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Kapitel 1

Introduktion

1. Indledning

Bolighandel er for de fleste mennesker den vesentligste ekonomiske disposition, som de foretager 1
lobet af deres liv. Savel keber som salger ensker naturligvis, at handlen forleber problemfrit, men
dette er desverre ikke altid tilfeeldet. Er boligen beheftet med mangler eller skader vil dette vere en
skuffelse for keber, der i sagens natur ikke har fiet den ydelse som han er berettiget til 1 henhold til
aftalen. Keber ville herefter vare henvist til at rette et eventuelt krav mod salger, hvis det ikke var
for indferslen af huseftersynsordningen. Huseftersynsordningen blev indfert i 1996 og havde bl.a. til
formal at mindske antallet af retssager mellem keber og salger angdende fysiske mangler ved boliger.
Ordningen blev udformet som en forbrugerbeskyttelsesordning, der skulle yde beskyttelse til savel
kaber som s&lger. Selger kan opnd fritagelse for mangelshaftelse for fysiske mangler, hvis denne
far udarbejdet en tilstandsrapport og et tilbud om en ejerskifteforsikring. Krav angédende denne type
mangler vil keber til gengaeld kunne rette mod ejerskifteforsikringen. Huseftersynsordningen har
gennemgaet en raekke revisioner siden indferslen i 1996, og mé betegnes som en succes, da den i dag

anvendes ved storstedelen af alle handler med fast ejendom mellem private.

Retspraksis 1 arene efter huseftersynsordningens indfersel vidner dog om, at der ikke er tale om en
ubetinget succes. Kastes der et blik pa retspraksis, s& vil der kunne spores en ikke ubetydelig
usikkerhed omkring rekkevidden af huseftersynsordningen. En rekke domme har naet til forskellige
resultater angdende sporgsmalet om hvorvidt et givent forhold er omfattet af huseftersynsordningen
eller ej. Det kan nappe siges at harmonere med formélet med en forbrugerbeskyttelsesordning, at der
hersker usikkerhed omkring parternes retstilling inden for denne. Det vil derfor vere sdvel teoretisk
som praktisk veardifuldt at undersege hvilken lesningsmodel domstolene har anvendt ved
behandlingen af denne problemstilling, hvilket vil vaere formalet med dette speciale. Sidelebende
med dette har der i retslitteraturen varet papeget momenter i tilkendelsen af det forholdsmaessige
afslag i kebesummen, der har veret preeget af uforudsigelighed for parterne. Da det forholdsmessige
afslag ofte anvendes i sager, hvor tvivl om rekkevidden af huseftersynsordningen ogsa behandles, sé
vil det ogsd vare verdifuldt at undersege hvad denne uforudsigelighed indebarer og hvordan
domstolenes anvendelse af det forholdsmaessige afslag har udviklet sig siden denne uforudsigelighed

blev péapeget. Undersogelsen af parternes retsstilling i tvivistilfelde om rakkevidden af



huseftersynsordningen kombineret med undersogelsen af domstolenes anvendelse af det

forholdsmaessige afslag vil derfor danne rammen om dette speciale.
2. Emne

Specialets emne er parternes retstilling 1 tvivlstilfelde om huseftersynsordningens rekkevidde

sammenholdt med domstolenes anvendelse af det forholdsmassige afslag i kebesummen.

3. Afgraensning

Under hensyntagen til specialets emne foretages der folgende afgreensning: Da fokus for specialet er
huseftersynsordningens raekkevidde afgraenses specialet derfor til kun at omfatte emner, der tjener til
belysning af dette. Forhold angdende indgéelse af aftale om handel med fast ejendom behandles kun
i det omfang det findes relevant for fremstillingen. Da kebers misligholdelsesbefojelser er saerdeles
relevante for fremstillingen behandles disse naturligvis, hvorimod salgers misligholdelsesbefojelser,
der angdr kebers manglende betaling, ikke er relevante for fremstillingen og derfor ikke behandles.
Fremstillingens behandling af huseftersynsordningens indhold i form af tilstandsrapport og
bygningsgennemgang angar forhold, der tjener til belysning af ordningens rakkevidde. Regler
angdende de bygningssagkyndiges uddannelse og virksomhed, samt parterne eventuelle krav mod
disse behandles derfor ikke. De narmere regler angdende ejerskifteforsikringens erstatningsmaling
behandles heller ikke 1 denne fremstilling, da der naturligvis ikke er tale om et tvivlstilfelde, da

ansvaret allerede vil vaere placeret hos ejerskifteforsikringen.

Huseftersynsordningen angar handler med fast ejendom. Fast ejendom er imidlertid et ikke entydigt
defineret begreb, der optreder en rakke forskellige steder, herunder tinglysningsloven,
udstykningsloven og ejerlejlighedsloven. Til brug for denne fremstilling defineres fast ejendom efter
lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, der fastslar, at huseftersynsordningen
finder anvendelse pé handler med fast ejendom, der hovedsagelig tjener som beboelse for enten keber
eller selger. Huseftersynsordningen angar selgers fritagelse for mangelshaftelse for fysiske mangler.
Begrebet fysiske mangler defineres og behandles i specialet, men afgraenses her fra begrebet
retsmangler, da disse er undtaget fra huseftersynsordningen. Retsmangler defineres som tilfaelde, hvor
kaberen ikke opnér den aftalte ret til ejendommen fordi selgeren ikke var berettiget til at overdrage
denne. Dette betegnes ogsa som vanhjemmel, hvilket er tilfeelde hvor keber ikke opnér den aftalte ret

over ejendommen. Retsmangler kan ogsé optrade i form af partiel vanhjemmel, der betegner tilfelde



hvor keber ikke opnar fuld ret til ejendommen, da f.eks. tredjemand har en begranset ret til faktisk

eller retligt rdden over ejendommen.’

4. Metode

Formalet med dette speciale er at udlede geldende ret 1 tvivistilfelde angiende
huseftersynsordningens reekkevidde. Til dette formal anvendes retsdogmatisk metode. Retsdogmatisk
metode indebarer en beskrivelse, analyse og fortolkning af de tilgeengelige retskilder. Til brug for
dette speciale anvendes de geldende regler fastlagt af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom og bekendtgarelser udstedt i medfer af denne samt lovforarbejderne til denne. De
specifikke regler for gennemfoerelsen af huseftersynet vil ligeledes blive inddraget. Da specialet
omhandler domstolenes behandling af tvivlistilfzlde, sa vil retspraksis naturligvis blive inddraget 1
hej grad. Som supplement inddrages relevante teoretiske beskrivelser fra retslitteraturen.
Anvendelsen af den retsdogmatiske metode vil derfor vaere en beskrivelse af regler og retspraksis
efterfulgt af en analyse og vurdering af disse set i forhold til de i retslitteraturen fremsatte teorier og

beskrivelser.

5. Plan for fremstillingen

I kapitel 2 behandles huseftersynsordningens indhold. Dette sker ved en beskrivelse af
selgerbeskyttelsens omfang samt undtagelserne til denne. Herefter beskrives de enkelte betingelser
selger skal opfylde for at opnd szlgerbeskyttelse. Dette efterfolges af en beskrivelse af de
ulovbestemte regler angdende parternes loyalitetspligt. Kapitlet afsluttes med en beskrivelse af kabers
misligholdelsesbefgjelser. Kapitel 3 er en analyse af tvivlstilfaeldene i retspraksis. Analysen tager
udgangspunkt i tvivlstilfeeldene inden for tre forskellige omrader af huseftersynsordningen. I kapitel
4 foretages en vurdering af retsstillingen péd baggrund af de foretagne beskrivelser og analyser i de
foregdende kapitler. I kapitel 5 opsamles resultaterne af den retsdogmatiske undersegelse, sa der kan
konkluderes hvad retsstillingen for parterne er i tvivlstilfelde om huseftersynsordningens

raekkevidde.

1Jf. Munk-Hansen s. 251



Kapitel 2

Huseftersynsordningen

Huseftersynsordningen blev indfert ved lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom
(herefter LFFE) d. 1. januar 1996. Ordningen blev indfert pd baggrund af, at man fra lovgivers side
onskede at styrke kebers og s®lgers retsstilling, hvis der efter bolighandlens afslutning opstod tvist
om fysiske mangler ved boligen. Lovgiver enskede samtidig at mindske antallet af retssager pé dette
omrade.? Dette kom som en reaktion pa, at man inden ordningens indfersel havde set en tendens hos
domstolene til at idemme salger ansvar for fysiske mangler i form af enten forholdsmassigt afslag
eller erstatning.®> Dette medferte usikkerhed for savel keber som slger. Kabers usikkerhed angik
muligheden for 1 hvilket omfang sa@lger kunne geres ansvarlig for mangler ved boligen, hvilket
omvendt gav usikkerhed hos salger om, hvorvidt keber pa et tidspunkt kunne gere krav geldende
for en handel, som salger betragtede som afsluttet. Da de fleste af disse spergsmaél angik bolighandel
mellem private, blev ordningen derfor udformet som en forbrugerbeskyttelsesordning, der sikrede
savel keaber som sazlger. Der indfertes derfor en ordning, hvorved szlger kunne frigere sig for
mangelshaftelse, hvis denne udarbejdede tilstandsrapport og fremlagde tilbud om ejerskifteforsikring

til keber.

Huseftersynsordningen er revideret i ar 2000 og igen 12012, hvor den er udvidet pd en reekke omrader.
Som veasentlige nyskabelser i huseftersynsordningen kan navnes elinstallationsrapporten, der
udarbejdes af en autoriseret elinstallator som et tilleeg til tilstandsrapporten. Samtidig indfertes der
dekning for skader pa el- og vvs-installationer i ejerskifteforsikringen. Tilstandsrapporten blev
endvidere udvidet med en raekke typeoplysninger, der angiver hvad der kan forventes af en bolig af

en bestemt alder og opbygning.

1. Anvendelsesomrade

Huseftersynsordningens anvendelsesomréade fastsettes af LFFE § 1 stk. 1. Af denne fremgar det, at
huseftersynsordningen finder anvendelse pa handler med fast ejendom, der hovedsagelig tjener som
beboelse for enten keber eller selger. Som udgangspunkt omfattes derfor parcelhuse og andre

ejerboliger af en lignende type af huseftersynsordningen. Fritidshuse er ligeledes omfattet af

2 Jf. Munk-Hansen s. 393
3 Jf. Betaenkning 1520 s. 34



ordningen.* Ejerlejligheder er i princippet ogsi omfattet af ordningen, men der er dog visse problemer
ved anvendelse af ordningen ved salg af ejerlejligheder. Da anvendelse af ordningen forudsetter
udarbejdelse af en tilstandsrapport, s vil der for ejerlejligheder vare behov for at udarbejde en
tilstandsrapport for henholdsvis selve ejerlejligheden og for hele lejlighedsbygningen. En
tilstandsrapport for selve lejlighedsbygningen vil veere forbundet med store omkostninger, sarligt nar

man tager i betragtning, at tilstandsrapporten skal fornyes hver 6. méned.’

Som folge af kravet om, at ejendommen skal tjene som bolig for enten keber eller slger, sé falder
erhvervsejendomme, landejendomme (medmindre landbrugspligten opherer) og ubebyggede grunde
derfor ogsa uden for ordningens anvendelsesomrade. Da de fleste handler med fast ejendom, hvor
huseftersynsordningen anvendes er mellem en privat keber og s&lger, s vil lovens krav om at boligen
skal tjene som bolig for en af parterne normalt vere opfyldt for begge parters vedkommende. Det er
dog ikke nedvendigt for at loven finder anvendelse, at begge parter opfylder kravet. Eksempelvis kan
dadsboer eller boliger opfert med salg for gje omfattes af ordningen, selvom salger ikke pa noget

tidspunkt har boet i boligen, det afgarende er blot, at keber benytter ejendommen som bolig.®

1. Szelgerbeskyttelsens omfang

Rakkevidden af selgerbeskyttelsen 1 huseftersynsordningen reguleres af LFFE § 2 stk. 1, der fastslar
hvilke dele af ejendommen og hvilke skader og mangler, der er omfattet af ordningen. Som
udgangspunkt afskarer huseftersynsordningen keber fra at paberabe sig, at en bygnings fysiske

tilstand er mangelfuld.

1.1. Bygning

Da szlgerbeskyttelsen begranser sig til bygninger, vil det vere relevant at fastsld hvad der er omfattet
af dette begreb. Nar betegnelsen bygning anvendes, sé afskeres grunden fra ordningen direkte. Det
er utvivlsomt, at hovedhuset er omfattet af ordningen, men ogsé garager, udhuse og andre sekundare

bebyggelser, der ikke er undersogt i forbindelse med huseftersynet er omfattet.” Faste og varige

4 Jf. Munk-Hansen s. 399

5 Jf. Munk-Hansen s. 400 & Rosenmeier s. 66
6 Jf. Rosenmeier s. 67

7 Jf. Rosenmeier s. 72



indretninger, der er fysisk forbundne med bygningen méd ogsd anses som varende omfattet af
ordningen. Her taenkes sarligt pa carporte, solfangeranlaeg, udvendige trapper og terrasser. Losore
der er tilfojet en bygning og er blevet en naturlig og varig bestanddel af denne er ogsd omfattet af
ordningen.® Heraf folger derfor, at losere som f.eks. harde hvidevarer, der ikke er fastmonteret i
bygningen ikke vil vare omfattet af ordningen. Dette har dog vearet genstand for nogen teoretisk
diskussion, hvor der har veret en tendens til sammenkadning med tinglysningslovens § 38, hvorefter
pant i fast ejendom i nogle tilfelde omfatter harde hvidevarer. H.P. Rosenmeier (herefter Rosenmeier)
anser dog dette som verende en hovedsagelig teoretisk diskussion, der ikke har haft den store
praktiske indflydelse.” Ses der imidlertid pa ejerskifteforsikringsdakningen, s er hirde hvidevarer i
nogle tilfeelde omfattet af dekningen jf. bilag til mindstedeekningsbekendtgerelsen. Carsten Munk-
Hansen (herefter Munk-Hansen) papeger dog, at dette neppe er af praktisk betydning, da de fleste
skader pa harde hvidevarer vil udgere et mindre beleb end den selvrisiko der er geldende ifolge

mindstedzkningsbekendtgerelsen. !

Dette er dog ikke det eneste punkt, der har varet usikkerhed omkring 1 forhold til udstraekningen af
selgerbeskyttelsen. Arealmangler og mangler ved nedgravede ledninger har varet omgerdet med

megen usikkerhed i savel retspraksis som teori, men disse punkter vil blive undersegt i kapitel 4.

1.2 Begrebet mangler

Det fremgar af LFFE § 2 stk. 1, at selgerbeskyttelsen omfatter fysiske mangler. For at fastsl hvad
dette omfatter, sé vil der her folge en gennemgang af begrebet mangler. Selve mangelsbegrebet er
dog en vanskelig storrelse at fastsld, da det ikke har nogen autoritativ oprindelse. Begrebet er sogt
fastlagt af juridiske teoretikere via en gennemgang af retspraksis. Nar den juridiske teori gennemgas,

s& fremkommer der et billede af et mangelsbegreb med mange facetter.

Det altafgerende kriterie for at fastsld om der foreligger en mangel er parternes aftale. Er den ydelse
som en part erlegger ikke som den skal vaere i henhold til aftalen, s kan den anden part pésta, at
ydelsen er mangelfuld. Aftalens betydning for bedemmelsen af mangler er altafgerende, da alle slags
objekter kan overdrages. Det nybyggede parcelhus kan overdrages pa samme made som en decideret

ruin kan overdrages. Det afgerende punkt er, om den stand genstanden er i fremgar af aftalen eller

8 Jf. Munk-Hansen s. 402
% Jf. Rosenmeier s. 75
10 Jf. Munk-Hansen s. 403
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omstaendighederne i ovrigt. Hvis keber i en bolighandel ved selvsyn har set, at taget pa boligen er
utet, eller hvis denne er oplyst om svampeangreb i kalderen, sa vil dette ikke kunne udgere en

mangel, hvis blot keberen er gjort bekendt med dette senest pa det tidspunkt hvor aftalen indgas.!

Som hjalp til at udfylde parternes aftale er der i retslitteraturen tidligere sondret mellem individuelle
og generelle mangler. De individuelle mangler er de mangler, der opstir, nar ydelsen ikke er
kontraktsmeessig 1 forhold til et konkret krav keber har stillet eller et konkret lofte selger har givet.
Mangelsbedemmelsen vil altsd knytte sig meget nert til parternes aftale og tilkendegivelser. De
generelle mangler udspringer derimod ikke af parternes aftale eller tilkendegivelser, men er udtryk
for hvad en keber med rimelighed ma kunne forvente. Til denne bedemmelse knytter der sig en reekke
faktorer som f.eks. fejlens art, bygningens alder, beliggenhed, byggeteknik og lignende.
Bedeommelsen af manglen angér naturligvis stadig parternes aftale, men der er her tale om en
bedommelse, der udfylder denne aftale.'? Denne sondring mellem individuelle og generelle mangler
anses dog i dag af visse teoretikere som varende verdiles. Munk-Hansen betegner sondringen som
unyttig og uden verdi, da det ikke er muligt at fastsld, hvorvidt visse mangler altid eller aldrig er
mangler og at denne sondring er et led 1 almindelig aftaleudfyldelse. Rosenmeier papeger ligeledes,
at spergsmélet om hvorvidt der foreligger en mangel afgeres konkret i hvert enkelt tilfzelde, hvorfor

sondringen ikke har nogen praktisk betydning.'?

Individuelle og generelle mangler er dog ikke den eneste sondring, der foretages nar mangelsbegrebet
analyseres. Igennem tiden har der ligeledes veret sondret mellem efterfelgende og oprindelige
mangler. Efterfolgende mangler er de mangler, der matte opsta efter aftalens indgéelse, men for
risikoens overgang, hvilket ved ejendomshandel er overtagelsesdagen. Da efterfolgende mangler ikke
fritager saelger for mangelshaftelse, s& anser Munk Hansen ikke begrebet som verende et serligt
omrade, men blot et punkt under den samlede mangelsbedemmelse der kan udledes af parternes
aftale.'* Dette skal ikke gores til genstand for diskussion, men dog skal det papeges, at efterfolgende
mangler i dag er omfattet ejerskifteforsikringens dakningsomrdde, sifremt sazlger har opfyldt
kravene til at opnd saxlgerbeskyttelse og keber har tegnet ejerskifteforsikring jf.
mindstedekningsbekendtgerelsens bilag 1 pkt. 5.

11 Jf. Munk-Hansen s. 240
12 Jf. Munk-Hansen s. 243
13 Jf. Rosenmeier s. 28 & Munk-Hansen s. 244
14 Jf. Munk-Hansen s. 245
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Mange teoretikere gor sig pa baggrund af det ovenstdende til talsmand for, at mangelsbegrebet skal
ses som et funktionelt mangelsbegreb, saledes at der kun er tale om en mangel, hvis manglen udleser
mangelsbefojelser. Sdvel Rosenmeier som Munk-Hansen anvender det funktionelle mangelsbegreb,
selvom der er holdepunkter i teori og praksis, der peger mod hvad der kan betegnes som et materielt
mangelsbegreb. Det materielle mangelsbegreb anvendes i forarbejderne til den oprindelige
huseftersynsordning, hvor der henvises til Anders Vinding Kruses definition af mangelsbegrebet som
verende ndr ejendommen under hensyn til dens type, alder, indretning og de ovrige konkrete
omstandigheder er ringere, end man normalt kan forvente.!> Her er alts4 tale om hvad der ogs kan
betegnes som et generelt mangelsbegreb. Dette kan ses i praksis, hvor der ses henvisninger til, om
der foreligger retligt relevante mangler.

Som det fremgar af dette afsnit, sd er mangelsbegrebet i teori et hyppigt diskuteret emne og hvis man
pa baggrund af den ovenstdende fremstilling skal fastsla nogle opsamlende bemarkninger omkring
mangelsbegrebet, s& ma det vare, at en mangel opstar, nar den overdragne ejendom ikke er som
parternes aftale foreskriver. Denne vurdering ma siges at vare konkret 1 hvert enkelt tilfaelde og den
beror samtidig pd reekke elementer omkring ejendommen set 1 forhold til andre intakte ejendomme af
samme alder. Denne opsamlende betegnelse af begrebet mangler er ligeledes anvendt i forarbejderne

til den seneste revision af huseftersynsordningen. !¢

1.2.1. Fysiske mangler

Obligationsretligt skelnes der traditionelt mellem faktiske og retlige mangler. Derfor kan det virke
forvirrende, at LFFE § 2 stk. 1 anvender terminologien fysiske mangler, men denne udlaegning har

samme betydning som faktiske mangler i den almindelige obligationsret.'”

Som naevnt ovenfor, sa
foreligger der en mangel, nér en ydelse ikke har de faktiske egenskaber som keber kan forvente.
Aftalen er med andre ord ikke kontraktsmeessig. Fysiske mangler ved bygninger vil derfor forst og
fremmest veere mangler ved de enkelte bygningsdele som f.eks. tag, mure, fundament, gulve osv.
Funktionsmangler som f.eks. omkring bygningens el- og vvs-installationer er ogsa omfattet af

selgerbeskyttelsen.!® Som det kan ses af dette, si kan begrebet fysiske mangler ved fast ejendom

15 Jf. Betaenkning 1276 s. 115
16 Jf. Beteenkning 1520 s. 82-83
17 Jf. Munk-Hansen s. 247

18 Jf. Rosenmeier s. 73
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vaere ganske omfattende, da der kan teenkes at opstd mangler ved praktisk taget alle bygningsdele ved

en bolig.

2. Undtagelser til szelgerbeskyttelsen

Saelgerbeskyttelsen omfatter 1 henhold til LFFE de ovennavnte punkter. LFFE § 2 stk. 5 angiver dog
en rekke punkter, der ikke er omfattet af salgerbeskyttelsen. Disse undtagelser beskrives i dette

afsnit.

2.1. Ulovlige bygningsindretninger

LFFE § 2 stk. 5 fastslar, at selgerbeskyttelsen ikke omfatter ulovlige bygningsindretninger. Hermed
menes forhold, der strider mod offentligretlige forskrifter eller servitutter. Efter den seneste revision
af huseftersynsordningen er el- og vvs-installationer dog omfattet af selgerbeskyttelsen. Arsagen til
denne undtagelse skal findes i en vurdering af den bygningssagkyndiges kundskaber. Det blev ved
huseftersynsordningens udformning brugt som begrundelse, at den bygningssagkyndige der skulle
foretage huseftersynet ikke ville vaere i stand til at vurdere hvorvidt en bygningsindretning var i strid
med offentligretlige forskrifter. Sammenholdes dette med, at der ikke pd davarende tidspunkt var
mulighed for at opnd forsikringsdekning for ulovlige bygningsindretninger, s blev forholdet
undtaget fra sazlgerbeskyttelsen.!® P4 trods af at ulovlige bygningsindretninger ofte er fysiske
mangler, sé vil de altsa ikke vere omfattet af selgerbeskyttelsen. Fysiske mangler vil nemlig ofte
opstd pa baggrund af tilsidesettelsen af offentligretlige forskrifter eller servitutter. Et eksempel pa
dette kan vare, hvis der viser sig s@tningskader ved et hus pd grund af forkert fundering i strid med
forskrifterne pa dette omrdde. Der vil dog ogsa vere tilfelde, hvor tilsidesattelsen af offentligretlige
forskrifter eller servitutter vil have karakter af en retlig mangel. Her teenkes f.eks. pa de tilfzelde hvor
en ejendom er solgt som bolig, men ikke kan anvendes til dette formal pga. en servitut. Dette vil vaere
en retlig mangel. Denne problemstilling er dog ikke relevant for denne fremstilling, da
huseftersynsordningen har til formal at fritage selger for mangelshaftelse for faktiske mangler og

retlige mangler dermed er udelukket fra denne ordning.*

19 Jf. Rosenmeier s. 80
20 jf. Munk-Hansen s. 254
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Tilstedeverelsen af ulovlige bygningsindretninger vil ikke automatisk medfere mangelsheftelse for
selger. Den ulovlige bygningsindretning skal vaere en mangel, hvilket skal vurderes efter de
ulovbestemte regler i det ovenstadende afsnit om mangler. Netop vurderingen af hvorvidt et forhold er

1 strid med offentligretlige forskrifter eller servitutter vil blive behandlet i kapitel 4, afsnit 3

2.2. Garanti

Saelgers garantier for specifikke forhold ved boligen er 1 henhold til LFFE § 2 stk. 5 ikke omfattet af
selgerbeskyttelsen. En garanti kan fremkomme pa flere méder, hvad enten der er tale om en
udtrykkelig garanti, en stiltiende garanti. Fastslés det, at der foreligger en garanti, s& heefter saelger
for denne uanset om s&lger har handlet culpest eller ej. Den salger der er i god tro omkring de faktiske
forhold, han har garanteret for, haefter altsa pa lige fod med den s@lger der matte have givet urigtige
oplysninger. Da s@lger ved afgivelse af garanti er uden for lovens tilsigtede omrade, sa vil denne
haefte for sével erstatningsbefojelser som forholdsmassigt afslag, selvfelgelig forudsat, at

betingelserne for at gore disse geldende er opfyldt.?!

Selve garantibegrebet er ikke autoritativt fastlagt, men stetter sig pa det garantibegreb, der er fastslaet
gennem retspraksis. Som udgangspunkt kan en garanti ifelge denne praksis beskrives som et
aftalevilkar mellem parterne, hvor den ene part garanterer ubetinget for aftalevilkérets indhold. Dette
ses naturligvis ved den udtrykkelige garanti, hvor s@lger garanterer for en bestemte egenskaber eller
forhold ved en ejendom. Dette behoves ikke ske ved brugen af ordet garanti. ”Salger indestar for”,
og tilsikring er synonymer for ordet garanti og vil derfor udlese garantihaftelse pa lige fod med ordet
garanti. Den udtrykkelige garanti vil forst og fremmest foreligge ved salgers garanti for forhold, der
fremgar af salgsaftalen. Denne garanti kan vaere givet pa foranledning af keber omkring et specifikt

forhold. Dette kan f.eks. ske ved at selger garanterer for, at en bygning er lovligt opfert.

Der kan dog opsté fortolkningsproblemer, nar det skal fastslas, om et forhold har karakter af en garanti
eller blot er en oplysning fra szlger til keber. Teoretisk har der veret argumenteret for og imod
antagelsen om, at blotte oplysninger kan have karakter af en garanti. Dette synspunkt anfores af
Edlund, der fastslar at oplysninger fra salger i aftaledokumenterne (salgsopstilling, kebsaftale og

skede) normalt mé betragtes som garantier.’> Der er dog momenter i retspraksis, der peger p4, at

21 Jf. Munk-Hansen s. 330
22 Jf. Edlund s. 19
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domstolene er mere tilbageholdende med at utvetydigt at fastsla oplysninger som garantier. Hvorvidt
der foreligger en garanti ma i sidste ende afthenge af en konkret vurdering, der foretages pa baggrund
af indholdet af parternes aftale og deres forhandlinger omkring denne. Det er ogsd denne vurdering,

der i sidste ende vil kunne fastsla, om der foreligger en stiltiende garanti.?®

Garantier kan ogséd fremkomme fra andre end salger. Her teenkes der saerligt pa salgers repraesentant
1 form af ejendomsmagleren, der kan komme med udtalelser eller skriftlige oplysninger, der af keber
kan opfattes som en garanti. I den slags tilfelde vil der vare tilbejelighed til at identificere salger
med ejendomsmaegleren. Det er dog kun hvor der foreligger denne mulighed for identifikation, at
oplysningerne vil have karakter af en garanti. De oplysninger der fremkommer i tilstandsrapporten
og elinstallationsrapporten kan ikke siges at vere en garanti. Dette begrundes med, at der ber vere
mulighed for en slger for at fremkomme med visse oplysninger, uden at dette nedvendigvis fremstar
som en garanti. Da det samtidig ikke er salger eller dennes reprasentant, der fremkommer med
oplysningerne men en tredjemand i form af en beskikket bygningssagkyndig, s& vil det vare
uhensigtsmaessigt at forpligte selger pa baggrund af disse oplysninger. Dette gaelder uanset, at der i
tilstandsrapporten er et selgeroplysningsskema, hvor selgers oplysninger om ejendommen fremgér
af. Nar dette ligeledes er undtaget fra garantidekning, sé skyldes det, at det vil vaere uhensigtsmassigt

da nogle og ikke andre dele af tilstandsrapporten s ville fremsti som en garanti.*

2.3. Svig og grov uagtsomhed

Det folger endvidere af LFFE § 2 stk. 5, at selger haefter for forhold, der felger af dennes svigagtige
eller groft uagtsomme adfzerd. Har salger bevidst fortiet eller afgivet forkerte oplysninger eller har
denne bevidst undladt at rette en kebers vildfarelse omkring forhold ved ejendommen, sa har selger
handlet svigagtigt. Den svigagtige salger vil heller ikke kunne ansvarsfraskrive sig bestemte forhold
i kebsaftalen, som han ikke har oplyst keber om. Da sa&lgeren er bevidst om det svigagtige forhold,
sa vil en sddan ansvarsfraskrivelse blot blive anset som en del af det svigagtige forhold. Svigagtig

adfzerd skal naturligvis ikke beskyttes og bliver det derfor heller ikke af selgerbeskyttelsen.?

P& samme made er grov uagtsomhed heller ikke omfattet af saelgerbeskyttelsen. Hvis en salger ved

sin seedvanlige brug eller vedligehold af boligen opdager eller formodes at have opdaget mangler, s

23 Jf. Rosenmeier s. 259-260 & Betaenkning 1276 s. 130
24 Jf. Rosenmeier s. 265-266
25 Jf. Munk-Hansen s. 131
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skal salger oplyse keber om disse. Det samme gelder, hvis saelgeren opdager forhold der pa kortere
eller leengere sigt kan fore til mangler. P4 samme made skal salgeren oplyse om loyalt om forhold,
som keberen direkte eller ved sin adfaerd har lagt vaegt pa. Vurderingen af om salger har handlet groft
uagtsomt er i retspraksis objektiviseret. I praksis foregar bedemmelsen ved, at en syns- og skensmand
palaegges at vurdere, hvorvidt et forhold har varet egnet til at give en salger mistanke om forholdet
i den tid szlgeren har ejet ejendommen.?® Denne objektiviserede bedemmelse ma dog ske i

kombination med en konkret vurdering.

Det folger direkte af LFFE § 2 stk. 5, at salger kun hafter for svigagtige eller groft uagtsomme
forhold safremt denne ellers opfylder kravene for at opna salgerbeskyttelse. Simpel uagtsomhed i
form af f.eks. forglemmelse vil altsd ikke vere omfattet af. Graensen mellem grov og simpel
uagtsomhed mé nedvendigvis bero pa en konkret vurdering, men det pipeges 1 forarbejderne til den
oprindelige forbrugerbeskyttelseslov, at der skal relativt meget til, for en uprofessionel salger

betegnes som svigagtig eller groft uagtsom.?’

Safremt det fastslds, at selger har handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, s vil keber kunne gore alle
mangelsbefojelser geldende forudsat, at de egvrige betingelser for dette er opfyldt. Omvendt set vil
en keber vare afskéret fra gore mangelsbefojelser af nogen art geeldende, hvis det fastslés, at selger

blot har handlet simpelt uagtsomt.

2.4. Opfort med salg for gje

Salgerbeskyttelsen omfatter ikke boliger opfert med salg for gje. Denne formulering dekker over
erhvervsdrivende, der handler med en nyopfoert bygning. Dette omfatter bl.a. typehusfirmaer og andre
byggevirksomheder samt  handverksfirmaer. Som  alternativ  til den  manglende
ejerskifteforsikringsdeekning har salgere af denne type pligt til at tegne en sékaldt
byggeskadeforsikring.?®

26 Jf. Munk-Hansen s. 136
27 )f. Beteenkning 1276 s. 212-213
28 Jf. Munk-Hansen s. 415
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2.5. Stikledninger

Efter den seneste revision af huseftersynsordningen, der tradte i kraft 1 2012, sa fremgér det af LFFE
§ 2 stk. 6, at stikledninger ikke omfattet af salgerbeskyttelsen. Dette betyder, at selger hafter for
mangler ved f.eks. ejendommens kloakker, og at keber dermed kan gere de relevante
mangelsbefojelser geldende over for selger. Keber har dog mulighed for at gere disse krav gaeldende
over for ejerskifteforsikringen i serlige tilfeelde. Hvis forholdet omkring ejendommens stikledninger
har manifesteret sig pa en sdidan made ved bygningen, at den byggesagkyndige burde have opdaget
dette under bygningsgennemgangen, men denne ikke har pétalt forholdet i tilstandsrapporten, sé

haefter ejerskifteforsikringen. Retspraksis pa dette omrade vil blive gennemgéet naermere kapitel 3

3. Betingelser for szlgerbeskyttelsen

For at opnd selgerbeskyttelse skal selger opfylde en rekke betingelser, der fremgar af LFFE § 2 stk.
2-4. For at slger skal opna beskyttelse, sé skal denne indhente og fremlaegge en godkendt tilstands-
og elinstallationsrapport. Slger skal derudover indhente et tilbud om ejerskifteforsikring og skriftligt
forpligtige sig til at betale halvdelen af preemien for denne. Som en sidste betingelse, sa skal salger
sikre sig, at keber er bekendt med retsvirkningerne af s@lgerbeskyttelsen. Det nermere indhold af

disse betingelser vil blive gennemgéet i de kommende afsnit.

3.1 Tilstandsrapporten

Som tidligere beskrevet, sé er det en betingelse for at selger kan opna fritagelse for mangelsheftelse,
at denne far udarbejdet en tilstandsrapport, der beskriver evt. skader pd boligen. Denne
tilstandsrapport skal leve op til en reekke krav, der er reguleret af LFFE og bekendtgerelse nr. 1262
af 14/12/2012, bekendtgorelse om huseftersynsordningen (herefter HEBK). Disse er suppleret af
Handbog for beskikkede bygningssagkyndige, der fastlegger de praktiske rammer for
bygningsgennemgangen og udarbejdelsen af tilstandsrapporten. Tilstandsrapporten indeholder en

vejledende beskrivelse af huseftersynet og et resume af bygningsgennemgangen. Der angives
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samtidig hvilke oplysninger den bygningssagkyndige har haft til rddighed inden
bygningsgennemgangen, bl.a. BBR-oplysninger og tidligere tilstandsrapporter. Der skal ogsé
vedheftes en typeangivelse af boligtypen. Herefter folger en gennemgang af selve
bygningsgennemgangen med en angivelse af de konstaterede skader og de karakterer disse skader har
faet. Tilstandsrapporten afsluttes med et salgeroplysningsskema, og et afsnit med

bygningskonstruktioner til brug for ejerskifteforsikringen.

Et huseftersyn skal gennemfores af en beskikket bygningssagkyndig for at vere lovligt udfert. Der
findes i LFFE og huseftersynsbekendtgerelsen en rakke uddannelsesmassige krav en

t>°. Sifremt den bygningssagkyndige lever op

bygningssagkyndig skal opfylde for at blive beskikke
til disse krav, sd kan huseftersynet foretages. Dette sker i form af en bygningsgennemgang, der skal
frembringe de nedvendige oplysninger til tilstandsrapporten. Formdlet med bygningsgennemgangen
er ifolge HEBK § 13 at fastsla, i hvilket omfang boligens fysiske tilstand er ringere end tilstanden i
en tilsvarende bygning af samme alder. Formélet med bygningsgennemgangen er altsa ikke at give
en generel beskrivelse af boligen, men at papege egentlige fysiske skader, eller forhold der pé sigt vil
kunne udvikle sig til en skade. For at lette kebers sammenligningsgrundlag, sé skal der ifelge HEBK

§ 16 vedlaegges tilstandsrapporten en hustypebeskrivelse, der beskriver hvad der kan forventes af en

bolig af samme alder og type.

Selve huseftersynet foregar ved en visuel gennemgang af boligen. Der ma kun benyttes enkelte
handredskaber, og der ma ikke i forbindelse med huseftersynet foretages destruktive indgreb jf.
HEBK § 14. Der er ogsé forhold, der ikke er en del af bygningsgennemgangen. Der er her tale om:

1. Bagatelagtige forhold, der ikke har nevneverdig indflydelse pd boligens vardi eller
anvendelse.

Bygningsdele der ikke kunne efterses.

Bygningens funktionsforhold.

Bygningens lovlighed, bortset fra abenlyse overtredelser af bygningslovgivningen.
Arkitektoniske og @stetiske forhold.

Pépegning af sedvanligt slid og elde.

Indretninger uden for bygningen.

® N kv

Losore 1 form af f.eks. harde hvidevarer.

2 Jf. HEBK kapitel 3
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9. Bedemmelse af bygningens almindelige vedligeholdelsesstand*’.

Af disse punkter er det vasentligt at bemerke, at der skelnes mellem bygningsdele, der er
utilgeengelige, og bygningsdele der er gjort utilgaengelige. Dele af tagkonstruktioner er normalt ikke
tilgeengelige, men der kan vare bygningsdele der normalt er adgang til, men som ikke er tilgengelige
ved bygningsgennemgangen pga. enten faste eller midlertidige hindringer. Forekommer der

bygningsdele, der er utilgengelige skal disse angives i tilstandsrapporten®!.

Nar bygningsgennemgangen er gennemfort, skal den bygningssagkyndige udfylde resultatet 1 et
skema. Dette skema er en systematisk gennemgang af de bygningsdele, som den bygningssagkyndige
har inspiceret, og resultatet bliver angivet i skemaet via et karaktersystem, der vurderer skaderne alt

efter hvor kritiske de er. Dette karaktersystem er tilrettelagt pa folgende made:

¢ KO0: Kosmetiske skader

e K1: Mindre alvorlige skader
o K2: Alvorlige skader

e K3: Kritiske skader

e UN: Bor undersoges nermere’?

Afslutningsvis udfyldes et vigtigt punkt for selve bygningsgennemgangen. Der er her tale om det
sékaldte selgeroplysningsskema, som den bygningssagkyndige udfylder i samarbejde med salger.
Dette skema indeholder salgers oplysninger om skader pa boligen, eller andre forhold som kun kan
opdages ved at bo i1 boligen. Der kan f.eks. vere tale om skader, der kun viser sig under bestemte
vejrforhold. Dette skema kan derfor vare en kilde til vigtig information om boligen®*. Som afslutning
pa tilstandsrapporten udfylder den bygningssagkyndige oplysninger om de anvendte materialer brugt

ved boligens opfoerelse. Dette er til brug for udarbejdelse af en ejerskifteforsikring.

Safremt en tilstandsrapport indeholder og overholder de ovennavnte punkter, s& kan den danne
grundlag for salgers fritagelse for mangelshaftelse. Den fardige tilstandsrapport skal vere

udarbejdet mindre end 6 maneder for den dato hvor keber modtager rapporten. Hvis salget af boligen

30 )f, HEBK § 15

31 Jf. Munk-Hansen s. 419

32 Jf. Hdndbog for bygningssagkyndige s. 26-30
33 Jf. H&ndbog for bygningssagkyndige s. 63

19



strekker sig lengere end 6 méneder, s& kan tilstandsrapporten fornyes, hvilket er mindre

omkostningsfuldt end udarbejdelse af en ny tilstandsrapport jf. LFFE § 4.

3.2. Elinstallationsrapporten

Efter den seneste revision af huseftersynsordningen er der indfert en elinstallationsrapport som
supplement til den almindelige tilstandsrapport. Formalet med elinstallationsrapporten er at give
keber et overblik over elinstallationernes funktionsdygtighed og lovlighed. Samtidig er
elinstallationerne nu omfattet af ejerskifteforsikringen. Denne del af huseftersynsordningen reguleres
af LFFE og bekendtgerelse nr. 19 af 16/01/2012, bekendtgerelse om elinstallationsrapporter som led
i huseftersynsordningen (herefter ELBK). De praktiske rammer for gennemgangen af
elinstallationerne og udarbejdelsen af elinstallationsrapporten reguleres af Handbog til autoriserede

elinstallatervirksomheder, der udarbejder elinstallationsrapporter.

Elinstallationsrapporter md kun udarbejdes af autoriserede elinstallaterer. Der er i bekendtgerelsen
for elinstallationsrapporter fastlagt hvilke uddannelsesmessige krav en elinstallater skal opfylde for
lovligt at kunne udarbejde elinstallationsrapporter. Ifolge ELBK § 8 sa har den egentlige gennemgang
af en bygnings elinstallationer til formdl at fastsld, i hvilket omfang installationerne er
funktionsdygtige og lovligt udferte i henhold til offentlige forskrifter. Gennemgangen skal samtidig
fastsla, om en bygnings elinstallationer pé kortere eller leengere sigt kan medfere risiko for brand eller
personskade. Som ved bygningsgennemgangen, sa foregar eleftersynet ved en visuel gennemgang,
hvor elinstallateren ikke mé foretage destruktive indgreb jf. ELBK § 8 stk. 2. Der er i forbindelse

med eleftersynet ogsé en raekke punkter der er undtaget fra dette:

Bagatelagtige forhold der ikke har indflydelse pa installationens verdi eller anvendelse.
Dele af installationen der ikke kunne efterses.

Installationer uden for selve bygningen.

Harde hvidevarer.

Andre brugsgenstande, med undtagelse af indbyggede lamper.

AN

Vurdering af om installationerne er tidssvarende’.

34 )f. Bek. om elinstallationsrapporter §9
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ELBK § 13 fastslar, at der igen skal oplyses om, hvorvidt der er installationer der er gjort

utilgeengelige for eleftersynet.

Efter udforelse af eleftersynet udfyldes resultatet i et skema, der skal vare godkendt af
Sikkerhedsstyrelsen. Skemaet er opbygget med en raekke kontrolpunkter, hvor der er givet folgende

svarmuligheder:

e Ja-— Forholdet er lovligt
e Nej — Forholdet er ulovligt
e UN - Forholdet ber undersgges nermere

e IR - Ikke relevant

Da formalet med eleftersynet er at fastsld hvorvidt bygningens elinstallationer er lovlige og
funktionsdygtige, sa er det naturligvis bedemmelsen Nej og UN, der er interessante i dette tilfelde.
Svares der Nej i skemaet, sa skal forholdet beskrives efter et karaktersystem, der er opbygget pa

samme made som karaktersystemet 1 tilstandsrapporten.

Som det ogsa gor sig geldende ved tilstandsrapporten, s er der 1 elinstallationsrapporten ogsé et
selgeroplysningsskema. Det centrale element 1 denne del, er at selger skal oplyse hvorvidt boligens

elinstallationer fungerer korrekt og er lovligt udfort.>®

Safremt elinstallationsrapporten er udfert efter de ovenstdende krav, sd kan den geres geldende
sammen med tilstandsrapporten. Den faerdige elinstallationsrapport skal vere udarbejdet 1 ar inden
den dato hvor keberen modtager den. Som det ogsa ger sig geeldende med tilstandsrapporten, sé kan

elinstallationsrapporten fornyes jf. LFFE § 4a.

3.3. Ejerskifteforsikringen

Det sidste krav som sa&lger skal opfylde for at vaere omfattet af seelgerbeskyttelsen, er at fremsende
et tilbud pa en ejerskifteforsikring til keber. De narmere krav til denne ejerskifteforsikring er
reguleret af LFFE § 5 og mindstedekningsbekendtgarelsen, bekendtgerelse nr. 13 af 12/01/2012,
bekendtgerelse om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold om forbrugerbeskyttelse

35Jf. Handbog for elinstallatgrer s. 60
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ved erhvervelse af fast ejendom mv. Det fastslds i LFFE, at tilbuddet om ejerskifteforsikring

minimum skal opfylde de krav, der herefter behandles.

Tilbuddet skal vere skriftligt, og angive pd hvilke vilkir keberen kan kebe en ejerskifteforsikring,
der minimum dakker 1 5 &r efter overtagelsesdagen, og hvis daekning kan forlaenges til i alt 10 ar.
Ejerskifteforsikringen skal desuden som minimum daekke skader ved en bygnings fysiske tilstand,
der var til stede ved kabers overtagelse af boligen, eller som ikke er naevnt 1 tilstandsrapporten eller
fejlagtigt beskrevet heri. Skader opstaet efter tilstandsrapportens udarbejdelse og overdragelsen til
keber dekkes ogsd. De samme deekningsregler anvendes ogsa fsva. boligens elinstallationer og
elinstallationsrapporten. Skulle der vaere forhold ved en bygnings fysiske forhold, der ger at den ikke
kan forsikres, sd skal det specificeres hvilke forhold der er tale om. LFFE § 5 henviser til, at
gjerskifteforsikringen som minimum skal dakke de forhold der er omtalt i
mindstedekningsbekendtgerelsen. Mindstedekningsbekendtgerelsen uddyber de forhold der er
navnt ovenfor og tilfojer betingelser, som et tilbud om ejerskifteforsikring skal overholde. De forhold
der omfattes af mindstedekningsbekendtgerelsen angives 1 et bilag til samme. Bekendtgerelsen

fastsetter endvidere rammerne for selvrisikoen ved ejerskifteforsikringen.

Salgers fremsattelse af et tilbud om ejerskifteforsikring, der daekker det ovenstadende, skal vere et
konkret tilbud til keber. Det star naturligvis keber frit for, om denne vil tegne en ejerskifteforsikring,
selgers ansvarsfritagelse athenger blot af, at tilbuddet er afgivet korrekt. Derfor er salger ogsé
omfattet af selgerbeskyttelsen, hvis der er forhold ved den konkrete bygning, der gor at denne ikke
kan forsikres®®. Som det tidligere er beskrevet, si er slger ogsé forpligtiget til at betale halvdelen af

premien pa ejerskifteforsikringen i minimum 5 ar.

Hvis keber valger at tegne en ejerskifteforsikring efter de ovenstadende regler, og der efterfolgende
viser sig en skade pa boligen vil kebers mulighed for sege dekning via ejerskifteforsikringen vare
reguleret af bilag 1 til mindstedeekningsbekendtgerelsen. Dette bilag angiver ejerskifteforsikringens
omfang, hvilke skadestyper der er omfattet, takster for evt. erstatning samt hvilke forhold der ikke

kan daekkes af ejerskifteforsikringen.

36 Jf. Munk-Hansen s. 424
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3.3.1. Begrebet skader

Som det ses af det ovenstdende, sd er ejerskifteforsikringens daekningsomrdde fastlagt til kun at
omfatte  fysiske  skader.  Skadesbegrebet ses anvendt 1 sdvel HEBK og

mindstedeekningsbekendtgerelsen, hvor den har felgende ordlyd:

”Ved »skade« forstds brud, leekage, deformering, sveekkelse, revnedannelse, odeleggelse eller andre
fysiske forhold i bygningen, der nedscetter bygningens veerdi eller brugbarhed ncevneveerdigt i forhold
til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god vedligeholdelsesstand. Manglende

bygningsdele kan veere en skade.

Ved »neerliggende risiko for skader« forstas, at der erfaringsmeessigt vil udvikle sig en skade, hvis
der ikke scettes ind med scerligt omfattende vedligeholdelsesarbejder eller andre forebyggende

foranstaltninger.”’

Denne beskrivelse af skadesbegrebet understreger en vasentlig forskel pd dette og traditionelle
mangelsbegreb. Hvor der med det traditionelle mangelsebegreb er tale om en juridisk vurdering, sé
er der med skadesbegrebet tale om en byggeteknisk vurdering. Dette medferer naturligt nok, at der
vil vaere forhold, der kan karakteriseres som en skade uden af den grund at vaere en mangel, lige sa
vel som der er forhold, der ikke er en skade men dog stadigvaek en mangel. Hvis boligens badevarelse
er opfort uden fugtmembran, sa vil dette vare en byggeteknisk fejl, men hvis s@lger har oplyst keber

om dette, s er der ikke tale om en mangel®®

Vurderingen af hvorvidt der er tale om en skade vanskeliggeres yderligere af, at der som en vigtig
del af denne vurdering skal foretages pa et sammenligningsgrundlag. En skade skal nemlig nedsatte
bygningens vardi eller brugbarhed navnevardigt i forhold til andre bygninger af samme alder i god
vedligeholdelsesstand®®. Dette medforer en relativ vurdering af skader i boliger. Et forhold der i en
nyopfort bolig betegnes som en skade, kan 1 en bolig af vasentlig &ldre dato blot vere et tegn pé de
byggeteknikker, der blev brugt pa davarende tidspunkt, og dermed ikke daekket af
ejerskifteforsikringen®. Det kan derfor vare endog ganske kompliceret for en keber at vurdere,

hvornar der kan vare tale om en dekningsberettiget skade. Der angives i bilag 3 til

37 )f. Mindstedaekningsbekendtggrelsen bilag 1 nr. 2 litra c
38 Jf. Dansk Forsikringsret s. 689

39 Jf. Mindstedaekningsbekendtggrelsen bilag 1 nr. 2

40 Jf Bet. 1520 s. 81
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mindstedekningsbekendtgerelsen en rakke eksempler pa daekningsberettigede og ikke-
dekningsberettigede forhold, men disse eksempler athanger igen af de konkrete forhold omkring
bygningen og skaden i sig selv. Bilagets eksempler understreger dog klart den undtagelse, der ogsa
er nevnt ovenfor, nemlig at et forhold skal have manifesteret sig som en skade, og ikke blot som
sedvanligt slid eller manglende vedligeholdelse. Et knirkende gulv er ganske irriterende, men det er
ikke en dakningsberettiget skade af den grund*'. P4 samme méde er de rent estetiske og
indretningsmessige forhold ikke dekket, igen med undtagelse af, at det har medfert en skade. Forhold
som keber har kendskab til enten via tilstandsrapporten eller elinstallationsrapporten er ikke deekket,

da der pr. definition ikke er tale om en mangel, medmindre beskrivelsen i rapporterne er misvisende.

3.4. Information om retsvirkningerne af huseftersynsordningen

Det angives som en sidste betingelse for at selgeren kan opnd s@lgerbeskyttelse, at denne skal oplyse
keberen om retsvirkningerne af LFFE § 2 stk. 1. Salgeren er dog fritaget for denne vejledningspligt,
hvis der er grundlag for at antage, at keberen er bekendt med retsvirkningerne pa anden made f.eks.
1 form af reprasentation af advokat eller maegler. I praksis opstér der dog sjeldent tvivl om dette
sporgsmal, da stort set alle bolighandler, hvor huseftersynsordningen anvendes, sker gennem
ejendomsmeglere, der anvender Dansk ejendomsmaeglerforenings standardkebsaftale. 1 denne

fremgar vejledningen af aftalen som standard.*?

4. Parternes loyalitetspligt

Som det tidligere er fastslaet, sa foreligger der en mangel, nar den overdragne ejendom ikke er som
parternes aftale foreskriver. En vasentlig del af bedemmelsen af hvorvidt dette er tilfeldet er
parternes adfzerd inden aftalen indgds. Dette kommer til udtryk som en almindelig loyalitetspligt
mellem parterne. Denne ulovbestemte loyalitetspligt afthanger af aftaletypen, men den kan
overordnet set siges at indeholde en pligt til iagttage den anden parts interesser og ikke handle i strid
med disse. Parternes loyalitetspligt er med andre ord en pligt til at udvise en adfzerd, der er passende

og haderlig under indgielse af aftalen.*

41 Jf. Mindstedaekningsbekendtggrelsen bilag 3
42 )f. Munk-Hansen s. 417
4 Jf. Munk-Hansen s. 127
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Under behandlingen af parternes loyalitetspligt sondres der i retslitteraturen mellem salgerens loyale
oplysningspligt og keberens undersegelsespligt. Selvom denne sondring ma anses som meningsfuld,
da kebers og szlgers loyalitetspligter naturligvis har forskelligt indhold og forskellige konsekvenser,
hvis de tilsidesattes, sa er der et naturligt samspil mellem disse. Hvis en s@lger loyalt har oplyst en
keber om et bestemt forhold, s& kan denne oplysning medfore, at keberen er pligtig til at undersege
forholdet naermere. Dette understreger samtidig, at det er en bedemmelse af en konkret handel og

dermed en konkret adfzerd der er tale om.**

Tilsidesetter parterne deres loyalitetspligt, s& er der som navnt forskellige konsekvenser for
henholdsvis selger og keber. Har salger tilsidesat sin loyale oplysningspligt, s ifalder denne
erstatningsansvar over for keberen, da szlger har misligholdt aftalen. Omvendt medferer kebers
tilsides®ttelse af undersegelsespligten, at denne er afskaret fra at gere misligholdelsesbefojelser
galdende over for szlger.* Der vil i det nedenstéende afsnit blive redegjort naermere for indholdet

af selgers og kabers pligter.

4.1. Szlgers loyale oplysningspligt

Salgerens loyale oplysningspligt kan karakteriseres ved, at seelgeren har pligt til at oplyse keber om
mangler som salgeren kender eller burde have kendskab til. I beteenkningen til den oprindelige
udgave af LFFE beskrives sazlgerens loyale oplysningspligt séledes: “Scelgerens loyale
oplysningspligt er et centralt begreb, som indebcerer, at scelgeren skal oplyse kaberen om alle ikke
bagatelagtige forhold, som han kender eller burde kende, og som han ma regne med, at kaberen vil
leegge veegt pa”.*° Bedemmelsen af hvorvidt slgeren har overholdt sin loyale oplysningspligt er som
tidligere naevnt forskellig fra handel til handel, men der overordnet set siges at foreligge en culpa-
vurdering, der straekker sig fra simpel uagtsomhed til svigagtig adfeerd. Dette er dog modificeret af
LFFE § 2 stk. 5, der fastslar, at selgeren kun heefter for groft uagtsomme eller svigagtige forhold. Er
handlen omfattet af huseftersynsordningen vil seelgeren altsé ikke hafte for simpel uagtsomhed i form

af f.eks. forglemmelser.

Tilsidesettelse af seelgerens loyale oplysningspligt under huseftersynsordningen vil derfor oftest vaere

et spergsmal om, hvorvidt selger har afgivet forkerte eller mangelfulde oplysninger til den

4 Jf. Munk-Hansen s. 128
4> Jf. Munk-Hansen s. 129
46 Jf. Betaenkning 1276's. 129
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bygningssagkyndige under udfyldelsen af det sakaldte salgeroplysningsskema under udarbejdelsen
af tilstandsrapporten.*’” Som det tidligere er fastslet, si er szlgeroplysningsskemaet den del af
tilstandsrapporten, hvor den bygningssagkyndige stiller selger en rekke spergsmaél, der skal opklare
hvorvidt der forekommer skader eller lignende forhold, der kun kan opdages ved daglig brug af
boligen. Salgeroplysningsskemaet indeholder ogsa spergsmal omkring evt. selvbyg eller medbyg
udfert pd ejendommen og disse vil ogsé skulle besvares loyalt. Afgiver salgeren forkerte eller
mangelfulde oplysninger til den bygningssagkyndige, s ma det i disse tilfelde ses som salgers
svigagtige eller groft uagtsomme adfaerd og dermed ansvarspiddragende. Kun i ganske sarlige tilfelde
vil forkerte eller mangelfulde oplysninger til den bygningssagkyndige kunne henferes som simpel
uagtsomhed. Har selger imidlertid ikke noget reelt kendskab til ejendom f.eks. fordi denne bliver
solgt som dedsbo af en arving, der ikke har beboet ejendommen, sé vil dette ikke medfere samme

ansvar for forkerte eller mangelfulde oplysninger.*3

LFFE’s § 2 stk. 5 afgraenser selgers loyale oplysningspligt til svig og grov uagtsomhed for de tilfelde,
hvor s®lger er omfattet af salgerbeskyttelsen. Deraf folger, at selger hafter allerede ved simpel
uvagtsomhed 1 de tilfelde der ikke er omfattet salgerbeskyttelsen. Sa selvom
selgeroplysningsskemaet indeholder spergsmal, der ikke angér ejendommens bygninger, sé vil en
simpelt uagtsom szlger vaere ansvarlig for de oplysninger, der er afgivet her.*” Samlet set kan der
derfor siges folgende om sazlgerens loyale oplysningspligt under huseftersynsordningen.
Tilsides@tter salgeren sin loyale oplysningspligt omkring forhold, der er omfattet af
selgerbeskyttelsen, sa vil denne kun vare ansvarlig, hvis der er tale om svig eller grov uagtsomhed.
Er der ikke tale om svig eller grov uagtsomhed, sd er keberen afskaret fra at gere
misligholdelsesbefojelser gaeldende over for selger. Har selger derimod handlet svigagtigt eller groft
uagtsomt, sa vil keberen kunne gore alle misligholdelsesbefojelser geldende over for salger safremt

de ovrige betingelser for at anvende disse er opfyldt.

4.2. Keberens undersogelsespligt.

Som modsatning til selgerens loyale oplysningspligt star keberens undersogelsespligt. Det antages

normalt, at keberen har en vis pligt til at veere papasselig og se sig for, en pligt der ogsé benavnes

47 Jf. Rosenmeier s. 274
48 Jf. Rosenmeier s. 275
49 Jf. Munk-Hansen s.145
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caveat emptor. Hvorvidt denne pligt ogsa eksisterer i handel med fast ejendom er der dog en del
uenighed om 1 retsteorien. Rosenmeier antager, at keberen har en vis pligt til at undersoge

t.SO

ejendommen inden kebet.’® Denne antagelse deles imidlertid ikke af en reekke andre forfattere.’! Det

anfores pa samme mdde 1 betenkningen til den oprindelige udgave af LFFE: ” En kober har ikke

pligt til af egen drift at undersoge salgsgenstanden for kobet ™’

Munk-Hansen anferer, at keberens undersegelsespligt md bedemmes ud fra den konkrete handel. Da
kaberen er den nermeste til at kende de behov og krav denne maétte have til en bolig, sa ifalder
keberen ogsé en pligt til at undersege om disse behov og krav kan opfyldes af den konkrete bolig.>?
En sddan undersegelse vil da ogsa sedvanligvis ske i langt de fleste bolighandler omfattet af
huseftersynsordningen. Man kan nappe forestille sig mange tilfaelde, hvor en keber der ensker at
kabe en bolig ikke besigtiger denne inden handlen gennemfores. Dette rejser sé spergsmal om hvor
vidtgaende en sddan besigtigelse skal veare for at keber har iagttaget sin underseggelsespligt. Munk-
Hansen anforer, at fast ejendom er en saerdeles kompliceret genstand, som det ikke er muligt for den
usagkyndige keber at undersege til bunds. Dette medforer, at det er keberens pligt at iagttage &benlyse
forhold, men at der ikke er sarligt strenge krav til hvor komplicerede forhold keberen skal opdage.**
Denne holdning fremfores ogsa i betenkningen til den oprindelige LFFE: “at der i almindelighed
ikke stilles sa strenge krav til en kobers evne til at opdage mangler ved undersogelse af en fast
ejendom”...” Baggrunden for dette mindre strenge krav er, at koberen i langt de fleste tilfeelde savner

>

de faglige forudscetninger for at kunne vurdere ejendommens kvalitet i detaljer.” ... Koberen vil dog

ikke efterfolgende kunne pdaberdabe sig en helt iojnespringende fejl ved et hus, hvis koberen har set

huset inden kobet uden at pdtale fejlen. ™’

Pa& samme méde anforer Rosenmeier, at kaberens undersegelsespligt under huseftersynsordningen er
ganske begrenset, da keberen ma kunne antage, at den bygningssagkyndige har undersogt
ejendommen pa betryggende vis. Keberens undersogelsespligt vil derfor vere begranset til netop
dennes konkrete behov og krav samt til forhold der ikke er omfattet af huseftersynsordningen.’® Dette

ma antages at omfatte de egentlige undtagelser til huseftersynsordningen, men ogséd visse forhold

%0 Jf. Rosenmeier s. 325

51 Jf. Munk-Hansen s. 155

52 Jf. Betaenkning 1276's. 172
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papeget 1 tilstandsrapporten. Her menes bygningsdele der er gjort utilgengelige for den
bygningssagkyndige samt forhold der har faet karakteren UN i tilstandsrapporten.

5. Keberens misligholdelsesbefajelser

Konstateres det, at en bolig er behaftet med en mangel, sd har keober en rekke
misligholdelsesbefojelser, som denne kan gere brug af. Der er her tale om ophzvelse af kebet,
erstatning og forholdsmassigt afslag 1 kebesummen. I dette afsnit vil indholdet af disse

misligholdelsesbefojelser samt betingelserne for deres anvendelse blive behandlet.

5.1. Ophaevelse

Kobers adgang til at ophave kebet forudsatter, at der foreligger en vesentlig mangel ved
ejendommen. [ vurderingen af hvorvidt en mangel er vesentlig indgar en reekke elementer, herunder
omkostningerne til udbedring af manglen samt ejendommens brugbarhed. Her tenkes pa savel
generel brugbarhed, men ogsé brugbarhed for den konkrete keber der métte have udtrykt enske om
en specifik anvendelse af ejendommen.®’ Keberens adgang til at anvende hzvebefojelsen er dog
indskrenket, hvis ejendommen er solgt under huseftersynsordningen. Under huseftersynsordningen
kan keber kun gere havebefojelsen gaeldende, hvis der er tale om mangler, der ikke er fysiske

bygningsmangler eller mangler omfattet af de tidligere omtalte undtagelser i LFFE § 2 stk. 5%

Har keber imidlertid tegnet en udvidet forsikringsdekning, der daekker et af de omtalte
undtagelsesforhold, sé vil keber ifelge Rosenmeier vaere afskaret fra at gore havebefojelse geldende
for dette forhold.”” Dette papeges dog af Munk-Hansen som varende en sandhed med modifikationer.
Det er abenlyst, at i de tilfeelde hvor skaden anmeldes til forsikringsselskabet og dette udbedrer
skaden, s er grundlaget for at oph@ve kabet forsvundet. I visse tilfelde vil en udbedring af skaderne
dog ikke vaere praktisk mulig eller vaere forbundet med store gener for keber. Der kan ligeledes
foreckomme tilfelde, hvor udbedringsomkostningerne overstiger ejerskifteforsikringens

maksimaldekning. Antages det, at keber er afskaret fra at heve kebet pga. en udvidet dekning, sé

57 Jf. Munk-Hansen s. 320
58 Jf. Rosenmeier s. 249 & Munk-Hansen s. 322
59 Jf. Rosenmeier s. 249
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vil denne vere stillet ringere end den keber, der ikke har tegnet en forsikring. Dette anser Munk-

Hansen som varende et yderst tvivlsomt standpunkt.®

Den almindelige obligationsretlige regel om, at keberen skal gere specifik reklamation og dermed
tilkendegive, at denne ensker at gere brug af havebefojelsen er ogséd geldende i aftaler om fast
ejendom. Der indremmes dog keber mulighed for at foretage yderligere undersogelser af en mulig
mangel, da en ophavelse uden grund omvendt vil vere en vasentlig misligholdelse fra kebers side.
Dette ath@nger dog af, at keber ved sin uspecifikke reklamation forbeholder sig ret til at benytte
enhver misligholdelsesbefajelse.®! Der eksisterer ikke en lovbestemt reklamationsfrist for keber. Det
antages dog, at keber skal reklamerer uden ugrundet ophold, nér denne har eller burde have indset, at
en mangel kan berettige til ophevelse af handlen. Hvornar dette tidspunkt indtreeder ma bero pé en
vurdering af sdvel manglen som de ovrige forhold ved handlen, men det antages dog, at kebers adgang
til at haeve mindskes jo laengere tid der gér efter handlens afslutning og manglens konstatering. Dette
skyldes et hensyn til selger, da denne efter f.eks. efter en leengere arreekke vil have indrettet sig efter,
at handlen for leengst var afsluttet. Ophavelse efter en s& lang periode vil ogsa medfere en raekke
andre vanskeligheder, da der vil skulle ske fradrag og vederlag for en reekke forhold, herunder kebers
eventuelle forringelse/forbedring af ejendommen samt vederlag for dennes brug af ejendommen i

perioden inden ophavelse.®

Samlet set benyttes hevebefojelsen dog sjeldent af keber 1 bolighandler, da denne som oftest har
kabt boligen ud fra et enske om at bo i netop denne bolig, og denne vil derfor oftest soge ekonomisk

kompensation i form af enten erstatning eller forholdsmassigt afslag.5

5.2. Erstatning

Keber har mulighed for at kraeve erstatning for faktiske mangler, safremt denne kan pavise et
ansvarsgrundlag, et eskonomisk tab samt kausalitet og adekvans. Ansvarsgrundlaget i misligholdte
aftaler er culpa. Med undtagelse af forhold angiende salgers selvbyggeri, sd angir
culpabedommelsen 1 handler med fast ejendom nasten udelukkende salgers informationer i

forbindelse med handlens indgaelse. Bedemmelsen angér hermed hvorvidt selger culpest har afgivet

60 Jf. Munk-Hansen s. 323
61 Jf. Munk-Hansen s. 324
62 Jf. Munk-Hansen s. 324 & Rosenmeier s. 254
63 Jf. Munk-Hansen s. 322
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forkerte oplysninger eller helt har undladt at afgive relevante oplysninger. Salger har altsa handlet
culpest, hvis denne har tilsidesat sin loyale oplysningspligt.*® Indholdet af slgers loyale
oplysningspligt behandles endvidere 1 kapitel 2, afsnit 2.4 og afsnit 4, hvorfor dette ikke skal gores
til genstand for yderligere behandling her. Keber kan endvidere soge erstatning, hvis salger har
afgivet en garanti om et bestemt forhold. Garantibegrebet er ligeledes behandlet andetsteds 1 kapitel

2, afsnit 2.3 og vil ikke vere genstand for behandling her.

Kober skal godtgere, at denne har lidt et tab, forend der kan tilkendes en eventuel erstatning. Det
tilfalder keber at lofte bevisbyrden for dette, hvilket almindeligvis sker ved indenretlig syns- og
skensforretning.®> Kan keberen lofte denne bevisbyrde, s& kan denne soge sig erstattet efter hvad der
normalt betegnes som den positive opfyldelsesinteresse. Den positive opfyldelsesinteresse indebarer,
at keberen stilles skonomisk som om ejendommen ikke var behaftet med den padgeldende mangel.
Erstatning til positiv opfyldelsesinteresse vil derfor udmales efter manglens udbedringsomkostninger.
Medfoerer denne udbedring en egentlig forbedring ved ejendommen, f.eks. i form af forlenget levetid,
s& vil der blive foretaget et fradrag i erstatningen for disse forbedringer.®® En erstatningsudmaling vil
dog ofte indeholde skensmessige elementer, hvilket naturligvis athaenger af forholdene i den enkelte
sag. Undertiden kan der dog opsta tilfzelde, hvor opfyldelse til den positive opfyldelsesinteresse ikke
kan lade sig gore i praksis. Her tenkes serligt pa tilfelde, hvor udbedring ikke er muligt. I disse
tilfelde vil erstatningen blive udmalt som en erstatning til forringet handelsvardi af boligen.” Er
betingelserne for at sege erstatning ikke opfyldt vil det ofte vare relevant for keber at soge

forholdsmaessigt afslag i kebesummen, hvilket vil blive behandlet nedenfor.

5.3 Forholdsmeessigt afslag i kebesummen

Forholdsmessigt afslag 1 kebesummen, eller blot afslag, er den misligholdelsesbefojelse der oftest
indgér 1 tvister angdende mangler ved fast ejendom. Forholdsmeessigt afslag er et udtryk for, at
ydelsens vardi med mangler er lavere end ydelsens kontraktmaessige, eller mangelfrie, vaerdi.
Resultatet af dette ber derfor vaere, at den kontraktmassige modydelse (vederlaget) skal nedsattes til

et niveau svarende til den reelle handelsvardi. Afslagets storrelse vil derfor teoretisk veare forskellen
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pa handelsvardien med og uden den pagaldende mangel.®®

Under huseftersynsordningen kan keber
kun gore afslag geeldende, hvis der er tale om mangler, der ikke er fysiske bygningsmangler eller

mangler omfattet af de tidligere omtalte undtagelser i LFFE

I modsatning til erstatningsbefojelsen, sa legger der intet ansvarsgrundlag til grund for
afslagsbefojelsen. Kober vil altsd kunne gore afslagsbefojelsen gaeldende, selvom selger ikke har
handlet culpest. Keber kan dog kun gere afslagsbefojelsen geldende, hvis der er tale om en betydelig
mangel. En betydelig mangel vil i dette tilfelde vaere mere betydelig end den bagatelgraense, der
gelder for erstatningsbefojelsen, men dog ikke s& hgj, at den kan sammenlignes med de
vasentlighedsgrunde, der kan begrunde ophavelse. Bedemmelsen af hvorvidt en mangel er betydelig
athenger af en savel kvalitativ som kvantitativ vurdering. Den kvalitative vurdering angar selve
manglen og dennes beskaffenhed i form af f.eks. mangler ved enkelte bygningsdele. Den kvantitative
vurdering angar sterrelsen af selve veardiforringelsen f.eks. ved belysning af dennes absolutte
storrelse eller sterrelse i forhold til kebesummen eller i sidste ende sterrelsen af de eventuelle

udbedringsomkostninger.%’

Som det er naevnt, sé er det forholdsmeessige afslag i teorien forskellen mellem ejendommens verdi
med og uden mangler. Beregningsgrundlaget for dette er den kontantregulerede kebesum pé det
tidspunkt hvor handlen blev indgaet. Eventuelle fald eller stigninger 1 vaerdi over tid vil altsd vere
uden betydning for denne beregning.”® Nar det navnes at forholdet mellem ejendommens vardi med
og uden mangler er det teoretiske udgangspunkt, sa skyldes dette, at der i vurderingen indgér en raekke
andre forhold. Herunder kan navnes, at domstolene i vid udstrekning udmaler afslaget
skensmeessigt, hvilket 1 sig selv er 1 strid med det teoretiske grundlag. Desuden udméler domstolene
ligeledes 1 hoj grad afslaget pa baggrund af udbedringsafgiften, men pé en sddan made, at der er tale
om udbedringsudgiften pa handelstidspunktet. Hvis udbedringsudgiften laegges til grund for afslaget,
sa vil der samtidig skulle foretages fradrag for de forbedringer en udbedring vil medfere. Dette fradrag
udmales ogsa skensmaessigt.”! Dernzest er der ogsé anfert, at selve prisfastszttelsen af ejendommen

er forbundet med en vis usikkerhed, der i sig selv gor vurderingen besvearlig. Det anses dog for muligt

68 Jf. Munk-Hansen s. 346-347
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for en professionel i markedet at vurdere, hvorvidt en given mangel vil medfere en forringelse af

handelsverdien.”

Som det ses af det ovenstéende, sa er afslagsbefojelsen en vanskelig storrelse at fastlegge, da den
indeholder en raekke skensmaessige vurderinger. Dette kompliceres yderligere af, at domstolene inden
for de seneste ar har tilkendt forholdsmaessigt afslag pa baggrund af et kriterium kendt som parternes

hypotetiske vilje. Dette kriterie og dets udvikling vil blive behandlet i kapitel 4.

Kapitel 3

Tvivistilfelde 1 huseftersynsordningens rekkevidde

1. Ulovlige bygningsindretninger

Som det tidligere er beskrevet, sa omfatter undtagelsen til selgerbeskyttelsen i LFFE § 2 stk. 5
ulovlige bygningsindretninger. I praksis omfatter dette bygningslovgivningen og regler udstedt i
medfor af denne. Dette vil oftest vare en raekke forskrifter af forskellig karakter. Indferslen af denne
undtagelse til selgerbeskyttelsen gav ved LFFE’s vedtagelse anledning til kritik. Det blev papeget,
at langt de fleste fysiske mangler ved bygninger var i strid med en offentligretlig forskrift, hvilket
ville underminere huseftersynsordningen, da salger ikke ville veere omfattet af seelgerbeskyttelsen og
keber ikke daekket af en ejerskifteforsikring.”® Den manglende precisering af omfanget af ulovlige
bygningsindretninger kunne pd denne mdde give anledning til afgrensningsspergsmal om

undtagelsens reekkevidde.

Dette sporgsmal tager Hojesteret stilling til 1 U.2002.828H. Sagen omhandler en keber K, der 1
forbindelse med keb af en ejendom modtog tilstandsrapport og tilbud om ejerskifteforsikring fra
selger S, men som ikke valgte at tegne denne. S oplyste inden overtagelsen, at denne selv havde
udgravet storstedelen af kalderen og indrettet denne med badeverelse og verelser. K gnskede at
udgrave den resterende del af boligens kelder, men da K pabegyndte dette, treengte der vand ind i
kalderen. Dette skyldtes, at keelderens gulv var udfert i1 strid med et bygningsreglement og manglede
en rekke komponenter, der skulle forhindre vandindtraengning. I sin bedemmelse fandt Hgjesteret,

at forholdet omkring de manglende komponenter i keeldergulvet métte anses som en mangel. S havde

72 Jf. Munk-Hansen s. 354
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opfyldt betingelserne for at opna salgerbeskyttelse, og K kunne derfor kun gere krav gaeldende, hvis
S havde optradt groft uagtsomt eller forholdet var omfattet af en af undtagelserne til
selgerbeskyttelsen. Hojesteret fandt ikke tilstreekkeligt grundlag til at anse forholdet som varende
groft uagtsomt, og Hajesteret tog herefter stilling til, om forholdet kunne omfattes af begrebet
ulovlige bygningsindretninger. Det fandtes ubestridt, at forholdet var udfert i strid med
Bygningsreglement 77. Dette fandt Hojesteret imidlertid ikke var nok til at anse forholdet som en
ulovlig bygningsindretning i undtagelsesbestemmelsens forstand. Som begrundelse for dette anforte
Hojesteret, at et af formdlene med indferslen af huseftersynsordningen var, at keber kun
undtagelsesvis skulle kunne gore misligholdelsesbefojelser gaeldende mod selger. Hojesteret citerer
endvidere fra Folketingets behandling af huseftersynsordningen, hvor et spergsmél angaende

omfanget af begrebet ulovlige bygningsindretninger.

Hertil lyder Justitsministerens besvarelse bl.a.: ”Baggrunden for den pdgceeldende bestemmelse er
saledes, at scelgeren som udgangspunkt ikke bor fritages for mangelshceftelsen med hensyn til forhold,
som i almindelighed ikke belyses i en tilstandsrapport, og som koberen ikke kan forsikre sig imod.”"*
Dette citat ssmmenholder Hgjesteret med de daverende standardvilkér for ejerskifteforsikring. Disse
standardvilkar fastslog, at et forhold af denne type ville vaere en dekningsberettiget skade. Da K
dermed ville have haft mulighed for at opnéd forsikringsdekning, s& afskeres denne fra at gere

misligholdelsesbefojelser geeldende over for S. S blev dermed frifundet.

Hojesteret anlaegger altsé her en fortolkning af bestemmelsen, der gér p4, at hvis forholdet er dekket
af ejerskifteforsikringen, sd er det ikke et spergsmal om hvorvidt forholdet er en ulovlig
bygningsindretning, men hvis der ikke er forsikringsdeekning, sd er forholdet en ulovlig
bygningsindretning. Keberen vil altsd kunne rette sit krav mod enten ejerskifteforsikringen eller
selgeren, séfremt de ovrige betingelser for dette er opfyldt. Denne losningsmodel har sat sit preeg pa

en rekke efterfolgende domme, herunder U.2005.11080

U.2005.11080 omhandler et dedsbo S, der solgtes til keber K under huseftersynsordningen og med
en omfattende ansvarsfraskrivelse. Det viste sig efter handlens afslutning, at bygningen var opfort
uden den nedvendige kommunale bygningsattest. Kommunen meddelte herefter, at bygningen ikke

var egnet til bolig og skulle nedrives. K nedlagde herefter pastand om ophavelse af handlen. Den

74 Jf. U.2002.828H
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ansvarsfraskrivelse S havde indsat fandt landsretten ikke omfattede ulovlige bygningsindretninger og
dermed ikke fritog S for ansvar. Landsretten henviste herefter i sin begrundelse til den tidligere
formulerede begrundelse og fastslog, at salger som udgangspunkt ikke skal fritages for
mangelshaftelse for forhold, der normalt ikke belyses i en tilstandsrapport og som keber ikke kan
forsikre sig imod. Da der i dette tilfalde var tale om en mangel af sa omfattende karakter, sa var K

berettiget i at heeve handlen.

Denne dom tjener som eksempel pa et tilfelde, hvor der netop er tale om en ulovlig
bygningsindretning. Et forhold som det omtalte er ikke en del af bygningsgennemgangen og belyses
derfor ikke i en tilstandsrapport. Det kan ogsé darligt omfattes af skadesbegrebet eller anden del af
ordlyden 1 mindstedeekningsbekendtgarelsen. Folges den 1 U.2002.828H fremlagte losningsmodel, sa
kan der ikke fremkomme anden afgerelse end den 1 dommen afsagte. Losningsmodellen ses ogsé

anvendt 1 U.2008.2284V

U.2008.2284V omhandler en ejendom solgt til keber K under huseftersynsordningen. Efter handlens
afslutning erfarer K, at en del af boligen, der anvendtes som stue og kontor, var en tilbygning der ikke
opfyldte bygningsreglementet med hensyn til bl.a. isolering af gulve og manglende radiator pa 1. sal.
K nedlagde herefter pastand om erstatning for udgifterne til udbedring af de ulovlige forhold.
Landsretten fandt, at de omtalte forhold ved tilbygningen var retligt relevante mangler. Da boligen
var solgt under huseftersynsordningen, sd kunne K kun gere misligholdelsesbefojelser geldende,
safremt S havde givet garanti, handlet svigagtigt eller groft uagtsomt eller séafremt
undtagelsesbestemmelsen omkring ulovlige bygningsindretninger er opfyldt. Landsretten fandt ikke,
at S havde afgivet garanti eller handlet svigagtigt eller groft uagtsomt, hvorfor det var et spergsmal
om hvorvidt manglerne var ulovlige bygningsindretninger. Her fandt landsretten, at det var ubestridt,
at manglerne ikke var daekket af ejerskifteforsikringen. Da der samtidig var tale om retligt relevante
mangler, der strider mod bygningsreglementet, s& var K ikke afskaret fra at gore
misligholdelsesbefojelser geldende. S havde som navnt ikke handlet ansvarspiddragende, sa K var
henvist til forholdsmessigt afslag. Landsretten fandt dog, at de ovrige betingelser for at tilkende dette
ikke var opfyldt, hvorfor S blev frikendt for K’s pastand om betaling af forholdsmeessigt afslag.

Landsretten fremhaver her sammenhangen mellem forsikringsdekningen og spergsmalet omkring
ulovlige bygningsindretninger, hvilket er 1 trdd med den tidligere fremsatte losningsmodel. Det
forhold, at der ikke kan idemmes forholdsmassigt afslag skyldes fravaret af de ovrige betingelser

for at tilkende dette ikke var opfyldt, og ikke selve lgsningsmodellen.
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Afslutningsvis kan neaevnes U.2006.1003V, der tager stilling til betydningen af en udvidet
forsikringsdeekning. Dommen omhandler en keber K, der kebte en bolig af selger S. Efter handlens
afslutning viste det sig, at boligens elinstallationer var ulovligt udfert. Boligen var solgt under
huseftersynsordningen, og K havde haft mulighed for at tegne en udvidet dekning, mod en
merpremie, der netop dekkede ulovlige elinstallationer. Landsretten anferer, at det er ubestridt at
elinstallationerne er ulovlige og dermed 1 strid med offentligretlige forskrifter. Det forsikringstilbud
S havde fremlagt opfyldte mindstekravene for at opnd selgerbeskyttelse. Af forsikringsbetingelserne
for den tilbudte forsikring fremgik det klart, at forsikringen ikke dakkede ulovlige
bygningsindretninger. Da K derfor ikke ville kunne forsikre sig imod de omtalte forhold, s& var K
ikke afskéret fra at kunne gore misligholdelsesbefojelser geeldende over for S. At der eksisterede en
mulighed for at tegne en tillegsforsikring, der netop omfattede sédanne forhold kunne efter
landsrettens opfattelse ikke @ndre pd dette resultat. Landsretten tilkendte herefter K forholdsmeessigt

afslag.

Landsretten fastslar altsd her, at den vurdering der skal foretages af hvorvidt keber kan opné
forsikringsdekning skal ske med den standarddekning, der folger af den galdende
mindstedeekningsbekendtgerelse og ikke med eventuelle tilleegsforsikringer til denne. Dette m4 anses
som ganske fornuftigt, da salgerens ansvar ellers ville athange af kvaliteten af det forsikringstilbud

denne kan indhente, hvilket ikke kan sige at vare gennemskueligt for hverken keber eller salger.”

Som afsluttende bemerkning til sdvel denne dom som dette afsnit, sa skal det anfores, at der ved den
senestes revision af huseftersynsordningen er indfort, at keber ikke kan pdberébe sig, at et forhold er
en ulovlig bygningsindretning, hvis dette drejer sig om bygningens el- eller vvs-installationer. Disse
forhold vil 1 dag vere daekket af ejerskifteforsikringen. Da en stor del af retssagerne angéende
ulovlige bygningsindretninger netop angik disse forhold, s& forventes det, at antallet af sager

angdende ulovlige bygningsindretninger vil veere ganske begranset.’

2. Stikledninger

Ved den seneste revision af huseftersynsordningen blev der gennemfort en praecisering af ordningens

dekning af forhold vedrerende ejendommens stikledninger. Af LFFE § 2 stk. 6 fremgar det nu, at

7> Jf. Munk-Hansen s. 259
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keberen kan péberidbe sig forhold ved bygningens stikledninger, medmindre disse forhold har
manifesteret sig i fejl ved bygningen som den bygningssagkyndige burde have omtalt. I dette afsnit
behandles en reekke af de domme pa omradet, der har vaeret medvirkende til at denne pracisering har

mattet indfores.

1 U.2004.25560 behandles et sogsmal angdende en ejendom kebt af K i &r 2000. Ejendommen blev
solgt under huseftersynsordningen af S. Efter indflytning konstaterede K, at der trengte vand ind i
kaelderen og reklamerede kort efter over dette. En syns- og skensforretning konstaterede, at
vandindtreengningen skyldtes et defekt dreenrer under boligen. Dette draenrer fungerede endvidere
som aflgb for boligens vaskemaskine. Landsretten fastslog i sin afgerelse, at det omhandlede draenrer,
der var et privat vandleb, ikke var omfattet af den faste ejendoms bygninger og derfor ikke omfattet
af selgerbeskyttelsen. Landsretten fandt herefter, at betingelserne for tilkendelse af forholdsmassigt

afslag i kebssummen var tilstede og tilkendte K afslag.

Referatet indeholder ingen gengivelser af parternes procedure eller landsrettens bedemmelse af
dranrerets tilhersforhold til bygningerne, hvorfor der vanskeligt kan udledes noget generelt omkring
dette pad tidspunktet for dommens afsigelse. Den efterfolgende U.2005.26280 fik da ogsa det
modsatte udfald.

U.2005.26280 omhandler en ejendom solgt under huseftersynsordningen af LE og LS. Kaberne CK
og KT konstaterede kort efter indflytningen, at der var problemer med tilstopning af husets toilet.
Dette blev efter syn- og sken vurderet til at skyldes fejl ved de kloakanlaeg, som toilettet var tilsluttet.
Landsretten udtalte herefter, at under disse omstandigheder, er skaden ved kloakanlegget omfattet

af selgerbeskyttelsen. Herefter blev salgerne frifundet.

Landsrettens resultat i denne sag er som naevnt det modsatte af den foregdende behandlede. Dette mé
nedvendigvis skyldes, at skaden ved kloakanlagget har vist sig i husets toilet, der nedvendigvis mé
ses som en del af bygningen. Dette kan ses som et argument for, at hvis der opstér synlige folgeskader
i ejendommens bygninger, sd omfattes forholdet af seelgerbeskyttelsen. Denne tankegang laegges ogsé

til grund 1 U.2006.1005V.

U.2006.1005V omhandler et &ldre hus solgt under huseftersynsordningen af S. Keber K opdagede
kort tid efter overtagelsen af huset, at spildevand fra brusekabine og bryggers blev ledt ud pa jorden
3-4 meter fra huset. K nedlagde herefter pastand om erstatning fra S, da der ifelge K var tale om en

ulovlig bygningsindretning, der er undtaget fra selgerbeskyttelsen. Dette fandt landsretten imidlertid
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ikke bevist, og lagde herefter veegt pa, at bygningens aflebsvand ikke ledes vk fra ejendommen,
men kommer op 1 haven og i bryggerset i frostvejr. Pa baggrund af dette fandt landsretten, at manglen
havde s nar en tilknytning til bygningens fysiske tilstand, at den var omfattet af selgerbeskyttelsen.

Herefter frifandt landsretten S for erstatningsansvar.

Landsretten laegger her igen veegt pd, at manglen har manifesteret sig i ejendommens bygninger,
hvilket gor det til et forhold omfattet af selgerbeskyttelsen. I to efterfolgende domme legges der
imidlertid vaegt pd forholdenes tilknytning til huseftersynet og ejerskifteforsikringens deekning,

hvilket medferte, at der igen var tale om forhold som selger muligvis haftede for.

I FED2009.27V behandles en sag anlagt af keber K mod ejerskifteforsikringsselskabet Dansk
Boligforsikring. Efter K’s overtagelse af ejendommen opstod der en reekke fugtskader, der skyldtes
et defekt omfangsdren. Ejerskifteforsikringsselskabet naegtede at daekke skaderne, hvorefter K
anlagde sag. Landsretten lagde til grund for sin afgerelse, at den daverende bekendtgerelse om
huseftersynsordningens § 11 nr. 7 fastslog, at indretninger uden for bygningen, herunder vandstik,
ikke er omfattet af bygningsgennemgangen og tilstandsrapporten. Det suppleredes endvidere af
forsikringsbetingelsernes punkt 2.2, der fastslog, at forhold undtaget fra bygningsgennemgangen og
forhold uden for bygningerne ikke er omfattet af forsikringsdeekningen. P4 baggrund af dette fandt
landsretten, at det defekte omfangsdren og eventuelle opstiede skader ikke var omfattet af

ejerskifteforsikringens dekningspligt. Ejerskifteforsikringsselskabet frifandtes herefter.

Landsretten laegger i denne sag veagt pd, at forholdet ikke har veret omfattet af hverken
bygningsgennemgangen eller ejerskifteforsikringens daekning. Hvorvidt de ovrige betingelser for at
palegge sxlger dette ansvar var tilstede behandles ikke 1 sagen, da dette segsmal angér keber og
ejerskifteforsikringsselskabet. En lignende argumentation findes i den efterfolgende U.2009.1636V,

hvor selger blev palagt ansvar for den omhandlede mangel.

U.2009.1636V omhandler en keber K, der kabte en ejendom solgt under huseftersynsordningen af
selger S. I handlens dokumenter var det anfort, at ejendommen var forsynet med vand fra eget
vandveaerk. S fralagde sig ethvert ansvar for den fremtidige kvalitet af vandet, og fremlagde en kopi
af en prevningsrapport for keber. Af denne rapport fremgik det, at vandet havde en svag metallisk
lugt og svag gul farve. Efter overtagelsen af ejendommen konstaterede K, at vandets kvalitet var
markant dérligere end forventet, og fik der herefter udfert en rakke kvalitetsprovninger og
forbedringer af brenden. Det pévistes her, at vandets indhold af jern og mangan oversteg de tilladte

grenseverdier. K anlagde herefter sag mod S med pastand om erstatning. Landsretten tiltradte
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byrettens anforelse af, at de forhgjede greensevardier og vandets udseende og smag udgjorde en
mangel. Denne mangel fandtes ikke at vaere omfattet af selgerbeskyttelsen, da vandboringen ikke er
en del af ejendommens bygninger, og vandinstallationer ikke er omfattet af bygningsgennemgangen.
Landsretten fandt herefter, at S var erstatningsansvarlig da denne havde tilsidesat sin loyale
oplysningspligt. S havde nemlig undladt at oplyse, at denne filtrerede drikkevand gennem
kaffemaskinen for fjerne en metallisk bismag. Denne manglende oplysning til keberne fandtes sé

vasentlig, at S blev palagt at erstatte K’s udgifter til udbedring af drikkevandsboringen.

Som det fremgar af den ovenstadende gennemgang af en rekke domme pd omradet, sé var spergsmalet
om hvor keber kunne rette krav preeget af usikkerhed. Denne usikkerhed blev ogsd péapeget af
udvalget bag betenkningen til revision af huseftersynsordningen. Udvalget fandt det derfor
hensigtsmeessigt at precisere ordlyden af LFFE, sé det tydeligt ville fremga, at stikledninger ikke er
omfattet af seelgerbeskyttelsen. Dette fandt udvalget ville veere mest i trdd med lovgivers oprindelige
intention med huseftersynsordningen. Alternativet til dette ville veere at omfatte stikledninger af
ejerskifteforsikringens dakning.”’ Denne losning fandt et flertal af udvalget dog ikke var en
anvendelig losning, da dette ville medfere en markant fordyrelse af savel bygningsgennemgangen
som e¢jerskifteforsikringens praemiesum. Udvalget anbefalede derfor, at ordlyden af LFFE

preciseredes, hvilket skete med indferslen af LFFE § 2 stk. 6.

3. Arealmangler

Arealmangler har varet genstand for domstolsbehandling i en lang reekke tilfaelde i tidernes lgb, men
serligt inden for de seneste 5 ar har der foregaet en for huseftersynsordningens vedkommende
serdeles interessant behandling af emnet ved domstolene. I en rekke afgerelser 1 denne periode har
domstolene, med varierende resultat, vurderet hvorvidt arealmangler skulle anses for omfattet af

selgerbeskyttelsen i huseftersynsordningen.

Den forste sag pa omradet er TBB.2009.187. Dommen omhandler et 1'% plans hus solgt under
huseftersynsordningen, der pi handelstidspunktet havde et angivet areal pa 100 m? i
tilstandsrapporten og evrige salgsdokumenter. Kort efter handlens afslutning blev boligens areal
korrigeret til 87 m? i BBR-registeret. Kaberne K1 og K2 anlagde herefter sag mod szlger S med

pastand om erstatning for det manglende areal p& 13 m?. Byretten fandt, at arealafvigelsen var en

7 )f. Betaenkning 1520 's. 192
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retligt relevant mangel grundet husets beskedne samlede storrelse, men fandt samtidig at manglen var
relateret til bygningens fysiske tilstand, hvorfor K1 og K2 var afskaret fra pdberdbe manglen, med
mindre S har afgivet garanti om forholdet. Dette fandt byretten ikke var sket og frifandt derfor S.
Landsretten fastslar, at der er ikke var afgivet en garanti om forholdet. Landsretten fastslar samtidig,
at betingelserne for at idemme forholdsmaessigt afslag ikke er opfyldt. Dette begrundes med en raekke

konkrete forhold omkring keberens sagkundskab og manglens reelle omfang.

Landsretten tager altsa ikke stilling til arealmanglens relation til selgerbeskyttelsen, men frifinder
selger allerede fordi der ifelge landsretten ikke er tale om en mangel, der kan danne grundlag for
forholdsmassigt afslag eller erstatning som folge af en garanti. Selvom byretten altsa anser
arealmangler som varende omfattet af selgerbeskyttelsen, s& kan dommen altsd ikke anses som
prejudikatskabende grundet landsrettens manglende stillingtagen til spergsmaélet. Landsretten tager

imidlertid stilling til arealmanglers tilknytning i den efterfolgende sag.

U.2010.3430. Denne sag omhandler en ejendom solgt under huseftersynsordningen, der havde et
angivet boligareal pa 142 m? i salgsopstillingen. Det reelle boligareal viste sig senere at vaere 115 m?,
hvorefter saelger A blev sagsegt af keber B. Byretten undlod her at vurdere hvorvidt arealmanglen
var omfattet af selgerbeskyttelsen, men fastslog at A havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved
ikke at oplyse tilstreekkeligt om, at en tilbygning var @ndret i1 forhold til den kommunale
byggetilladelse. A blev herefter idomt at betale erstatning til B pa 440.000 kr. fastlagt efter syn og
sken. A ankede sagen og gjorde galdende, at arcalmanglen var omfattet af salgerbeskyttelsen.
Landsretten fastslog, at arealmanglen set i forhold til ejendommens samlede storrelse og kebsaftalens
karakter var en faktisk mangel. Spergsmalet var herefter, om denne faktiske mangel var omfattet af
selgerbeskyttelsen 1 huseftersynsordningen. Landsretten lagde her vaegt pd en rekke punkter i
betenkningen til LFFE samt bemarkningerne til lovforslaget, der fastslog, at selgerbeskyttelsen
retter sig mod en bygnings fysiske mangler som afdekkes af bygningsgennemgangen. Abenlyse
afvigelser 1 det angivne og det faktiske areal vil ifelge landsretten endvidere blive bemarket i
tilstandsrapporten. P4 baggrund af dette, sd finder landsretten, at arealmangler er omfattet
selgerbeskyttelsen, selvom de ikke har karakter af en skade. A blev herefter frifundet, da landsretten
ikke fandt, at A havde handlet svigagtigt eller groft uagtsomt.

Denne dom vakte opsigt af en raeekke arsager og den blev kritiseret fra flere kanter. Rosenmeier retter
i sin artikel i U.2010B.210 en skarp kritik af dommen, da den ifelge forfatteren adskiller sig fra

udviklingstendenserne i retspraksis i de senere ar. Rosenmeier kritiserer dommens antagelse om, at
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arealmangler kan vere en fysisk bygningsmangel. Det anfores, at dette darligt harmonerer med LFFE
§ 2 stk. 1’s ordlyd om, at keberen er afskaret fra at paberabe; “at en bygnings fysiske tilstand er
mangelfuld”.”® P4 samme méde kan det ogsd undre, at landsretten valger at anse arealmangler som
omfattet af szlgerbeskyttelsen, nar der ses pa skadesbegrebet 1 ejerskifteforsikringens
dekningsomfang. Nar ordlyden af den tidligere beskrevne mindstedekningsbekendtgorelse
analyseres, sd kan den nappe pd nogen made straekkes til at omfatte arealmangler. Dette vil sé
medfore, at keberen ikke har noget sted at rette sit krav for en mangel landsretten selv har anset som
verende retligt relevant. Szlgeren er ifelge landsretten omfattet af szlgerbeskyttelsen, men
ejerskifteforsikringen dakker ifelge mindstedekningsbekendtgerelsen ikke arealmanglen.
Rosenmeier anser i sin artikel ogsd dommens prajudikatvaerdi som serdeles begrenset, hvilket ogsa

fastslas af Hojesteret i to senere sager angdende arealmangler.

Disse to sager, U.2013.3175H og U.2013.3181H, omhandler begge boliger solgt under
huseftersynsordningen, hvor det efterfolgende viste sig, at boligarealet var mindre end det angivne
areal. Hojesteret afsagde dom 1 begge sager samme dag og lagde identiske begrundelser til grund for
afgorelserne angdende forbrugerbeskyttelsesloven. Af samme grund vil dommene blive behandlet
under ét i dette afsnit. 1 U.2013.3175H var det angivne areal 150 m?, hvorefter en senere opméling
viste, at arealet faktisk var 122 m?. I U.2013.3181H var det angivne areal 113 m?, hvorefter den
efterfolgende opmaéling viste, at arealet faktisk var 95,7 m>. Begge sager blev herefter fort til
Hojesteret med henblik pd en vurdering af hvorvidt arealmanglen var omfattet af selgerbeskyttelsen.
Hojesteret fastslog indledningsvis, at der foreligger en mangel, hvis salgeren har givet urigtige
oplysninger om salgsgenstanden, som har haft betydning for keberens bedemmelse. Det anfores af
Hojesteret, at arealafvigelser af en sddan sterrelse, som der er omtalt her er vaesentlige, da boligarealet
normalt har stor betydning for prisfastsattelsen af en ejendom. P4 denne baggrund anser Hojesteret

arealafvigelserne som verende en mangel.

Hojesteret angiver bemarkningerne til lovforslaget om LFFE og hdndbogen for beskikkede
bygningssagkyndige som begrundelse for afgerelsen om hvorvidt arealmangler er omfattet af
selgerbeskyttelsen. I bemaerkningerne fremgar det, at formalet med tilstandsrapporten er at fastsla i
hvilket omfang en bygning adskiller sig negativt fra andre bygninger af samme alder. Endvidere
fremgér det tidligere gennemgaede skadesbegreb af samme citat. P4 baggrund af dette fastslar

Hojesteret, 1 modsatning til den tidligere fortolkning, at arealmangler ikke har en sidan tilknytning
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til bygningens fysiske tilstand, at de er omfattet af salgerbeskyttelsen. I tilknytning til dette
fremdrager Hojesteret folgende citat: ”Begreensningen af scelgers heeftelse angdr alene de mangler,
som den bygningssagkyndiges undersogelse retter sig mod, dvs. fysiske mangler ved bygningerne,
bortset fra ulovlige bygningsindretninger m.v. Scelgeren heefter ucendret for vanhjemmel og andre
retlige mangler samt for mangler, der alene vedrorer grunden.”” Samtidig henvises til Hindbogen
for beskikkede bygningssagkyndige, der fastslar, at den bygningssagkyndige ikke har pligt til at
verificere oplysningerne fra BBR-registeret og kun bemarke abenlyse afvigelser fra det oplyste areal.
Hojesteret fastslar herefter, at det folger af selgerbeskyttelsens formadl, at selgerne som udgangspunkt
ikke ber fritages for heftelse for forhold, der normalt ikke belyses i tilstandsrapporten, og som
keberne ikke kan forsikre sig imod. Hgjesteret tilkender herefter forholdsmeessige afslag i

kebesummen pé henholdsvis 150.000 kr. og 50.000 kr.

Med afgerelserne i disse domme har Hgjesteret affejet den tidligere tvivl om arealmanglers forhold
til seelgerbeskyttelsen og fastslaet, at keber ikke er afskéret fra at gore mangelsbefojelser geeldende
overfor szlger, sifremt de ovrige betingelser for dette er opfyldt. Denne praksis ma nedvendigvis
siges at vere mere i trdd med ordlyden af LFFE end den tidligere landsretsdom pd omradet.
Dommenes tilkendegivelser omkring formélet med selgerbeskyttelsen er ogsa i trdid med Hejesterets

tidligere tilkendegivelser omkring tvivistilfeelde i seelgerbeskyttelsens udstrakning.

Kapitel 4

Vurdering af retsstillingen

1. Domstolenes behandling af tvivistilfaeldene i huseftersynsordningen og konsekvenserne af

dette.

Som det foregdende kapitel afspejler, s4 har rekkevidden af szlgerbeskyttelsen varet forelagt
domstolene til bedommelse 1 en rakke tilfelde siden huseftersynsordningens indfersel. Disse
bedemmelser har angaet raekkevidden af undtagelsesbestemmelserne i LFFE § 2 stk. 5 i form af
bedemmelsen af begrebet ulovlige bygningsindretninger. Denne bedemmelse har dog ogsa angéet

forhold, der relaterer sig til centrale dele af huseftersynsordningen. Her tenkes serligt pa forhold
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angaende udvendige stikledninger og deres relation til bygningsbegrebet i LFFE § 2 stk. 1, men ogsa
pa arealmangler og deres relation til samme. Et centralt spergsmal vil derfor veere, om der kan papeges
lighedspunkter 1 domstolenes bedemmelse af de forelagte gransetilfelde, og 1 givet fald hvilke

konsekvenser dette medferer.

Ser man pa domstolenes begrundelser i de enkelte sager, sa tegner der sig en rad trad for lgsningen
af grensetilfelde 1 bedemmelsen af prejudikatskabende domme. I afsnittet omkring ulovlige
bygningsindretninger U.2002.828H henviser Hojesteret til et svar fra Justitsministeren angaende
formélet med salgerbeskyttelsen. Dette leegges til grund for felgende formulering 1 premisserne for
dommen: "Baggrunden for undtagelsesbestemmelsen i § 2, stk. 4, 1. pkt.,hvorefter koberen - uanset
modtagelse af tilstandsrapport og oplysningom ejerskifteforsikring - over for scelgeren kan pdaberdbe
sig, at et forholdystrider mod . . . offentligretlige forskrifter«, md antages at veere, at scelgeren som
udgangspunkt ikke bor fritages for heeftelse med hensyn til forhold, som i almindelighed ikke belyses

i en tilstandsrapport, og som koberen ikke kan forsikre sig imod.

Denne premis ses gentaget i en rekke senere domme om ulovlige bygningsindretninger, og ma derfor
siges at have haft en vesentlig gennemslagskraft pa dette omrdde. Det serlige ved ulovlige
bygningsindretninger er dog, at dette er et forhold, der er naevnt direkte i LFFE § 2 stk. 5 som en
undtagelse til seelgerbeskyttelsen. For at fastsld en gennemgaende tendens, sé vil denne praemis derfor
skulle ses anvendt pd andre omrdder end de direkte navnte ulovlige bygningsindretninger. Dette er
imidlertid ogsa tilfeeldet, da Hojesteret gentager praeemissen i1 de to omtalte domme om arealmangler
U.2013.3175H og U.2013.3181H. I disse domme ses premissen gentaget nermest ordret, hvorfor
det mé formodes, at denne losningsmodel ogsa gor sig geldende for andre omrader end blot ulovlige
bygningsindretninger. En henvisning til U.2002.828H ses ogsd i U.2009.1636V, der drejer sig om
bygningens stikledninger. Udvalget bag betaenkningen til revision af huseftersynsordningen ger sig
lignende tanker omkring denne lesningsmodel for stikledninger. Udvalget henviser til U.2002.828H,
men pdpeger netop, at denne dom angar ulovlige bygningsindretninger og derfor ikke er umiddelbart
prejudikatskabende for andre omrader®!. Efter Hojesterets anvendelse af praeemissen i sagerne
angaende arealmangler, s4 mé det dog anses for rimeligt at antage, at dette ogsa ville have varet
tilfzeldet ved ulovlige stikledninger. Nér dette omtales i datid, sa skyldes det naturligvis, at der er sket

en precisering pa omradet ved den seneste revision af huseftersynsordningen, hvoraf det nu fremgér,
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at salger hefter for mangler ved bygningens stikledninger. Denne precisering vil forventeligt
medfore, at denne losningsmodel ikke laengere er relevant for dette omrade. Udvalgets overvejelser i

betenkningen vil dog stadigvaek kunne tjene som argument for en gennemgéende tendens pa omradet.

Nér de ovenstdende tilfelde sammenholdes, s kan der netop argumenteres for en gennemgéende
tendens i domstolenes behandling af greensetilfeldene i huseftersynsordningen. Med anvendelsen af
den ovenstdende premis i en reekke domme pa forskellige omrader, sa angiver domstolene, at denne

losningsmodel ma anses som varende anvendelig i graensetilfelde.

For at kunne vurdere de mulige konsekvenser af denne lgsningsmodel, s& ma det forst fastslas hvad
den nzrmere indebarer. Nér det angives, at selger som udgangspunkt ikke ber fritages for mangler,
som ikke belyses 1 tilstandsrapporten, og som keber ikke kan forsikre sig imod, s& foretager
domstolene en sammenkaedning mellem salgers fritagelse for mangelsansvar pa den ene side, og
reglerne for bygningsgennemgangen og reglerne for ejerskifteforsikringens dekningsomfang pa den
anden side. Spergsmalet vil herefter vare, om denne sammenkadning er hensigtsmaessig, og hvilke

konsekvenser der kan tenkes at opsta af denne sammenkadningstendens.

Denne sammenkeadningstendens er bemarket af en raekke forfattere, hvoraf is@r H.P. Rosenmeier
forholder sig kritisk til dens indfersel. I sin artikel U.2010B.210 behandler forfatteren de tegn han ser
pa denne  sammenkadningstendens pd  dette  tidspunkt.  Rosenmeier  kritiserer
sammenkadningstendensen pa en raekke punkter. Indledningsvis papeger forfatteren, at der er tale
om tre forskellige regelsat, der pa den ene side repraesenterer det forsikringsretlige begreb skader, og
pa den anden side det obligationsretlige begreb mangler. Denne forskel anser Rosenmeier som et
problem i forbindelse med sammenkadningen, da de indbyggede begrebsmaessige forskelle i dette
gor, at regelsattene ikke kan yde fortolkningsbidrag til hinanden®?. Rosenmeier anfegter desuden
Hojesterets begrundelse for resultatet i den oprindelige U.2002.828H, men anser dog alligevel det
etablerede princip om sammenkeadning som varende ledende pd omradet. Dette er ifolge forfatteren
dog et problem af flere arsager. Dels papeger Rosenmeier en indbygget disharmoni i regelsattene, da
der er visse omrader, der ikke er omfattet af reglerne for bygningsgennemgangen men som alligevel
er omfattet af ejerskifteforsikringens deekningsomréde. I artiklen naevnes utilgengelige bygningsdele
som eksempel pa dette®. Efter den seneste revision af huseftersynsordningen, er bygningens vvs-

installationer ogsa omfattet af ejerskifteforsikringens deekningsomride, selvom disse ikke er omfattet
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af bygningsgennemgangen. Dette leegges til grund for argumentet om, at hvis der ber foretages en
sammenkadning mellem regelsattene, sa bor dette ske mellem reglerne om salgers fritagelse for
mangelshaftelse og reglerne om ejerskifteforsikringens daekningsomfang. En sammenkadning
mellem salgers fritagelse for mangelshaftelse og reglerne for bygningsgennemgangen vil medfore
en risiko for forkerte afgerelser, hvilket Rosenmeier anferer U.2010.3430 som eksempel pa.
Sammenkedningen mellem selgers fritagelse for mangelshaftelse og ejerskifteforsikringens
dekning er dog heller ikke uproblematisk ifalge Rosenmeier. Der kan ifolge forfatteren vaere en risiko
for, at selgers mangelshaftelse pd denne méde bliver knyttet til det enkelte forsikringsselskabs
fortolkning af forsikringsvilkarene, hvilket ikke nedvendigvis er i overensstemmelse med de

bindende regler i mindstedaekningsbekendtgarelsen®*.

Rosenmeier forholder sig altsa ganske kritisk til den papegede sammenkeadningstendens. Det vil
derfor vere relevant at efterprove hvorvidt forfatterens kritik er berettiget, og hvilke konsekvenser
den eventuelt vil have. Forfatterens indledende bemarkninger om, at regelsattenes forankring i
forskellige juridiske omréder skulle gore dem uegnede til at yde fortolkningsbidrag til hinanden ma
anses som verende sardeles tvivlsomme. Det papeges fra en rekke andre kanter, at der netop er et,
hvis ikke totalt, s& et naermest totalt sammenfald mellem de enkelte regelsat. Carsten Munk-Hansen
papeger, at ordlyden i LFFE § 2. stk. 1, der fastslar, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld, er
sammenfaldende med ordlyden i LFFE § 5 stk. 1 litra a, hvor det fastslds, at forsikringsdeekningen
angar en bygnings fysiske tilstand. Pé baggrund af dette konkluderer Munk-Hansen, at der er et meget
nert sammenfald mellem reglerne om selgers frigerelse for mangelshaftelse og reglerne for
ejerskifteforsikringens dekning®. Udvalget bag betankningen for revision af huseftersyns

ordningen gér et skridt videre og anforer:

”... Om disse overvejelser skal udvalget indledningsvis anfore, at den bygningsgennemgang, som
foretages, nodvendigvis md have meget teet tilknytning til sporgsmdlet om forsikringsdeekning og

scelgers fritagelse for mangelsheefielse ... %

Andetsteds i beteenkningen anforer udvalget den naere sammenhang mellem selgers frigorelse for
mangelshaftelse og ejerskifteforsikringens deekning. I sammenhang med dette advarer udvalget mod

de mulige konsekvenser ved, at dette ikke skulle vere tilfeldet, konsekvenser som ogsé papeges af
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Munk-Hansen, men som Rosenmeier tilsyneladende ikke tager hejde for. Der advares nemlig om, at
hvis der ikke foreld en nar sammenheng mellem salgers frigorelse for mangelshaeftelse og
ejerskifteforsikringens deekning, sa ville der opstd tilfelde, hvor keber ville vare “retslos”, da denne

hverken ville kunne rette krav mod sazlger eller ejerskifteforsikringen.®’

Hvis den ovenstaende situation var reelt forekommende, sa ville keberen veare stillet darligere ved
anvendelse af huseftersynsordningen end uden, hvilket som det tidligere er anfort ikke var hensigten
med ordningen. Det kan undre, at Rosenmeier ikke tager hejde for disse konsekvenser 1 sine
overvejelser, da tilstedevarelsen af siddanne konsekvenser ville forringe huseftersynsordningens
veerdi til det vaerdilese pd bererte omrader. Rosenmeiers pastand om, at regelsattenes forankring i
forskellige juridiske omrader skulle gore dem uegnede til fortolkning af hinanden, mé derfor 1 praksis

ses som fejlagtig.

Kastes der et nermere blik p4 Rosenmeiers kritik af ssmmenkadningstendensen, sa kan der papeges
en rekke svagheder ved andre punkter af denne kritik. Forfatterens kritik af U.2010.3430
forekommer indledningsvist som ganske berettiget, da denne som tidligere anfort md anses som
vaerende forkert af en raekke arsager. I U.2010.3430 henvises der til forarbejderne til LFFE og den
davarende bekendtgerelse om huseftersynsordningen, hvor det angives, at abenlyse afvigelser fra
den indhentede BBR-registrering ville blive bemerket i tilstandsrapporten. Dette kritiserer
Rosenmeier, hvilket ma anses som vearende berettiget, da en sammenkadning foretaget pa baggrund
af de i dommen angivne praemisser ma anses som forkert. I dommen sammenkades pé baggrund af
de angivne bestemmelser i den davarende bekendtgerelse for huseftersynsordningen. Dette tager dog
ikke hejde for de supplerende regler for bygningsgennemgangen, der fremgar af hdndbogen for
beskikkede bygningssagkyndige. De folgende regler om den bygningssagkyndiges behandling af
afvigelser af arealet fremgar af denne handbog: “Det er ikke et krav, men det kan dog anbefales, at
den bygningssagkyndige oplyser om eventuelle dbenlyse afvigelser i forhold til BBR-ejermeddelelsen
i tilstandsrapporten. Dette geelder bdde antallet af bygninger, deres arealer samt oplysninger om de
enkelte bygninger, sa tilstandsrapporten bliver sa retvisende som muligt.”...” Da gennemgangen er
visuel, skal der ikke foretages en egentlig opmaling af ejendommen, eller en detaljeret gennemgang

af oplysningerne i BBR-ejermeddelelsen sammenholdt med bygningernes indretning pd stedet.” *3
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Lagges disse regler til grund for sammenkadningen, s& méd det fremstd som mere &benlyst, at
arealmangler ikke er omfattet af bygningsgennemgangen. Der kan dog vere tvivimomenter angdende
det ikke nermere definerede “abenlyse afvigelser”, men da der ikke er et decideret krav om angivelse
af dette, sa kan det nappe @&ndre pa resultatet. Det skal bemarkes her, at det er den pa tidspunktet for
handlen geldende hindbog, der skal foretages sammenkadning med. Det ovenstaende citat er fra den
nuvarende udgave af handbogen, hvorfor formuleringen er anderledes end den formulering, som
Hojesteret foretager sammenkadning med 1 U.2013.3175H og U.2013.3181H. Dette kan i det store
hele ikke undre at handbogen laegges til grund for ssmmenkadningen, da hdndbogen for beskikkede
bygningssagkyndige indeholder detaljerede angivelser omkring bygningsgennemgangen, der ma
anses som varende bedre egnet til fortolkning og sammenkaedning, end de mere overordnede
tilkendegivelser 1 bekendtgerelsen om huseftersynsordningen alene giver. Rosenmeiers kritik af
sammenkadningen ma 1 tilfeldet U.2010.3430 derfor anses som varende en kritik af
sammenkadningen i det konkrete tilfeelde. Dette paviser dog et vaesentligt punkt, nemlig vigtigheden
af, at ssmmenkadningen sker efter de detaljerede regler om sivel bygningsgennemgangen savel som

ejerskifteforsikringens dekning.

I forleengelse af sin kritik af sammenkadningen mellem reglerne om bygningsgennemgangen og
selgers frigerelse for mangelshaeftelse, sd pdpeger Rosenmeier den indbyggede disharmoni, der
eksisterer 1 disse regels@t. Som det er nevnt tidligere, sa er der en raekke tilfelde, hvor forhold der
ikke er omfattet af bygningsgennemgangen alligevel er omfattet af salgers fritagelse for
mangelshaftelse og ejerskifteforsikringens dakning. Det kan derfor tilsyneladende virke
uhensigtsmaessigt, at sege harmoni mellem regelsat, der fra lovgivers side har en indbygget

disharmoni.

Undersoges denne disharmoni imidlertid naermere, sé kan der papeges en rekke praktiske grunde til
dens tilstedevaerelse. Rosenmeier nevner utilgaengelige bygningsdele som eksempel pa et af de ikke
undersogte men alligevel forsikringsdaekkede forhold. Set i lyset af, at selve bygningsgennemgangen
foretages uden destruktive indgreb, hvorfor dette naturligvis ikke afdaekker forhold ved utilgengelige
bygningsdele, sa kan det nappe anses som varende til hindre for, at der kan foretages en
sammenkadning mellem regelsattene. Dette illustreres af, at udvalget bag betaenkningen til revision
af huseftersynsordningen papegede et stort enske blandt forbrugerne om, at vvs-installationer blev
omfattet af forsikringsdekningen. Nar dette samtidig ikke medferte en udvidelse af
bygningsgennemgangen, s& skyldtes dette ogsé praktiske grunde. Udvalget navner det forhold, at

visse varmeinstallationer kun benyttes i vinterhalvaret som eksempel pé en praktisk hindring i en
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undersagelse af disse®. Nar disse forhold er omfattet af ejerskifteforsikringens deekning, sa kan det
ses som eksempel pa et af de indledende formal med huseftersynsordningens indfersel. Et af disse
formal var at indrette de civilretlige regler pa en made s sogsmél mellem keber og s@lger kunne
undgds 1 videst muligt omfang. Hvis disse forhold ikke var omfattet af ejerskifteforsikringens
dekning eller selgers fritagelse for mangelshaftelse, sé ville det medfore et oget antal segsmal
angdende disse forhold, hvorimod hvis forholdene var omfattet slgers fritagelse for mangelshaftelse
men ikke af ejerskifteforsikringen, sa ville keberen igen vaere retsles. Nar dette sammenholdes med
de praktiske grunde til ikke at udvide bygningsgennemgangen til at omfatte de navnte forhold, s&

kan Rosenmeiers kritik n@ppe anses som varende til hindre for en sammenkadning pa omradet.

Rosenmeiers afsluttende kritik af sammenkadningen mellem s&lgers fritagelse for mangelshaeftelse
og ejerskifteforsikringens deekning er en advarsel om en pastéet fare for, at seelgers mangelshaftelse
i tvivistilfelde vil vere athengig af det enkelte forsikringsselskabs fortolkning af
forsikringsvilkarene. Dette vil ifelge forfatteren vaere en risiko, hvis advokater og domstole ikke er
opmarksomme pa, at en given fortolkning er 1 strid med de bindende regler i
mindstedekningsbekendtgerelsen. Denne formodning ma dog siges at have praksis imod sig.
Rosenmeier angiver selv, at Ankenevnet for forsikring fortolker i overensstemmelse med de
bindende regler, og med undtagelse af landsrettens misvisende anvendelse af skadesbegrebet i

U.2010.3430, sa kan der neppe pavises tegn pa, at dette skulle udgere et reelt problem.

Selvom den kritik af sammenkadningstendensen, der anfores ovenfor, er kritisabel pa en rekke
punkter, s& ma man dog have visse andre problemer ved sammenkadningen for gje. Hvis det
forudsettes, at der pavises en retligt relevant mangel, sd vil situationen vare den, at keberen enten
vil kunne opné daekning via ejerskifteforsikringen eller via et sogsmal mod sa&lger. Dette vil dog have
den utilsigtede konsekvens, at keberen i grensetilfelde er henvist til at rejse krav mod bade
ejerskifteforsikringen og selger, da én af disse hafter for forholdet, uden at det pé forhand kan fastslas
hvem”. Dette kan kun anses som varende szrdeles uhensigtsmessigt for keberen. En losning pé
denne problemstilling vil dog kunne findes. Foretages der en pracisering af indholdet af LFFE, sa vil
antallet af tvivistilfeelde formindskes kraftigt. En sddan pracisering er netop sket ved den seneste
revision af huseftersynsordningen, hvor el- og vvs-installationer er blevet omfattet af

ejerskifteforsikringens daekning. Reglerne omkring bygningens stikledninger er ligeledes blevet

8 Jf. Betenkning 1520's. 114
%0 Jf. Munk Hansen s. 260
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praciseret, sd det nu tydeligt fremgar, at salger haefter for forhold angdende disse, dog med
undtagelse af sarlige tilfaelde hvor ejerskifteforsikringen heefter. Hvorvidt det enskes, at yderligere
praecisering skal fore til en skerpelse af enten slgerens eller ejerskifteforsikringens ansvar mé bero
pa en politisk vurdering af de mulige fordele og ulemper ved dette. Det centrale er blot at
preciseringen foretages, da dette vil medfere ferre grensetilfelde. Om den seneste pracisering af
huseftersynsordningen er nok til at forebygge dette ma tiden dog vise, da den seneste revision ikke

har sat sig spor i retspraksis pa nuverende tidspunkt.

2. Parternes hypotetiske vilje og udviklingen i domstolenes anvendelse af denne

Som det er beskrevet tidligere, sd er forholdsmassigt afslag 1 kebesummen den
misligholdelsesbefojelse, der oftest finder anvendelse 1 handler med fast ejendom. Forholdsmassigt
afslag adskiller sig fra erstatningsbefojelsen ved, at den ikke kraver et ansvarsgrundlag. Keber kan,
forudsat de evrige betingelser er opfyldt, gere krav om forholdsmaessigt afslag sa snart der foreligger
en betydelig mangel og ikke kun i tilfeelde hvor salger har handlet culpest. Munk-Hansen forer dog
1 sin artikel U.2010B.49 bevis for, at der kan pdpeges et sa@rligt vurderingskriterie i en raekke nyere
domme. Der er her tale om parternes hypotetiske vilje. Udtrykket ses anvendt af Anders Vinding
Kruse, der i sin bog Ejendomskeb kommer med folgende betragtning: I denne forbindelse har jeg
ogsa gjort mig til talsmand for, at man i sadanne sager ogsd burde spejde efter »parternes hypotetiske
vilje«; her forstdet sdledes: Om det med rimelighed kan antages, at oplysning om mangelen ved
kobets afslutning i den konkrete handel ville have haft indflydelse pd prisens fastscettelse og i
bekreeftende fald: hvor stor? !

Munk-Hansen anforer, at synspunktet ikke synes at have haft den store indflydelse pa retspraksis frem
til 1998. Dette @ndrer sig dog ifelge forfatteren markant 1 tiden efter 1998, hvor synspunktet har sat
sit praeeg pa en reekke afgerelser. Den forste dom er U.1998.474H.

U.1998.474H ombhandler ulovligt udferte elinstallationer i1 et parcelhus. Hgjesteret tilkender her
forholdsmaessigt afslag med begrundelsen: ”Det mé antages, at en keber af den foreliggende ejendom

ville have forlangt...”

91 Jf. Munk-Hansen U.2010B.49
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Dommen efterfolges af U.1999.293V. I denne dom, der omhandler et utaet tag pa et parcelhus,
tilkender landsretten forholdsmaessigt afslag pa felgende grundlag: ”...mé det antages, at kendskab

til manglen ville have medfert en reduktion 1 salgsprisen.”

1 U.2000.1846V, hvor omdrejningspunktet igen er ulovlige elinstallationer, frifindes salger med
begrundelsen:”... der er ikke beleg for at antage, at en keber — selv om manglerne ved
elinstallationerne blev fremdraget under salgsforhandlingerne — p& handelstidspunktet... ville have

opnéet nedslag i kebesummen”.

U.2000.1857V drejer sig om utaette tagsten. Her tilkender flertallet keber afslag med begrundelsen:
“Efter det oplyste om manglens art og omfang ma det herefter antages, at keber ville have krevet

kebesummen...nedsat med udgangspunkt i udgiften til udskiftning..”

I U.2002.1088V der omhandler mangler ved et kloaksystem tilkender flertallet afslag med
begrundelsen: “Efter manglernes karakter ma det endvidere antages, at keber ville have forlangt

kebesummen reduceret i1 en sterrelsesorden svarende til udgifterne til istandsattelse.”

U.2004.1873H angar mangler ved tagplader, og her finder Hgjesteret ikke grundlag for at tilkende
forholdsmaessigt afslag: “Hejesteret finder det ikke sandsynliggjort, at kendskab til tagpladernes
beskaffenhed ville have fort til en sddan nedsattelse, at betingelserne for at indremme K(A) og K(B)

afslag 1 kebesummen er opfyldt.”

I den tidligere omtalte U.2004.25560, der angéar mangler ved en bygnings stikledninger, finder
landsretten beleg for at tilkende afslag med folgende begrundelse: “hvis han havde kendskab til
manglerne, ville have krevet kobesummen reduceret med et beleb svarende til

udbedringsudgifterne”.

Endelig afviser landsretten at tilkende forholdsmaessigt afslag i U.2009.36V. Sagen omhandler
ulovlige elinstallationer og landsretten giver felgende begrundelse: “uanset manglernes karakter ikke

sandsynliggjort, at kendskab til manglerne ville have fort til en nedsettelse af kebesummen.”

I sin gennemgang af de ovenstiende domme papeger Munk-Hansen, at den gennemgéende
formulering er “ville have”. Der er med andre ord forudsat, at safremt parterne havde kendskab til
ejendommens reelle tilstand, sé ville dette have fort til en anden kebssum end den aftalte. Der kan

spores forskelle i de enkelte dommes sproglige formuleringer, hvor der i enkelte domme legges vegt
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pa keberens hypotetiske vilje, mens der i andre legges vegt pa savel kebers som salgers hypotetiske

vilje. Samlet set kan der dog ikke tolkes en afgerende forskel i disse formuleringer.’?

Munk-Hansen pépeger 1 sin artikel en rekke negative konsekvenser ved domstolenes anvendelse af
parternes hypotetiske vilje som begrundelse for forholdsmaessigt afslag. Indledningsvis papeges det
interessante forhold, at alle domme med denne begrundelse kan anses som rigtige, da ingen har
mulighed for at modsige domstolenes bedemmelse af, hvorvidt en keber ville eller ikke ville have
kreevet kebesummen nedsat. Mods&tningsvis kan det ogsd pépeges, at alle frifindelser md vere
forkerte, da en keber nappe ville indlede en s& kraevende proces som en domstolsbehandling, hvis

denne ikke ville have krevet kebesummen nedsat.””

Dette er dog ifelge forfatteren ikke den
vaesentligste konsekvens ved anvendelsen af parternes hypotetiske vilje som begrundelse. Den
vaesentligste konsekvens ved denne anvendelse er, at det bliver stort set umuligt for parterne at
forudse deres retsstilling. Denne uforudsigelighed geelder for begge parter, da keber ikke kan forudse
om domstolen vil finde dennes subjektive forudsatninger vaerdige til afslag. P4 den anden side vil en
selger heller ikke kunne indrette sig efter dette. Munk-Hansen fremdrager de to domme U.1998.474H
og U.2009.36V som eksempel pa denne uforudsigelighed. Begge domme omhandler mangler ved
elinstallationer i parcelhuse. Forholdene omkring mangler var kvalitativt og kvantitativt sa ens, at et
ens resultat med rimelighed métte kunne forventes. Dette var imidlertid ikke tilfzeldet, da der i
U.1998.474H tilkendtes forholdsmassigt afslag, mens dette ikke var tilfeeldet 1 U.2009.36V. Dette

resultat havde keber i den sidste sag ikke mulighed for at forudse, hvilket understreger konsekvensen

ved at anvende parternes hypotetiske vilje som begrundelse.”*

Sammenholdes denne uforudsigelighed med de mulige konsekvenser af domstolenes lesningsmodel
for tvivlstilfeelde beskrevet i det foregdende afsnit, s vil der teoretisk kunne opsté tilfelde, der vil
vaere preget af en stor grad af usikkerhed. Domstolenes anvendelse af den tidligere beskrevne
losningsmodel har den mulige konsekvens, at keber i tvivlstilfelde kan vare henvist til at gere krav
mod bade s&lger og ejerskifteforsikringen, da en af disse hafter for manglen, det er blot ikke givet
hvem. Hvis domstolene samtidig lagde parternes hypotetiske vilje til grund for bedemmelsen af
forholdsmaessigt afslag, sé ville resultatet vaere en serdeles hoj grad af uforudsigelighed for parterne

angdende deres retsstilling.

92 Jf. Munk-Hansen U.2010B.49 s. 1
93 Jf. Munk-Hansen U.2010B.49 s. 1
94 Jf. Munk-Hansen U.2010B.49 s. 2
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Munk-Hansen pépeger med en vis forundring, at domstolene laegger vaegt pa subjektive betingelser
ved afslagsbefojelsen, selvom det teoretiske udgangspunkt for afslagsbefojelsen ikke leegger vegt pa
dette. Dette understreges ogsa af den stigende grad af objektivisering, der er sket i nyere tid pa andre
omrader. Her teenkes serligt pa erstatningsretten, hvor man har beveget sig veek fra den subjektive
bedemmelse og i dag benytter en objektiviseret culpabedemmelse. Munk-Hansen overvejer kort
hvorvidt parternes hypotetiske vilje er egnet til en sddan objektivisering. Dette er dog ikke tilfaeldet,
da parternes forhold og den enkelte handels forleb er s forskelligartede, at spergsmalet ikke er egnet
til anvendelse som en objektiviseret norm.”> Munk-Hansen anbefaler derfor en tilbagevenden til det
forholdsmassige afslags teoretiske udgangspunkt, nemlig en forskel i handelsveerdi med og uden
mangler. Denne forskel kan med fordel papeges syns- og skensmaessigt ved brug af f.eks. en valuar.
Anvendes denne fremgangsmade, sd vil domstolene vere fritaget for at foretage overvejelser om

96

parternes hypotetiske vilje™ Denne fremgangsmade vil ogsd medfore en heojere grad af

forudsigelighed for parterne.

Spergsmélet er herefter, om denne foresldede tilbagevenden til det oprindelige teoretiske
udgangspunkt har sat sig spor 1 retspraksis, eller om domstolene til stadighed forlader sig pa en

bedemmelse af parternes hypotetiske vilje?

Tages der udgangspunkt i trykt retspraksis fra de senere &r, sa ses der tegn pé at domstolene har forladt
parternes hypotetiske vilje som begrundelse for tilkendelse af forholdsmassigt afslag. De forste tegn

pa dette ses i U.2012.3483H

U.2012.3483H omhandler en ejendom, hvor der efter afslutningen af salget konstateredes forurening
af grunden. Forureningen viste sig at stamme fra en nedgravet olietank. Hojesteret udtaler i dommen
folgende om udmalingen af afslaget: “Sagen angdr en forurening af en fast ejendom, som det har
veeret lovmeessigt pakreevet at afhjeelpe straks. I et sadant tilfeelde ma det som udgangspunkt antages,

at ejendommens handelsveerdi er forringet med et belob, der svarer til udgifterne til afhjcelpning af
forureningen, sdledes at det forholdsmcessige afslag skonsmeessigt kan fastscettes pa dette grundlag”.

Herefter anfores det, at athjelpningen af forureningen ikke har gaet videre end nedvendigt, og at
ingen af omkostningerne til denne har oversteget det nedvendige. Da der dog er en vis usikkerhed

tilknyttet til bedemmelsen af forureningens betydning for handelsvardien samt visse omstendigheder

% Jf. Munk-Hansen U.2010B.49 s. 1-2
% Jf. Munk-Hansen U.2010B.49 s. 2
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omkring selve athjelpningen, sé fastsetter Hojesteret afslaget pa skensmeessig basis til 350.000 kr.,

hvilket er lavere end omkostningerne til athjeelpning af forureningen.

Hojesteret kommer altsa ikke med tilkendegivelser omkring hvad parterne ville have forlangt og har
derfor forladt parternes hypotetiske vilje som argument for tilkendelsen af forholdsmessigt afslag.
Afslaget udmales her efter objektive kriterier i form af de faktiske athjelpningsomkostninger og
forringelsen af handelsvardien. Hojesteret tilkendegiver samtidig, at anvendelsen af syn og sken til
fastleegning af forringelsen af handelsverdien ville have gjort, at afslaget ville kunne fastlegges efter
et mindre frit skon end det er sket i dette tilfaelde. Anvendelsen af syn og sken som udgangspunkt for
fastleeggelsen af forholdsmeessigt afslag ses ogsd i de felgende afgerelser U.2013.3175H og
U.2013.3181H

U.2013.3175H og U.2013.3181H omhandler som tidligere gennemgéet arealmangler ved boliger. 1
begge domme legger Hojesteret vaegt pad skensmandens vurdering af den reelle handelsvaerdi. I
U.2013.3181H udtaler Hojesteret: “Ved afgorelsen af, om en kober i en mangelsituation har krav pd
afslag i kebesummen, skal der tages udgangspunkt i, om kendskab til forholdet ville have fort til, at
kobesummen var blevet lavere. Vurderingen heraf ma ske under hensyn til storrelsen af
veerdiforringelsen pd handelstidspunktet — absolut og i forhold til kobesummen — samt det pdaberdbte
forholds beskaffenhed. I lyset af manglens karakter og skonsmandens vurdering tiltreeder Hojesteret,
at veerdiforringelsen kan fastscettes til 50.000 kr.”. Hojesteret legger altsd skonsmandens vurdering
af den reelle handelspris til grund for udmaélingen af det forholdsmaessige afslag og forbigér igen en

vurdering af parternes hypotetiske vilje omkring dette.

Tages de ovenstiende domme som udtryk for den nuvaerende retstilstand, s ma det antages, at
domstolene har forladt parternes hypotetiske vilje til fordel for mere objektivt konstaterbare kriterier.
Dette kan kun ses som en forbedring for parterne, da deres retsstilling bliver markant mere
forudsigelig ved anvendelsen af objektivt konstaterbare kriterier. En objektivisering af bedemmelsen

ma ogsa ses som vaerende mere 1 trdd med den generelle udvikling af andre retsomrader.
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Kapitel 5

Konklusion

Formélet med dette speciale var undersoge parternes retsstilling 1 tvivistilfelde om
huseftersynsordningens raekkevidde og sammenholde dette med udviklingen af domstolenes
anvendelse af det forholdsmassige afslag, da den usikkerhed der kunne konstateres pd omradet gor
emnet teoretisk og praktisk velegnet til analyse og vurdering med henblik pd en afklaring af

retsstillingen.

Det er indledningsvis beskrevet, at huseftersynsordningen finder anvendelse pa handler med fast
ejendom, der hovedsagelig tjener som bolig for keber eller s®lger. Vaelger s®lger at anvende
huseftersynsordningen, sd kan denne opnd s@lgerbeskyttelse, hvilket indebarer, at keber ikke kan
paberabe sig, at en bygnings fysiske tilstand er mangelfuld. Bygningsbegrebet har veeret omgaerdet af
en vis usikkerhed, men det er utvivlsomt at selve boligen og faste indretninger, der er fysisk forbundne
med boligen er omfattet af dette. Begrebet fysiske mangler har veret genstand for megen debat i
retslitteraturen, men det mé& konkluderende kunne fastslas, at der foreligger en mangel, nar den
overdragne ejendom ikke er som parternes aftale foreskriver. Denne vurdering ma siges at vare
konkret i hvert enkelt tilfeelde og den beror samtidig pé raekke elementer omkring ejendommen set i

forhold til andre intakte ejendomme af samme alder.

Salgerbeskyttelsen omfatter i henhold til LFFE de ovennavnte punkter. LFFE § 2 stk. 5 angiver dog
en raekke punkter, der ikke er omfattet af selgerbeskyttelsen. Ulovlige bygningsindretninger er ikke
omfattet af salgerbeskyttelsen. Ulovlige bygningsindretninger er forhold, der strider mod
offentligretlige forskrifter eller servitutter, og selvom disse forhold ofte er fysiske mangler, sd vil
disse ikke vaere omfattet huseftersynsordningen. Garantier er heller ikke omfattet saelgerbeskyttelsen.
Garantibegrebet er ikke autoritativt fastlagt, men er fastlagt gennem retspraksis. Heraf kan det
udledes, at der foreligger en garanti, nar en part garanterer ubetinget for indholdet af et aftalehvilkar.
Saelgerbeskyttelsen omfatter heller ikke svig og grov uagtsomhed. Séfremt selger bevidst har fortiet
eller afgivet fejlagtige oplysninger eller har denne bevidst undladt at korrigere en kebers vildfarelse
omkring forhold ved ejendommen, sa har selger handlet svigagtigt. Grov uagtsomhed opstér, nér en
selger ved sedvanlig brug af ejendommen opdager eller burde have opdaget mangler og ikke oplyser
kaber om disse. Det vil ligeledes vere groft uagtsomt, hvis selger ikke loyalt oplyser om forhold, der

kan fore til mangler, eller forhold keber har lagt veegt pd ved ejendommen. Boliger opfort med salg
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for gje er heller ikke omfattet af salgerbeskyttelsen. Endeligt er stikledninger ikke omfattet
selgerbeskyttelsen. Salger vil altsd haefte for mangler ved eksempelvis kloakker. Dette gaelder dog
ikke 1 de tilfelde, hvor forholdet har manifesteret sig i bygningen pd en sddan maéde, at den

bygningssagkyndige burde have opdaget dette under bygningsgennemgangen.

For at opné den omtalte selgerbeskyttelse, sé skal saelger opfylde en raekke betingelser. For at opné
beskyttelse sa skal szlger indhente og fremlaegge en godkendt tilstands- og elinstallationsrapport.
Herudover skal szlger indhente et tilbud om ejerskifteforsikring og forpligtige sig til at betale
halvdelen af premien for denne. Endelig skal salger sikre sig, at keber er bekendt med

retsvirkningerne af selgerbeskyttelsen.

Tilstandsrapporten udarbejdes pa baggrund af en visuel bygningsgennemgang udfert af en beskikket
bygningssagkyndig. Bygningsgennemgangen har til formal at fastsla i hvilket omfang en boligs
fysiske tilstand er ringere en tilstanden pa en tilsvarende bygning af samme alder. Formélet med
bygningsgennemgangen er altsd ikke at give en generel beskrivelse af boligen, men at papege
egentlige fysiske skader, eller forhold der pa sigt vil kunne udvikle sig til en skade. Resultatet af
bygningsgennemgangen angives i et karaktersystem, der vurderer skaderne efter hvor kritiske de er.
Afslutningsvis indeholder tilstandsrapporten salgers oplysninger om boligen samt en raekke andre
praktiske oplysninger. Elinstallationsrapporten udarbejdes pd lignende made af en autoriseret
elinstallater. Formélet er her at fastsld hvorvidt bygningens elinstallationer er funktionsdygtige og
lovligt udferte samt om de pa kortere eller leengere sigt udger en risiko for brand eller personskade.
Resultatet af denne gennemgang angives i et karaktersystem meget lig det i tilstandsrapporten

anvendte.

P& baggrund af de ovenstdende rapporter skal salger indhente tilbud om ejerskifteforsikring.
Ejerskifteforsikringen skal som minimum dakke skader ved en bygnings fysiske tilstand, der var til
stede ved kebers overtagelse af boligen, eller som ikke anfert i tilstandsrapporten eller beskrevet
fejlagtigt heri. De nermere regler for ejerskifteforsikringens deekning er beskrevet i den sakaldte
mindstedekningsbekendtgerelse. Mindstedeekningsbekendtgerelsen uddyber de forhold der er naevnt
omkring dekning og tilfejer betingelser, som et tilbud om ejerskifteforsikring skal overholde. De
forhold der omfattes af mindstedekningsbekendtgerelsen angives 1 et bilag til samme.
Mindstedekningsbekendtgerelsen angiver desuden en rakke forhold, der er undtaget fra
forsikringsdeekning. Ejerskifteforsikringen daekker skader, der begrebsmassigt adskiller sig fra det

ellers anvendte mangelsbegreb. Det traditionelle mangelsbegreb er en juridisk vurdering, hvorimod
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skadesbegrebet er en byggeteknisk vurdering. Da skadesvurderingen samtidig foretages pa et
sammenligningsgrundlag med en bygning af samme alder i god vedligeholdelsesstand, sa kan
vurderingen af hvorvidt et forhold er dekningsberettiget foreckomme vanskelig 1 visse tilfelde.
Endeligt skal selger sikre sig, at keber er bekendt med retsvirkningerne af selgerbeskyttelsen. Dette
volder i1 praksis sjeldent problemer, da de fleste bolighandler sker gennem ejendomsmeglere,

hvorigennem keber gores opmarksom pa retsvirkningerne.

Parternes adfaerd ved handlens indgdelse er et vaesentligt led 1 bedemmelsen af hvorvidt der foreligger
en mangel. Dette kommer til udtryk som en almindelig ulovbestemt loyalitetspligt mellem parterne.
Dette beskrives 1 retslitteraturen som selgerens loyale oplysningspligt og keberens
undersogelsespligt. Selgerens loyale oplysningspligt karakteriseres ved, at salger har pligt til at
oplyse keber om mangler som s@lger kender eller burde kende til. Hvorvidt salger har overholdt
denne pligt er underkastet en culpavurdering. I sager omfattet af huseftersynsordningen vil spergsmal
om overholdelse af den loyale oplysningspligt oftest dreje sig om, hvorvidt selger har afgivet forkerte
eller mangelfulde oplysninger til den bygningssagkyndige under udarbejdelsen af tilstandsrapporten.
De mangelfulde eller manglende oplysninger afgivet under udarbejdelsen skal dog vere svigagtige

eller groft uagtsomme forend selger ifalder ansvar for dem.

Som modsaztning til selgerens loyale oplysningspligt star keberens undersogelsespligt, der ogsa
benzvnes caveat emptor. I handler omfattet huseftersynsordningen formodes keberen at have en
begraeenset undersogelsespligt, da denne ma kunne regne med, at den bygningssagkyndiges
undersogelse er betryggende. Keoberens undersegelsespligt vil 1 handler omfattet af
huseftersynsordningen derfor vaere begraenset til koberens egne konkrete krav og behov samt forhold,

der ikke er omfattet af huseftersynsordningen.

Konstateres der mangel ved en bolig, der ikke er omfattet af huseftersynsordningen, sa har keberen
en rekke misligholdelsesbefojelser som denne kan gere geldende mod slger. Er der tale om en
vasentlig mangel kan keberen have kebet. Hvorvidt der er tale om en vasentlig mangel athanger af
en reekke forhold, herunder omkostningerne til udbedring af manglen samt ejendommens brugbarhed.
Keber kan dog kun have et kob omfattet af huseftersynsordningen, hvis manglen ikke er en fysisk
bygningsmangel, eller hvis der er tale om en mangel omfattet af undtagelsesbestemmelserne. Kan
kaber pavise at seelger har handlet culpeost, sé kan kaeber krave erstatning. De fleste tilfelde af denne
culpabedemmelse angér selgerens tilsidesattelse af sin loyale oplysningspligt. Kan keber lofte

bevisbyrden for dette udmaéles erstatningen, safremt det er muligt, som den sékaldte positive
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opfyldelsesinteresse, der indeberer, at kaber stilles ekonomisk som om manglen ikke var til stede.
Kobers sidste misligholdelsesbefojelse er det sdkaldte forholdsmaessige afslag i kebesummen, der er
et udtryk for, at ydelsens verdi med mangler er lavere end den kontraktmaessige ydelse. Kaber kan
kun gere afslagsbefojelsen geldende, safremt der foreligger en betydelig mangel. Bedemmelsen af
hvorvidt der foreligger en betydelig mangel afthanger af en raekke kvalitative og kvantitative
vurderinger. Det teoretiske udgangspunkt for udmaélingen af forholdsmaessigt afslag er derfor
forskellen pd handelsvaerdien med og uden den padgaldende mangel. Domstolene har dog afveget fra
dette udgangspunkt og har lagt en rekke skensmassige forhold til grund for udmalingen af det

forholdsmassige afslag, herunder parternes hypotetiske vilje.

Huseftersynsordningens anvendelsesomride og undtagelserne hertil er som beskrevet reguleret af lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom samt en reekke bekendtgerelser udstedt pa
baggrund heraf. Keberens mulighed for at gere misligholdelsesbefojelser gaeldende overfor salger
reguleres af en raekke ulovbestemte obligationsretlige principper. Raekkevidden og anvendelsen af
disse regler har dog veret forbundet med en vis usikkerhed i retspraksis. Specialet har fokuseret pa
tre omrader af huseftersynsordningen, hvor denne usikkerhed har kunnet spores. Det forste af disse
er ulovlige bygningsindretninger. Ulovlige bygningsindretninger er direkte undtaget fra
selgerbeskyttelsen, men der har 1 retspraksis hersket tvivl om rakkevidden af begrebet ulovlige
bygningsindretninger. Den prajudikatskabende dom pa omridet er U.2002.828H. I denne dom
fastslar Hojesteret pd baggrund af forarbejderne til LFFE, at s@lger som udgangspunkt ikke ber
fritages for mangelshaftelse for forhold, som normalt ikke belyses i en tilstandsrapport, og som
kaberen ikke kan forsikre sig imod. I den konkrete sag ville forholdet have varet omfattet af
ejerskifteforsikringen, hvorfor der ikke var tale om en ulovlig bygningsindretning. Denne
losningsmodel satte sine spor 1 en rakke efterfolgende domme angdende ulovlige

bygningsindretninger, der alle blev bedemt efter samme lgsningsmodel.

Ejendommens stikledninger er i dag klart angivet som varende salgers ansvar med undtagelse af
serlige tilfelde. Dette blev dog forst praciseret ved den seneste revision af huseftersynsordningen i
2012, og mangler ved ejendommens stikledninger var anledning til en reekke domme inden denne
pracisering blev foretaget. Dommene angik forskellige dele af ejendommens stikledninger, men
anlegges der et samlet blik pA dommene, sé ses der en tendens til at domstolene idemte s&lger ansvar
for manglerne, da disse ikke var omfattet af bygningsgennemgangen eller ejerskifteforsikringens

dekningsomfang. Dette gjaldt dog ikke tilfelde hvor manglen havde manifesteret sig i bygningen.
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Her fandtes forholdene at have sa naer relation til ejendommens bygninger, at forholdet ville vare

omfattet af selgerbeskyttelsen.

Arealmangler har ligeledes givet anledning til tvivl om huseftersynsordningens rakkevidde. Den
tvivlskabende dom pé omradet var U.2010.3430. 1 denne dom anser landsretten afvigelse fra det
angivne boligareal som en fysisk bygningsmangel og dermed omfattet af selgerbeskyttelsen. Denne
dom var en afvigelse fra udviklingstendenserne og blev kritiseret fra flere kanter. Kritikken angik
serligt domstolenes angivelse af, at arealmangler var en fysisk bygningsmangel. Dette harmonerede
darligt med ordlyden i savel LFFE og mindstedeekningsbekendtgerelsen. Dommen blev da heller ikke
prajudikatskabende, da Hgjesteret i to efterfolgende sager ikke ansa arealmangler som omfattet af
selgerbeskyttelsen. Dette begrundede Hejesteret med en henvisning til det tidligere etablerede
princip om, at selgerene ikke ber fritages for ansvarsheftelse for mangler som ikke er omfattet af

bygningsgennemgangen eller ejerskifteforsikringen.

Analysen af retspraksis har pdvist en gennemgdende argumentation i domstolenes premisser i1 sager
angdende tvivl om raekkevidden af huseftersynsordningen. Det centrale i disse domme er, hvorvidt
forholdet har vaeret omfattet af bygningsgennemgangen og om keber har haft mulighed for at forsikre
sig mod forholdet. Dommene vidner altsi om en sammenkadningstendens, hvor domstolene
sammenkader selgers mangelsansvar pa den ene side, og reglerne for bygningsgennemgangen og
reglerne  for  ejerskifteforsikringens  daekningsomfang pd den anden side. Denne
sammenkadningstendens kritiseres af H.P. Rosenmeier, der anser det som problematisk at
sammenkade regelset, der har udspring i1 forskellige retsomrader. Forfatteren papeger en raekke
problematiske punkter ved denne sammenkadning, der ifelge forfatteren gor dem uegnet til
sammenkadning. Det er imidlertid dette speciales konklusion, at forfatterens kritik ma anses som
fejlagtig pa en raekke punkter. Det vaesentligste punkt er, at en manglende sammenkadning mellem
regelsattene vil kunne fore til tilfeelde, hvor keber vil vere “retsles”. Hvis der ikke er neer
sammenhang mellem s&lgers fritagelse for mangelshaftelse og ejerskifteforsikringens dekning, sé
ville der opsta tilfelde, hvor keber ville vaere retsles, da denne hverken ville kunne rette krav mod
selger eller ejerskifteforsikringen. En sadan situation ville stille kaberen ringere ved anvendelse af
huseftersynsordningen end uden, hvilket harmonerer sardeles dérligt med hensigten med ordningen.
Rosenmeiers kritik tilbagevises endvidere pa en rakke andre punkter. Forfatteren pdpeger en
disharmoni mellem regelsattene, der gar pd at visse forhold er omfattet af ejerskifteforsikringen, men
ikke omfattet af bygningsgennemgangen. Dette ma imidlertid afvises, da denne disharmoni skyldes

en raekke praktiske grunde, der neppe kan siges at vaere til hindring for sammenkadningen. Selvom
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Rosenmeiers kritik af sammenkadningen kan betegnes som tvivlsom, si kan der dog papeges visse
andre problemer. Hvis en retligt relevant mangel kan pévises, sa vil keber enten kunne opna daekning
via ejerskifteforsikringen eller via et sogsmal mod slger. Dette kan dog have den konsekvens, at
kaberen 1 graensetilfelde er henvist til at rejse krav mod béde ejerskifteforsikringen og salger, da én
af disse heefter forholdet, det er blot ikke pa forhand givet hvem. En sédan situation vil vere serdeles
uhensigtsmassig for keberen, men der kan dog anvises en losning pd dette. En precisering af
indholdet af LFFE vil mindske antallet af disse tvivistilfeelde. En sddan pracisering af indholdet er
sket lobende og 1 s@rdeleshed ved den seneste revision af huseftersynsordningen. Hvorvidt den
seneste pracisering af huseftersynsordningen er nok til at forebygge dette ma tiden dog vise, da

effekterne af den seneste revision endnu ikke har sat sig spor i retspraksis.

Afslutningsvis undersoges domstolenes anvendelse af det forholdsmaessige afslag. Carsten Munk-
Hansen péviser en anvendelse af et serligt vurderingskriterie i en reekke domme afsagt efter 1998.
Domstolene har i disse domme lagt vaegt pa parternes hypotetiske vilje. Domstolene har herved lagt
vaegt pa hvad parterne “ville have” aftalt, saifremt de havde haft kendskab til en given mangel. Dette
kritiserer forfatteren skarpt, da domstolene dermed laegger vagt pd subjektive forudsatninger, der i
ringe grad lader sig fore bevis for. Konsekvensen af dette er, at parterne ikke kan forudsige deres
retsstilling, hvilket ma anses som sardeles uhensigtsmessigt. Denne uforudsigelighed ville i teorien
kunne opstd 1 de tvivlstilfeelde omtalt ovenfor, hvor keber er henvist til at gore krav mod savel szlger
som ejerskifteforsikringsselskabet. Dette ville medfere en sardeles hej grad af uforudsigelighed for
parterne, hvilket naturligvis ikke er enskveardigt. Munk-Hansen anbefaler derfor en tilbagevenden til
det teoretiske udgangspunkt for det forholdsmessige afslag, nemlig forskellen pad handelsvaerdien
med og uden mangler. Denne forskel ville med fordel kunne papeges ved brug af syn- og sken. Dette
ville fritage domstolene for hypotetiske overvejelser, og samtidig medfere storre forudsigelighed for
parterne. Spergsmalet var derfor, om denne anbefaling har sat sig spor i nyere retspraksis. Specialets
undersogelse af dette peger pa, at domstolene er vendt tilbage til det teoretiske udgangspunkt. En
rekke nyere domme, herunder Hojesterets domme angiende arealmangler, har lagt vagt pé objektive
forhold omkring forringelsen af handelsvaerdien, herunder en valuars tilkendegivelser omkring den
reelle handelsvardi. Det ma derfor konkluderes, at domstolene har objektiviseret bedemmelsen af det
forholdsmaessige afslag, hvilket méd anses som en forbedring af parternes retsstilling, da anvendelsen

af objektivt konstaterbare kriterier medforer storre forudsigelighed for parterne.

Konklusionen pé& specialets undersggelser kan derfor opsamles til det folgende.

Huseftersynsordningen indretning har medfert en rakke punkter, hvor der kan siges at veare
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usikkerhed om ordningens rakkevidde. Som legsning pa dette har domstolene foretaget en
sammenkadning mellem huseftersynsordningens enkelte regelsat, hvilket har medfert, at safremt et
forhold ikke er omfattet af bygningsgennemgangen eller ejerskifteforsikringens dekning, sé hefter
selger for forholdet safremt de ovrige betingelser for dette er opfyldt. Denne sammenkadning ma
anses som den logiske konsekvens af huseftersynsordningens indretning, da manglende
sammenkadning ville medfore tilfelde, hvor keber ville vaere ringere stillet ved anvendelse af
ordningen end hvis denne ikke anvendte ordningen. Denne losningsmodel har dog den konsekvens,
at keber i1 greensetilfelde vil vare henvist til at gere krav mod sdvel s@lger som ejerskifteforsikringen,
da det ikke pa forhand kan fastslas hvem af disse, der heefter for forholdet. Denne uforudsigelighed
kan imidlertid undgés ved en precisering af LFFE’s indhold, sé det heri fastslas hvorvidt selger eller
ejerskifteforsikringen hefter for et givent forhold. Domstolenes anvendelse af det forholdsmassige
afslag har i de senere ar tilsvarende varet praeget af en uforudsigelighed, da domstolene har lagt vegt
det subjektive kriterie kendt som parterne hypotetiske vilje. Dette har dog andret sig i en reekke nyere
domme, hvor domstolene har lagt vagt pa mere objektivt konstaterbare kriterier. Dette ma anses som
en styrkelse af parternes retsstilling, da anvendelsen af objektivt konstaterbare forhold vil medfere

storre forudsigelighed for parterne.

Summary

The purpose of this thesis is an investigation of the parties legal position in cases of doubt regarding
the extent of the house inspection system. The investigation also aims to investigate the courts

application of the so-called proportionate reduction of the price.

The house inspection system was implemented in 1996. The main purposes of the house inspection
system was to offer protection for the consumers, and reduce the amount of litigation between buyer
and seller regarding physical defects in real estate. The house inspection system has since its’
implementation undergone several revisions, but the core premise of the system remains unchanged;
namely that the seller can avoid responsibility for any physical defects that may appear after the buyer
has acquired the property. In order to avoid responsibility the seller must obtain and present a
condition report regarding the property, and a separate report regarding the electrical installations of

the property. The seller must also obtain and present an offer for a change-of-ownership insurance.
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Should the buyer accept the offer, the seller is required to pay half of the insurance premium. Lastly,
the seller is required to present the buyer with written guidance of the consequences of utilizing the
house inspection system. There is however a number of defects, that the seller is liable for regardless
of his utilization of the house inspection system. Defects that are not physical defects, defects
regarding the land of the property and defects regarding several other parts of the property are
excluded from the sellers’ protection. If a defect arises, that is not covered by the sellers’ protection,
the buyer has several remedies for breach of contract. In cases of severe defects, the buyer can choose
to terminate for breach of contract. In cases where the seller is culpable, the buyer can seek damages.
Lastly, the buyer can seek proportionate reduction of the price should the defect result in a diminished
trade value. The extent of the house inspection system has been the center of several lawsuits. In cases
regarding illegal building facilities, the courts have established a practice that dictates that if the
conditions regarding the defect were not examined during the house inspection, and if the buyer is
not covered by the change-of-ownership insurance, then it is an illegal building facility that the seller
is liable for. This practice has spread to cases regarding defect service pipes and defects regarding the
property’s livable area. Based on the court practice there is evidence of a coupling between the
different regulatory systems that constitutes the house inspection system. Certain legal authors
criticize this coupling, but it is the conclusion of this thesis, that the coupling is a necessity based on
the construction of the house inspection system. Without this coupling, there would be cases where
the buyer could not exercise remedies for breach of contract, which would be a deterioration of his
legal position. The thesis points to one weakness of the coupling, specifically that the buyer is forced
to seek damages by the seller and the insurance company without knowing which of them is liable.

This can be avoided by clarifying the house inspection system.

The last point of the investigation is concerning the courts’ application of the proportionate reduction
of price. The theoretical background for this remedy of breach is a difference in price with and without
the defect in case. However, the courts have disregarded this background and adopted a practice based
on a subjective basis called the hypothetical will of the parties. On this basis the courts have awarded
proportionate reduction based on what the parties would have agreed upon, if the defect had been
know at the time of negotiation. This leads to the unfortunate effect, that the parties will have no
means of foreseeing their legal status. The investigation does however point to, that the courts have
abandoned this practice in recent years, and have adopted a more objective basis for the proportionate
reduction. This can only be seen as an improvement, since the awarding of proportionate reduction

on an objective basis makes for a more transparent legal status for the parties.
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