltrddte, at manglen ved aflgbet vedrgrte bygningens fysiske tilstand, jf. LFFE § 2, stk. 1. Det fandtes ikke bevist, at
kloakeringen var ulovligt etableret. Landsretten fortolkede brevet fra kommunen sdledes, at kommunen ansd
aflpbsforholdene for ulovlige, idet spildevandet blev ledt ud i jorden 3-4 meter fra ejendommen, hvilket gav anledning
til uhygiejniske forhold. Landsretten henviste, i sin begrundelse, til forarbejderne til LFFE § 2, stk. 5. Det fremgar heraf,
at formuleringen ”strider mod ... offentligretlige forskrifter” angar, hvad der kan kaldes ulovlige bygningsindretninger.
Landsretten fandt, at kgber ikke i medfgr af LFFE § 2, stk. 5 kunne paberabe sig, at forholdene stred mod
offentligretlige forskrifter, idet det ikke kunne laegges til grund, at de ulovlige aflgbsforhold udgjorde ulovlige
bygningsindretninger. Landsretten tiltradte herefter, at kgber ikke kunne paberdbe sig de mangler, der var

baggrunden for kgbers pastand.

Felles for dommene U2006.1005V og U2005.2628@ er, at salger fritages for mangelshaftelse med
henvisning til LFFE § 2, stk. 1, og i U2006.1005V yderligere med den begrundelse, at der ikke er tale om et
forhold som strider med offentligretlige forskrifter. Begge domme omhandler mangler vedrgrende
bygningens kloakanlaeg som bevirker, at aflgbsvandet ikke kan bortledes. Forholdet skyldes, at bygningens
indretninger ikke fungerer som de skal, henholdsvis at et toilet ikke kan skylle ud samt at vandet ikke ledes
bort fra ejendommen, men kommer op i ejendommens have og i frostvejr op i bygningens bryggers. Det at
manglerne i kloakanlaeggene far betydning for det tilsluttede toilet, bruser og vaskemaskine, samlet
betegnet bygningens funktionsforhold, er afggrende for, at manglen anses som vaerende en mangel ved
bygningens fysiske tilstand. Et fllestraek er endvidere, at kloakanlaegget i begge domme er sammenbygget
med bygningen. Det vil sige, at kloakanlaegget er forbundet med bygningen, og bygningen kan ikke fungere
uden kloakanlaegget. Konklusionen pa dommene bliver saledes, at de udvendige kloakstikledninger anses
for omfattet af bygningsbegrebet, da de har betydningen for bygningens funktion, og mangler ved disse er

derfor omfattet af saelgers heeftelsesfritagelse.

Er der ikke tale om dreenrgr som relaterer sig til bygningen, vil salger ikke vaere haeftelsesfritaget, og vil

som fglge heraf kunne blive mgdt med krav fra kgber. Dette fremgar af dommen U2004.2556@.
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U2004.2556@: Med overtagelse den 1. juni 2000 kebte kgber en fast ejendom af szlger for ca. 4,1 mio. Der blev i
forbindelse med handlen udarbejdet tilstandsrapport. | november 2000 opdagede kgber, at der traengte vand ind i
keelderen, og kgber reklamerede den 28. februar 2001. Det blev ved syn og skgn konstateret, at arsagen til
vandindtrangningen var, at der Igb et draenrgr under huset, som var blevet stoppet til og brudt ned. Dette draenrgr
fungerede endvidere som aflgb for vaskemaskinen. Afhjaelpningen af disse forhold belgb sig til ca. 85.000 kr. Kgber
kraevede erstatning af seelger, subsidiaert forholdsmaessigt afslag i kgbesummen.

Byretten fandt ikke, at salger havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt og derved havde handlet
erstatningsansvarspadragende. Herefter fandt byretten, at kgber matte vaere berettiget til et forholdsmaessigt afslag i
kebesummen pa ca. 85.000 kr., da kgber havde reklameret rettidigt, og ikke fandtes at have tilsidesat sin
undersggelsespligt.

Seelger havde for landsretten yderligere gjort geeldende, at dennes ansvar skulle vurderes ud fra LFFE, og at dreenrgret
som en del af ejendommen dermed ogsa var omfattet af saelgers ansvarsbegraensning.

Landsretten bemaerkede, at draenrgret ikke var omfattet af den faste ejendoms bygninger, og derfor skulle salgers
ansvar ikke vurderes ud fra LFFE. Landsretten tiltradte af de af byretten anfgrte grunde, at kgber var berettiget til et
forholdsmaessigt afslag, da det matte laegges til grund, at kgber ville havde kraevet kgbesummen reduceret med et
belgb svarende til udbedringsudgifterne, safremt kgber havde haft kendskab til manglerne ved aftalens indgaelse.
Landsretten fandt ikke, at den af kgber valgte Igsning af udbedring var mere omfattende og dyrere end hvad
forholdene kreaevede. Ligeledes blev der ikke foretaget fradrag som fglge af forbedring af ejendommen, da
udbedringen blot bragte ejendommen i den stand, som kgber berettiget kunne forvente. Landsretten stadfaestede

herefter byrettens dom.

Det fremgar af Landsrettens begrundelse i U2004.2556@, at “det omhandlede draenrgr, som er et privat
vandlgb, ikke kan anses for omfattet af den faste ejendoms bygninger.” | dommen vurderes selgers ansvar
saledes ikke ud fra LFFE. Det kan heraf sluttes, at omfangsdraen ikke tilhgrer bygningen, og mangler ved
omfangsdraen kan saledes ikke anses for fysiske mangler ved bygningen ifglge LFFE § 2, stk. 1. Dommen
adskiller sig fra U2006.1005V og U2005.2628@, idet draenledningen i U2004.2556(@ ikke er en del af
bygningen i det konkrete tilfaelde. Draenledningen, der Igber under huset, har ikke forbindelse med huset
og dets installationer. Dette er ligeledes blevet fastsldet i dommen U2009.1071V, hvori landsretten lagde
veegt pa, at omfangsdreen uden for bygningen ikke kan anses som en del af bygningen og

ejerskifteforsikringen var dermed ikke daekningspligtig.

U2009.1071V: Et hus som var opfgrt i 1897 blev solgt med overtagelsesdag den 1. juli 2004. | forbindelse med handlen
blev der tegnet en udvidet ejerskifteforsikring. Kgber konstaterede efter overtagelsen mug og fugtskader i vaeggene.
Under syn- og skgn blev det konstateret, at der var fugt i gulvene, der kunne dog ikke udpeges en specifik arsag hertil.
Fugten skyldtes blandt andet, at der ikke var fugtspaerre mellem sokkel og mur, samt at en draenledning der skulle
lede vand fra taget ned i en brgnd ved soklen var monteret forkert. Yderligere papegede syn- og skgnserklaeringen, at

kobers renovering af ejendommen ogsa var en faktor. Keber havde lagt dampspaerre ud ved opsaetning af nye gulve,
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som bevirkede at fugten vandrede hen til vaeggene, hvor der ikke var fugtspaerre. Kgber sagsggte Dansk Boligforsikring
A/S med pastand om betaling af 316.373,75 kr.

Byretten fandt ikke, at kgbers egen renovering eller den forkerte montering af dreenledningen var omfattet af
ejerskifteforsikringen og frifandt Dansk Boligforsikring A/S.

Landsretten lagde til grund, at skaderne pa bygningen var opstaet efter kgbers overtagelse og i det vaesentligste
skyldtes, at omfangsdraenet var udfgrt forkert. Tagvandet blev derfor ledt langs med huset og ind under det, frem for
vaek fra huset. Det blev endvidere lagt til grund, at omfangsdraenet samt at der ikke var etableret fugtspeerre mellem
fundamentet og vaeggene, var skyld i at der treengte fugt op i gulvene og vaeggene. Landsretten henviste til
huseftersynsordningens § 11, nr. 7, hvorefter bygningsgennemgangen ikke omfatter indretninger uden for bygningen,
herunder vandstik. Yderligere henviste landsretten til ejerskifteforsikringens punkt 2.2, hvoraf det fremgik, at forhold
som ikke var omfattede af huseftersynet og forhold uden for bygningen var undtaget fra forsikringsdeekning.
Landsretten fandt pa den baggrund, samt at der ikke foreld seerlige omstandigheder ved grunden, at forholdet ikke
var omfattet af ejerskifteforsikringens almindelige eller udvidede dakningsomrade. Da bygningen var opf@rt i
overensstemmelse med gaengs byggemetode pa opfgrselstidspunktet, var den manglende fugtspaerre tillige ikke en
dakningsberettiget skade. Landsretten tiltradte pa den baggrund, at Dansk Boligforsikring A/S blev frifundet for

kgbers krav.

8.1.1. Bygningsbegreb og forsikringsdakning

Formalet med dette afsnit er en kritisk belysning af, hvilke overvejelser dommene om kloak og draen giver

anledning til i forhold til reglerne efter den gamle ordning.

Vedrgrende nedgravede ledninger anfgrer Carsten Munk-Hansen, med henvisning til landsretspraksis, at disse
formentligt ikke er omfattede af LFFE ud fra den betragtning, at de ikke er omfattede af selve huseftersynet. Med
henvisning til U2005.2628V og U2006.1005V vil synlige fglgeskader i bygningen dog bevirke, at der foreligger en
mangel ved bygningens fysiske tilstand. Det kritiseres, at det er omfanget af huseftersynet, som bliver det afggrende
for, hvorvidt nedgravede ledninger er omfattede af loven. Denne kritik bygger p3, at forsikringen skal daekke skjulte

fejl, og defekter der har betydning for bygningens funktion som bolig udggr mangler.64

H. P. Rosenmeier anfgrer i 5. udgave af Mangler ved fast ejendom, at der er tydelige tendenser i retspraksis til at anse
nedgravede installationer, som er sammenbygede med bygningen, som en del af bygningen. Defekter ved
sammenbyggede installationer er derfor omfattede af salgers heaeftelsesfritagelse. Der henvises til U2005.2628V,
U2006.1005V, en utrykt byretsafggrelse samt to utrykte landsretsafggrelser, hvorefter omfangsdraen skal anses som
en del af bygningen. H. P. Rosenmeier fremhaver, at han modsat tidligere, er af den opfattelse, at LFFE § 2, stk. 1 skal

fortolkes saledes, at mangler ved kloakanlaeg og omfangsdraen uden for bygningen ikke er omfattede af saelgers

% Carsten Munk-Hansen, Fast Ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 404
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haeftelsesfritagelse, da de ikke er bygningsmangler. Dette standpunkt bygges pa, at ejerskifteforsikringen ikke skal

daekke indretningerne.65

Peter Pagh anfgrer, at forsyningsledninger som vand og kloak ikke er en del af selve bygningen, uanset om dele af
ledningerne befinder sig inden for den faste ejendom. Det, der taler imod at lade forsyningsledninger vaere omfattede
af LFFE er, at de ikke er omfattede af huseftersynet. Det, der taler for, at lade funktionssvigt i forsyningsledninger
vaere omfattede af LFFE er, at forsyningsledningerne er ngdvendige for brugen af bygningen. Forfatteren henviser til,
at praksis pa omradet er vaklende. Konsekvensen af U2005.2628@ og U2006.1005V er, at funktionsvigt i
kloakledninger som bergrer bygningens anvendelse til beboelse, er omfattede af LFFE, da de anses som en integreret
del i bygningen. U2004.2556@ og U2009.1071V omhandler draen og disse er ikke omfattede af LFFE, da de ikke er en
del af bygningen. Peter Pagh medgiver H. P. Rosenmeiers standpunkt om, at det har uheldige konsekvenser for kgber,
hvis saelger er heftelsesfritaget i forhold til kloak, da ejerskifteforsikringen ikke daekker, hvilket fremgar af
U2009.1071V. Pa den baggrund tiltreedes det, at mangler ved installationer uden for bygningen ikke bgr veere
omfattede af LFFE.*”°

Carsten Munk-Hansen fremhaever, at forsikringen skal daekke skjulte fejl og det derfor ikke bgr vaere
omfanget af huseftersynet, der er afggrende for, hvorvidt nedgravede ledninger er omfattede af lovens
bygningsbegreb. Forfatteren ses ikke at ggre overvejelser omkring, hvorvidt nedgravede ledninger er en del
af bygningen eller ej, men forudsaetter, at skjulte fejl, der har betydning for bygningens funktionsforhold, vil

veere forsikringsdaekkede.

H. P. Rosenmeier og Peter Pagh fremhaever begge, at de er af den opfattelse, at ejerskifteforsikringen ikke
daekker kloak og draen og det dermed har uheldige konsekvenser for kgber, hvis kloak og draen anses som
en del af bygningen med den fglge, at saelger er haeftelsesfritaget. | sddanne tilfaelde bliver mangler ved

kloak og draen forhold, som kgber haefter for.

Med andringen af LFFE § 2 og mindstedaekningsbekendtggrelsen i 2012 er det nu blevet praeciseret, at
bygningsbegrebet omfatter forhold til ydersiden af bygningens fundament. Det fremgar af lovforslag 89, at
LFFE § 2, stk. 6 er en preacisering af, at szelgers haeftelsesfritagelse ikke omfatter stikledninger uden for
bygningens fundament.”’ | 6. udgave af Mangler ved fast ejendom har H. P. Rosenmeier anfgrt, at
praeciseringen af, at saelgers haeftelsesfritagelse ikke omfatter defekter ved udvendige stikledninger, er
ensbetydende med, at lovgiver har tilkendegivet, at det ogsa f@r aendringen af LFFE var geeldende, at
bygningen rakker til ydersiden af fundamentet. Da der er tale om en praecisering af gaeldende ret, kan det

fa betydning for sager, som er omfattet af LFFE, som den er affattet inden sendringen i 2012, da lovgiver har

S H.p. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, 5. udgave, s. 73 f.
% peter Pagh, Omsaetning og requlering af fast ejendom, s. 74 ff.
% Folketingstidende 2010 — 2011, L 89, tilleg A, s. 36
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tilkendegivet, at bygningen kun gar til ydersiden af fundamentet.®® Samme betragtninger ses i 2. udgave af

Peter Paghs fremstilling om fast ejendom, kaldet Fast Ejendom — Regulering og Kgb.*

8.2. Reglerne efter den nye ordning

Reglerne i den nye ordning bygger pa betenkning 1520. Af betankning 1520 fremgar det, at udvalget overvejer en
udvidelse af den eksisterende ejerskifteforsikrings standarddakning i forhold til bl.a. vvs-installationer. Udvalget er af
den opfattelse, at den foreslaede vvs-daekning vil give kaber en bedre standarddaekning samtidig med, at szlger ikke
leengere skal hzefte for ikke-funktionsdygtige vvs-installationer, vaesentlig nedsat funktion af sadanne installationer
og/eller ulovlige forhold ved sadanne installationer.” Den foresldede daekning omfatter vvs-installationer i og under
bygningen samt til ydersiden af bygningens fundament. Desuden skal vvs-daekningen ikke kombineres med nye
undersggelser foretaget af den bygningssagkyndige eller en autoriseret vvs-installatgr.

Udvalget har endvidere overvejet at udvide tilstandsrapporten og forsikringsdaekningen med installationer og
indretninger uden for bygningerne, herunder f.eks. kloak og draen.”' Dommene U2005.26289 og U2006.1005V har
fort til overvejelser om, hvorvidt der er et hul i huseftersynsordningen for sa vidt angar forhold ved kloakstikledninger,
som senere viser sig at medfgre problemer inde i bygningen. Der er tale om et hul i huseftersynsordningen, safremt
hverken szlger, den bygningssagkyndige eller ejerskifteforsikringen daekker forholdet.” Den 11. januar 2010 fastslog
@stre Landsret i sagen B-1049-07, at mangler ved bygningens kloaksystem var omfattet af den udvidede
ejerskifteforsikring, som kgber havde tegnet. Landsrettens afggrelse er anket til Hgjesteret.

Udvalget er af den opfattelse, at der stadig er tvivl om, hvem kgber kan rette krav mod i anledningen af mangler ved
bygningens kloaksystemer. Derfor bgr det, ifglge udvalget przeciseres, at ”forhold vedrgrende stikledninger, herunder
kloakker, som ikke pd tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse har manifesteret sig i sddanne “fejl” ved
bygningen, at den bygningssagkyndige burde have gjort anmaerkning herom, ikke omfattes af saelgers fritagelse for
mangelshaeftelse efter LFFE § 2, stk. 1.”” Flertallet i udvalget anbefaler dog ikke, at huseftersynsordningen bliver
udvidet til ogsa at omfatte undersggelse af kloakker, idet dette vil veere en fordyrelse af huseftersynsordningen, og

idet husejere kan forsikre sig mod skader pa stikledninger ved at tegne en udvidet forsikring for skjulte rgr.

Pa baggrund af betaenkning 1520 fremgar det i dag af LFFE § 2, stk. 1, at seelger er fritaget for haeftelse
vedrgrende bygningens el- og vvs-installationer, hvis salger, ud over tilstandsrapporten, tillige indhenter en
elinstallationsrapport. Elinstallationsrapporten udarbejdes af en autoriseret elinstallatgr, og reglerne

herom findes i eleftersynsbekendtggrelsen.

® H. P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 57 f.
% peter Pagh, Fast Ejendom — Regulering og Kab, s. 108
70 Betaenkning 1520, s. 117

71 Betaenkning 1520, s. 175

72 Betaenkning 1520 s. 191

73 Betaenkning 1520, s. 192
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Af LFFE § 2, stk. 6 fremgar det, at kgber kan paberabe sig forhold vedrgrende bygningens stikledninger,
herunder kloakker, medmindre at forholdet pa tidspunktet for udarbejdelse af tilstandsrapporten har
manifesteret sig i sddanne fejl, som den bygningssagkyndige bgr opdage.

Mindstedaekningsbekendtggrelsen er tillige blevet sendret. Det fremgar nu heraf, at ejerskifteforsikringen
daekker mangler eller vaesentligt nedsat funktion og lovligggrelse af vvs-installationer. Daekningen omfatter

forhold i og under bygningerne til ydersiden af bygningernes fundament.

8.2.1. Den nye regel om stikledninger uden for bygningens fundament

Med LFFE § 2, stk. 6 har det veeret lovgivers gnske at praecisere, at stikledninger uden for bygningens
fundament ikke er omfattet af seelgers haftelsesfritagelse. Bestemmelsen i § 2, stk. 6 indeholder dog den
undtagelse til s®elgers haeftelse, at saelger er haeftelsesfritaget, hvis fejl ved stikledninger og kloakker har
manifesteret sig i sadanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have omtalt det i
tilstandsrapporten. Bestemmelsens undtagelsesregel skal ses i sammenhang med, at salger efter formalet
med § 2, stk. 1 er haftelsesfritaget for det, som den bygningssagkyndiges undersggelse retter sig imod.
Undtagelsesbestemmelsen i LFFE § 2, stk. 6 rejser sp@grgsmal om, hvorvidt kgber, i de tilfselde hvor salger
er haftelsesfritaget, kan rette krav mod ejerskifteforsikringen i anledning af mangler ved bygningens
stikledninger. H. P. Rosenmeier papeger denne problemstilling og bemaerker, at der med bestemmelsen

sigtes til, at ejerskifteforsikringen skal daekke, men at en sadan regel ikke er fastsat.”

Det fremgar af mindstedaekningsbekendtggrelsen bilag 1, nr. 2, litra b om udbedring af vvs-installationer, at
forsikringen daekker til ydersiden af bygningens fundament. Heri ses en praecisering af bygningsbegrebets
udstraekning. Det fremgar af mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 2, litra ¢, at
ejerskifteforsikringen daekker skader ved bygninger. Ud fra bestemmelsernes ordlyd er stikledninger, som
H. P. Rosenmeier skriver det, ikke omfattet af forsikringsdakningen. Leegges denne opfattelse til grund, vil
det bevirke, at det er kgber, der kommer til at haefte for mangler ved stikledninger, som har resulteret i fejl
ved bygningen, som den bygningssagkyndige burde have noteret ved bygningsgennemgangen. Er det
formalet med huseftersynsordningen at sikre kgber forsikringsdaekning vedrgrende de forhold som salger
er haeftelsesfritaget for, har lovgiver med undtagelsesbestemmelsen i LFFE § 2, stk. 6 skabt et hul i loven.
Hvis kgberen har modtaget en tilstandsrapport, intet er omtalt og heller ikke burde vaere omtalt
vedrgrende bygningens udvendige stikledninger, vil szlger ikke veere haeftelsesfritaget. Dette fglger af, at

k@ber, jf. LFFE § 2, stk. 6 kan paberabe sig forhold ved stikledninger, uanset at LFFE § 2, stk. 1 er opfyldt.

" H. P. Rosenmeier, Mangler ved fast ejendom, s. 58
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8.3. Opsummering af mangler ved kloak og draen

Afsnittet har belyst, hvad der skal forstas ved bygningsbegrebet i forhold til kloak og draen, og hvordan
huseftersynsordningen er afgraenset i forhold hertil. For belysning heraf er bade inddraget reglerne efter
den gamle og den nye ordning, idet reglerne efter den gamle ordning stadigveek er relevante for aftaler, der
er indgaet fgr 1. maj 2012. Endvidere er inddraget dommene U2005.2628@®, U2006.1005V, U2004.2556(
og U2009.1071V

Ifplge reglerne i den gamle ordning kan kgber paberabe sig, at forhold strider med offentligretlige
forskrifter. Ejerskifteforsikringen daekker ikke, medmindre forholdene har resulteret i, at der foreligger en
skade eller naerliggende risiko for skade pa bygninger. Reglerne i den gamle ordning har givet anledning til
tvister i forhold til, hvad der er omfattet af saelgers haeftelsesfritagelse, idet der i den gamle ordning har
veaeret tvivl om bygningsbegrebets reekkevidde. Domstolene har fortolket reglerne i den gamle ordning
sadan, at det afggrende for om sealger er haeftelsesfritaget for mangler ved kloak og draen uden for
bygningen er, om manglerne har betydning for bygningens funktionsforhold, hvilket fremgar af
U2005.2628@ og U2006.1005V. Er der ikke tale om draenrgr som relaterer sig til bygningen, vil seelger ikke
vaere haftelsesfritaget og vil som fglge heraf kunne blive mgdt med et krav fra kgber, hvilket fremgar af
U2004.2556@. Af U2009.1071V fremgér det, at draenrgr uden for bygningen ikke er omfattet af

forsikringsdakningen.

Fortolkningen af bygningsbegrebet i LFFE giver ifplge retslitteraturen anledning til problemer szerligt i
forhold til om ejerskifteforsikringen daekker, nar szelger er heftelsesfritaget. Daekker ejerskifteforsikringen
ikke, vil det blive kgber, der kommer til at haefte for mangler ved bygningens kloakledninger og rgr. Efter H.
P. Rosenmeier og Peter Paghs opfattelse, er der i henhold til reglerne i den gamle ordning sket en
praecisering af, at bygninger kun gar til ydersiden af fundamentet. Dette vil muligvis fa betydning for sager,
der skal afggres efter reglerne i den gamle ordning, da szelger kun er hzeftelsesfritaget for fysiske mangler

ved bygninger, som efter praeciseringen gar til ydersiden af fundamentet.

Seelger er, efter den nye ordning, fritaget for haeftelse vedrgrende bygningens el- og vvsinstallationer, hvis
seelger, ud over tilstandsrapporten, tillige indhenter en elinstallationsrapport. Forholdene er nu daekkede
efter mindstedaekningsbekendtggrelsen.

| forhold til udvendige stikledninger er det i LFFE § 2, stk. 6 fastsat, at kgber kan paberabe sig forhold
vedrgrende bygningens stikledninger, herunder kloakker, medmindre forholdet pa tidspunktet for
udarbejdelse af tilstandsrapporten har manifesteret sig i sddanne fejl, som den bygningssagkyndige bgr

opdage. Den nye ordning kan give anledning til problemer, idet det fremgar af

Side 46 af 63



mindstedakningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 2, litra c, at ejerskifteforsikringen dakker skader ved
bygninger. Det er H. P. Rosenmeiers opfattelse, at stikledninger, ifglge bestemmelsens ordlyd, ikke er
omfattede af forsikringsdaekning. Safremt dette tages til efterretning, kommer kgber til at haefte for
mangler ved stikledninger, som har resulteret i fejl ved bygningen, som den bygningssagkyndige burde have
noteret ved bygningsgennemgangen. Der kan saledes sas tvivl om, hvorvidt der er skabt et hul i
huseftersynsordningen, hvis formalet med ordningen er at sikre kgber forsikringsdaekning vedrgrende

forhold, som szlger er hxftelsesfritaget for.
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9. Mangler ved bygningers areal

| forbindelse ejendomshandler vil der typisk indga oplysninger om bygningens areal. Sddanne oplysninger

kan vaere fejlagtige, og hvis dette er tilfaeldet, kan forholdet udggre en faktisk mangel.”

| forhold til ejendomshandler omfattet af huseftersynsordningen er spgrgsmalet, hvorvidt ordningen finder
anvendelse pa arealmangler, og om szelger som fglge heraf er haeftelsesfritaget i medfgr af LFFE § 2, stk. 1.
| dette afsnit belyses, hvordan spgrgsmalet er blevet behandlet i praksis, herunder med inddragelse af
dommene U2010.343@, U2013.3175H og U2013.3181H, og hvad der kan udledes heraf vedrgrende
retsstillingen pa omradet.

Slutteligt diskuteres om praksis ogsa i femtiden kan forventes at vaere udtryk for geeldende ret, herunder
med henvisning til nye bestemmelser vedrgrende afvigelser i BBR-ejermeddelelsen, som er indsat i

handbog for bygningssagkyndige.

9.1. Praksis om arealmangler

| U2010.343@ har landsretten lagt til grund, at arealmangler er omfattede af reglerne om salgers
haeftelsesfritagelse i LFFE § 2, stk. 1 med henvisning til, at den bygningssagkyndige skal opdage dbenlyse

afvigelser i arealet.

U2010.343@: Selger solgte en fast ejendom til kgber med overtagelse den 1. marts 2007. Det fremgik af
slagsopstillingen, at boligarealet pa ejendommen ifglge BBR-ejermeddelelsen var 142 m2. Oplysningen om arealet
stammede fra kommunen og var opgivet i 2002 efter en ombygning. Ejendommen blev i 2006 solgt for 3.895.000 kr.
Efterfglgende reklamerede kgber over for szlger, da det fremgik af szelgers forsikringsoversigt, at han til
forsikringsselskabet havde opgivet boligarealet til 118 m2. Ved en efterfglgende opmaling af ejendommens boligareal
viste det sig, at arealet udgjorde ca. 115 m?2 Skgnsmanden udtalte, at eiendommens handelsvaerdi med et boligareal
pa 115 m? kunne fastsaettes til 3.455.000 kr.

| landsretten blev det lagt til grund, at der var enighed mellem parterne om, at LFFE fandt anvendelse. Arealafvigelsen
pa 27 m? fandtes at udggre en faktisk mangel, som kgber ikke burde have opdaget ved besigtigelsen. Landsretten
henviste til betaenkning 1994 nr. 1276 og Folketingstidende 1994 — 1995, L 218, tilleeg A, s. 2992 og 2996, hvoraf det
sammenfattende fremgar, at begraensningen i selgers hzaftelse alene angar fysiske mangler ved bygningen, dvs. de
mangler som den bygningssagkyndiges undersggelse retter sig imod. Tilstandsrapporten skal omtale skader, og den
skal oplyse om forhold, som kgber normalt vil tilleegge betydning. Yderligere henviste landsretten til
huseftersynsbekendtggrelsen om, at den bygningssagkyndige til brug for bygningsgennemgangen skal indhente BBR-
ejermeddelelse. Landsretten udtalte, at uanset at det ikke var formalet med tilstandsrapporten at foretage en

nermere undersggelse af rigtigheden af bygningens areal, matte det antages, at abenbare uoverensstemmelser

7> Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, s. 293
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mellem arealangivelserne i BBR-ejermeddelelsen og de faktiske forhold ville blive bemaerket i tilstandsrapporten.
Landsretten fandt pa den baggrund, at der var tale om en mangel ved bygningens fysiske tilstand, selv om manglen
ikke var omfattet af forarbejdernes skadesbegreb. En henvisning til BBR-ejermeddelelsen som grundlag for
arealangivelse kunne ikke statuere garanti. Da det matte laegges til grund, at salger ikke havde vaeret opmaerksom pa
fejl i BBR-ejermeddelelsen eller havde drgftet salgsopstillingen naermere med ejendomsmaegleren, fandtes szelger

heller ikke at have handlet groft uagtsomt. Szelger blev derfor frifundet for kgbers krav.

Landsretten udtaler i afggrelsen, at en arealmangel ikke er omfattet af forarbejdernes skadesbegreb, men
udggr en mangel ved bygningens fysiske tilstand. Afggrelsen illustrerer saledes, at der ikke ngdvendigvis er
sammenfald mellem skadesbegrebet og det fysiske mangelsbegreb.

| afggrelsen inddrages, at seelgers haeftelsesfritagelse omfatter de forhold, som den bygningssagkyndiges
undersggelse retter sig imod. Da salger ikke findes at have afgivet garanti eller handlet groft uagtsomt,
bliver den bygningssagkyndiges undersggelse af bygningen det centrale element i forhold til sagens udfald.
Landsretten tilleegger det afggrende vaegt, at den bygningssagkyndige burde have bemaerket
arealafvigelsen pa 27 m? i tilstandsrapporten. Manglen findes pa den baggrund at vedrgre bygningens

fysiske tilstand.

Pa baggrund af dommen er det afggrende i forhold til salgers haftelsesfritagelse dermed, om den
bygningssagkyndige burde have opdaget manglen ved gennemgangen af bygningen. Burde en mangel veere
opdaget, er der tale om en mangel som vedrgrer bygningens fysiske tilstand, og selger er hzftelsesfritaget,
uanset at manglen ikke er omfattet af forarbejdernes skadesbegreb. Fortolkes loven sadan, bliver det
kgber, som kommer til at haefte for mangler, som ikke er skader, men kategoriseres som fysiske mangler,
ud fra den betragtning, at den bygningssagkyndige burde have opdaget dem. U2010.343@ er blevet
kritiseret af H. P. Rosenmeier i hans artikel i U2010B.210.

| U2010B.210 kritiserer H. P. Rosenmeier U2010.343@. Det papeges, at dommen adskiller sig fra den seneste praksis
om mangler ved fast ejendom, og at dommen ikke vil fa den store preejudikatvirkning. Kritikken bygger pa, at
landsretten i U2010.343@ kommer frem til, at en benlys afvigelse i boligarealet er en fysisk bygningsmangel, der er
omfattet af seelgers haeftelsesfritagelse i LFFE. Ifglge LFFE fritages seelger for mangelshaeftelse, hvis bygningens fysiske
tilstand er mangelfuld. At kategorisere arealmangler som fysiske bygningsmangler, harmonerer ikke godt sprogligt
med LFFE. Det er H. P. Rosenmeiers opfattelse, at dommen pa den baggrund er en nydannelse. Arealafvigelsen i
U2010.343@, der afveg fra BBR-ejermeddelelsen, var ikke naevnt i tilstandsrapporten. Det var forudsat, at dette burde
veaere bemaerket i tilstandsrapporten. H. P. Rosenmeier henviser til huseftersynsbekendtggrelsen fra 2009 og seneste
udgave af handbog for bygningssagkyndige (2008), hvoraf den bygningssagkyndiges pligter fremgar. Det anfgres af H.
P. Rosenmeier, at der er uklarhed om, hvorvidt den bygningssagkyndige skal omtale afvigelser fra BBR-

ejermeddelelsen i tilstandsrapporten. Ifglge bekendtggrelsens & 17 og handbogens pkt. 4.01 skal den
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bygningssagkyndige indhente bl.a. BBR-ejermeddelelse fra saelger. Hindbogens pkt. 6.05 fastslar, at det ikke er den
bygningssagkyndiges pligt at verificere korrektheden af BBR-ejermeddelelsen. Endelig er det navnt i handbogens pkt.
4.05, at “det ikke er et krav, men at det dog kan anbefales, at den bygningssagkyndige i tilstandsrapporten oplyser om
eventuelle dbenlyse afvigelser fra BBR.” Samtidig papeger H. P. Rosenmeier, at det ikke er hensigtsmaessigt at anvende
begrebet abenlyse afvigelser som et afggrende kriterium for, om en mangel ved boligarealet er en fysisk mangel ved
bygningen. U2010.343@ gar i retning af, at meget store arealafvigelser skal bemzerkes i tilstandsrapporten af den
bygningssagkyndige. Modsaetningsvis kan det sluttes heraf, at mindre arealafvigelser ikke er omfattede af saelgers

haeftelsesfritagelse i LFFE, idet den bygningssagkyndige ikke vil bemaerke dem.”®

H. P. Rosenmeier har i sin kritik henvist til 2008-udgaven af handbog for bygningssagkyndige. Det ma
papeges, at den relevante handbog i forhold til U2010.343@ er 2005-udgaven, idet ejendomshandlen er
indgaet i 2006. De af forfatteren fremhavede bestemmelser er dog enslydende med bestemmelserne i den
tidligere udgave af handbogen jf. dennes pkt. 6.03 og pkt. 4.05. Forfatteren ma dermed medgives, at det er
korrekt, at der i forhold til afggrelsen ikke bestar en pligt for den bygningssagkyndige til at notere dbnelyse

afvigelser i forhold til BBR-ejermeddelelsen.

Hgjesteret har i to nye domme, afsagt i 2013, fastslaet, at arealmangler ikke er omfattede af bestemmelsen

i LFFE § 2, stk. 1 om salgers heaeftelsesfritagelse.

U2013.3175H: Szlger solgte til kgber en fast ejendom med overtagelse den 1. august 2006. Ejendommen var pa 95, 7
m? og blev kgbt for 950.000 kr. Kgber havde ved aftalens indgéelse faet oplyst, at ejendommen havde et areal pa 113
m?2, og at ejendommen var opfert i 1955. Kgber opdagede et par ar efter overtagelsesdagen, at ejendommen var 17,3
m? mindre, og at ejendommen var zldre end oplyst. Der blev under sagen afholdt syn og sken, og det blev lagt til
grund, at ejendommen var opfgrt senest i 1947, og at boligarealet udgjorde 95,7 m2. Kgber kraevede af salger
erstatning, subsidizert et forholdsmaessigt afslag i kebesummen.

Bade by- og landsretten udtalte, at manglen ikke udgjorde en fysisk mangel ved bygningen, hvorfor manglen ikke var
omfattet af LFFE § 2, stk. 1. Kgber blev tilkendt et forholdsmaessigt afslag pa 50.000 kr.

Hgjesteret udtalte ligeledes, at der var tale om en ikke uvaesentlig arealafvigelse, og at den urigtige oplysning om
boligarealet udgjorde en mangel. Yderligere henviste Hgjesteret til LFFE § 2, stk. 1, hvoraf det fremgar, at kgber ikke
overfor selger kan paberabe sig mangler ved bygningens fysiske tilstand, safremt kgber har modtaget tilstandsrapport
og oplysning om ejerskifteforsikring. Szelger bgr ifglge bestemmelsens formal ikke fritages for mangelshaeftelse
vedrgrende forhold som ikke belyses i tilstandsrapporten, og som kgber ikke kan forsikre sig imod. Hgjesteret anfgrte,
at det ikke var forudsat, at den bygningssagkyndiges undersggelse skulle omfatte en kontrol af ejendommens
boligareal. Det blev endvidere papeget, under hensyn til LFFE § 2, stk. 1, at den urigtige oplysning om ejendommens
boligareal ikke var en mangel, der havde en sadan relation til bygningens fysiske tilstand, at den var omfattet af

bestemmelsen. Hgjesteret tiltradte, at kgber ikke var afskaret fra at ggre krav geeldende mod salger. | henhold til

’® H. P. Rosenmeier, U2010B.210 En interessant dom om mangler ved fast ejendom. Udviklingstendenser, s. 211 ff.
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manglens karakter og skgnsmandens vurdering, tiltradte Hgjesteret, at veaerdiforringelsen kunne fastseettes til 50.000

kr.

U2013.3181H: Szelger solgte en fast ejendom til kgber den 9. maj 2007. Ejendommen blev solgt for 1.630.000 kr. Det
fremgik af salgsopstillingen, at ejendommens boligareal udgjorde 150 m?. Af kgbsaftales individuelle vilkar fremgik, at
BBR-ejermeddelelsen ikke stemte overens med de faktiske forhold, og at kgber var gjort opmaerksom herpa. Salger
skulle sgrge for at bringe BBR-registreringen pa plads snarest muligt. Herefter blev boligens areal sndret til 138 m?,
hvoraf de 90 m? var stueetage og de 48 m? tagetage. Under sagens forberedelse blev ejendommen opmalt til i alt 122
m? bestaende af en stueetage pa 75 m? og en tagetage pa 47 m2.

Byretten fandt, at arealmanglen udgjorde en mangel ved bygningens fysiske tilstand. Retten fandt ikke, at saelger
havde afgivet garanti vedrgrende bygningens areal, da det fremgik af salgsopstillingen, at de faktiske forhold ikke
stemte overens med BBR-ejermeddelelsen. Sxlger burde ikke have vidst, at boligarealet var mindre end oplyst i
salgsopstillingen, og salger havde derfor ikke handlet erstatningsansvarspadragende. Retten tilkendte et
forholdsmaessigt afslag til kgber pa 193.200 kr., svarende til forskellen pa ejendommen handelsvaerdi med og uden
mangel, fastsat ved syn og skgn.

Landsretten fandt, henset til den betydning en familieboligs st@rrelse har for prisfastszaettelsen og anvendeligheden, at
bygningen var behaeftet med en faktisk mangel. | forhold til LFFE § 2, stk. 1 udtalte landsretten, at manglen ikke kunne
anses som en mangel, der havde relation til bygningens fysiske tilstand. Manglen faldt saledes uden for LFFE § 2, stk.
1. Manglen bestod i, at bygningen ikke havde det i salgsopstillingen anfgrte areal, og dette bevirkede, at ejendommen
ikke ville kunne videreszlges under det, der var anfgrt i salgsopstillingen. Det fandtes ikke bevist, at selger havde
tilsikret boligens areal eller burde have kendt til arealafvigelsen. Forskellen pa ejendommens handelsvaerdi med og
uden manglen berettigede kgber til et forholdsmaessigt afslag, som skgnsmaessigt blev fastsat til 150.000 kr.
Hgjesteret udtalte, at det fglger af formalet med LFFE § 2, stk. 1, at saelger i udgangspunktet ikke bgr fritages for
hzeftelse for forhold som i almindelighed ikke belyses i en tilstandsrapport, og som kgber ikke kan forsikre sig imod.
Hpjesteret anfgrte, at det ikke var forudsat, at den bygningssagkyndiges undersggelse skulle indeholde en kontrol af
boligarealet. Herefter udtalte Hgjesteret, at en urigtig oplysning om boligens areal ikke var en mangel, der angik
bygningens fysiske tilstand. Manglen var derfor ikke omfattet af LFFE § 2, stk. 1. Der var ikke nedlagt pastand om
erstatning, og det var ubestridt, at kgber havde krav pa afslag i ksbesummen, hvis LFFE § 2, stk. 1 ikke fandt
anvendelse. Hpjesteret fremhavede, at ejendommen var solgt for 1.630.000 kr., men at skgnsmanden havde fastsat
ejendommens handelsvardi til 1.436.800 kr. Hgjesteret fandt ikke grundlag for at tilsideszette landsrettens skgn og

stadfeestede afslaget i kpbesummen pa 150.000 kr.

Bade by- og landsretterne kommer frem til, at der ikke foreligger en mangel, som salger er
haeftelsesfritaget for, hovedsagligt ved at fremhaeve, at der ikke er tale om en mangel som vedrgrer
bygningens fysiske tilstand, men derimod en faktisk mangel. | U2013.3181H finder byretten dog, at der er

tale om en mangel som vedrgrer bygningens fysiske tilstand. Retten begrunder dog ikke naermere, hvorfor
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den finder, at szlger ikke er haftelsesfritaget, selv om der foreligger en mangel ved bygningens fysiske

tilstand, som salger efter ordlyden af LFFE § 2, stk. 1 er haeftelsesfritaget for.

Ved Hgjesterets padgmmelse af sagerne indledes med en henvisning til det relevante regelgrundlag. |
dommene gengives LFFE § 2, stk. 1 samt dele af bemaerkningerne til LFFE § 2 og § 4, som fremgar af
Folketingstidende 1994 — 1995, L 218, tilleeg A, s. 2992 og 2996, og dele af afsnit i 2004-udgaven af handbog
for bygningssagkyndige.

Det fremgar af bemaerkningerne til § 2, at begreensningen i salgers haeftelse alene angar det, som den
bygningssagkyndiges undersggelse retter sig imod, hvilket er fysiske mangler ved bygningen. Det fremgar af
bemeerkningerne til § 4, at undersggelsen retter sig mod skader og skal oplyse forhold som en kgber
normalt vil tillzegge betydning, uanset om det retligt kan karakteriseres som en mangel mellem kgber og
seelger.

Af pkt. 4.05 i handbogen fremgar det, at det ikke er at krav, men at det dog kan anbefales, at den
bygningssagkyndige oplyser om abenbare afvigelser i forhold til BBR i tilstandsrapporten. Formalet er, at
tilstandsrapporten bliver sa retvisende som muligt. Af pkt. 6.03 fremgar det, at det ikke er en pligt for den
bygningssagkyndige, at verificere rigtigheden af de dokumenter, der indgar ved huseftersynet. Det ma i
forbindelse hermed bemaerkes, at de handbgger som er relevante for ejendomshandlerne, som er indgaet i
henholdsvis 2006 og 2007 er 2005- og 2007-udgaven af handbog for bygningssagkyndige. Begge disse
udgaver af handbogen indeholder dog bestemmelser enslydende med dem i 2004-udgaven, som gengives

under de samme punkter.

| begge afggrelser laegges der vaegt pa, at det ikke er forudsat, at den bygningssagkyndiges undersggelse
skal omfatte en kontrol af ejendommens boligareal. Et forkert oplyst boligareal har ikke relation til
bygningens fysiske tilstand, og er dermed ikke omfattet af LFFE § 2, stk. 1. Afggrelserne bygger saledes p3,
at der ikke er noget krav om, at den bygningssagkyndige skal oplyse om arealafvigelser i tilstandsrapporten.
Da sezelgers haeftelsesfritagelse alene angar de mangler, som den bygningssagkyndiges undersggelse retter

sig imod, og undersggelsen ikke omfatter afvigelser i arealet, er szlger ikke haeftelsesfritaget.

Hgjesteret inddrager tillige, at det fglger af formalet med LFFE § 2, stk. 1, at salgers haeftelsesfritagelse ikke
omfatter forhold, som kgber ikke kan forsikre sig imod. Hovedvaegten i afggrelserne laegges dog pa, hvad
den bygningssagkyndige skal opdage. Her skal dog fremhaeves, at det ikke fremgar af bemaerkningerne til
LFFE § 2, at kpbers mulighed for at forsikre sig, har betydning i forhold til seelgers haeftelsesfritagelse. Dette

er tillige behandlet af Carsten Munk-Hansen.
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| U2014B.243 har Carsten Munk-Hansen inddraget Hgjesterets domme om arealmangler. Forfatteren papeger, at
inddragelse af forhold, som kgber ikke kan forsikre sig imod, i preemisserne for dommene, er dristigt, da det er en
gentagelse af praemisserne i U2002.828H som bygger pa et efterarbejde til loven. Inddragelse af forsikringsdaekning i
forhold til fortolkning af formalet med LFFE § 2, stk. 1 kan ifglge Carsten Munk-Hansen fgrer til spgrgsmalet om,
hvorvidt det er forsikringsdaekningen eller bygningsundersggelsen der er afggrende for kgber og salgers indbyrdes

retsstilling.77

Resultatet af dommene bliver, at arealmangler ikke kan kategoriseres som fysiske mangler ved bygninger.
Arealmangler falder derfor uden for huseftersynsordningens anvendelsesomrdde. | anledning af
arealmangler kan kgber sdledes ggre misligholdelsesbefgjelser gaeldende over for saelger, hvis
betingelserne herfor er opfyldt.

| dommene fra 2013 tilkendes kgber et forholdsmaessigt afslag i kgbesummen. | U2013.3181H tilkendes
afslaget med den begrundelse, at det ikke er bestridt, at keber har krav pa afslag, hvis LFFE ikke finder
anvendelse. | U2013.3175H tilkendes afslaget med udgangspunkt i, om kendskab til manglen ville have fgrt
til at kebesummen blev lavere. Med andre ord inddrages parternes hypotetiske vilje i U2013.3175H.
Betankeligheder ved at inddrage parternes hypotetiske vilje som moment i afslagsbefgjelsen er naermere

behandlet i specialets afsnit 7.2 om elinstallationer. For uddybning heraf henvises til dette afsnit.

9.1.1. Sammenfatning af arealdommene

Alle dommene henviser til formalet med bestemmelsen i LFFE § 2, stk. 1, hvorefter salger kun er
haftelsesfritaget for mangler ved bygningens fysiske tilstand, hvilket er de mangler, som den
bygningssagkyndiges undersggelse retter sig imod.

| U2010.343@ antager landsretten, at abenlyse uoverensstemmelser mellem arealangivelser i BBR-
ejermeddelelsen og de faktiske forhold vil blive bemaerket i tilstandsrapporten. Landsretten kommer pa
den baggrund frem til, at der er tale om en mangel ved bygningens fysiske tilstand, selv om manglen ikke
har karakter af en skade. H. P. Rosenmeier fremhaever, at dommen ikke forventes at fa praejudikatvaerdi, da
der ikke bestar en pligt for den bygningssagkyndige til at notere abenlyse afvigelser i forhold til BBR-
ejermeddelelsen.

Hpjesteret laegger vaegt pa, at der ikke er krav om, at den bygningssagkyndiges undersggelse skal rette sig
mod en kontrol af boligarealet. | og med at szlger kun er haeftelsesfritaget for mangler, som den

bygningssagkyndiges undersggelse retter sig mod, er szlger ikke haeftelsesfritaget.

77 Carsten Munk Hansen, U.2014B.243 Mangler der ikke er skader bolighandlen, s. 32
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Af hgjesteretsdommene kan ikke udledes, hvad der er geldende ret, hvis den bygningssagkyndige har
bemeerket, at der ikke er overensstemmelse mellem BBR-ejermeddelelsen og de faktiske forhold, i

tilstandsrapporten uanset, at han ikke har pligt til hertil.

9.2. Hvad skal den bygningssagkyndige opdage?

Dommene vedrgrende arealmangler henviser alle til den bygningssagkyndiges undersggelse af bygningen
som det centrale element i praemisserne.

Hojesteret henviser til 2004-udgaven af handbogen, hvorefter det ikke er forudsat, at den
bygningssagkyndige noterer afvigelser i forhold til det areal, som er angivet i BBR-ejermeddelelsen. H. P.
Rosenmeier henviser i U2010B.210 til 2008-udgaven af handbogen og fremhaever ligesom Hgjesteret, at
det ikke er et krav, men at det kan anbefales, at den bygningssagkyndige oplyser om &benlyse
arealafvigelser fra BBR-ejermeddelelsen i tilstandsrapporten. H. P. Rosenmeier fremhaver tillige, at det
ikke er hensigtsmaessigt, at det afggrende kriterium for, hvornar der foreligger en fysisk bygningsmangel, er

begrebet dbenlyse afvigelser.

I henhold til de nyeste udgaver af handbog for bygningssagkyndige fremgar det, at den bygningssagkyndige
skal afgive bemaerkninger, hvis BBR-ejermeddelelsen afviger vaesentligt fra de faktiske forhold. Dette ses
forste gang i 2012-udgaven af handbog for bygningssagkyndige jf. denne pkt. 5.04.6.1.

| 2013-udgaven af handbogen fremgar det fortsat, nu af pkt. 5.02.1, at det ikke er et krav, men at det kan
anbefales, at den bygningssagkyndige oplyser om abenlyse afvigelser i forhold til BBR-ejermeddelelsen. Af
pkt. 5.04.6.1 fremgar det dog, at den bygningssagkyndige skal afgive bemaeerkninger, hvis BBR-
ejermeddelelsen afviger vaesentligt fra de faktiske forhold. Begge punkter fremgar af afsnit 5 om
bygningsgennemgangens forberedelse, gennemfgrelse og rapportering. Pkt. 5.02.1 omhandler inddeling af
ejendommen i bygninger og bygningsafsnit, hvorimod pkt. 5.04.6.1 specifikt omhandler BBR-
ejermeddelelsen.

Det fremgar ikke klart af handbogen, hvordan de to punkter forholder sig til hinanden, herunder om der er
en pligt for den bygningssagkyndige til at afgive bemaerkninger, hvis de faktiske forhold afviger vaesentligt
fra BBR-ejermeddelelsen. Spgrgsmalet er om pkt. 5.04.6.1, der specifikt omhandler BBR-ejermeddelelsen,
gar forud for pkt. 5.02.1, som er mere generelt. Antages det at den bygningssagkyndige skal bemaerke
afvigelser i BRR, udfordres preejudikatveerdien af U2013.3175H og U2013.3181H. Dommenes pramisser er
bygget op omkring, at den bygningssagkyndige ikke har denne pligt, og dette er afggrende for, hvorvidt

arealmangler udggr fysiske mangler.
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9.3. Prajudikatvaerdien af U2013.3175H og U2013.3181H

Det er usikkert, hvilken betydning andringerne i handbog for bygningssagkyndige vil fa i fremtidige sager
vedrgrende arealmangler. Hvis det antages, at den bygningssagkyndige, i henhold til de nyeste udgaver af
handbogen, har pligt til at bemaerke i tilstandsrapporten, hvis bygningens areal afviger vaesentligt fra de
faktiske forhold, kan dette give anledning til problemer i forhold til huseftersynsordningens anvendelse, nar
der forekommer arealmangler. Nedestdende overvejelser udspringer af, at domstolene i deres praksis
legger betydelig veegt pa, hvad den bygningssagkyndiges undersggelse retter sig imod ved padgmmelsen

af, om der foreligger en mangel ved bygningens fysiske tilstand.

H. P. Rosenmeier fremhaever i sin kritik af U2010.343@, at det er uhensigtsmaessigt at benytte begrebet
"dbenlys afvigelse” fra BBR-ejermeddelelsen som kriterium for, hvornar der foreligger en fysisk mangel ved
en bygning. Med formuleringen i de nyeste udgaver af handbogen laegges netop op til, at den
bygningssagkyndige ved bygningsgennemgangen skal notere afvigelser fra BBR-ejermeddelelsen, dog
formuleret som en bemaerkning om vaesentlige afvigelser. £ndringen af handbogen giver anledning til at
overveje, om arealmangler i sager, hvor de nyeste udgaver af handbogen danner grundlag for
bygningsgennemgangen, vil blive kategoriseret som fysiske mangler ud fra den betragtning, at den
bygningssagkyndige skal bemaeerke vaesentlige afvigelser fra BBR-ejermeddelelsen.

H. P. Rosenmeiers diskussion om uhensigtsmaessig begrebsanvendelse i forhold til fastlaeggelse af det
fysiske mangelsbegreb kan saledes atter blive relevant, dog med udgangspunkt i begrebet vasentlige

afvigelser.

Antages det, at szlger bliver haeftelsesfritaget i forhold til arealmangler med den begrundelse, at der er
tale om en vaesentlig afvigelse fra BBR-ejermeddelelsen, som den bygningssagkyndige burde have
bemaerket i tilstandsrapporten, opstar det samme problem for kgber som i U2010.343@, da keber afskaeres
fra at rette krav mod szelger. Arealmangler er ikke forsikringsdeekket, da arealmangler ikke udggr skader

eller forhold som giver nzerliggende risiko for skader pa bygninger.
Omradet ligger yderligere op til overvejelser om, hvorvidt der kan foreligge arealmangler, som ikke er sa

vaesentlige, at de udggr fysiske mangler ved bygninger, men er af en sadan karakter, at de udggr faktiske

mangler, som kgber kan paberabe over for salger.
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9.4. Opsummering af arealmangler

Afsnittet har belyst, hvorvidt huseftersynsordningen finder anvendelse pa arealmangler. For belysning
heraf er LFFE § 2, stk. 1 samt handbog for bygningssagkyndige blevet inddraget. Yderligere er inddraget
dommene U2010.343@, U2013.3175H og U2013.3181H.

Ifglge LFFE § 2, stk. 1 er saelger haeftelsesfritaget for mangler ved bygningens fysiske tilstand, herunder de
mangler, som den bygningssagkyndiges undersggelse retter sig imod. | U2010.343@ finder landsretten, at
der er tale om en mangel ved bygningens fysiske tilstand, idet det antages, at abenlyse
uoverensstemmelser mellem arealangivelser i BBR-ejermeddelelsen og de faktiske forhold vil blive
bemaeerket i tilstandsrapporten. Landsretten konkluderer saledes, at salger er haftelsesfritaget i henhold til
LFFE § 2, stk. 1. 1 U2013.3175H og U2013.3181H finder Hgjesteret, at szelger ikke er haeftelsesfritaget, idet
Hgjesteret anfgrer, at der ikke er et krav om, at den bygningssagkyndiges undersggelse skal rette sig mod

en kontrol af boligarealet.

Der findes flere udgaver af handbog for bygningssagkyndige. | alle handbggerne er det beskrevet, at "det
ikke er den bygningssagkyndiges pligt at verificere korrektheden af BBR-ejermeddelelsen”. Handbggerne fra
fer 2012 angiver, at "det ikke er et krav, men at det dog kan anbefales, at den bygningssagkyndige i
tilstandsrapporten oplyser om eventuelle Gbenlyse afvigelser fra BBR”. Handbggerne fra 2012 og 2013 er
blevet aendret saledes, at "der skal afgives bemeaerkninger, hvis BBR afviger veesentligt fra de faktiske

forhold”.

Zndringen i handbog for bygningssagkyndige giver anledning til en reekke overvejelser som udspringer af,
at praksis laegger stor vaegt pa, hvad den bygningssagkyndiges undersggelse retter sig mod. F.eks. kan det
give anledning til tvivl i forhold til, hvad den bygningssagkyndige skal opdage, nar kriteriet "dbenlyse
afvigelser” i forhold til BBR-ejermeddelelsen skal fortolkes. Hvornar er en afvigelse sa abenlys, at den
bygningssagkyndige skal oplyse herom? Endvidere kan der opsta tvivl om, hvilken betydning det far, i det
indbyrdes forhold mellem kgber og saelger, at der foreligger en arealmangel, idet der kan opsta spgrgsmal

omkring, hvorvidt manglen er omfattet af saelgers haeftelsesfritagelse eller ej.
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10. Konklusion

Har saelger anvendt huseftersynsordningen, og der viser sig mangler, kan der opsta problematikker i
forhold til, om seaelger er haeftelsesfritaget i medfgr af ordningens regler. Yderligere kan reglerne i
ordningen give anledning til problematikker i forhold til, om der er nogle mangler, som kgber kommer til at
haefte for. Med virkning fra den 1. maj 2012 er reglerne i huseftersynsordningen blevet sndret. Ved
belysning af haeftelsesroblematikker ma der derfor fgrst og fremmest sondres mellem, om
overdragelsesaftalen er indgaet for eller efter den 1. maj 2012. Er aftalen indgaet efter reglerne i den gamle
ordning, vil det vaere reglerne, som var geeldende fgr den 1. maj 2012, der skal anvendes som retsgrundlag i

forhold til, hvad der er gaeldende ret, nar der foreligger mangler.

Problematikkerne udspringer af ordningens bygningsbegreb samt mangels- og skadesbegreb.
Problematikker i relation til bygningsbegrebet udspringer af hvorvidt, nedgravede, udvendige ledninger er
omfattede af selve bygningen, og dermed salgers heeftelsesfritagelse. Inden for ordningen geelder et
mangelsbegreb, som knytter sig til, hvorvidt bygningens fysiske tilstand er mangelfuld. Dette begreb kaldes
det fysiske mangelsbegreb. Begrebet anvendes i LFFE i forbindelse med regler om salgers
haftelsesfritagelse. Efter forarbejderne til LFFE § 2, er fysiske mangler, mangler som den
bygningssagkyndiges undersggelse retter sig imod. Det fysiske mangelsbegreb er saledes knyttet sammen
med reglerne vedrgrende den bygningssagkyndiges gennemgang af bygningen. P3a baggrund af et
efterarbejde til loven fortolkes begrebet dog ogsa saledes, at fysiske mangler er mangler, som kgber kan
forsikre sig imod. Sammenfattende er selger saledes ikke haeftelsesfritaget i forhold til mangler, som den
bygningssagkyndiges undersggelse ikke retter sig imod, og mangler som kgber ikke kan forsikre sig imod.
Skadesbegrebet knytter sig til mindstedaekningsbekendtggrelsen som omhandler ejerskifteforsikringers
minimumsdakning. Ejerskifteforsikringen skal daekke skader eller forhold som giver naerliggende risiko for

skader pa bygninger, som er undersggt af den bygningssagkyndige.

Fzelles for specialets analyserede omrader er, at indholdet af disse begreber har betydning i forhold til
huseftersynsordningens anvendelse. Begreberne er fgrst og fremmest bestemmende for, om en mangel
falder ind under ordningen. Falder manglen inden for ordningen bliver det afggrende for kgber, om der er
sammenhang mellem reglerne om salgers haftelsesfritagelse for fysiske mangler, og reglerne om
ejerskifteforsikringers daekningsomfang, da dette er bestemmende for, om kgber kan rette krav mod
ejerskifteforsikringen. Falder manglen uden for ordningen kan saelger blive mgdt med krav fra kgber, hvis

de almindlige betingelser for at ggre misligholdelsesbefgjelser gaeldende er opfyldt.
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| forhold til mangler ved elinstallationer er retstillingen for aftaler indgaet efter reglerne i den gamle
ordning, at kgber kan rette krav mod selger, hvis elinstallationen er et forhold som strider mod
offentligretlige forskrifter. Forvoldes der skade som fglge af en ulovlig elinstallation, vil kravet dog skulle
rettes mod ejerskifteforsikringen. Yderligere vil en ulovlig elinstallation vaere omfattet af
ejerskifteforsikringen, safremt den anses som et forhold, der giver naerliggende risiko for skade. Der findes
ingen kendelser fra Ankenavnet for Forsikring, hvori der gives kgber (forsikringstager) medhold i, at der er
tale om et forhold, som giver naerliggende risiko for skade. Er forholdet ikke forsikringsdaekket, vil der vaere
tale om et forhold som strider mod offentligretlige forskrifter, og kgber vil som fglge heraf kunne rette krav
mod szelger, hvis betingelserne herfor er opfyldt. | forbindelse med sager ved domstolene, hvori der er
tilkendt kgber et forholdsmaessigt afslag i kgbesummen i anledning af ulovlige elinstallationer, fremgar det,
at domstolene som moment i afslagsbefgjelsen inddrager parternes hypotetiske vilje. Inddragelse af
parternes hypotetiske vilje kritiseres i nyere retslitteratur, da det er et subjektivt moment, idet dets indhold
er, hvad parterne ville have aftalt, hvis de havde kendt til manglen pa handelstidspunktet. Retslitteraturen
papeger, at domstolenes inddragelse af den hypotetiske vilje g@r det umuligt at forudsige sin retstilling som
part. Retslitteraturen anfgrer, at udgangspunktet for afslagsbefgjelsen bgr veere en objektiviseret
bedgmmelse, der laegger vaegt pa, hvorvidt der foreligger en vardiforringende mangel. Retslitteraturen
gives medhold i, at den hypotetiske vilje besveerligggr at forudse retstillingen pa omradet. Dette
besvaerligggres dog yderligere ved, at det ikke fremgar klart af praksis, hvor meget der skal til, fer der
foreligger en betydelig mangel, som kan begrunde afslag. For aftaler indgdet efter reglerne i den nye
ordning, er kgber blevet afskaret fra at paberabe ulovlige elinstallationer over for salger. Til gengaeld er
disses funktionsforhold og lovlighed blevet omfattet af ejerskifteforsikringers deekningsomfang, hvorfor

k@ber kan rette krav herimod, safremt bygningers elinstallationer er ulovlige.

| forhold til mangler ved kloak og draen ggr det samme som for elinstallationer sig geeldende vedrgrende
regelgrundlaget i forhold til aftaler omfattet af reglerne i den gamle ordning. Kgber kan paberabe sig
forhold, som strider mod offentligretlige forskrifter, medmindre forholdet giver neerliggende risiko for
skade, hvorefter der er tale om et forsikringsdaekket forhold. | forhold til kloak og draen har der dog veaeret
tvivl om bygningens udstreekning, og hermed hvor meget der er omfattet af salgers haeftelsesfritagelse.
Dette har resulteret i, at der foreligger sager, hvori szlger er blevet haftelsesfritaget for mangler ved kloak
og draen, hvis mangler har haft betydning for bygningers funktionsforhold, ud fra den betragtning at den
bygningssagkyndige burde opdage dem. Dette har medfgrt overvejelser omkring, hvorvidt kgber hafter for
disse forhold, idet det er anfgrt i retslitteraturen, at forholdene ikke er forsikringsdaekkede. Dette bygges
pa, at forsikringsdaekning er afvist med den begrundelse, at der ikke er tale om mangler ved installationer,
som udggr en del af bygningen. | forarbejderne til &ndringen af huseftersynsordningen fremhaves det, at

de nye regler er en preecisering af, at bygningen gar til ydersiden af fundamentet. Da der er tale om en
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praecisering, kan det ses som udtryk for, hvad der hele tiden har veeret af geeldende ret. Praeciseringen kan
derfor fa betydning i fremtidige sager, som skal padgmmes efter reglerne i den gamle ordning. Kgber vil i sa
fald ikke vaere afskaret fra at rette krav mod saelger i anledning af mangler ved kloak og dreen uden for
bygningens fundament med den begrundelse, at der er tale om mangler ved bygningen. For aftaler indgaet
efter reglerne i den nye ordning er kgber afskaret fra at paberabe ulovlige vvs-installationer inden for
bygningens fundament over for szlger. Kgber vil i stedet kunne rette krav mod ejerskifteforsikringen, som
efter de nye regler i mindstedaekningsbekendtggrelsen, skal daekke wvvs-installationers funktion og
lovlighed. | de nye regler er dog indsat den undtagelsesbestemmelse i LFFE § 2, stk. 6, at kgber afskaeres fra
at rette krav mod salger i anledning af mangler ved stikledninger, herunder kloakker, hvis manglerne har
manifisteret sig i fejl ved bygningerne, som den bygningssagkyndige burde opdage. Denne bestemmelse
giver anledning til overvejelser omkring, hvorvidt sddanne forhold bliver kgbers risiko, idet det ikke fremgar
af mindstedaekningsbekendtggrelsen, at de er forsikringsdeekkede. Det er derimod blevet praeciseret, at

forsikringen udelukkeende daekker ud til ydersiden af bygningers fundament.

Med hensyn til arealmangler er det nu slaet fast af Hgjesteret, at arealmangler ikke er at betragte som
fysiske mangler, idet manglerne ikke er genstand for den bygningssagkyndiges undersggelse, og ikke er
noget som kgber kan forsikre sig imod. Arealmangler udggr dermed faktiske mangler, som kgber kan
paberabe over for salger. | de to nye domme fra Hgjesteret tilkendes kgber et forholdsmaessigt afslag, og
ogsa i disse afggrelser inddrages parternes hypotetiske vilie som en del af begrundelse for afslag. |
Hgjesterets afggrelser inddrages en zeldre udgave af handbog for bygningssagkyndige, hvorefter der ikke
bestar en pligt for den bygningssagkyndige til at bemaerke afvigelser i forhold til BBR-ejermeddelelsen. Med
virkning fra 2012-udgaven af handbog for bygningssagkyndige er det dog fastsat, at den
bygningssagkyndige skal bemarke dbenlyse afvigelser fra BBR-ejermeddelelsen. Spgrgsmalet er om denne
@&ndring af handbogen far betydning i fremtidige sager, herunder fordi det fremgar af praksis, at det, den
bygningssagkyndiges underspgelse retter sig imod, tilleegges stor vaegt i forhold til salgers
haeftelsesfritagelse. Hvis szlgers haftelsesfritagelse kommer til at bygge pa den nye bestemmelse i
handbog for bygningssagkyndige, abner dette op for en raekke problemstillinger, herunder hvornar en
afvigelse fra BBR-ejermeddelelsen er sa vaesentlig, at den bygningssagkyndige skal bemaerke det. Er der tale
om en vaesentlig afvigelse, som ikke er bemaerket, vil kgber ikke kunne tage hgjde for manglen ved at
forhandle om ejendommens pris. Kgber vil heller ikke kunne rette krav mod ejerskifteforsikringen, da
mindstedaekningsbekendtggrelsen ikke indeholder bestemmelser, der tager sigte pa arealmangler.
Arealmangler, som burde have vaeret bemaerket af den bygningssagkyndige, bliver saledes kgbers risiko.
Seelgers haeftelsesfritagelse kommer til at afhaenge af, om der er tale om en vaesentlig afvigelse fra BBR-
ejermeddelelsen. | de tilfaelde hvor der ikke er tale om en veesentlige afvigelse, bliver spgrgsmalet om

seelger kan risikere at blive mgdt med krav fra kgber, ud fra den betragtning, at manglen ikke afviger
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vaesentligt fra det oplyste, men udggr en faktisk mangel, som kan begrunde et erstatnings- eller afslagskrav.
Praksis ma vise, om andringen af handbog for bygningssagkyndige far betydning i forhold til sager
vedrgrende arealmangler i handler hvor de nyeste udgaver af handbogen danner grundlag for

bygningsgennemgangen.
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