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Abstract

This master’s thesis of law focuses on the vendor’s duty to disclose material facts in real estate contracts,
and whether this obligation is modified when the real estate in question is covered by the property survey
solution (huseftersynsordning). The thesis will be delimited to real estate contracts after Danish law.
Furthermore the thesis will be delimited to contracts involving existing real estate, and contracts entered in
free trade. Thus auctions and newly-built real estate will not be included in the thesis. The thesis will start
with an introduction to which statutory provisions apply when trading with real estate, including which
rules can be opted in by the parties. This chapter will also include a problem statement, delimitation and a

disposition.

Real estate is more complicated then commercial goods. Real estate is thus able to contain a number of
defects, which can be difficult, if not impossible, for the buyer to ascertain. It will also be difficult for the
parties to cover every aspect of the real estate in the contracts. As it is the vendor’s obligations to deliver
the real estate without any contractual defects, it will therefore be necessary to determine, which matters
are to be considered contractual defects fore which the vendor is liable. Contractual defects need not

always be physical, but can also be of a legal nature.

The second chapter of the thesis will review the classic Danish law of obligations, which forms the basis of a
number of Danish laws concerning amongst others the Rent Act and Sale of Goods Act. The Danish law of

obligations is a legal doctrine, which have not been codified as such.

The third chapter of the thesis will review the obligations of the parties when trading with real estate. The
obligations of the parties when trading with real estate is similar to the obligations of the parties according
to the classic Danish law of obligations in a lot of regards. However case law has established a number of

modifications in regards to trade with real estate.

The fourth chapter will review the obligations of the vendor, when the contract is covered by the real
estate survey solution (huseftersynsordning). These rules can opted in by the parties, when certain
conditions are meet. The real estate has to serve the purpose of residential property of either the vendor
or the buyer. The rules changes the obligations of the parties to a great extend. However a number of the
obligations from chapter three will still be governing the contracts, as not every aspect of the real estate

will be covered by the real estate survey solution.
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Kapitel 1 - Introduktion

1.1 -EmnebesKrivelse:
Dette speciale har til formal at undersgge, hvordan salgers loyale oplysningspligt modificeres ved handel

med fast ejendom, nar huseftersynsordningen er anvendt. Huseftersynsordningen blev indfgrt med lov om
forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom. Formalet var at beskytte bade boligszelger og -keber.
Boligsaelger skulle beskyttes mod de mange mangelskrav, som blev gjort gaeldende overfor boligszelger. De
mange sager om mangler udgjorde en stor byrde for retssystemet, men udgjorde tillige en stor bryde for
boligseelger, da kravene kunne veere gkonomisk uoverskuelige for boligszelger. Boligkgbers beskyttelse
skulle bestd i en forsikringsdaekning af de faktiske mangler, som ikke fremgik af tilstandsrapporten.
Boligsalger og -kgber kan valge at anvende huseftersynsordningen ved handel med ejendomme, nar der
er tale om beboelse for den ene af parterne. For at anvende huseftersynsordningen kraeves det, at visse
betingelser er opfyldt. Huseftersynsordningen modificerer vaesentligt det obligationsretlige udgangspunkt,
herunder szelgers loyale oplysningspligt. Den klassiske obligationsret danner fundamentet for parternes
forpligtigelse overfor hinanden. Dette fundament er blevet udviklet i den specielle del, som regulerer
handel med fast ejendom. Boligsaelger opnar gennem huseftersynsordningen haeftelsesfritagelse for en
raekke forhold ved den handlede ejendom. Boligseelger vil dog fortsat kunne ifalde ansvar for forhold ved
den handlede ejendom. Dette kan ske for forhold, der grundet deres art ikke vil vaere omfattet af
huseftersynsordningen. Derudover vil boligsalger fortsat ifalde ansvar ved boligsaelgers grove uagtsomhed.
Boligsaelgers loyale oplysningspligt vil saledes fortsat, til trods for boligsalgers haeftelsesfritagelse, veere en

relevant juridisk forpligtigelse. Dette leder os frem til nedenstaende problemformulering.

1.2 - Problemformulering:
Hvordan modificeres saelgers loyale oplysningspligt ved handel med fast ejendom, ndr

huseftersynsordningen er anvendt?

1.3 - Afgreensning:
Naervaerende speciale omhandler alene szlgers loyale oplysningspligt efter dansk ret. Specialet vil afgraense

sig til at omfatte handel med fast ejendom i fri handel. Specialet vil sdledes ikke omhandle auktioner,
hverken tvangsauktioner eller frivillige. Specialet omfatter endvidere kun eksisterende ejendomme, hvorfor
nybyggerier og entrepriser ikke vil blive behandlet. Det erstatningsretlige aspekt af salgers tilsidesaettelse

af sin loyale oplysningspligt vil heller ikke blive behandlet.
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1.4 - Metode:

| dette speciale anvendes »den retsdogmatiske metode«, hvis opgave er at beskrive, systematisere og
analysere galdende ret.! Formalet med naervaerende speciale er at undersgge hvordan salgers loyale
oplysningspligt ved handel med fast ejendom modificeres, nar huseftersynsordningen er anvendt. Det er
derfor ngdvendigt at beskrive, systematisere og analysere de relevante retskilder for herefter at kunne
konkludere pa hvordan szlgers loyale oplysningspligt modificeres. Retskilderne i denne sammenhang er
lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom og tilhgrende retspraksis. Der vil ligeledes
blive anvendt almindelige retsgrundsaetninger fra obligationsretten. Den juridiske litteratur udggr ikke en

retskilde, men specialet vil henvise til denne til stgtte for argumentationen og synspunkterne i specialet.

1.5 - Systematikken for specialet:
For at kunne undersgge hvordan saelgers oplysningspligt modificeres nar huseftersynsordningen anvendes,

er det ngdvendigt fgrst at redeggre for det obligationsretlige udgangspunkt. Med det obligationsretlige
udgangspunkt menes, den klassiske obligationsret, hvorfra den specielle del er udviklet. Dette ggres for at
kunne undersgge hvordan det obligationsretlige udgangspunkt modificeres af huseftersynsordningen.
Seelgers oplysningspligt som den fremgar af det obligationsretlige udgangspunkt vil derfor blive belyst i

kapitel 2.

Dernaest vil szelgers oplysningspligt blive belyst nar ejendomme handles uden anvendelse af
huseftersynsordningen. Dette beskrives for at kunne sammenholdes med naeste fglgende afsnit, hvor

seelgers oplysningspligt beskrives nar huseftersynsordningen er anvendt.

Herefter vil salgers oplysningspligt, nar huseftersynsordningen er anvendt, blive undersggt. Kapitel 4 vil
derfor fgrst redeggre for huseftersynsordningens fremgangsmade, omfang og anvendelsesomrade.
Herefter vil seelgers oplysningspligt blive undersggt. Dette ggres ved at analysere retspraksis, hvor
huseftersynsordningen har vaeret anvendt ved handlen. Resultatet af dette vil blive sammenholdt med

resultaterne i ovenstaende.

Afsluttende vil resultaterne af ovenstaende blive sammenholdt. Ud fra dette konkluderes hvordan szelgers

oplysningspligt modificeres af huseftersynsordningen.

! Se f.eks. Carsten Munk-Hansen, Retsvidenskabsteori, 2014, side 86 og 190 og Peter Blume, Retssystemet og juridisk
metode, side 40.
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Kapitel 2: Oplysningspligt i den klassiske obligationsret

2.1 - Indledende om Kkapitel 2
Naerveaerende kapitel vil indeholde en behandling af realdebitors loyale oplysningspligt i den klassiske

obligationsret. Kontraktparterne vil i kapitlet blive benavnt som henholdsvis realdebitor og realkreditor.
Disse betegnelser er valgt med henblik pa at adskille kontraktparterne fra kontraktparterne i kapitel 3 og 4.
Den klassiske obligationsret beskaeftiger sig ligeledes med flere typer af kontrakter end blot handel med

fysiske genstande.

Kapitel 2 vil veere inddelt i fire afsnit. Indledningsvis vil kapitlet behandle mangelsbegrebet. Det vil langt fra
altid veere klart, hvorvidt et givent forhold ved kontraktgenstanden er en kontraktretlig mangel, der udlgser
misligholdsbefgjelser for realkreditor. Mangelsbedgmmelsen ma herefter foretages pa baggrund af
kontraktparternes obligationsretlige forpligtigelser til handle loyalt over for hinanden. De fgrste tre afsnit
vil indeholde en gennemgang af mangelsbegrebet, realdebitors loyale oplysningspligt og realkreditors

undersggelsespligt. Det afsluttende afsnit vil indeholde en sammenfatning.

2.2 - Mangelsbegrebet

Efter indgdelse af en kontrakt pahviler det herefter kontrahenterne at levere deres respektive ydelser
kontraktmaessigt. Kontrahenterne skal saledes levere deres respektive ydelser i rette tid, ved rette sted og i
rette stand i overensstemmelse med de almindelige obligationsretlige retsgrundsaetninger. Safremt
ydelserne ikke leveres kontraktmaessigt kan dette udggre misligholdelse, hvilket giver medkontrahenten
adgang til at ggre misligholdsbefgjelser gaeldende. Realkreditors ydelse vil ofte besta i erleeggelsen af en
k@besum. Rette stand vil i denne henseende skulle f.eks. forstas som vaerende det rette belgb og ved rette

betalingsmiddel. Realdebitors ydelse vil ofte besta af en fysisk genstand, som overdrages til realkreditor.

Aftalefriheden medfgrer, at kontraktens parter har frihed til at aftale, hvornar ydelserne skal leveres, hvor
de skal leveres og i hvilken stand, de skal leveres. De obligationsretlige retsgrundsaetninger giver et
deklaratorisk udgangspunkt, safremt kontraktens parter ikke har taget stilling til spgrgsmalet om rette tid,
rette sted eller rette stand. De deklaratoriske regler for rette tid og sted giver et handgribeligt regelsaet for
tilfelde, hvor parterne ikke haft indgaet aftale om hvor og hvornar levering skal finde sted.
Kontraktgenstanden skal ligeledes leve op til den beskaffenhed og brugbarhed, som realdebitor har solgt

kontraktgenstanden med, eller som realkreditor berettiget har forudsat, jf. i det hele Bernhard Gomard®

? Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 123.
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2.2.1 - Faktiske mangler
Denne almindelige mangelsdefinition er blevet kodificeret i Kgbelovens § 76, stk. 1, nr. 1-4. Realydelsen

skal saledes ikke alene veere i overensstemmelse med realdebitors betegnelse, men ligeledes med. hvad
realkreditor kunne forvente. Realkreditors berettigede forventning forudsesetter ikke afgivelsen af en garanti
eller tilsikring fra realdebitor. Parternes aftale vil selvsagt udggre udgangspunktet for vurderingen af,
hvorvidt realydelsen er mangelfuld.? S&fremt aftalen er tavs om forholdet, skal der foretages en vurdering
af, hvad realkreditor berettiget kunne forvente.” Det er saledes kun muligt at tale om en mangel, i det
omfang, realkreditor ikke var bekendt med forholdet, idet realkreditor ikke kunne forvente at modtage
andet, end hvad realkreditor var bekendt med pa tidspunktet for kontraktindgaelsen. Mangelsbegrebet har
saledes en naer sammenhaeng med realdebitors oplysningspligt, idet et forhold ikke vil udggre en mangel,
safremt realdebitor har gjort realkreditor bekendt med forholdet forud for kontraktindgaelsen. Dette ses af
afggrelsen U.1968.194 @, behandlet nedenfor, hvori szelger havde oplyst realkreditor loyalt om forholdet.
Realkreditor vil endvidere ikke kunne paberabe et forhold som en mangel, hvis denne var eller burde vaere
bekendt forholdet forud for sin accept af kontrakten, jf. U.2009.2630 V. Bedgmmelsen af, hvorvidt
realydelsen lider af en mangel, skal tage udgangspunkt i realydelsens egenskaber pa tidspunktet for
overdragelsen.> Bedgmmelsen er siledes sammenfaldende med risikoovergangen, jf. princippet i
Kgbelovens § 44. Realdebitor baerer siledes ikke risikoen for mangler, som opstar efter levering. Det
fremgar dog ligeledes af princippet i Kgbelovens § 44, at safremt der opstar mangler ved realydelsen efter
levering, vil realdebitor fortsat hafte for disse, hvis manglen skyldes realdebitors forssmmelse. Parternes
respektive obligationsretlige forpligtigelser har stor betydning for, hvorvidt et faktisk forhold udggr en
kontraktretlig mangel ved kontraktgenstanden. En mangelsbedgmmelse ma derfor skulle foretages pa

baggrund af parternes overholdelse af deres forpligtigelse til loyal handlemade over for hinanden.

2.2.2 - Vanhjemmel
Realdebitors pligt til at levere realydelsen i rette stand bestar ikke blot i at stille realydelsen til realkreditors

faktiske radighed uden fysiske mangler. Realydelsen skal ligeledes stilles til realkreditors retlige radighed i
overensstemmelse med parternes aftale og realkreditors berettigede forventninger. Realydelsen lider
saledes af en retsmangel, "dersom [real]kreditor ikke fdr den ifglge aftalen tilsigtede ret til at disponere
over realydelsen.”® Retsmanglen kan besta i fuldsteendig vanhjemmel, hvorefter realkreditor ikke opnar
retlig radighed over realydelsen. Denne manglende opnaelse af retlig radighed kan skyldes, at realdebitor

ikke var berettiget til at rade retligt over realydelsen. Retsmanglen kan ligeledes besta i partiel vanhjemmel.

* Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010),

), Leerebog i Obligationsret I, side 56.
* Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010),

)

)

arebog i Obligationsret I, side 56.
arebog i Obligationsret I, side 55.
aerebog i Obligationsret I, side 86.

> Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010),
® Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010),

~ -~~~
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Realkreditor vil i disse tilfeelde ikke opna den fulde retlige radighed over realydelsen, hvilket f.eks. kan
skyldes tredjemandsrettigheder. Retsmanglen kan ligeledes betegnes som vaerende oprindelig, hvilket
indebaerer, at retsmanglen foreld pa tidspunktet for aftalens indgaelse. Retsmanglen kan ligeledes opsta
efter indgaelsen af aftalen, hvilket vil kunne betegnes som efterfglgende vanhjemmel. De obligationsretlige
grundsaetninger om vanhjemmel er kodificeret i Kgbelovens § 59. Ordlyden af bestemmelsen omfatter kun

fuldstaendig vanhjemmel. Bestemmelsens indhold finder dog ligeledes anvendelse pa partiel vanhjemmel.”

Realdebitor haefter pa objektivt ansvarsgrundlag for retsmangler ved realydelsen, jf. princippet i
Kgbelovens § 59. Det er saledes ikke en forudsaetning for realkreditors erstatning, at realdebitor har udvist
en culpgs adfeerd. Ansvarsgrundlaget udger dog kun én af fire grundlaeggende erstatningsretlige
betingelser, hvorfor realdebitor fortsat vil skulle dokumentere et gkonomisk tab, hvilket er opstdet som en

direkte og adakvant fglge af retsmanglen.

Realkreditor kan efter omsteendighederne have mulighed for at ekstingvere den tredjemandsrettighed,
som udggr retsmanglen. Ekstinktion af tredjemandsrettigheden medfgrer, at realydelsen ikke laengere lider
af en retsmangel. Der er dog i den juridiske litteratur enighed om, at realkreditor ikke er forpligtiget til
ekstingvere tredjemandsrettigheden, men derimod kan vaelge at ggre misligholdsbefgjelser gaeldende mod
realdebitor.® Realdebitor er, i lighed med faktiske mangler, forpligtiget til at oplyse realkreditor om retlige
forhold af betydning for realdebitor. Retlige mangler kan efter deres natur vaere vanskelige at erkende for
realkreditor, idet retsmangler typisk ikke vil give sig til udtryk fysisk pa kontraktgenstanden. Der eksisterer
udelukkende en retsmangel, hvis det retlige forhold er i strid med parternes aftale, eller hvad realkreditor
berettiget kunne forvente. Parternes overholdelse af de obligationsretlige forpligtigelse tjener ligeledes her

til bedgmmelsen af hvilken part, der er naermest til at baere risikoen.

2.3 - Loyalitetspligt

Kontrahenterne har efter dansk ret en generel loyalitetspligt.’ Denne loyalitetspligt er i lighed med andre
obligationsretlige forpligtigelser blevet skabt gennem obligationsretlige grundszetninger. Loyalitetspligten
finder anvendelse for aftaleforholdet uanfaegtet af parternes manglende direkte udtalte eller stiltiende
vedtagelse af forpligtelsen.'® Det er ligeledes ikke muligt for parterne at fraskrive sig forpligtigelsen ved

aftale.™ Loyalitetspligten er ikke begraenset til dansk ret. Der gaelder sdledes en loyalitetspligt i en raekke

’ Kgbeloven, note 340, Karnov.

® Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, , side 218 og Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010),
Leerebog i Obligationsret |, side 88.

° Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 44.

1% Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 29.

" Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 70.
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andre retssystemer.' Loyalitetspligten fandt ligeledes vej til bestemmelsen i Unidroit Principles art. 1.7
hvorefter "Each party must act in accordance with good faith and fair dealing in international trade. The
parties may not exclude or limit this duty”. Det er ikke muligt at opstille en udtgmmende liste over
forpligtelser i medfer af onalitetsforpligtelsen.13 Det pahviler dog kontrahenten at varetage sin
medkontrahents tarv. Loyalitetspligten medfgrer ligeledes en samarbejdspligt og en omsorgspligt.'
Realdebitors oplysningspligt er ligeledes en del af loyalitetspligten. Kontrahentens manglende opfyldelse af
loyalitetspligten vil udggre misligholdelse, hvilket vil give medkontrahenten adgang til at ggre
misligholdsbefgjelser gaeldende.” Dansk rets almindelige erstatningsretlige betingelser finder ligeledes
anvendelse i kontraktforhold, hvorfor en bedgmmelse af ansvarsgrundlaget skal ske i henhold til den
almindelige culpabedpmmelse. Dette udgangspunkt fraviges, safremt manglen bestar i vanhjemmel, eller
realdebitor har afgivet en indestdelse eller garanti. Loyalitetspligten er imidlertid ikke ubegraenset, "Da
enhver kontraktspart ma anses berettiget til farst og fremmest at varetage egne interesser, ma de naermere
» 16

greenser for loyalitetspligten... afhaenge af situationen”.” Det beror sadledes pa en konkret vurdering,

hvorvidt realdebitor har tilsidesat sin loyalitetspligt.

2.4 - Realdebitors loyale oplysningspligt

Realdebitors loyale oplysningspligt er, som naevnt ovenfor, en del af loyalitetspligten. Realdebitors loyale
oplysningspligt geelder saledes uanset, parterne ikke har vedtaget den. Det er ligeledes ikke muligt for
realdebitor at fraskrive sig pligten til loyalt at oplyse realkreditor. Realdebitors loyale oplysningspligt bestar
af to forpligtelser. Der er tale om henholdsvis pligten til at afgive oplysninger og pligten til ikke at afgive
urigtige eller vildledende oplysninger. Forpligtelserne behandles umiddelbart nedenfor. Fzlles for de to
forpligtelser er, at begge forpligtelser vedrgrer oplysninger af betydning for realkreditors bedgmmelse af

kontraktgenstanden.

2.4.1 - Pligten til at afgive oplysninger
Realdebitor har en forpligtelse til at afgive oplysninger af betydning for realkreditors bedgmmelse af

kontraktgenstanden. Denne obligationsretlige grundsaetning er blevet kodificeret i Kgbelovens § 76, stk. 1,
nr. 3. Realdebitors manglende videregivelse af oplysninger af betydning for bedgmmelsen vil udggre
misligholdelse, hvilket vil give realkreditors adgang til at ggre misligholdsbefgjelser gaeldende. Realdebitor
har dog ikke pligt til at videregive alle oplysninger. Oplysninger skal saledes vedrgre bedgmmelsen af

kontraktgenstanden. Henset til realdebitors berettigede varetagelse af sit eget tarv, vil realdebitor ligeledes

12 Se blandt andet; den tyske BGB §§ 157 og 242 og den amerikanske Restatement of Contract 2d § 205.
 Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 46.

" Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 69.

> Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 68.

'® Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 69.

10



Saelgers loyale oplysningspligt i handel med fast ejendom — med fokus pa handel omfattet af
huseftersynsordningen.

veere berettiget til ikke at videregive visse oplysninger. Realdebitor er saledes ikke forpligtet til at meddele
realkreditor, at lignende kontraktgenstande kan erhverves hos en tredjemand til vaesentlig lavere pris.
Realdebitors bevaeggrunde for at indga handelen er ligeledes et eksempel pa oplysninger, som realdebitor

er berettiget til ikke at videregive."

Realdebitors fortielse af oplysninger af betydning for bedgmmelsen medfgrer ikke ngdvendigvis
misligholdelse. Realdebitors fortielse skal saledes kunne betegnes som vaerende culpgs for at kunne udggre
misligholdelse.18 Dette fremgar endvidere af ordlyden i Kgbelovens & 76, stk. 1, nr. 3, hvorefter
forspmmelse skal veere pa trods af, at “saelger kendte eller burde kende” til forholdene. Vurderingen af,
hvorvidt fortielsen kan betegnes som varende culpgs, skal foretages pa baggrund af en objektiv
bedgmmelse af, om realdebitor var eller burde have varet bekendt med forholdet pa tidspunktet for
kontraktindgaelsen.'® Denne vurdering kan f.eks. laegge vaegt pa leengden af realdebitors tid som ejer,
ligesom eventuelle daglige gener kan medfgre, at realdebitor burde have kendt til forholdet. Ved
vurderingen sker der identifikation mellem realdebitor, dennes ansatte og eventuelle formidlere, hvilke
realdebitor har antaget.” Realdebitor barer saledes risikoen for, at eventuelle ansatte og formidlere
besidder eller burde besidde viden, som realdebitor ikke besidder eller burde besidde. Realdebitor kan ikke
omga sin pligt til at afgive oplysninger ved svigagtigt at fraskrive sig ansvaret for et givent forhold.
Realdebitor har saledes pligt til at oplyse realkreditor, safremt realdebitor har en mistanke om en mangel
ved kontraktgenstanden. Afggrelsen U.1968.194 @ omhandlede salget af en skrivepult. Den omtvistede
skrivepult var sat til salg med en annonce, der angav, at skrivepulten havde tilhgrt Adam Oehlenschlaeger.
Realdebitor havde dog ikke dokumentation for, at skrivepulten havde tilhgrt Oehlenschlaeger. Realdebitor
tilbgd at fa dette bekraeftet. Realkreditor valgte dog at kgbe skrivepulten forud for resultatet af denne
undersggelse. P3a baggrund af forklaringer for retten lagde Landsretten til grund, at realdebitor havde
tilkendegivet over for realkreditor, at hun ikke besad dokumentation for skrivepultens tilhgrsforhold.
Realdebitor havde saledes ikke garanteret for skrivepultens tilhgrsforhold eller handlet svigagtigt.
Landsretten lagde vaegt p3, at realkreditor ikke selv havde foretaget egne undersggelse eller havde afventet
realdebitors fremskaffelse af dokumentation. Landsretten fandt saledes, at realkreditor havde pataget sig

risikoen for, at skrivepulten ikke havde tilhgrt Oehlenschlzeger.

" David Moalem, U.2004B.133, side 4.

¥ Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 61.
'* David Moalem, U.2004B.133, side 2.

20 Kebeloven, note 465, Karnov.
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Landsretten afviser indledningsvis, at realdebitor skulle have afgivet en garanti eller handlet svigagtigt.
Herefter tager Landsretten stilling til, hvorvidt realdebitor har opfyldt sin loyale oplysningspligt. Realdebitor
havde saledes oplyst om usikkerheden og tilbudt at undersgge dette. Realkreditor valgte dog at

gennemfgre kgbet uden at denne usikkerhed var afklaret, hvilket blev lagt denne til last.

2.4.2 - Pligten til ikke at afgive urigtige eller vildledende oplysninger
Realdebitor har en forpligtelse til at sikre sig, at de afgivne oplysninger ikke er urigtige eller vildledende.”*

Den obligationsretlige grundsaetning er kodificeret i Kgbelovens § 76, stk. 1, nr. 1. Det er i lighed med
pligten til at afgive oplysninger, at oplysningerne skulle have betydning for realkreditors bedgmmelse af
kontraktgenstanden.?’ Det pahviler realdebitor at dokumentere, at de urigtige og/eller vildledende
oplysninger ikke havde betydning for kgbers bedgmmelse. Det fglger saledes af princippet i Kgbelovens §
76, stk. 1, nr. 1, at kontraktgenstanden er mangelfuld “medmindre disse ikke kan antages at have haft

betydning for kgberens bedgmmelse af genstanden.”*

Det laegges til grund, at positiv fremsaettelse af urigtige oplysninger udggr en ansvarspadragende adfaerd.?
Dette adskiller sig fra pligten til at afgive oplysninger, hvor fortielsen skal kunne bebrejdes realdebitor som
vaerende culpgs. Realdebitor har muligheden for at afhjelpe afgivelsen af urigtige eller vildledende
oplysninger, jf. princippet i Kgbelovens § 76, stk. 2. Kgberen kan saledes ikke paberabe sig urigtige eller
vildledende oplysninger, som realdebitor har berigtiget fgr indgaelsen af kontrakten, se dog gennemgangen
af U.2010.1003 V i afsnit 3.4, hvorefter berigtigelsen skal veere loyal. Denne frist for berigtigelse af
oplysninger er sammenfaldende med mangelsbedgmmelsen. Der er ligeledes et naert sammenspil mellem

denne frist og realkreditors undersggelsespligt.

Realdebitor har i forbindelse med indgaelse af en kontrakt en vis frihed til at anprise sin kontraktgenstand
med henblik pa at fremme salget af denne.” Anprisninger skaber, som udgangspunkt, ikke retlig betydning
for realdebitor. Det vil sdledes veere ngdvendigt at foretage en vurdering af, hvorvidt en oplysning fra
realdebitor udggr en anprisning eller en faktisk oplysning, hvilken vil kunne udlgse misligholdsbefgjelser.” |
denne vurdering kan indga en raekke momenter, herunder maden, hvorpa oplysningen fremszettes, i
hvilken situation, den fremsaettes, samt om oplysningen var egnet til at skabe en berettiget forventning hos

realkreditor.”’” En realkreditor rettede i U.2009.2630 V henvendelse til en ejendomsmaegler i anledning af

*! Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 57.
22 Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 190.

> Kgbelovens § 76, stk. 1, nr. 1.

** Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 61.
*> Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 192.

*®se gennemgang af U.2009.2630V nedenfor.

%’ Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 192.
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en salgsopstilling pa en campingplads. Salgsopstillingen henviste til, at campingpladsen var 3-stjernet, men
kun fa detaljer hindrede pladsen i at blive 4-stjernet. Disse detaljer kunne, ifglge salgsopstillingen, udfgres
for "fa midler”. Kgbsaftalen omtalte ikke en klausul vedrgrende antallet af arbejderne, som skulle udfgres
for at opgradere campingpladsen. Kgbsaftalen indeholdt ligeledes ikke et estimat over prisen, som disse
arbejder ville medfgre. Det viste sig efter overdragelsen, at omkostningerne for at opgradere pladsen ville

blive betragtelige. Omkostningerne ville saledes udggre en tredjedel af kesbesummen.

Landsretten udtalte, at udtryk som ”“fa midler” og "ganske fa detaljer” ikke udgjorde entydige udtryk.
Stgrrelsen af omkostningerne ved opgradering var dog ud over, hvad disse udtryk kunne dakke over.
Landsretten fandt imidlertid, at udtrykkene ikke kunne anses som veaerende en tilsikring om, at pladsen
kunne udbedres for under et vist belgb. Realkreditor havde ikke betinget kgbsaftalen af, at pladsen kunne
opgraderes for et sadan belgb. Realkreditor havde ligeledes ikke foretaget undersggelser omkring
omkostningerne forinden indgaelse af kgbsaftalen. Landsretten fandt, at realkreditor som fremtidig
campingpladsejer havde haft anledning til at foretage naermere undersggelser af kravene for en 4-stjernet
campingplads. Landsretten fandt, at udtrykkene i salgsopstillingen ikke var garantier, men derimod blot
anprisninger af campingpladsen. Realkreditor havde ligeledes ikke gjort opmaerksom p3, at opgradering var

af betydning for ham.

Bedgmmelsen af, hvorvidt kontraktgenstanden er i overensstemmelse, skal foretages pa tidspunktet for
kontraktindgaelsen.”® Bedpmmelsen er siledes samtidig med den almindelige mangelsbedgmmelsen, jf.
ovenfor. Realdebitor haefter saledes, som udgangspunkt, ikke for mangler, som er opstaet efter, at risikoen
er overgdet til realkreditor. Dette udgangspunkt modificeres selvsagt, hvis garantien vedrgrer
kontraktgenstandens holdbarhed eller lignende. Afgivelsen af en garanti, kan imidlertid medfgre, at
realkreditor ikke behgver “sandsynligggre, at der pG afleveringstidspunktet foreld en mangel i relation til
den garanterede egenskab. ”*° Realdebitor vil endvidere ikke kunne paberabe sig, at realkreditor burde
have opdaget ved sin undersggelse af kontraktgenstanden, safremt forholdet er daekket af realdebitors
garanti. Afggrelsen U.2004.1784H omhandlede salget af anparterne i en elektronikvirksomhed med
overtagelse pr. 1. oktober 2001. Realdebitor afgav i forbindelse med salget garanti for, at anparterne i
elektronikvirksomheden var frie og ubehaftede. Realdebitor garanterede ligeledes, at alle krav fra
offentlige myndigheder ville vaere betalt forud for overtagelsesdagen. Realkreditor foretog ikke en due-
diligence-undersggelse af elektronikvirksomheden forud for kgbet. Realkreditor blev efter overtagelsen

opmeerksom pa, at realdebitors oplysninger om virksomheden var korrekte. Virksomhedens resultat i

*® Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 196.
*® Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 60.
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overtagelsesaret var ligeledes vaesentlig ringere end forudsat pa tidspunktet for kgbsaftalens indgaelse.

Realkreditor gnskede pa denne baggrund at haeve kgbet.

S¢- og Handelsretten fandt, at realdebitor ikke havde oplyst realkreditor om, at virksomhedens vigtigste
kunde ikke ville afgive ordre til virksomheden i minimum seks maneder, hvilket var en vaesentlig oplysning
for realkreditor. Realdebitor havde ligeledes ikke oplyst realkreditor om en betragtelig galdsforpligtelse.
Endeligt fandt S¢- og Handelsretten, at realdebitor havde oplyst fejlagtigt om virksomhedens resultat. Sg-
og Handelsretten fandt pa denne baggrund, at realdebitor havde misligholdt sin aftale med realkreditor ved
sin manglende oplysning, trods at realkreditor havde pataget sig en betydelig risiko ved at indga aftalen pa
det foreliggende grundlag. Realkreditor var sdledes berettiget til at haeve kgpbet. Hgjesteret udtalte
udtrykkeligt, at realdebitor havde misligholdt sin loyale oplysningspligt og stadfeestede afggrelsen med de

af Sp- og Handelsretten angivne begrundelser.

2.4.3 - Garantier og indestdelser
Realdebitor vil kunne afgive en garanti eller indestaelse til realkreditor i forbindelse med indgaelsen af en

kontrakt. En garanti eller indestaelse er et Igfte, som realdebitor kan afgive til realkreditor.’® Lgftet kan
vaere afgivet ved en positiv meddelelse, men kan ligeledes vaere afgivet stiltiende.** Loftemodtageren vil
selvsagt kunne stgtte ret pa lgftet, men afhangigt af omsteendighederne vil efterfglgende erhververe
ligeledes kunne ggre garantien geaeldende mod Igftegiveren.® Det er ikke enhver oplysning fra realdebitor,
hvilken udg@r en garanti. Realdebitor har sdledes mulighed for at anprise sin ydelse, jf. oven for. En
meddelelse fra realkreditor kan dog efter sit indhold f& virkning som en garanti.>® En raekke faktorer vil
indga i vurderingen af, hvorvidt det ma laegges til grund, at der er afgivet en garanti. En hgj pengeydelse vil
saledes kunne medfgre, at realdebitor stiltiende har afgivet en garanti til realkreditor, jf. U1923.518H.
Kontrahenternes sagkundskab vil ligeledes kunne pavirke vurderingen. Realdebitors sagkundskab vil
saledes kunne medfgre en berettiget forventning om vejledning hos den realkreditor, som ikke besidder
samme sagkundskab. Realkreditors sagkundskab vil modsat kunne medfg@re en sveekkelse af antagelsen om,
at realdebitor har afgivet en garanti.>* Safremt kontraktgenstanden ikke er i overensstemmelse med den
afgivne garanti, foreligger der misligholdelse. Realdebitor haefter pa objektivt grundlag for, at

kontraktgenstanden er i overensstemmelse med kontraktgenstanden.®

* Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 59.

*'Bernhard Gomard, Hans Viggo Godsk Pedersen og Anders @rgaard (2009), Almindelig kontraktsret, side 33.
% Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 197-198.

** Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 194-195.

** Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 195.

> Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Leerebog i Obligationsret I, side 59.
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Gennem sin formulering af kontrakten vil realdebitor kunne modificere sin garanti, hvorefter realdebitor
kun haefter ved culpgs adfserd.**Realdebitor kan saledes anvende formuleringer s& som: ”sa vidt vides” og
"saelger bekendt”. Realdebitor tager herved et forbehold, hvilket medfgrer, at den objektive haeftelse ikke
finder anvendelse. Realdebitor har ligeledes muligheden for at give sig selv et spillerum gennem sin
kontraktformulering. Realdebitor kan saledes afgive en garanti for, at kontraktgenstanden holder sig inden
for visse parametre. En producent af en produktionsmaskine kan afgive en garanti for, at
kontraktgenstanden er i stand til at producere mellem 400 og 600 enheder om dagen. Realdebitor vil i

dette tilfaelde have overholdt sin garanti, sdfremt kontraktgenstanden kan producere 600 enheder.

2.4.4 - Skeerpelse af oplysningspligten
Realdebitors loyale oplysningspligt kan under visse omstandigheder blive udvidet til at omfatte

videregivelsen af oplysninger, som realdebitor saedvanligvis ikke ville vaere forpligtet til videregive.
Meddeler realkreditor, at han har et seaerligt formal med kontrakten, er realdebitor saledes forpligtet til at
oplyse om forhold, der medfgrer, at kontraktgenstanden er uegnet til dette formal.’” Der laegges i
vurderingen veegt pa forhold, som realdebitor kendte eller burde kende til. Realdebitors pligt til at oplyse
om forhold af betydning for det patankte formal er imidlertid ikke begreenset til de tilfeelde, hvor
realkreditor positivt har givet meddelelse om dette. Realdebitor har ligeledes pligt til at videregive
oplysninger om egnetheden, hvis realdebitor havde grund til at antage, at et forhold ville ggre
kontraktgenstanden uegnet til realkreditors formal.® Realdebitors oplysningspligt er dog fortsat begraenset
til forhold, hvilke realdebitor havde eller burde have kendskab. Realdebitor har saledes som udgangspunkt

ikke pligt til at foretage undersggelser pa vegne af realkreditor.*

2.5 - Realkreditors undersggelsespligt

Loyalitetspligten palaegger realdebitor en pligt til at oplyse loyalt om forhold af betydning for realkreditors
bedpmmelse af kontraktgenstanden. Realkreditor kan i overensstemmelse med det almindelige
mangelsbegreb ikke ggre geeldende, at forhold, som realkreditor var bekendt med, udggr en mangel.
Realkreditor behgver ikke veere blevet gjort bekendt med forholdene af realdebitor, men vil ligeledes vaere
afskaret fra at paberabe sig mangler, som realdebitor ikke var bekendt med. Denne afskzering fra at ggre
mangelsbefgjelser geeldende benaevnes caveat emptor. Realkreditor vil dog bibeholde sine
misligholdsbefgjelser, safremt realdebitor har tilsidesat sin loyale oplysningspligt. *° Dette er i

overensstemmelse med det almindelige mangelsbegreb, hvorefter et forhold eller egenskab ved en

* Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 194.
* Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 66.
*® Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 159.
** Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 62.
* Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 73.
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kontraktgenstand ikke kan udggre en mangel, hvis realkreditor var bekendt forholdet eller egenskaben pa
tidspunktet for kontaktindgdelsen. Realkreditor vidste saledes, hvilke egenskaber kontraktgenstanden

havde forud for erhvervelsen af denne.

Princippet fra caveat emptor er kodificeret i Kgbelovens § 47. Realkreditor er herefter afskaret fra at ggre
manglerne galdende, som realkreditor var bekendt med pa tidspunktet for kontraktindgaelse. Safremt
realdebitor har opfordret realkreditor til at undersgge kontraktgenstanden, er realkreditor ligeledes
afskaret fra at paberdbe sig manglen, hvis realkreditor ville vaere blevet bekendt med manglen ved sin
undersggelse. Princippet i Kgbelovens § 47 finder dog kun anvendelse, safremt den manglende
undersggelse sker “uden skellig grund”. Princippet fordrer en loyal adferd fra begge kontrahenter.
Realkreditor kan ikke skaffe sig en bedre retsstilling ved at holde sig i bevidst uvidenhed. Realdebitor kan
ikke skaffe sig en bedre retsstilling ved at opfordre til undersggelse vel vidende, at omstandighederne
forhindrer realkreditor i dette. Bestemmelsen i Kgbelovens § 47 giver ligeledes realkreditor ret til fortsat at
gore sine misligholdsbefgjelser geeldende i tilfaelde af realdebitors svigagtige adfeerd. Realdebitor er saledes
ikke i stand til at aftale sig ud af sin loyale oplysningspligt. Et antal kontrakter indeholder sakaldte “som
beset”-klausuler. En sddan klausul vil vaere uden saerskilt retlig betydning,** idet en fortielse af betydelige
oplysninger vil veere svigagtig.”> Caveat emptor omfatter ikke ”skjulte mangler”, hvilke realkreditor ikke

burde have opdaget ved sin undersggelse.

743 Realkreditor har

Realkreditor ”har ikke pligt til selv at tage initiativet til at undersgge varen far kgbet.
saledes, som udgangspunkt, mulighed for at forlade sig pa realdebitors oplysningspligt.
Undersggelsespligten har dog en saerskilt betydning. Realkreditor vil ofte have et bestemt formal med en
kontraktgenstand. Dette formal kan vaere mere eller mindre saeregnet. Realdebitor vil ikke ngdvendigvis
veere bekendt med, hvorvidt kontraktgenstanden hensigtsmaessigt vil kunne tjene dette formal. Realdebitor
vil dog veere forpligtiget til at oplyse realkreditor, safremt realdebitor har grund til at antage, at
kontraktgenstanden ikke vil tjene formalet. ** Realkreditor vil veere forpligtet til at undersgge
kontraktgenstandens egnethed til formalet, safremt realdebitor loyalt har oplyst om denne usikkerhed.

Realkreditor vil ligeledes veere forpligtet til at undersgge kontraktgenstanden, safremt realdebitor ikke

kender eller burde kende til kontraktgenstandens egnethed.* Realkreditor vil saledes typisk have den

* Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 73.
*> Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 203.

* Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 203.

* David Moalem, U.2004B.133, side 2.

* Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 62.
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bedste forudsaetning for at kende kravene til det pataenkte forhold, hvorfor realkreditor vil vaere naermest

til at foretage undersggelse af egnetheden.

Kravene til realkreditors undersggelse af kontraktgenstanden beror pa en konkret vurdering.*® Besidder
realkreditor sagkundskab inden for fagomradet, vil dette forhold blive inddraget i vurderingen. Vurderingen
foretages saledes pa baggrund af, hvilke mangler realkreditor burde have opdaget i kraft af sin viden. Det
vil ikke veaere usadvanligt, at realkreditor antager sagkyndig bistand i forbindelse med en kontrakt af en vis
veerdi. Besigtiger realkreditor kontraktgenstanden sammen med sagkyndig bistand, vil vurderingen skulle
foretages pa baggrund af den sagkundskab, som bistanden besidder.”” Realkreditor ma saledes tale

identifikation med den sagkyndig.

Kravene til realkreditors undersggelsespligt kan i lighed med oplysningspligten ligeledes blive skeerpet,
safremt realkreditors subjektive forhold giver anledning hertil. Der vil saledes blive stillet stgrre krav til
realkreditors undersggelsespligt, safremt realkreditor er erhvervsdrivende og handler inden for sit
erhverv®®. Landsretten udtalte saledes i U.2009.2630 V, gennemgaet ovenfor, at realkreditor havde en

udvidet undersggelsespligt, idet denne var erhvervsdrivende og handlede inden for sit erhverv.

2.8 - Sammenfatning:
En kontraktydelse skal leveres til realkreditor i overensstemmelse med aftalen og realkreditors berettigede

forventninger. Forhold, hvilke er naevnt i aftalen, giver sjeeldent anledning til tvivl for s vidt angar
mangelsbedgmmelsen. Bedgmmelsen af, hvad realkreditor berettiget kunne forvente, ma derimod
foretages pa baggrund af henholdsvis oplysningspligten og undersggelsespligten. Realdebitor har pligt til at
give alle oplysninger af betydning for realkreditors bedgmmelse af kontraktgenstanden. Realdebitor er
ligeledes forpligtet til ikke at afgive urigtige eller vildledende oplysninger. Visse oplysninger, sasom
bevaeggrunde, vil ikke veere omfattet af oplysningspligten. Realdebitor skal oplyse forhold, som han kendte
eller burde kende. Der er saledes tale om en objektiv vurdering af, hvad realdebitor burde vaere bekendt
med. Realdebitor har pligt til at handle redeligt og haederligt over for realkreditor, hvorfor bagatellisering af
forhold og ansvarsfraskrivelser i ond tro ikke vil fa retsvirkning. Over for oplysningspligten star realkreditors
undersggelsespligt. Undersggelsespligten har betydning i forhold til mangelsbedgmmelse, idet realkreditor
ikke kan paberabe sig forhold, som realkreditor kendte til pa tidspunktet for kontraktindgaelsen.
Realkreditor har ikke en selvsteendig pligt til at undersgge kontraktgenstanden forud indgaelse af kontrakt.

Realdebitor kan dog opfordre realkreditor til at undersgge kontraktgenstanden. Realkreditor vil herefter

4 Kgbeloven, note 258, Karnov.
* Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 204.
*® Sgren Bergenser, Erhvervsjuridisk Tidsskrift nr. 4 2009, side 318.
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miste retten til at gore misligholdsbefgjelser geeldende, safremt han burde vaere blevet opmaerksom pa
manglen. Undtagelsen hertil er en berettiget begrundelse til ikke at undersgge kontraktgenstanden.
Realkreditors forpligtigelse til at handle loyalt medfgrer saledes, at realkreditor ikke opnar en bedre
retsstilling ved bevidst uvidenhed. Realdebitor kan omvendt ikke benytte opfordringer til at omga sin
oplysningspligt. | vurderingen af parternes adfaerd inddrages deres respektive subjektive forhold og viden.
Oplysningspligten og undersggelsespligten medfgrer saledes, at parterne ikke opnar en fordelagtig
retsstilling ved at handle illoyalt. Det fremgar dog, at oplysningspligten typisk vil have en fremtraedende

betydning, idet realdebitor vil have et stgrre kendskab til kontraktgenstanden.

Kapitel 3: Salgers loyale oplysningspligt i handel med fast ejendom
udenfor huseftersynsordningen.

3.1 - Indledende afsnit om handel i fast ejendom
Den klassiske obligationsret er udviklet til at fastleegge kontraktparternes forpligtelser inden for en raekke

forskellige retsomrader. Naervaerende kapitel vil behandle salgers loyale oplysningspligt og kegbers
undersggelsespligt i handel med fast ejendom. Handel med fast ejendom inden for huseftersynsordningen
vurderes at adskille sig i et sddant omfang, at dette ikke vil blive behandlet i naerveerende kapitel.
Kontraktparterne vil i naervaerende kapitel blive benaevnt som henholdsvis salger og kgber. Szelgers
garantier og indestdelser er behandlet i foregaende kapitel, hvorfor det ikke vil blive behandlet i
naervaerende. Handel med fast ejendom adskiller sig fra den klassiske obligationsret herved, at fast
ejendom ofte vil veere en mere kompliceret ydelse. Retlige byrder er ligeledes ikke unormale inden for fast
ejendom. Kontraktparterne vil ligeledes oftere ggre brug af sagkyndig bistand i handel med fast ejendom.
Nzerveerende kapitel vil anvende en lignende opbygning som det foregdende. Formalet vil veaere at
sammenholde mangelsbegrebet, oplysningspligt og undersggelsespligt i handel med fast ejendom med den

klassiske obligationsret.

3.2 - Mangler ved fast ejendom
Aftaleparternes ydelser ved handel med fast ejendom skal saledes leveres i overensstemmelse med de

klassiske obligationsretlige regler. Kgberen skal herefter levere kpbesummen i rette tid, sted og stand. Det
vil sjeeldent vaere relevant at diskutere, hvorvidt salger har leveret den faste ejendom ved rette sted.
Seelger kan dog levere den faste ejendom for sent, savel fysisk som retligt. Det sker ligeledes ikke sjaeldent,

at der opstar uenighed mellem parterne om, hvorvidt den faste ejendom er leveret i rette stand. Carsten
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Munk-Hansen definerer en fast ejendom som vaerende mangelfuld, “hvis den ikke har de egenskaber,
realkreditor efter aftalen kan kraeve”.” En vurdering af, hvorvidt ejendommen lider af en mangel, skal
saledes tage sit udgangspunkt i parternes konkrete aftale. Selv den mest detaljerede kontrakt vil dog ikke
tage stilling til alle forhold omkring ejendommen, hvorfor der ma anvendes en raekke obligationsretlige
grundsaetninger. Mangler ved fast ejendom kan, i lighed med den klassiske obligationsret, opdeles i to
typer: faktiske og retlige mangler. Her skal dog bemazerkes visse forhold, som adskiller fast ejendom fra den
klassiske obligationsret. Retlige mangler vil saledes ikke vaere unormale i forbindelse med fast ejendom,
ligesom disse kan variere i art og betydning. En fast ejendom er ligeledes en kompliceret kontraktgenstand,
hvilken vil kunne indeholde en raekke forskellige typer af faktiske mangler. Kgberen af en sddan ejendom vil
ikke ngdvendigvis have forudsaetningerne for at erkende disse. Det kan endvidere diskuteres, hvorvidt

formalet med besigtigelsen er erkendelse af samtlige forhold omkring ejendommen. Salger er ligeledes

forpligtet til at oplyse om visse forhold sasom selvbyg og forurening.

3.2.1 - Faktiske mangler
En faktisk mangel foreligger, nar ejendommen ikke besidder de faktiske egenskaber, som fremgar af

aftalen, eller som kgber berettiget kunne forvente af ejendommen.* Faktiske mangler er ikke begraenset til
at omfatte forhold og defekter, der foreligger pa kgbstidspunktet. Begrebet faktiske mangler omfatter

731 Der vil i forbindelse med en

saledes ogsa "risiko for ugnskede faktiske egenskaber eller farer.
ejendomshandel blive udvekslet en rakke oplysninger mellem parterne. Disse oplysninger kan blive
udvekslet i forbindelse med salgsopstilling. Keberen opnar herved kendskab til en raekke forhold, hvilke vil
medfgrer en berettiget forventning hos kgberen. Derudover vil kgber have berettiget forventning i henhold
til ejendommens art, alder, beliggenhed, anvendt byggeteknik, pris og gvrige omstandigheder.? Safremt
ejendommen er opfert i strid med de offentligretlige forskrifter, der var geeldende pa tidspunktet for
ejendommens opfgrelse, betegnes dette som ulovlige bygningskonstruktioner. > En ulovlig

bygningskonstruktion behandles som en faktisk mangel.”* Dette medfgrer, at salger udelukkende er

erstatningsansvarlig for disse mangler, safremt saelgers adfaerd kan henfgres som culpgs.

* Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 129.
> Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 241.
>! Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 242.
>’Carsten Munk-Ha nsen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 243.
>* Bernhard Gomard(1998), Obligationsret 1. del, side 165.

>* H.P. Rosenmeier(2008), Mangler ved fast ejendom, side 33.
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3.2.2 - Retlige mangler
Fast ejendom tager en seerlig stilling i forhold til retlige mangler i medfgr af tinglysningssystemet.

Rettigheder over fast ejendom skal saledes tinglyses i tingbogen for at veere beskyttet mod efterfglgende
erhververe og kreditorers ekstinktion af rettigheden, jf. Tinglysningslovens § 1, stk. 1. Tingbogen giver
saledes kgberen et udgangspunkt for hvilke retlige byrder, ejendommen er underlagt. Selger er forpligtet
til at levere et skgde uden preaejudicerende retsanmaerkninger.” Der foreligger ikke en retlig mangel, hvis
tredjemandsrettigheden ikke er i strid med, hvad kgberen kan kraeve af aftalen.”® Retlige mangler kan
opdeles i en henholdsvis fuldsteendig og partiel vanhjemmel. Fuldsteendig vanhjemmel bestar i kgberens
manglende adkomst til ejendommen. Tinglysningssystemet medfgrer, at tilfaelde af fuldstaendig
vanhjemmel sjeeldent forekommer.>’ Partiel vanhjemmel kan opdeles i fire typer af vanhjemmel: privat
faktisk raderet, privat retlig raderet, offentligretlig regulering og offentligretlige forbud eller vilkar for

tilladelse.

3.3 - Loyalitetspligt i handel med fast ejendom
Der gelder ligeledes i handel med fast ejendom en generel loyalitetspligt mellem parterne. Denne

loyalitetspligter har sin oprindelse i den klassiske obligationsret og indebaerer en pligt til at handle
haederligt og redeligt over for medkontrahenten i forbindelse med kontraktindgaelsen.?® Loyalitetspligten
giver sig ligeledes til udtryk i en loyal oplysningspligt for salger og en undersggelsespligt for kpber. Disse
pligter har en indgaende betydning for retsstillingen mellem parterne. Pligterne er endvidere ikke to
seerskilte pligter, men skal forstas i sammenhang med hinanden, idet pligterne er udtryk for malet med en
haederlig og redelig adfaerd over for sin medkontrahent. Tilsideszettelse af pligterne kan medfgre

henholdsvis ret til erstatning eller bortfald af misligholdsbefgjelser.

3.4 - Saelgers loyale oplysningspligt

Selgeren af en fast ejendom er forpligtet til at oplyse kgberen om alle forhold, som matte have betydning
for kgberens vurdering af ejendommen. Salger har pligt til at ggre dette haederligt og redelig, hvilket vil
kunne tjene som retningslinje i en vurdering af, hvorvidt saelgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt.
Ved "en salger(s] kendskab til defekter eller forhold, som denne bgr indse kan have betydning for kgberen,

d 759

skal han oplyse om de konkrete defekter eller forhold””, ellers har szelger tilsidesat sin oplysningspligt. Der

foretages en objektiv vurdering af, hvorvidt salger havde, eller burde have haft, kendskab til den aktuelle

>> Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret |, side 87.

*® Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 458.
>’ H.p. Rosenmeier(2008), Mangler ved fast ejendom, Thomson, 5. udgave, side 32.

*% Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 128.
*° Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 130.
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mangel.?’ Der skal ligeledes foretages en vurdering af, hvorvidt salger havde grund til at tro, at det aktuelle
forhold havde betydning for keberens vilje til at indga kontrakten pa de aftalte vilkar. En raekke forhold vil
altid have betydning for kgbers vurdering af ejendommen, hvorfor en vurdering ikke vil vaere ngdvendig.
Der vil dog ligeledes kunne vaere forhold, hvilke ikke vil have haft en betydning for kgbers vilje til at indga
kontrakten pa de aftalte vilkar.®* Saelgers tilsidesaettelse af oplysningspligten kan veere forsaetlig, eller den
kan skyldes szelgers uagtsomhed. Det er dog som udgangspunkt ikke af betydning, hvorvidt tilsideszettelsen
er forseetlig eller uagtsom, idet den erstatningsretlige betingelse om ansvarsgrundlag opfyldes allerede ved
uagtsomhed.®’ Szelgers loyale oplysningspligt er ikke begraenset til forhold, som seelger positivt kendte til.
Salger skal saledes ogsa oplyse om sin mistanke om forhold pa ejendommen.®® | afggrelsen U.2010.1003 V
kgbte to kgbere en parcelhusvilla af to szlgere med overtagelse den 1. oktober 2006. | forbindelse med
salget havde de to salgere udarbejdet en salgsopstilling, hvori boligarealet blev opgjort til 176
kvadratmeter. Ud over boligarealet var det angivet i salgsopstillingen, at eiendommen bestod af en garage
pa 23 kvadratmeter og et udhus pa 7 kvadratmeter. Salgsopstillingen blev understgttet af BBR-meddelelsen
for ejendommen. Kgberne fik i forbindelse med kgbsaftalen udleveret en yderligere salgsopstilling. Denne
salgsopstilling angav ligeledes, at boligarealet for ejendommen var 176 kvadratmeter, men arealet af de
resterende bygninger var imidlertid angivet til syv kvadratmenter, hvilket var i overensstemmelse med de
faktiske forhold. Kgberne blev ikke opmaerksomme pa denne a&ndring. Kgberne anlagde herefter sag mod
saelgerne med pastand om erstatning for differencen i antallet af kvadratmeter. Efter partsforklaringerne
blev det lagt til grund, at den ene salger ikke alene havde godkendt salgsopstillingerne, selgerne havde

ligeledes tegnet st@rstedelen af eiendommen og vaeret ansvarlig for byggeriet.

Landsretten fandt pa denne baggrund, at salgerne havde handlet groft uagtsomt ved at have afgivet
fejlagtige oplysninger om stg@rrelsen af boligarealet til kgber. Seelgerne var derfor erstatningsansvarlige over
for kgberne. Landsretten fandt herefter, at det ikke kunne leegges kgberne til last, at de ikke var blevet
opmeerksomme pa andringen i antallet af kvadratmeter. Landsretten fandt ligeledes, at det ikke kunne
leegges til grund, at kpberne skulle have tilsidesat deres undersggelsespligt i gvrigt. Seelgerne blev derfor
dgmt til at betale erstatning til kgberne lydende pa kr. 300.000 i overensstemmelse med skgnserklaeringen.
Landsretten fandt i sin afggrelse, at seelgerne havde tilsidesat sin oplysningspligt. Oplysningerne var saledes
ikke korrekte, trods at antallet af kvadratmeter ma antages at have en stor betydning for en boligkgber.
Sexlgerne havde ikke udbedret udlevering af de fejlagtige oplysninger ved at korrigere antallet i en senere

salgsopstilling uden at oplyse saerskilt herom. Safremt saelgerne havde gjort kgberne opmaerksomme p3, at

% carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 136.

o1 Kgbeloven, note 463, Karnov

%2 Bo von Eyben og Helle Isager(2007), Laerebog i erstatningsret, 6. udgave, side 64.

% Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 139-140.
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det oprindelige antal kvadratmeter ikke havde vaeret korrekt, ville der ikke have veeret tale om en mangel,
hvorfor kgberne ikke ville have kunnet ggre misligholdsbefgjelser geeldende mod szlgerne. Landsretten

fandt ikke, at kgberne havde tilsidesat sin undersggelsespligt.

Den szlger, som kender til eller har mistanke om mangler ved sin ejendom, vil have incitament til at
forspge at fraskrive sig ansvaret for manglerne. En sadan adfeerd er uforlignelig med loyalitetspligten,
hvorfor en ansvarsfraskrivelse ikke kan paberabes, safremt saelgeren var i ond tro pa tidspunktet for
aftaleindgaelsen. Dansk Ejendomsmaeglerforening har i sin standardformular for grundkgb inkluderet en
ansvarsfraskrivelse fra salger. Denne ansvarsfraskrivelse er formuleret som en ”som beset”-klausul,
hvorefter kgberen baerer risikoen for ledninger og installationer mv.** Ansvarsfraskrivelsen giver ligeledes
kun kgberen 20 dage fra kgbsaftalens indgaelse til at foretage sine jordbundsundersggelser og give
meddelelse til seelgeren. Denne tidsperiode forekommer i praksis kort, henset til hvor lang tid det tager at

foretage en jordbundsundersggelse.

Til illustration af dette skal der henvises til afggrelsen U.1974.475H, hvori slger solgte en industriejendom
i 1971. Kgber oplyste i forbindelse med kgbet, at denne gnskede at anvende ejendommen til kontorer og
tegnestue. Saelger var i 1966 blevet meddelt af Arbejdstilsynet om, at ejendommens fgrste sal ikke kunne
anvendes til kontorlokaler, idet hgjden af fgrste salen ikke var de lovbestemte 2,5 m. Salger havde
imidlertid faet dispensation indtil 1968. Szelger videregav ikke denne oplysning til kgberne i forbindelse
med kgbet. Seelger havde inkluderet en ansvarsfraskrivelse i slutsedlen. Szelger fraskrev sig saledes ansvaret
for "alle fejl og mangler, skjulte som ikke skjulte”. Ansvarsfraskrivelsen indeholdte ligeledes en passus,
hvilken opfordrede kgber til at undersgge bygningen og hvorvidt, den kunne anvendes til kgbers pateenkte

anvendelse. Kgber blev orienteret om Arbejdstilsynets pabud efter overtagelsen af ejendommen.

Hpjesteret lagde i sin afggrelse vaegt pa, at de pageeldende lokaler havde vaeret anvendt til kontorlokaler,
da kgber besigtigede ejendommen. Kgber havde sdledes en berettiget forventning om, at lokalerne fortsat
kunne anvendes til dette formal. Hgjesteret fandt, at saelger havde handlet ansvarspadragende ved ikke at
oplyse kgber om skrivelserne fra Arbejdstilsynet. Hgjesteret tillagde det saledes vaegt, at kgber havde
oplyst om formalet med kgbet, hvilket salger vidste eller burde vide ikke ville vaere i overensstemmelse
med lovgivningen. Hgjesteret udtalte sig i forhold til ansvarsfraskrivelsen, at "uanset de i slutsedlen
indeholdte opfordringer til indstaevnte om at lade foretage undersggelser vedrgrende ejendommen og dens

anvendelighed til formdlet, ikke at kunne tillaegge dette forhold en sddan veegt, at det kan fare til

* Standardvilkarene er vedlagt som bilag 1.
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erstatningens bortfald eller nedszettelse. Sealger kunne saledes ikke paberdbe sig ansvarsfraskrivelsen.

Kgber fik med denne begrundelse medhold i sin pastand.

Seelger var i denne afggrelse positiv bekendt med kgbers formal med kontraktgenstanden. Szelgers loyale
oplysningspligt indebar derfor en pligt til at orientere kpber om, at kontraktgenstanden ikke kunne
anvendes til dette formal. Seelger inkluderede imidlertid en ansvarsfraskrivelse, der efter sit formal
forekommer som et forsgg pa at fratage kgber sine misligholdsbefgjelser. Hgjesteret fastslar hermed, at en
salger ikke blot kan opfordre kgber til at undersgge forhold, som szlger er bekendt med et forsgg pa at
slippe uden om sin oplysningspligt. Hgjesteret fastslar ligeledes, at kgbers manglende undersggelse ikke

kommer ham til skade, safremt salger ikke har overholdt sin loyale oplysningspligt.

Seelger har altid pligt til at oplyse om forurening pa en ejendom. Safremt forurening stadig bestar, udger
det selvsagt en mangel. Saelger skal dog fortsat oplyse om forureningen, selv om forureningen er oprenset i
henhold til alle forskrifter.®” Forurening har saledes en pavirkning pa verdifastseettelsen af en ejendom
efter, at forureninger er oprenset. Salgers oplysningspligt omfatter ligeledes forpligtelsen til at oplyse om
mistanke om forurening, jf. U.2014.301 V. Der foreld i denne afggrelse ikke positiv viden hos saelger om
forurening af den handlede ejendom. Saelger havde imidlertid haft grund til mistanke om, at forureningen
fra nabogrunden var traengt ind pa den handlede ejendom. Szlger havde ikke oplyst keberen om sin
mistanke, hvorfor landsretten fandt, at szelger havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Saelger er
forpligtet til at oplyse kgber om selvbyg. Selvbyg finder hyppigere sted i beboelsesejendomme end ved
erhvervsejendommen. Det er dog ikke utaenkeligt, at der vil vaere udfgrt selvbyg pa en erhvervsejendom.
Seelger har saledes ikke alene pligt til at oplyse om, at der er udfgrt selvbyg pa ejendommen, men har

ligeledes pligt til at oplyse, hvis salgeren har grund til at tro, at arbejdet ikke er udfgrt korrekt.*®

Identifikation vil i hgj grad kunne have en indvirkning pa retsforholdet mellem salger og kgber i handel
med fast ejendom. Seelger vil saledes ofte lade sig bista ved en professionel ejendomsformidler. Saelger ma
tale identifikation med ejendomsformidleren, safremt ejendomsformidleren ikke videregivere oplysning,
som denne har modtaget fra salgeren.®”’” Selgeren vil endvidere skulle tale identifikation, safremt
ejendomsformidleren ikke videreformidler kgbers udtrykte formal med kgbet over for

ejendomsformidleren.®®

® Carsten Munk-Ha nsen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 136-137.
% Mads Bryde Andersen og Joseph Lookofsky(2010), Laerebog i Obligationsret I, side 315.

® H.P. Rosenmeier(2008), Mangler ved fast ejendom, Thomson, 5. udgave, side 262.

% Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 134.
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Saelgers oplysningspligt kan under visse omstaendigheder udvides, saledes at salger bliver forpligtet til at
skaffe oplysninger af betydning for kgber. Denne udvidelse af pligten begraenser sig dog ”formentligt” til

fremskaffelse af papiroplysninger.®

3.5 - Kgbers undersggelsespligt
Det er i henhold til caveat emptor-grundsaetningen ikke muligt for boligkgber at paberabe sig mangler, som

denne var bekendt med pa tidspunktet for kontraktindgaelsen. Disse vil saledes ikke udggre mangler, idet
kgberen indga aftalen vel vidende, at ejendommen led af de pagaldende forhold. Fast ejendom kan lide af

savel faktiske som retlige mangler.

Tinglysningssystemet giver, som angivet, en potential kgber en hgj grad af indsigt i hvilke byrder, der
pahviler en given ejendom. Det kan herefter overvejes, hvorvidt keber har en pligt til undersgge tingbogen
for sadanne byrder. Det kan nappe statueres, at kgberen af en fast ejendom har pligt til undersgge
tingbogen forud for kontraktindgaelse.”” En generel henvisning i salgsopstilling til tingbogens udvisende vil
ligeledes ikke give k@beren en undersggelsespligt, safremt salgsopstillingen ikke specificerer hvilke forhold,
der vil have betydning for kgbers vurdering af ejendommen.”* Lader kgberen sig bistd af en advokat i
forbindelse med kontraktindgaelse, ma kgberen tale identifikation med advokaten. Dette har umiddelbart
betydning for kgberen, da en advokat vil have pligt til at gennemga tingbogen.”> Kgbers bortfald af
misligholdsbefgjelser mod salgeren vil dog blive opvejet af kgbers mulighed for at anleegge en
advokatansvarssag mod den pageeldende advokat, safremt denne ikke har opfyldt sine forpligtelser over for

sin klient.

Der er ikke komplet enighed i den juridiske litteratur om, hvorvidt der pahviler kgberen af en fast ejendom
en pligt til at besigtige den pagaldende ejendom. H. P. Rosenmeier argumenterer saledes for, at kgber har
en pligt til at underspge ejendommen for faktiske mangler.”” Dette synspunkt finder dog ikke udbredt
stptte i den juridiske litteratur. Anders Vinding Kruse og Hans Henrik Edlund anfgrer modsat, at kgberen
ikke har pligt til at besigtige ejendommen af egen drift.”* Carsten Munk-Hansen anfgrer, at konkrete
omstaendigheder kan medfgre en pligt for kgber til at besigtige.”” Kgberen kender saledes bedst selv de

behov, som ejendommen skal opfylde. En erhvervsdrivende kgbers erhvervelse af en ejendom til brug for

% Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 135.

7 Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 462.

"' Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 462.

72 sgren Halling-Overgard (2011), Advokaters Erstatningsansvar, side 128.

> H.P. Rosenmeier(2008), Mangler ved fast ejendom, side 302.

* Anders Vinding Kruse, Ejendomskab(1992), side 170 og Hans Henrik Edlund(1998), Handel med fast ejendom, side
166.—-155

7> Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 155.
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virksomhedens drift kan saledes have en rakke specielle behov, som szlgeren ikke har mulighed for at
erkende. Carsten Munk-Hansen anfgrer ligeledes, at kgber i praksis sjeldent vil undlade at besigtige
ejendommen.”® Kgbers adfeerd kan saledes ikke betegnes som vaerende sadvanlig agtpagivende, hvorfor
kgber kan miste sine misligholdsbefgjelser. Vurderingen er dog konkret begrundet, hvorfor
omstaendighederne kan medfgre, at kgber ikke havde pligt til at besigtige ejendommen. Sadanne
begrundelser vil vaere sammenlignelige med de grunde, hvilke kan fritage kgber fra at imgdekomme
saelgers opfordring om undersggelse i den klassiske obligationsret. Szelgers oplysning om, at ejendommen
lider af en defekt, vil ligeledes udlgse en pligt for kgber til at undersgge den konkrete defekt.”’
Undersggelsespligten udlgses dog kun, safremt seelger har oplyst loyalt om forholdet, jf. U.2002.530H. |
afggrelsen U.2002.530H havde sezlgers oplysninger givet kgberen det indtryk, at oversvgmmelse af
ejendommen havde varet en engangsforeteelse. Dette var ikke i overensstemmelse med de faktiske
omstaendigheder, idet oversvgmmelse af ejendommen var et tilbagevendende problem. Szlgeren havde
saledes ikke oplyst loyalt om forholdet. Kgber har saledes ikke en undersggelsespligt, safremt salger har
bagatelliseret forholdet, jf. U.2009.1636 V. | afggrelsen U.2009.1636 V havde salger fremlagt en
vandprgvningsrapport, hvilken angav, at vandet havde en svag lugt af metal og en svag gul farve. Kvaliteten
af vandet var dog sa slem, at det var ngdvendigt at kgre vandet igennem en kaffemaskine forud for brug.
Seelgers tilsidesaettelse af sin oplysningspligt ved at bagatellisere forholdet medfgrte saledes, at kgber,
trods sin manglende undersggelse af forholdet, bibeholdt retten til at ggre misligholdsbefgjelser gaeldende
mod seaelger. Det skal endvidere naevnes, at Landsretten tilsidesatte salgers ansvarsfraskrivelse. Carsten
Munk-Hansen er saledes ogsa af den opfattelse, at "kgber [har] formentlig en almindelige

undersggelsespligt. "¢

Det vil vaere relevant at klarlaegge kravene til hvilke mangler, kgber burde veere blevet opmaerksom pa ved
sin besigtigelse. Dette har stor betydning i forhold til kebers mulighed for at ggre misligholdsbefgjelser
geeldende overfor salgeren. Safremt kgber uden skellig grund har undladt at besigtige ejendommen, vil
keber ikke kunne paberabe sig mangler over for szelger, som kgberen ville have erkendt ved sin
besigtigelse. Kgber kan ligeledes ikke paberabe sig mangler, hvilke kgberen burde have erkendt ved sin
besigtigelse. Omvendt vil spgrgsmalet om, hvorvidt kgber havde eller ikke havde en undersggelsespligt ikke
have betydning for mangler, som kgberen ikke ville have erkendt ved sin eventuelle besigtigelse. Det er
herefter af betydning for kgbers misligholdsbefgjelser, hvorvidt manglens karakter var af en sadan

beskaffenhed, at kgber burde vare blevet opmaerksom pa forholdet ved sin besigtigelse. Carsten Munk-

’® Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 156.
7 Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 157.
78 Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 160.
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Hansen angiver, at der skal inddrages to hensyn i denne vurdering. Handel med fast ejendom er saledes en
kompliceret stgrrelse, hvorved kgberen nazppe har mulighed for at undersgge samtlige forhold og
egenskaber. Derudover vil kgberen naeppe besidde sarlige fagkundskab.” Kravene til kgbers undersggelse
vil herefter vaere lempeligere i forbindelse med handel med fast ejendom, end kravene til undersggelsen
ved f.eks. Igsgre. Den omhandlende ejendom vil ikke ngdvendigvis vaere opfgrt med henblik pa opfyldelse
af kgbers formal. Den ikke-sagkyndige kgber vil ikke have mulighed for at fa kendskab til alle forhold af
betydning ved en besigtigelse. Formalet med besigtigelse kan saledes beskrives som en overordnet
vurdering af, hvorvidt ejendommen opfylder de aktuelle behov og formal.®’ Det er saledes ikke formalet
med besigtigelsen at efterprgve samtlige forhold og egenskaber ved ejendommen. Vurderingen af, hvorvidt
keber burde vaere blevet opmaerksom pa et givent forhold, er en objektiv vurdering. Kgberens subjektive
forudsaetninger skal dog inddrages i vurderingen.?* Domstolene skal s3ledes foretage en vurdering af, hvad
en person med kgbers forudsatninger burde vare blevet opmaerksom pa ved en besigtigelse. Dette er i
overensstemmelse med parterne generelle loyalitetspligt. Afggrelsen U.2002.1096 V omhandlede salget af
en ejendom i 1993. Kgberne solgte efterfglgende ejendommen, hvorefter ejendommen blev solgt til en
tredje kpber. Det viste sig efter denne handel, at kalderen ikke lovligt kunne anvendes til beboelse til trods
for, at denne var indrettet til det. Afggrelsen omhandlede udelukkende forholdet mellem den oprindelige
saelger og kgber. De efterfglgende kgbere havde begge opnaet et forholdsmaessigt afslag. Byretten lagde til
grund, at der ikke var grundlag for at antage, at salger havde eller burde have kendskab til, at kaelderen
ikke lovligt kunne anvendes til beboelse. Kelderen var saledes indrettet til beboelse forud for salgers
erhvervelse af ejendommen. Dette spgrgsmal blev ikke efterfglgende rejst for Landsretten. Landsretten
lagde i sin afggrelse veegt pa, at kgber drev ejendomsmaeglervirksomhed og var uddannet jurist. Kgber
havde besigtiget ejendommen. Landsretten fandt, at "efter denne besigtigelse burde det havde stdet klart
for ham som sagkyndig i handel med fast ejendom, at indretningen af rummene i kzelderetagen
sandsynligvis ikke var lovlig, og at dette spgrgsmdl i hvert fald mdtte undersgges naermere.” Ved ikke at
have foretaget naermere undersggelser, havde kgber ikke opfyldt sin undersggelsespligt. Kgber kunne

derfor ikke kraeve forholdsmaessigt afslag.

Byretten fandt i sin afggrelse, at saelger ikke havde eller burde have kendskab til, at kaelderen ikke lovligt
kunne anvendes til beboelse. Byretten fandt imidlertid ligeledes, at kgber ikke burde vzere blevet
opmarksom pa dette ved sin besigtigelse til trods for dennes beskaeftigelse inden for ejendomsbranchen.

Byretten fandt derfor, at kgber var berettiget til et forholdsmaessigt afslag. Denne afggrelse blev sendret af

® H.P. Rosenmeier(2008), Mangler ved fast ejendom, side 303.
% carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 162.
8 Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 165.
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Landsretten, der fandt, at kgbers beskaftigelse medfgrte, at han burde vaere blevet opmaerksom pa denne
mulighed. Afggrelsen kan tages til indtaegt for, at kgber ikke kan paberabe sig mangler, som denne burde

vaere bekendt med.

Kgber ma tale identifikation med eventuel professionel bistand, som denne har antaget. Kgber vil ikke have
pligt til at antage sagkyndig bistand.®* Konkrete oplysninger vil dog kunne medfgre en pligt for kgberen til
at antage sagkyndig bistand. Oplyser szelger, at han ikke har viden om ejendommens egnethed til at opfylde
et specifikt formal, kan det sdledes medfgre en pligt for kgberen til at antage bistand med henblik pa at
klarlegge forholdet.®’> Ved spgrgsmalet om identifikation, skal der dog sondres mellem to forskellige
situationer. Kgber kan saledes have antaget sagkyndig bistand i forbindelse med dennes egen besigtigelse
af ejendommen. Kgberen kan ligeledes have antaget den sagkyndige bistand til at foretage en szerskilt
faglig undersggelse. Denne sondring har betydning i forhold til omfanget af, hvad den sagkyndige bistand
bor se.® Denne sondring er sdledes i overensstemmelse med parternes loyalitetspligt. Seelger kan saledes
ikke paberabe sig, at kgber burde have varet bekendt med forholdene i videre omfang, end den

sagkyndige bistand gav anledning til.

Selger kan i forbindelse med kontraktforhandlingerne opfordre kgberen til at besigtige ejendommen.
Denne mulighed kendes fra den klassiske obligationsret og kgberet. Som angivet ovenfor, er der en
formodning om, at kgberen har en selvstaendig pligt til at besigtige ejendommen. Dette adskiller sig fra den
klassiske obligationsret. Spgrgsmalet er herefter, hvorvidt seelgers generelle opfordring til at besigtige
ejendommen har retslig betydning for kgberen. Anders Vinding Kruse anfgrer, at en generel opfordring fra
seelger medfgrer en pligt for kgberen til at undersgge ejendommen.?” Hans Henrik Edlund og Carsten
Munk-Hansen tilleegger dog ikke selv den generelle opfordring nogen retlig betydning for kgberen.® Idet
kgberen allerede har pligt til at besigtige ejendommen medfgrer en generel opfordring til at undersgge
ejendommen ikke skaerpet krav til denne besigtigelse. | forleengelse af dette kan spgrgsmalet om, hvorvidt
seelgers generelle opfordring om, at kgberen skal lade ejendommen besigtige af en sagkyndig, skal have
betydning for mangelsbedgmmelsen. En raekke forhold taler imod at tillaegge seelgers opfordring betydning.
Seelgers generelle opfordring til at besigtige ejendommen med en sagkyndig, vil sdledes kunne forsgges
anvendt som en made, hvorpa szelger forsgger at opna fritagelse for mangelshaeftelse. Seelger vil endvidere

have lidet incitament til at foretage undersggelser af sin ejendom forud for et salg, idet seelger vil kunne

8 Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 164.
® Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 164.
8 Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 168.
¥ Anders Vinding Kruse, Ejendomskab(1992), side 174-175.

¥ Hans Henrik Edlund (Handel med fast ejendom), side 168 og Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom —
overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 173.
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undgd omkostningerne hertil. Muligheden foreligger saledes for, at flere kgbere ville skulle foretage
undersggelse af den samme ejendom, uden at nogen af dem vil ende med at kgbe ejendommen. Hensynet
til szelger vil tale imod, at salger skulle beere risikoen for kgbers szerlige formal. Som angivet ovenfor, vil
kpberen dog allerede baere risikoen for ejendommens egnethed til sarlige formal.?” Carsten Munk-Hansen
og Anders Vinding Kruse anfgrer begge, at seelgers opfordring til at gennemga ejendommen med en
sagkyndig ikke har betydning for mangelsbedgmmelsen.® H. P. Rosenmeier anfgrer modsat, at
opfordringen skal tillegges betydning.®® Seelger kan dog opfordre kgberen til at undersgge et bestemt
forhold omkring ejendommen. En sadan opfordring kan vaere et led i seelgers loyale oplysningpligt, dersom
saelger ggr opmaerksom pa sin manglende viden om forholdet vil veere egnet til at opfylde kgbers formal.
Efter sin art, kan opfordringen medfgre en pligt til at gennemga ejendommen med en sagkyndig.” Der skal
dog veere tale om praecise oplysninger for at udlgse undersggelsespligten.” Det skal dog anfgres, at
kgberen allerede vil have en undersggelsespligt, safremt saelger blot ggr opmaerksom pa sadanne forhold. |
afggrelsen U.1978.92/2H kgbte kgber i 1974 en grund af szlger. Kgber havde i forbindelse med kgbet
meddelt selger, at formalet med kgbet var opfgrelsen af en automobilforhandlervirksomhed. Salger
indfgrte i skgdet, at denne ikke patog sig ansvaret for bundforholdene pa grunden. Kgber ville dog have
befgjelsen til at haeve kgbet, safremt jordundersggelser fandt stgrre forekomster af “blgd bund”. Efter
k@bet viste det sig, at grunden ikke var baeredygtigt til det formal, som kgber havde tiltaeenkt. Kgber havde
pa dette tidspunkt pabegyndt sit byggeri pa grunden. Seelger kraevede herefter sig tilkendt erstatning eller

et forholdsmaessigt afslag i k@bsprisen svarende til udgifterne ved at udbedre grunden.

Landsretten fandt det ikke dokumenteret efter bevisfgrelsen, at saelger havde tilsidesat sin loyale
oplysningspligt. Seelger havde gennem indfgrelsen af klausulen gjort kgber opmaerksom pa, at
bundforholdene muligvis ikke egnede sig til kgbers formal med ejendommen. Saelger var imidlertid ikke
bekendt med det fulde omfang af bundforholdene. Landsretten fandt, at idet saelger ikke havde handlet i
strid med sin loyale oplysningspligt, var klausulen geeldende. Det kom saledes kgber til skade, at han havde
iveerksat arbejder pa grunden forinden, at han havde foretaget en undersggelse af bundforholdene.

Hgjesteret stadfaestede Landsrettens afggrelse.

¥ Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 175.
# Kruse side 175-176 og Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden
misligholdelse, side 175.

¥ H.P. Rosenmeier(2008), Mangler ved fast ejendom, side 304.

% Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 177.
°! Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 177.
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Landsretten fandt indledningsvis, at szelger opfyldte sin loyale oplysningspligt ved at oplyse om, at grunden
muligvis ikke kunne tjene til kgbers formal. Seelger havde saledes ikke pligt til at ivaerksaette sine egne
undersggelser med henblik oplyse kgber om forholdene. Kgber var naermest til at undersgge, om grunden
kunne tjene netop hans formal. Den i skgdet indfgrte klausul var ligeledes ikke en total ansvarsfraskrivelse,
men begraensede derimod kgbers valg af misligholdsbefgjelser. Landsretten og Hgjesteret lader det komme
kgber til skade, at han ikke undersggte bundforholdene, idet han var blevet gjort opmaerksom p3, at disse

muligvis ikke var egnet til bebyggelse. Kgber havde derved ikke opfyldt sin undersggelsespligt.

Carsten Munk-Hansen angiver, at det ikke er muligt at opstille klare regler for indholdet af kgbers
undersggelsespligt. Der skal derimod foretages en konkret vurdering, hvor en raekke momenter indgar.”
Hovedmomentet i denne vurdering er, hvorvidt kgberen har udvist en forsvarlig adfeerd i forhold til
forholdene. Manglens beskaffenhed, mangfoldige omstandigheder ved aftalens indgaelse og inddragelse
af professionel bistand skal ligeledes inddrages i vurderingen. Endelig skal seaelgerens adfaerd inddrages i

vurderingen. Seelgers illoyale adfaerd vil sdledes kunne pavirke kravene til kgbers besigtigelse.

3.6 - Sammenfatning
Gealdende dansk ret for handel med fast ejendom uden for huseftersynsordningen har sit udspring i den

klassiske obligationsret. Saelgers og kebers forpligtelser er saledes nzert beslaegtede med realdebitors og
realkreditors. Der er dog en raekke forskelle mellem den klassiske obligationsret og handel med fast
ejendom uden for huseftersynsordningen. Retlige forhold spiller saledes en ikke ubetydelig rolle i handel
med fast ejendom. Fast ejendom er ligeledes en kompliceret stgrrelse, hvilken kan indeholde en lang raekke
faktiske forhold, hvilke ikke alle er let genkendelige for kgberen uden sagkundskab. Parternes forpligtelser
udtrykker en pligt til redelig og haederlig adfaerd overfor sin medkontrahent. Selger skal saledes oplyse
loyalt om alle forhold af betydning for kgbers bedpmmelse. Retspraksis har fastslaet, at visse forhold altid
vil betragtes vaerende af betydning for kgbers bedgmmelse. Sxlger har herefter pligt til at oplyse om
selvbyg og (mistanke) om forurening. Saelger kan ikke omga denne pligt gennem ansvarsfraskrivelse. Dansk
Ejendomsmaeglerforenings standardformular er sdledes i stor risiko for at blive tilsidesat af domstolene.
Identifikation spille en stor rolle i handel med fast ejendom, idet en reekke kgbere og salgere vil lade sig
bista af sagkyndig bistand eller formidlere. Her ma parterne tale identifikation med deres bistand. Szlgers
oplysningspligt kan blive pavirket af kpbers patankte formal med kpbet. Kgber har ikke en pligt til at
undersgge ejendommens ting forud for indgaelse af kontrakt. Kgbers bistand vil dog kunne have en
forpligtelse hertil. Kgber vil dog formentlig have en forpligtelse til at besigtige ejendom. Dette adskiller sig

fra den klassiske obligationsret. Kgbers forhold vil dog kunne fritage kgber fra denne undersggelsespligt.

%2 Carsten Munk-Hansen (2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 171.
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Kgbers undersggelsespligt bliver ligeledes pavirket af de oplysninger, som salger har afgivet til kpberen.
Kgbers besigtigelse af ejendom vil endvidere veere med henblik pa at undersgge, i hvilket omfang
ejendommen kan tjene kgbers formal, hvilket skal inddrages ved en vurdering af, hvorvidt kgber burde
vaere blevet opmaerksom pa manglen. En deklaratorisk undersggelsespligt for keber medfgrer, at salgers
generelle opfordring til at undersgge ejendommen ikke vil have retsvirkning. En opfordring til at undersgge

specifikke forhold skal ses i lyset af salgers oplysningspligt.

Kapitel 4: Szlgers oplysningspligt nar huseftersynsordningen er
anvendt

4.1 Indledende om Kkapitel 4
Neaervaerende afsnit har til formal at beskrive huseftersynsordningen, herunder at beskrive lovens

anvendelsesomrade, tilstandsrapportens udformning samt reekkevidden af salgers haftelsesfritagelse.
Afsnittets sigte er at klarlaegge saelgers oplysningspligt i bolighandel, nar huseftersynsordningen anvendes.
For at kunne ggre dette, er det ngdvendigt fgrst at klarlaegge huseftersynsordningen, herunder dens
fremgangsmade og anvendelsesomrade. Herefter klarleegges raekkevidden af salgers haeftelsesfritagelse,
hvilket er ngdvendigt at beskrive, da ikke alle forhold ved en bygning er omfattet af huseftersynsordningen,
selv. om den er anvendt ved handelen. Herefter vil reekkevidden af szlgers oplysningspligt, nar

huseftersynsordningen er anvendt, forsggt belyst gennem den anvendte retspraksis.

Kontraktparterne vil i kapitlet blive benaevnt som henholdsvis boligselger og boligkgber. Disse betegnelser

er valgt med henblik pa at adskille kontraktparterne fra kontraktparterne i kapitel 3 og 4

4.2 Anvendelsesomrade
Huseftersynsordningen omfatter erhvervelse af fast ejendom, nar ejendommen hovedsageligt anvendes til

beboelse for salgeren eller hovedsagligt skal anvendes til beboelse for kgberen, jf.
forbrugerbeskyttelsesloven § 1, stk. 1. Som det ogsa fremgar af betenkningen ovenfor, skal
forbrugerbegrebet i denne sammenhaeng forstas som bade kgber og salger, nar disse handler bolig.
Ejendommen behgver saledes ikke at vaere bestemt som bolig for kgberen, blot salger hovedsageligt har
anvendt den som bolig. Pa samme made behgver ejendommen ikke at have vaeret benyttet af saelger som
bolig, for end forbrugerbeskyttelsesloven kan anvendes. Dog vil dette medfgre, at en ejendom, som pa

salgstidspunktet udlejes af salger, og fortsat skal vaere det efter kgbers overtagelse, ikke vil veere omfattet
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af forbrugerbeskyttelsesloven®. Ejendomsbegrebet skal fortolkes dynamisk®. Et dynamisk ejendomsbegreb
giver domstolene mulighed for til enhver tid at fortolke en aftale som vaerende omfattet af
forbrugerbeskyttelseslovens regler®. Af eksempler inden for anvendelsesomradet kan naevnes, parcelhuse,
tofamiliesejendomme, raekkehuse og fritidshuse. Ejerlejligheder, ideelle anparter mm., vil ogsa vaere
omfattet, men der opstar behov for indhentning af yderligere én tilstandsrapport, nar boligerne er inddelt
af vandrette skel. Da vil der skulle indhentes en tilstandsrapport for hele bygningskomplekset®. Kgb af
byggegrunde, kgb af bygninger under opfgrelse, ejendomme med landbrugspligt og erhvervsejendomme
falder saledes uden for huseftersynsordningens anvendelsesomrade® . Hvis ejendommen opfylder
ovenstaende krav, men generelt ikke kan forsikres, da finder huseftersynsordningen ikke anvendelse®®. Dog
er det ikke et krav, at kgber tegner en ejerskifteforsikring, men szlger skal fremlaegge tilbud om en

ejerskifteforsikring, jf. mere om nedenfor.

4.3 Fremgangsmaden ved anvendelse af huseftersynsordningen
Lovgivningen er i dag udformet sadledes, at det er salger, som initierer processen til anvendelse af

huseftersynsordningen. Seelger indhenter saledes en tilstandsrapport, elinstallationsrapport og tiloud om
ejerskifteforsikring, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 4, 4a og 5. Alle disse foreleegges kgber forinden
kgbsaftalens indgaelse. Kgber kan saledes ikke blive omfattet af huseftersynsordningen, hvis saelger
undlader at indhente el- og tilstandsrapport og tilbud pa ejerskifteforsikring. Dog kan kgber pa egen hand
indhente en tilstandsrapport og dermed indga aftale med et forsikringsselskab om en ejerskifteforsikring.
Ved denne konstruktion er salgers ansvarsfritagelse dog ikke ngdvendigvis sikret, men afhaenger af den

konkrete aftale med forsikringsselskabet™.

Vaelger kpber ikke at tegne forsikring, kan seelger alligevel opna ansvarsfritagelse. Sagt med andre ord er
selgers haeftelsesfritagelse er ikke betinget af, at kgber tegner en ejerskifteforsikring. | en
Landsretsafggrelse, U.2006.1003V, blev szlger ikke haeftelsesfritaget for sit ansvar ved ulovlige
elinstallationer, selv om kgber kunne have tegnet et tilleeg til ejerskifteforsikringen, som dakkede ulovlige
elinstallationer. Afggrelsen viser tydeligt, at szelgers haeftelsesfritagelse ikke alene har sammenhaeng med
k@bers forsikringsdaekning eller mulighed for forsikringsdeekning. Det skal for god ordens skyld bemaerkes,

at udvidelsen af szlgers hzeftelsesfritagelse i forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 1 til at omfatte el-

% Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 401
** Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 399
 Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 27
% Finn Traff(2005), Kab og salg af fast ejendom, side 167

 Finn Traff(2005), Kab og salg af fast ejendom, side 167

% Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 401
% peter Pagh(2013), Fast Ejendom — Regulering og K@b, side 37
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installationer endnu ikke var gennemfgrt. Dog kan dommen stadig bruges til at illustrere, at salgers
haeftelsesfritagelse ikke udelukkende har sammenhang med kgbers forsikringsdaekning eller mulighed for
forsikringsdaekning, men derimod bl.a. hvilke elementer, den byggesagkyndige gennemgar, jf. mere om
nedenfor. Kgber kan frit veelge at tegne en forsikring hos et andet forsikringsselskab, end det af salger

foreslaede.

4.4 Tilstandsrapportens udferdigelse
Tilstandsrapporten er en skriftlig rapport, som beskriver ejendommens tilstand, herunder evt. mangler og

disse manglers karakter. Det kan umiddelbart virke ejendommeligt, at saelger vil beskrive sin vares mangler.
Hensigten med huseftersynsordningen er at styrke salgers og kgbers generelle oplysningsniveau for at
begraense ubehagelige overraskelser for begge'®. En bygning er en kompliceret salgsgenstand, og den ikke-
sagkyndige boligszelger vil ofte mangle viden om byggetekniske aspekter til at kunne bedgmme bygningens
tilstand. Med en tilstandsrapport ”spilles der med abne kort”, og bade kgber og saelger far dermed bedre

mulighed for at vurdere ejendommens vaerdi.

Huseftersynet og tilstandsrapportens udarbejdelse er lovreguleret i forbrugerbeskyttelsesloven og
huseftersynsbekendtggrelsen '™ . For at en tilstandsrapport skal kunne tilleegges retsvirkning efter
forbrugerbeskyttelsesloven, skal den vaere udarbejdet af en beskikket eller certificeret byggesagkyndig og
foreligge pa et skema, der er godkendt af gkonomi- og erhvervsministeren. Samtidig ma rapporten ikke

192 salger veelger

veere &ldre end 6 maneder forinden handlen, jf. forbrugerbeskyttelsesloven § 4, stk. 1
selv den byggesagkyndige. Der har tidligere vaeret uheldige interessekonflikter. Dette har medfgrt, at Dansk
Ejendomsmaeglerforening har indgaet en aftale med gkonomi- og erhvervsministeren, hvorefter salger selv
skal veelge og rette henvendelse til den sagkyndige. Aftalen er endnu ikke kodificeret i lovgivningen, og
selve aftalen har nappe nogen retskildemaessig veerdi, men det ma formodes, at aftalen efterleves i

praksis. '

Huseftersynet har til formal at afklare i hvilket omfang, bygningens tilstand er ringere i forhold til
tilsvarende intakte bygninger af samme alder, jf. huseftersynsbekendtggrelsens § 13, 1. pkt.. Der skal ved

gennemgangen afdeekkes tegn pa skader, sa som brud, laekager, deformeringer, svaekkelser,

1% peter Pagh(2013), Fast Ejendom — Regulering og Keb, side 37
191 carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 417
Peter Pagh(2013), Fast Ejendom — Regulering og K@b, side 37
Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 417
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revnedannelser og gdelaeggelser, jf. huseftersynsbekendtggrelsens § 13, 2. pkt. Den sagkyndige foretager

alene en visuel gennemgang, og ingen destruktive indgreb'®.

4.4.1 Seelgeroplysningsskema
| forbindelse med udarbejdelse af tilstandsrapporten udfylder salger og den sagkyndige det sdkaldte

saelgeroplysningsskema. Det udfyldte salgeroplysningsskema danner grundlag for den byggesagkyndiges
gennemgang af bygningernelos. Her er altsa tale om en lovbestemt oplysningspligt for saelger. Saelger skal
bl.a. oplyse, om der er foretaget tilbygninger, skiftet tag, fjernet baerende konstruktioner, om szelger har
foretaget selvbyg, om der har veeret fugtskader, om der har vaeret vandindtraengen fra taget og om mgbler

eller andet skjuler mangler.

Spgrgsmalene er generelt rettet mod forhold, den byggesagkyndige ikke vil opdage ved sin gennemgang af
ejendommen, men som en person, der har beboet huset, normalt vil have faet kendskab til. om Er der for
eksempel tidligere foretaget reparationer af fundamentet, har der har vaeret problemer med opstigende
kloakvand, har taget veeret utaet, har ejendommen varet udsat for svampeangreb, har szlger eller andre

foretaget selvbyg, er der foretaget installationer uden ngdvendig autorisation?'®

Besvarelsen har ikke garantivirkning, men saelger vil kunne padrage sig erstatningsansvar eller berettige
kgber til et forholdsmaessigt afslag ved ikke at besvare oplysningsskemaet korrekt eller undlade
oplysninger, jf. nseermere herom nedenfor. Salger vil tillige kunne padrage sig ansvar, hvis dennes
repraesentant har handlet groft uagtsomt eller svigagtigt over for kpber. Ved urigtige oplysninger afgivet af
seelgers repraesentant kan seelger formentlig kun ifalde ansvar, safremt saelger var klar over oplysninger
blev afgivet. Saelger haefter formentlig ikke, hvis salgers reprasentant undlader at overgive negative

oplysninger til kgber.*”’

4.4.2 Elinstallationsrapport
Som supplement til tilstandsrapporten er det siden 2012 blevet et krav, at der udarbejdes en rapport, som

omfatter tilstanden af elinstallationer. Gennemgangen af el-installationerne er tillige en visuel

gennemgang. Dog adskiller gennemgangen sig ved, at den sagkyndige skal foretage stikprgver ved

1% Det har for nogle forbruger givet anledning til undren og misforstaelser. 8 ud af 10 forbrugere kan ikke forsta, at

der alene foretages en visuel gennemgang, jf. Realdania’s rapport “Huseftersynsordningen — plus minus — set med
forbrugergjne”. At der alene foretages en visuelle gennemgang er begrundet i, at omkostningerne til udarbejdelsen af
tilstandsrapporten skal holdes lave, sdledes at ordningen far stgrst mulig tilslutning. Samtidig viser det sig at, et flertal
af forbrugerne ogsa er villige til at udvide ordningen, mod merbetaling, for at fa et bedre oplysningsniveau.

1% carsten Munk-Ha nsen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 420

1% | ars Hjortnaes(1997), Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. — med kommentarer, side
58

197 | ars Hjortnaes(1997), Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. — med kommentarer, side
58
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b'%. Dette indebaerer, at aftagelige dele ved fx stikkontakter og loftsspots skilles ad, og

destruktive indgre
installationen undersgges. Uden destruktive indgreb vil en gennemgang af el-installationerne veere
vanskelig, da disse i store treek er skjulte. Indgreb foretages sadan, at tilstanden kan genoprettes
umiddelbart efter, jf. § 8, stk. 2 og stk. 4 i bekendtggrelse om el-installationsrapporter som led i
huseftersynsordningen'®. Gennemgangen nedfaldes ligeledes som den almindelige tilstandsrapport pa et

skema. El-installationen karaktergives efter samme skala som den almindelige tilstandsrapport.

| forbindelse med udarbejdelsen af el-installationsrapporten skal szlger besvare, om el-installationen
fungerer korrekt. Den sagkyndige skal kontrollere rigtigheden af szelgers svar'™®. Der er alts3 tillige for

seelger en lovbestemt oplysningspligt ved udarbejdelsen af el-installationsrapporten.

4.5 Raekkevidden af sxlgers haeftelsesfritagelse
Det har betydning for salgers oplysningspligt, om saelger har opnaet haftelsesfritagelse for manglen eller

ej, da salger vil skulle optraede groft uagtsomt for at ifalde ansvar, safremt manglen falder inden for
raekkevidden af salgers haftelsesfritagelse. Med andre ord, salger kan “tillade sig mere”, nar denne har
opnaet haftelsesfritagelse, idet salger ikke ifalder ansvar for simpel uagtsomhed ved overtradelse af
oplysningspligten, men alene ifalder ansvar for grov uagtsomhed. Derfor vil reekkevidden af sazlgers
haftelsesfritagelse blive beskrevet i neervaerende afsnit. Dette illustreres af afggrelsen U2015.962H. Szelger
havde oplyst at der var omfangsdraen, dette var der imidlertid ikke. Omfangsdraenene fandtes ikke omfattet
af huseftersynsordningen. Seelger havde alene optradt simpelt uagtsomt ved ikke at overholde sin

oplysningspligt, men i faldt altsa ansvar, da manglen ikke var omfattet af seelgers haeftelsesfritagelse.

Beskyttelsen efter forbrugerbeskyttelseloven omfatter alene fysiske mangler ved bygningen. Uden for
haeftelsesfritagelsen falder saledes grunden. Hvad der kan anses som at udggre en del af bygningen har
altsa afggrende betydning for, om salgers ansvar for de pagaeldende installationer, tilbygninger og andet,
er omfattet af seelgers haeftelsesfritagelse. Varige indretninger, som er fysisk forbundet med bygningen,
f.eks. carporte, overdaekkede terrasser, solcelleanlaeg, udvendige trapper, som giver adgang til bygningen,
vil formentlig vaere omfattet. Lgsgre, der er indfgjet og gjort til en del af bygningen, som f.eks. vinduer,

radiatorer, fastmonterede borde, er utvivisomt omfattet'*’.

1% Da der er tale om stikprgver, vil der eksistere en vis usikkerhed. Tillige er der gennem tiden sket konstante

2ndringer af lovkravene til el-installationer. Det er saledes ofte dage, som vil adskille, om en installation var lovlig
eller ulovlig pa opfgrelsestidspunktet. Noget, som selv den skarpeste sagkyndige vil kunne overse.

1% Bekendtggrelse 2012-01-16 nr. 19

Handbog til autoriserede elinstallatgrvirksomheder, der udarbejder elinstallationsrapporter, s. 45

Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 402
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En raekke forskellige indretninger og forhold ved boliger har i praksis givet anledning til en del tvivl. Disse vil

blive beskrevet nedenfor.

4.5.1. Nedgravede ledninger og rgr
Nedgravede ledninger har i praksis vaeret omgivet af nogen tvivl om, hvorvidt disse er omfattet af szelgers

haeftelsesfritagelse. En ny hgjesteretsdom, U.2015.962H, gar i retning af, at en indretning, som ellers er teet
tilknyttet til ejendommen, omfangsdraen, falder udenfor heeftelsesfritagelsen. Kgber havde af salger
erhvervet en boligejendom fra 1978-1979. Der var i ejendommen opstaet fugt i kaelderveeggene.
Fugtproblemet var opstaet pa grund af mangler ved omfangsdreenet rundt om kalderdelen. Skaden kan
saledes umiddelbart anses som en fysisk mangel omfattet af haftelsesfritagelsen, idet den fysiske mangel
ikke er blevet konstateret(skjult)"? ved gennemgangen og er opstaet inde i selve bygningen. Det er netop
denne type fysiske mangler i boligejendomme, som forbrugerbeskyttelsesloven skal beskytte kgber og

saelger imod. Hgjesteret udtalte i denne sammenhang, at:

“begraensningen af salgers heeftelse alene angar de mangler, som den bygningssagkyndiges undersggelse
af ejendommen retter sig mod, ligesom det er forudsat, at der er en vis sammenhang mellem salgerens
fritagelse for mangelsheeftelsen, tilstandsrapportens sigte og indhold og de generelle muligheder for at

tegne ejerskifteforsikring.”

Det fremgik af reglerne pa det tidspunkt, da ejerskifteforsikringsaftalen blev indgaet, at indretninger uden
for selve bygningen falder uden for den bygningssagkyndiges gennemgang, ligesom der ikke galder et krav
om, at omfangsdraen skal veere dakket af en ejerskifteforsikring. Hpjesteretsafggrelsen andrede herved
landsrettens afggrelse. Det kan virke paradoksalt, at salger ikke har opnaet heftelsesfritagelse, idet
manglen er opstaet inde i bygningen, men at arsagen skyldes en installation uden for bygningen, og at det
er skadesarsagen og ikke dér, hvor den giver udslag, som er afggrende for Hgjesterets afggrelse. Dette skal
imidlertid ses i sammenhaeng med tilstandsrapportens udformning og den gennemgang, den
byggesagkyndige udfgrer. Den byggesagkyndige gennemgar ikke installationer uden for bygningen, og
dermed har forsikringsselskabet ikke haft mulighed for at vurdere tilstanden af den del af ejendommen, og
derfor kan installation naturligvis ikke veere omfattet af forsikringen. Endnu mere problematisk er det, at
seelger efter lovens ordlyd, og som i Landsrettens begrundelse, ved at anvende forbrugerbeskyttelseslovens
huseftersynsordning, er det udgangspunktet at boligselger har opnaet heaftelsesfritagelse for fysiske

mangler i bygningen.

2 sagens natur er alle mangler skjulte, idet hvis kgber var bevidst om forholdet, da ville forholdet ikke udggre en

mangel.
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”..er det udgangspunktet, at en kgber, der har modtaget en tilstandsrapport og oplysning om
ejerskifteforsikring, ikke over for saelgeren kan pdberdbe sig, at en bygnings fysiske tilstand er
mangelfuld. Drezenene blev etableret i forbindelse med husets opf@relse, og efter vores opfattelse er de
aktuelle mangler, som resulterer i fugt i kaelderen, omfattet af udtrykket »en bygnings fysiske tilstand«. Det
er ikke afgadrende for dette fortolkningssp@rgsmal, om en eventuel ejerskifteforsikring ville have daekket

udbedringsomkostningerne.”

Som anfgrt af Carsten Munk Hansen, er det teoretisk anfaegteligt, at seelgers haeftelsesfritagelse er
afhaengig af huseftersynet, idet forsikringen skal daekke skjulte fejl, og idet defekter, der ma antages at
have betydning for bygningens funktion til boligformal i almindelighed ma anses som faktiske mangler'®.
Hopjesteretsafggrelsen kan muligvis anskues som vaerende en praktisk Igsning, idet kgber vil kunne sgge sit
tab deekket hos bade salger og forsikringsselskab'*, og derfor vil det i denne sammenhang ikke skade
kgber. Dette er imidlertid en sandhed med modifikationer. For det fgrste er denne retstilstand ikke saerlig
gennemsigtig for kgber'™. For det andet giver retstilstanden ikke kgberen den forngdne tryghed og
sikkerhed for, at kgbers tab kan daekkes. Saelgers solvens vil altid veere en betydelig usikkerhed for kgber.
Herudover tilsidesaettes hensynet til seelger, tillige, da saelger ikke opnar haeftelsesfrihed. Til trods for, at
retstilstanden synes uhensigtsmaessig, kan den dog vanskeligt forandres. Det vil vaere kostbart at udvide
huseftersynet til at omfatte nedgravede ledninger. Det er netop essentielt for ordningens anvendelighed, at
omkostningerne holdes nede, sdledes at bade salger og kgber bevarer incitament til at benytte ordningen.
Ved afggrelsen af hvem, der ma beere tabet, synes salger at vaere naermest til dette. Alternativt, hvis tabet
blev palagt kgber, ville selger have opnaet en uberettiget berigelse, idet det forudsaettes, at kgber, safremt
han var bevidst om manglen, ville have betalt mindre for ejendommen. Det synes tillige uhensigtsmaessigt
at lade forsikringsselskaber baere tabet, da disse ikke har haft mulighed for at vurdere den fysiske tilstand,

da denne ikke er blevet gennemgaet af den byggesagkyndige.

Retstilstanden efter Hgjesterets afggrelse kan dog ikke siges at veere helt nyskabende. Tendensen har
saledes kunnet ses i en raekke tidligere afggrelser. | en Ankenaevnskendelse, FED2003.599, fandt naevnet, at
ejerskifteforsikringen ikke omfattede grundvandspumpe og aflgbsledning. Argumentation var, at sadanne
installationer befinder sig uden for bygningen og er tillige ikke en del af huseftersynet. Landsretten fandt i
en afggrelse fra 2004, U.2004.2556@, at defekte draenrgr, som forarsagede vandindtraengen i kaelderen,

ikke var omfattet af saelgers haeftelsesfritagelse med den begrundelse, at de ikke kunne anses som

3 carsten Munk-Ha nsen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 404

Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 404
Carsten Munk-Hansen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 404
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omfattede af bygningen''. Ligeledes blev et forsikringsselskab fritaget for daekningen af skade, som opstod
i en keelder pga. defekt omfangsdraen. Afggrelsen, FED2009.27, var ligeledes begrundet med, at
omfangsdraenene ikke kunne anses at udggre en del af bygningen, hvorfor udbedringsomkostningerne ikke
kunne kraeves afholdt af ejerskifteforsikringen'"’. Vestre Landsret fandt i en afggrelse, U.2009.1636V, at en

brgend, som forsynede ejendommen med drikkevand, ikke var omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven.

| modsat retning af ovenstdende gar en landsretsafggrelse, U.2005.2628@. Kgber oplever problemer med
toilettet, da dette ikke kan skylle ud. Problemets arsag var at finde i bygningens kloakanlaeg.
Huseftersynsordningen var anvendt ved handelen. Ligesom i de ovenstaende eksempler har manglen
saledes givet udslag inden i bygningen, men arsagen til manglen skyldes bygningens kloakanlaeg. Fysisk
ligger noget af kloakeringen i bygningen, men en hel del ma ogsa siges fysisk at straekke sig ud over
bygningen. Bade horisontalt og vertikalt fgres en kloakering typisk veek fra bygningen. Det fremgar af
landsretsafggrelsen, at manglen er opstaet som fglge af traergdders indtraengen i rgrledningen. Afggrelsen
ville i dag hgjst sandsynligt have haft et andet udfald, da draenrgr teet op af bygningen ikke kan anses som
vaerende omfattet af bygningsbegrebet, mens kloakledninger, beliggende i st@rre afstand fra bygningen,

kunne anses som vaerende omfattet af bygningsbegrebet i naervaerende afggrelse.

| U2015.702@, skulle et spgrgsmal om szelgers haeftelse for mangler ved et omfangsdraen afggres ud fra

dansk rets almindelige erstatningsregler, saledes fandt forbrugerbeskyttelsesloven altsa ikke anvendelse.

| ovenstaende blev det omtalt, at kgbers forsikringsdaekning eller mulighed for forsikringsdaekning ikke
alene er afggrende for seaelgers heeftelsesfritagelse. Efter Hgjesteretsafggrelse, U.2015.962H, ma
retstilstanden kunne opsummeres som vaerende, at 1) manglen skal vaere inden for bygningen, og selve
arsagen til manglen skal veere inden for bygningen, 2) forholdet skal veere omfattet af tilstandsrapporten og
den byggesagkyndiges gennemgang, 3) det skal veere muligt for kgber at tegne en forsikring, som deekker
forholdet, og saelgers forsikringstiloud skal omfatte forholdet, dog ikke sadan, at det er et krav, at kgber

faktisk tegner forsikringen.

116 Seelger kunne dog ikke anses som have handlet ansvarspadragende. Imidlertid blev kgber indremmet et

forholdsmaessigt afslag som fglge af den vaerdiforringende mangel, idet kgber, sdfremt denne havde haft kendskab til
manglen, ville have erlagt en mindre kpbssum. De facto bliver szlger ikke indrgmmet bedre retsstilling, end hvis han
var blevet idgmt et erstatningsansvar, da han alligevel ma afholde kgbers tab i form af udbedringsomkostningerne.
Dog vil man kunne forestille sig en afggrelse, hvor manglen ikke vil veere omfattet af forsikringsdaekningen samtidig
med, at salger kan siges at have handlet ansvarspadragende, og der samtidig ikke kan indrgmmes kgber et
forholdsmaessigt afslag, fordi betingelserne herfor ikke er opfyldte.

7 spgrgsmalet om salgers ansvar var ikke genstand for afggrelsen, men formentligt ville kgber kunne have sggt sit
tab daekket hos szelger.
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4.5.2. Harde hvidevarer
Det har tidligere i litteraturen veaeret diskuteret, om harde hvidevarer er omfattet. Diskussionen er

imidlertid i dag afklaret, da harde hvidevarer ifglge mindstedaekningsbekendtggrelsen er omfattet af

seelgers haeftelsesfritagelse.

Ifglge Carsten Munk-Hansen'*® har diskussionen om harde hvidevarer kun vaeret teoretisk interessant, da
ejerskifteforsikringens selvrisiko ofte vil overstige omkostningerne til udskiftning af én hard hvidevare. Dog
har det betydning for kgbers mulighed i at gére krav geeldende over for saelger. Man kunne forestille sig, at
kgber ville kunne tage defekte harde hvidevarer ind i en samlet erstatningsopggrelse eller et
forholdsmaessigt afslag. Denne mulighed er for kgber effektivt afskaret med harde hvidevarers omfattelse

af selgers haeftelsesfritagelse i mindstedaekningsbekendtggrelsen.

4.5.3. Arealmangler
Siden vedtagelsen af forbrugerbeskyttelsesloven har retspraksis om arealmangler, der er omfattet af loven,

vaeret varierende™. | en landsretsafggrelse fra 2010, U.2010.343@, blev en arealafgivelse pa 27 m2 anset
som vaerende en fysisk mangel og omfattet af salgers haftelsesfritagelse. Afggrelsen bryder med tidligere
praksis. Vestre Landsret tog i en afggrelse fra 2009, TBB 2009.187V' stilling til et lignende problem. Vestre
Landsret fandt, at en arealafvigelse ikke kunne henfgres under szlgers haftelsesfritagelse i
forbrugerbeskyttelsesloven. Argumentationen for ikke at henfgre arealfravigelsen under selgers
haeftelsesfritagelse var, at arealafvigelsen ikke udggr en fysisk mangel, og den kan dermed ikke vaere

omfattet af selgers haeftelsesfritagelse.

Siden landsretsafggrelserne er Hgjesteret kommet med to afggrelser omhandlende arealafvigelser, og om
disse er omfattet af salgers haeftelsesfritagelse, nar huseftersynsordningen er anvendt ved handlen. |
U.2013.3175H fandt Hgjesteret, at en arealafvigelse ikke var omfattet af selgers haeftelsesfritagelse.
Arealafvigelsen var en mangel ved den faste ejendom, men ikke en mangel omfattet af
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. Hgjesteret henviser til forarbejderne for
forbrugerbeskyttelsesloven, hvoraf det fremgar, at begraensningen af szlgers haftelse alene angar de
fysiske mangler ved bygningen, som den byggesagkyndiges undersggelse retter sig imod.
Tilstandsrapporten indeholder en rubrik, som angiver bygningens areal. Oplysningerne er imidlertid
indhentet direkte fra BBR-registret og er saledes ikke genstand for den byggesagkyndiges gennemgang af

bygningen. Arealafvigelsen i dette konkrete tilfeelde var 15 % eller 17,3 m2, og den byggesagkyndige burde

8 carsten Munk-Ha nsen(2010), Fast Ejendom — overdragelsesaftalen, mangler og anden misligholdelse, side 404

19 carsten Munk-Hansen(2014), U2014B.23, Mangler der ikke skader i bolighandel
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saledes ikke have bemaerket afvigelsen. | U.2013.3181H kommer Hgjesteret til samme resultat, dog uden

yderligere begrundelse.

Retstilstanden vedrgrende arealafvigelsers omfattelse af salgers haeftelsesfritagelse efter

forbrugerbeskyttelsesloven ma derfor nu anses som afklaret™®

. Dog kunne man forestille sig, at
afggrelserne ville have haft et andet udfald, safremt arealopmaling havde veeret en del af den

byggesagkyndiges gennemgang.

Retspraksis omhandlende arealafvigelser stemmer overens med retspraksis om nedgravede ledninger. |
begge tilfeelde synes de fysiske mangler umiddelbart at vaere omfattet af seelgers heeftelsesfritagelse efter
forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 1, da de som sadan kan siges at vaere en del af bygning eller have en sa
naer tilknytning til bygningen, at de ma anses som en del af bygningen. Imidlertid kan begge tilfeelde ikke
anses som vaerende omfattet af salgers haeftelsesfritagelse, da begge tilfalde ikke er genstand for den
byggesagkyndiges gennemgang af bygningen. Samme test, som ovenfor omtalt, burde derfor tillige kunne
anvendes ved spgrgsmal om arealmangler. Muligvis vil testen kunne anvendes til efterprgvning af, om
andre typer af mangler er omfattet af saelgers haftelsesfritagelse. En videre undersggelse af dette skal dog

ikke veere genstand for denne afhandling.

4.5.4. Greensedragningen mellem fysiske og retlige mangler
Graensedragningen mellem fysiske og retlige mangler er relevant i forhold til reekkevidden af saelgers

haeftelsesfritagelse, da forbrugerbeskyttelseslovens § 2 udelukkende afskeerer kgber i at ggre krav
geldende for fysiske mangler - kgber vil sidledes fortsat ggre krav geeldende for retlige mangler.
Eksempelvis vil en ulovlig bygningsindretning bade kunne udggre en retlig mangel, idet f.eks. en kalder er
uegnet til beboelse, samtidig vil forholdet tillige kunne siges at udggre en fysisk mangel, idet kaelderen kan

mangle eller have defekte installationer, som gg@r kaelderen uegnet til beboelse.

4.5.5. Seelgers garantistillelse

Hvis saelger har afgivet kgber en garanti, vil dette bevirke, at den bygningsdel, saelger har stillet garanti for,
ikke vil veere omfattet af salgers haftelsesfritagelse, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5. Derimod vil
seelger vaere objektiv ansvarlig over for kgber, hvis der viser sig mangler ved den garantisikrede egenskab
eller bygningsdel™. Forbrugerbeskyttelsesloven regulerer ikke spgrgsmalet om, hvornar der er afgivet en

garanti eller hvilke retsvirkninger, der skal vaere knyttet til en garanti.'?* Disse spgrgsmal reguleres af den

120 carsten Munk-Hansen(2014), U.2014B.23, Mangler, der ikke skader, i bolighandel

Peter Pagh(2013), Fast Ejendom — Regulering og K@b, 2. udgave, Karnov Group side 101
? Lars Hjortnaes(1997), Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. — med kommentarer, side
53
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almindelige obligationsret. En garanti anses ikke alene stilet, nar det er i aftalen udtrykkeligt er anvendt
formulering “garanti”. Der foretages en samlet bedgmmelse af parternes adfzerd, kgbsaftalens ordlyd,
forhandlingerne mellem parterne, hvorefter det konkluderes, om szelger har givet kgber en tilsikring. |
princippet kan salgers mundtlige fremsaettelse, f.eks. under fremvisning af ejendommen, tillegges
betydning som en garantistillelse. Dog er det som oftest skriftlige tilkendegivelser, der tillaegges betydning

som en garantistillelse, f. eks. salgsmateriale eller kgbsaftalen'®.

Ikke alle oplysninger og beskrivelser, saelger har givet til kgber, skal opfattes som garantier. Hvis dette var
tilfeeldet, ville det underminere szelgers haeftelsesfritagelse, idet stort set hele ejendommen er beskrevet i
tilstandsrapporten. Hvad der skal opfattes som en garanti fra saelger til kgber, nar huseftersynsordningen
anvendes, ma derfor skulle fortolkes indskraenkende. Selve tilstandsrapporten er altsa ikke en garanti for de

beskrevne bygningsdele.'**

At tilstandsrapporten ikke giver kgber en garanti er U.1998.185@ et eksempel pa. | tilstandsrapporten
havde szelger i selgeroplysningsskemaet oplyst, at der ingen mangler var ved tildeekket gulv. Tillige var der
af den byggesagkyndige ikke angivet nogle bemaerkninger vedrgrende gulvet. Det viste sig efter kgbers
overtagelse af ejendommen, at der manglede sildeparketbelaegning i en del af 1. salen. Landsretten

udtaler, at oplysningerne, opgivet i tilstandsrapporten, ikke kan anses som en garanti, afgivet af saelger.

Seelger havde i U.2011.3342 afgivet en garanti for en bygningsdel omfattet af huseftersynsordningen,
saledes szlger selv ikke opndede haeftelsesfritagelse. Seelger havde i tilstandsrapporten oplyst, at
bygninger eller dele af bygninger var opfgrt som selvbyg eller medbyg, herunder at dele af vvs-
installationerne var udfgrt af personer uden autorisation. Szelger skulle forinden handelens overtagelsesdag
indhente en VVS-erkleering, og safremt dette ikke var muligt, skulle szlger udbedre alle mangler
ngdvendige for udstedelse af en erklaering. Der var i kgbsaftalen angivet, at erklaeringen indeholdt en
tilkendegivelse om, at installationerne er udfgrt fagmaessigt korrekt og i overensstemmelse med gaeldende
lovgivning, og vaere afgivet af en autoriseret VVS-installatgr. Kgber modtog en erkleering, men denne
erklaering omfattede alene gulvvarmeinstallationen og angav alene, at installationens komponenter var
godkendte. Hgjesteret finder, at salger, ved at acceptere vilkaret om at indhente VVS-erklaering, har
afgivet en garanti til kgber, om at VVS-installationerne er udfgrt fagmaessigt korrekt og efter galdende
lovgivning. Endvidere finder Hgjesteret, at erklaeringen, som salger havde overgivet til kgber, ikke var

tilstraekkelig til at opfylde salgers forpligtigelse. Saelger havde paberabt sig forbrugerbeskyttelseslovens §

2 Lars Hjortnaes(1997), Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. — med kommentarer, side
54

124 peter Pagh(2013), Fast Ejendom — Regulering og Kgb, side 101
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21, stk. 1, hvorefter bestemmelserne i forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1 ikke kan fraviges til skade for
sxlger eller kgber. Baggrund for szlgers pastand var, at forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5 alene
omfatter garantier, ydet til det “pageeldende forhold”. Salger mente, at en garanti angaende hele vvs-
installationen var for vidtgaende til, at det kunne indeholdes i formuleringen ”"det pagaeldende forhold”.
Eller sagt med andre ord: seelger mente, at garanti var lignende “blanco garanti”, som efter forarbejderne
ikke er muligt, da garanti skal veere rettet mod et bestemt angivet forhold ved bygningens fysiske tilstand.
Hojesteret fandt imidlertid, at en indestadelse for vvs-installationerne kunne indeholdes i "et bestemt
angivet forhold ved bygningens fysiske forhold”. Szelger opnaede derfor ikke haeftelsesfritagelse for det i
garantien indeholdte forhold. Af dommen kan det konstateres, at salger kan stille en garanti ved at
acceptere én af kgber stillet betingelse. Herudover kan det konstateres, at “et bestemt angivet forhold ved
bygningens fysiske forhold” kan siges at omfatte hele vvs-installationen. Man kunne derfor forestille sig at,

saelger pa lignende made, som anfgrt i dommen, kunne garantere for eksempelvis hele tagkonstruktionen.

4.5.6. Boliger opfgrt med salg for gje
Hvis boligen, af sxlger, er opfgrt med salg for gje, vil slger ikke blive betragtet som en forbruger, men en

professionel salger. Af den arsag vil denne salger ikke kunne opnd haftelsesfritagelse efter
huseftersynsordningen. Denne undtagelse omfatter ikke den salger, som har erhvervet og beboet en

ejendom, og efterfglgende lavet en stgrre tilbygning.'”

4.5.7. Ulovlige bygningsindretninger
Selv om seelger har opfyldt betingelserne i huseftersynsordningen for at opna haeftelsesfritagelse, kan

seelger alligevel ifalde haeftelse for ulovlige bygningsindretninger, jf. forbrugerbeskytteleslovens § 2, stk. 5.
Der skal ved en ulovlig bygningsindretning forstas, at et forhold strider mod en offentligretlig forskrift eller
mod en servitut. Saelger vil alene haefte for bygningens “ulovlighed”, forstdet pa den made, at de fysiske
mangler, der matte veere, er salger heaeftelsesfritaget for. For eksempel vil selger alene haefte for, at
tilbygningen til ejendommen ikke har den forngdne tilladelse, mens de fysiske mangler ved tilbygningen
fortsat vil vaere omfattet af saelgers haeftelsesfritagelse. Kgber kan ej hellere ggre krav geeldende for fysiske

skader, som er forarsaget af den ulovlige bygningsindretning.'*

4.5.8. Grov uagtsomhed eller svig
Dette afsnit skal beskrive, hvornar salger optraeder groft uagtsomt eller svigagtig og dermed mister sin

haeftelsesfritagelse, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5. | afsnittet nedenfor vil salgers grove

uagtsomhed eller svig ved overtraedelse af den loyale oplysningspligt blive beskrevet, og dette vil derfor

12> peter Pagh(2013), Fast Ejendom — Regulering og Keb, side 106

® Lars Hjortnaes(1997), Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. — med kommentarer, side
60

12
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ikke blive behandlet i naerveerende afsnit. Eksempelvis vil szelger kunne optraede groft uagtsomt eller
svigagtig under udfgrelsen af selvbyg, men szelger vil tillige kunne optraede groft uagtsom eller svigagtig
ved ikke at oplyse om selvbygget. | naervaerende afsnit er det tilfeldet ved uagtsom eller svigagtig
"udfgrelse af selvbyg”, altsa udfgrelsesfejl, der bliver beskrevet, og ikke tilsideseettelse af
oplysningspligten'”’. Som eksempel pa dette kan naevnes U2012.986, hvor salger selv havde stgbt
fundamentet. Landsretten fandt, at saelger havde optradt groft uagtsomt, ved ikke at udfgre arbejdet efter

god handvaerksmaessig skik'?.

4.6. Sxelgers grove uagtsomhed eller svig ved ikke at opfylde sin oplysningspligt, i tilfaelde hvor szlger har
opnaet legal haeftelsesfritagelse
Hvis salger optraeder groft uagtsomt eller svigagtigt, vil salger ikke opna haeftelsesfritagelse, jf.

forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5. Safremt manglen falder inden for haeftelsesfritagelsen, kan salger
alene miste denne, safremt salger har optradt groft uagtsomt. Dette har stor sammenhang med salgers
oplysningspligt, idet seelger, ved at tilbageholde oplysninger eller ved at holde sig bevidst uvidende, kan
optraede groft uagtsom eller svigagtigt. Af lovforslagets bemaerkninger, til forbrugerbeskyttelsesloven, er
saelgers grove uagtsomhed eller svigagtig adfaerd, eksemplificeret med en salger, som bevidst undlader at
oplyse den byggesagkyndige om en mangel, som salger er bekendt med, og som han ved, den

byggesagkyndige ikke vil opdage®.

Seelger vil ikke blive ansvarlig for simpel uagtsomhed ved overtreedelse af oplysningspligten, nar
forbrugerbeskyttelsesloven anvendes®.  Af forarbejderne fremgar det, at der skal meget til, for den
uprofessionelle boligselgers adfaerd kan karakteriseres som svigagtig eller groft uagtsom, og det vil tillige
ikke kunne krzeves, at szelger foretager en kritisk gennemgang af den byggesagkyndiges gennemgang og
tilstandsrapporten. Salger behgver ej hellere at oplyse om synlige forhold, f.eks. traevaerkets alder og
tilstand eller betydningen af skjulte installationer. Ifglge forarbejderne vil szelger heller ikke overtraede sin
oplysningspligt, hvis han undlader at oplyse om mangler ved ejendommen, som han burde have haft
mistanke om, men som han ikke leengere hafter sig ved, og som maske nu er skjulte for den

byggesagkyndige™'. Hensigten fra lovgivers side har veeret, at den salger, der har givet kgber et godt

127 Sondringen kan virke omstaendelig, da det i tilfaeldet af udfgrelsesfejl kan siges, at saelger burde have oplyst om

disse. Tilfaeldet kan imidlertid vaere, at seelger har oplyst om selvbygget, men ikke om udfgrelsesfejlene, da saelger
typisk ikke er klar om de fejl, denne har begaet. Det kan i dette tilfaelde sa siges, at saelger burde have indset sine fejl
og dermed burde have en viden, som han skulle have oplyst kgber om. Retspraksis synes dog at laegge vaegt p3, at
selgers udfgrelse af selvbygget har veeret uagtsomt og ikke selve det forhold, at seelger ikke har overholdt sin
oplysningspligt.

128 Se tillige FED2006.4V

Folketingstidende 1994-95, tillaeg A, side 2993

139 peter Pagh(2013), Fast Ejendom — Regulering og Kob, side 102

B FT 1994-95, A, 5. 2993
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beslutningsgrundlag i form af en autoriseret tilstandsrapport og forsikringstiloud, kan ”“sove trygt om

132 Derimod vil den seelger, som

natten”, idet kgber vil vaere afskaret fra at komme med krav mod szlger
ikke har givet kgber et godt beslutningsgrundlag ved at fortie eller fordreje oplysninger om vaesentlige
forhold, ikke kunne ”sove trygt om natten”, da der med forbrugerbeskyttelsesloven § 2, stk. 5 er indbygget

en ventil, sdledes at denne szelger ikke bliver indremmet haeftelsesfritagelse.

Nar en bolighandel er omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven, vil salger typisk optreede som uprofessionel.
Derfor skal der ganske meget til, fgr szlger idgmmes ansvar for grov uagtsomhed eller svigagtig adfzerd. |
U.2010.2986H udtalte Hojesteret, “at der skal meget til, for at en uprofessionel szlgers adfaerd vil blive
karakteriseret som svigagtig eller grov uagtsom, nar ejendommen er gennemgdet af den

7 133

byggesagkyndige”.

En stor del af oplysningspligten er altsa valtet over pa den byggesagkyndige og tilstandsrapporten.
Retspraksis viser imidlertid, at der er visse oplysninger, som szlger fortsat skal afgive for at undga at
optraede groft uagtsomt eller svigagtig. | U.1999.1739 havde sxlger modtaget en erstatningsleverance til et
gulv. | stedet for at anvende leverancen og udbedre manglerne valgte seelger at videreszlge
erstatningsleverancen. Der blev senere udarbejdet en tilstandsrapport, og ejendommen blev videresolgt til
kgber. Szlger havde ikke oplyst i tilstandsrapporten eller andet sted om manglerne ved gulvet og den
videresolgte leverance. Landsretten fandt, at selger havde optradt groft uagtsomt og var
erstatningsansvarlig for manglen. Den byggesagkyndige, som udarbejdede tilstandsrapporten, navnte intet
om det mangelfulde gulv. Dog var slger bevidst om, at gulvet ikke var naevnt i tilstandsrapporten, hvorfor
seelger burde have oplyst keber om manglen. Safremt salger ikke havde vaeret bevidst om det mangelfulde
gulv eller i det mindste havde beviset for, at szelger var bevidst om, at manglen var sa klar, ville ansvaret
formentlig blive palagt den byggesagkyndige eller ejerskifteforsikringen. Dommen illustrerer, at salger ikke

blot kan "lade sta til" i ond tro, hvis ikke tilstandsstandsrapporten er fyldestggrende.

4.6.1 Oplysninger fra tidligere tilstandsrapporter
Ved ikke at have oplyst om en tidligere tilstandsrapport blev saelger i U.2001.1422/2@ dgmt for svigagtig

tilsidesaettelse af sin loyale oplysningspligt. Seelger havde tidligere faet udarbejdet en tilstandsrapport,
hvori der var angivet kritiske skader ved tag og undertag. | forbindelse med udarbejdelsen af den nye
tilstandsrapport havde szelger udfyldt et salgeroplysningsskema. Szelger havde i skemaet skullet oplyse,

hvorvidt der tidligere var udarbejdet en tilstandsrapport. Salger havde i feltet afkrydset ”ja”, men ikke

B2 Lars Hjortnaes(1997), Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v. — med kommentarer, side
57
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oplyst arstal. Samtidig er der i den nye tilstandsrapport ikke angivet nogen kritiske skader. Saelger er altsa
klar over, at der foreligger en tidligere tilstandsrapport. Udover dette har slger i en korrespondance med
saelgers ejendomsmaegler forholdt sig til den tidligere tilstandsrapport og bemaerket, at den angiver
ejendommens tilstand meget kritisk. Saelger var altsa ogsa klar over de kritiske skader pa tidspunktet, da
handlen med kgber blev indgdet. Landsretten fandt derfor, at salger svigagtigt havde tilsidesat sin
oplysningspligt134. Seelger skal altsa tillige oplyse, i hvert fald om alvorlige mangler, fra tidligere
tilstandsrapporter, hvis disse er kommet szlger til kundskab. Saledes vil szlger i ond tro ikke kunne

undlade at oplyse om forhold fra tidligere tilstandsrapporter.

| U.2002.2726V havde szlger, da han i sin tid kgbte ejendommen, modtaget en tilstandsrapport. |
tilstandsrapporten var angivet kritiske skader, bl.a. ved skorstensinddaekningen. Salger havde udbedret en
rekke af manglerne, men ikke manglerne ved skorstensinddeekningen. | den nye tilstandsrapport,
udarbejdet til brug mellem saxlger og kgber, angav tilstandsrapporten intet om manglerne ved
skorstensinddaekningen. Seelger havde i den tidligere tilstandsrapport sat flueben ved de mangler, som
saelger mente selv at kunne udbedre ved selvbyg. Som de eneste mente szlger ikke at kunne udbedre
manglerne ved taget og skorstensinddaekningen, hvoraf skorstensinddaekningen udgjorde en K3 skade.
Seelger havde oplyst om de mangler, han havde udbedret, og at disse havde vaeret angivet i den tidligere
tilstandsrapport. Seelger var altsa ogsa i dette tilfaelde bevidst om den tidligere tilstandsrapport, dens
mangler og manglernes karakter. Landsretten fandt derfor ogsa i dette tilfeelde, at salger havde tilsidesat
sin loyale oplysningspligt ved ikke at oplyse salger om skorstensinddaekningen tilstandsangivelse fra den
tidligere tilstandsrapport. Det skal ogsa bemaerkes, at den byggesagkyndige, som ved udarbejdelsen af den
nye rapport oversa manglerne ved skorstensinddaekningen, ikke kunne blive erstatningsansvarlig for kgbers
tab under de konkrete omstandigheder. Dette til trods for, at den byggesagkyndige havde begaet en klar
fejl. Dette kan muligvis fortolkes, som at saelgers overtraedelse af den loyale oplysningspligt vaegter tungere

end begaede fejl af den byggesagkyndige, nar ansvaret skal fordeles.

4.6.2 Selvbyg
Undlader szelger at oplyse om selvbyg, vil dette efter omstaendighederne tillige kunne karakteriseres som

groft uagtsomt eller svigagtigt. At selve bygningen eller dele af den er opfgrt som selvbyg er ikke i sig selv
en mangel. Dog vil der ofte vaere mangler ved selvbyg, da disse som regel ikke er foretaget af en fagkyndig
eller i hvert fald ikke af en person, som er kyndig i hele bygningsprocessens omfang. Derfor vil det ofte

vaere vaesentligt for kgber at blive oplyst om, hvorvidt der er foretaget selvbyg pa ejendommen, herunder

4 Det skal bemaerkes, at det er salger, som anlaegger sag mod kgber, da kgber har havet handlen. Safremt kgber

havde anlagt sagen, ville han formentlig tillige have s@gt sig fyldestgjort i den sagkyndige for at have overset
manglerne.
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ogsa saerligt, hvordan selvbygget er foretaget, og om salger er stgdt pa problemer ved udfgrelse af selvbyg.
Salger kan vare stgdt pa mangler, som man ved en almindelig gennemgang ikke ville have opdaget, eller
saelgers udfgrelse af selvbygget kan bevirke, at szlger er ngdt til at informere kgber om den valgte
fremgangsmade, materialevalg eller andet. Disse oplysninger vil efter omsteendighederne skulle videregives
til kgber, saerligt nar det har betydning for kgbers vurdering af ejendommen, forinden saelgers
oplysningspligt kan anses som opfyldt. | bemarkningerne til lovforslaget om forbrugerbeskyttelsesloven®*
er det anfgrt, at en salger, som har repareret og dermed skjult en bygningskade, normalt ikke har handlet
groft uagtsomt ved ikke at oplyse kgber om dette, nar salger ikke selv leengere heaefter sig ved manglen,
men som han burde have haft mistanke om, ogsa selvom manglen nu vil vaere skjult for den
byggesagkyndige. Eller sagt med andre ord, vil seelger, som efter sin bedste overbevisning og viden mener
at have udbedret manglerne, ikke tilsideszette sin oplysningspligt ved ikke at oplyse kgber om reparationen.
Eksempelvis udbedrer salger revner i fundamentet, og salger burde have mistanke om, at problemerne
skyldes funderingsfejl, men haefter sig ikke laengere ved manglen, da der ikke er opstdet revner sin saelger

udbedret dem. Dog vil slger optraede groft uagtsomt, hvis seelger overmaler en fugtplet.

| FED2006.2560E havde et forsikringsselskab, efter udbetaling af erstatning til kgber, sggt regres mod
saelger. Saxelger havde faet renoveret facaden af et tgmrerfirma og sidenhen et murerfirma, salger kunne
dog ikke huske navne pa disse. Herudover havde saelger ogsa selv forsggt at tildeekke revner i facaden. Da
seelger ej heller kan fremleegge fakturaer, finder Landsretten, at szlger selv har udfgrt arbejderne eller i
hvert fald har kendskab til og indflydelse pa arbejdets omfang og udfgrelse. Landsretten finder derfor, at
seelger burde have oplyst kgber om, at udfgrelsen ikke var udfgrt handvaerksmaessigt korrekt, og dermed
har selger optradt groft uagtsomt. Ved - formentligt - at have udfgrt arbejderne selv med den af selger

anvendte metode, burde fortsat seelger have haftet sig ved manglerne - og altsa oplyst kgber om disse.

Som anfg@rt ovenfor er det ikke i alle tilfeelde, at sxlger optraeder groft uagtsomt ved at ”“skjule” mangler,
ved at tildeekke manglerne. Hvis s=lger ikke laengere haefter sig ved manglen, vil szlger ikke optraede groft
uagtsomt ved ikke at oplyse om denne. |1 U.2002.1881V havde szlger oplyst kgber og den byggesagkyndige
om, at renoveringer pa ejendommen var foretaget af seelger selv, herunder facaden. Forinden handlen
havde salger repareret facaden pa grund af afskallende puds. Saelger oplyste ikke kgber om reparationen.
Et ar efter kgbers overtagelse af ejendommen, begynder facadepudset at afskalle. Syns- og skensmanden
oplyste, at renoveringen ikke var foretaget i overensstemmelse med god handveerkerskik, idet den
oprindelige facade var pudset med kalk, og salger havde brugt mgrtel, som er tungere end kalk, hvilket

medfgrer, at kalken ikke kan baere mgrtlen og dermed afskaller. Byretten finder, at salger havde handlet

135 Folketingstidende 1994.95, tillaeg A, side 2993
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groft uagtsomt. Ifglge byretten burde salger have oplyst kgber, da szlger havde udfgrt renoveringen uden
professionel radgivning. Ved ikke at ggre dette har selger ifglge byretten ikke opfyldt sin loyale
oplysningspligt og har optradt groft uagtsomt. Landsretten nar til et andet resultat. Saelger havde oplyst
skénsmanden og kgber om, at ejendommen i seelgers ejertid havde gennemgaet omfattende renoveringer,
og at disse var foretaget som selvbyg, herunder facaden. | hvert fald var den ene reparation af facaden
foretaget et ar inden handlen. Under disse omstaendigheder finder Landsretten ikke, at seelger har handlet
groft uagtsomt. At renoveringen ikke er udfgrt i overensstemmelse med god handvaerker skik, sendrer ikke
ved afggrelsen. Formentlig ligger landsretten vaegt pa at, seelger ikke lengere haftede sig ved manglen,
idet manglerne ikke havde vidst sig i 1 ar. Szelger har altsa ikke haft nogen mistanke eller viden om

manglens eksistens, og selger kan derfor ikke have en oplysningspligt over for kpber dette.

| U.2013.72V havde szlger selv og dennes svigerfar udfgrt renovering af ejendommen, herunder isolering
af gulv. Af tilstandsrapporten fremgik det, at huset var renoveret indvendigt, og nogle af arbejderne var

136 |

udfert ved selvbyg eller medbyg. forbindelse med renoveringen havde salger ansggt om
byggetilladelse. Af ansggningen fremgik det, at salger ville isolere gulvet med 200 mm isolering. Seelger og
dennes svigerfar renoverede i feellesskab ejendommen. Svigerfar foreslar under renoveringen, at de blot
kan benytte 100 mm flamingoplader, da disse har samme isoleringsevne som 200 mm murbatts.
Landsretten finder i sin afggrelse, at salger burde have oplyst kgber om den mindre isoleringstykkelse, da
dette er en oplysning, som en kgber vil laegge veaegt pa, nar denne skal erhverve ejendommen. Salgers
oplysningspligt er dermed ikke opfyldt blot ved at angive i tilstandsrapporten, at der er foretaget selvbyg.
Af dommen kan udledes, at det ikke er tilstraekkeligt, at saelger i tilstandsrapporten oplyser om selvbyg for
at opfylde sin loyale oplysningspligt. Szelger skal tillige oplyse om forhold ved udfgrelsen af selvbygget,
seerligt hvis disse er beskrevet udfgrt anderledes andet sted. Se tillige FED2003.2743, hvor salger skulle

have oplyst kgber om udfgrelsesmaden ved salgers medbyg.

| samme retning, som netop omtalte afggrelse, gar U.2011.3285@. Selger fik byggetilladelse til en
tilbygning til sin ejendom. Ved opfgrelsen af tilbygningen tilsidesatte salger flere vilkar i byggetilladelsen og
gjorde sig ikke bekendt med de dag=ldende krav i bygningsreglementet. | tilstandsrapporten var det oplyst,
at szelger selv havde opfgrt tilbygningen. Dog havde szelger ikke oplyst om fravigelserne fra byggetilladelsen
og bygningsreglementet. Landsretten fandt herved at szlger havde handlet groft uagtsomt ved at undlade
at give disse oplysninger til kgber. Afggrelsen gar altsa i retning af ovenstaende dom. Szlger kan altsa ikke

blot ngjes med at oplyse, at der er foretaget selvbyg, men ma tillige oplyse om detaljer ved selve

138 »petten finder, at S2 burde have foretaget en neermere undersggelse af, om han herved handlede i overensstemmelse

med ans@gningen om byggetilladelse eller ej, i stedet for blot at stole pad sin svigerfars oplysning”. De danske domstole har
talt, man kan ikke stole pa svigerfar hghghg!
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udfgrelsen af arbejdet, hvis det har betydning for den vurdering, kgber foretager, forinden handelen

indgas.

De oplysninger, som szelger afgiver, kan objektivt veere rigtige, men samtidig ma salger ikke give disse
oplysninger, sa de fremtraeder vildledende for kgber og giver en berettiget forventning, som ikke opfyldes.
Selger havde i U.2013.303 netop gjort dette ved at oplyse forhold vedr. en kaelderrenovering, som szlger
selv havde foretaget. Af salgsfremstilling fremgik det, at kaelderen kunne benyttes til beboelse, og den var
bl.a. indrettet med hyggelig stue, breendeovn og klinkegulv med gulvwarme. Det fremgik af
tilstandsrapporten, at der ikke havde veeret problemer med fugt i kaelderen efter etablering af nyt dreen.
Kgber havde altsa en berettiget forventning om, at keaelderen kunne anvendes til beboelse. Dette var
imidlertid ikke tilfeeldet. Oplysningerne i tilstandsrapporten om tidligere vandindtrangen, nyt draen og
isolering ansas som at bekrzefte kgbers forventning om, at kaelderen nu var tgr. Selv om salger i
saelgeroplysningskemaet havde oplyst om selvbygget, har han alligevel optradt groft uagtsomt, idet szelger
ved renovering stgdte pa et saerligt vandrigt omrade, og at han uden autoriseret bistand udfgrte
dreenarbejderne. Sxlger har derfor ikke haft rimelig grund til at antage, at fugtproblemerne var Igst. Det
kan af dommen udledes, at szlger ikke alene skal oplyse om selvbyg, men tillige om de komplikationer,
som salger matte stgde pa, og tillige om, hvorvidt arbejderne er udfgrt autoriseret. Herudover skal
oplysningerne give et retvisende indtryk for kgber, saelger ma altsa ikke undlade at give visse oplysninger
for at give kgber et mere positivt, men ikke et retvisende indtryk af ejendommen. Eller sagt med andre ord:

seelger ma ikke fortie vaesentlige oplysninger for kgbers bedgmmelse.

| den ovenfor naevnte sag om det manglende sildeparketsgulv, U.1998.185@, havde szlger i forbindelse
med selvbyg opdaget mangler ved gulvet. Under hensyn til manglens karakter og den tid, der var gaet,
siden salger havde foretaget selvbygget, fandt landsretten, at selger ikke havde overtradt sin loyale
oplysningspligt ved ikke at oplyse kspber om manglerne ved gulvet. Herudover var der i husets
salgsopstilling anfgrt, at gulvet var belagt med gulvtaeppe, hvorfor det ansas for vanskeligt for szelger at
indse, at kgber ville leegge veegt pa parketgulvet under gulvteeppet. Dog ma det formentlig kunne udledes
af dommen, at safremt omstaendighederne havde vaeret anderledes, skulle szlger have oplyst om de

mangler, denne opdagede under selvbygget™’.

| U.2005.4420 konstaterede kgber, efter overtagelse af ejendommen, revner i et nystgbt betongulv i
kaelderen. Szlger havde i salgeroplysningsskemaet angivet, at dele af bygningen var udfgrt som selvbyg.

Dog havde szlger undladt specifikt at oplyse om, at betongulvet i keelderen var selvbyg. Landsretten finder,

7 se ogsa FED2000.1290, hvor salger havde optradt groft uagtsomt vedrgrende oplysninger om gulvbelagning
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at det ma have stdet szelger klart, henset til arbejdernes karakter, at kgber specifikt skulle have faet
oplysningerne om gulvet. Det er altsd ikke tilstraekkeligt som salger at oplyse om, at der generelt pa
ejendommen er foretaget selvbyg. Nogle arbejder kraever, at kgber specifikt bliver oplyst om, hvorvidt disse

er foretaget som selvbyg.

Af ovenstaende retspraksis omhandlende salgers selvbyg kan udledes, at saelger ikke blot kan ngjes med at
oplyse, at der generelt er foretaget selvbyg pa ejendommen. Salger ma mere detaljeret give kgber de
oplysninger, som har betydning for kpbers bedgmmelse af ejendommen. Salger ma altsa ikke blot oplyse
om, at der er foretaget selvbyg, og ellers fortie vaesentlige oplysninger. Saelger vil efter omstaendighederne
skulle oplyse om mangler, han opdager under renovering af ejendommen. Dog er der en bagatelgraense,
seerligt hvis salger ikke har nogen grund til at haefte sig ved manglen, eller der er passeret betydelig tid.
Retspraksis fglger forarbejderne ved, at den szlger, som er i god tro omkring, hvorvidt en mangel er
udbedret eller ej, ikke optraeder groft uagtsomt ved at undlade at oplyse kgber om udbedringerne, mens
den szlger, som i ond tro eller som burde vide, at manglen ikke var udbedret, skal oplyse kgber om

udbedringerne.

4.6.3 Geotekniske oplysninger
Seelger kan under visse omstaendigheder siges at handle groft uagtsomt eller svigagtigt ved ikke at give

k@ber geotekniske oplysninger.

| U.2006.1372 blev szlger ikke palagt ansvar for overtraedelse af sin loyale oplysningspligt som fglge af, at
kgber ikke kom i besiddelse af oplysninger om geotekniske forhold, som medfgrte, at huset var skaevt.
Huset var beliggende pa en skraent, saledes at siden mod vejen var i grundplan, mens siden af huset, vendt
mod haven, fremstod som fgrste sal med et blottet fundament. | tilstandsrapporten, som var anvendt
mellem salger og kgber, var det ikke angivet, at gulvene ikke var vandrette eller huset haeldte. Dog var der i
afsnittet "Registrering af skader eller tegn pa skader” angivet med K3, at skraenten foran huset var begyndt
at skride, og at hurtig reetablering var ngdvendig for at forhindre, at husets fundering forskgd sig. Det var i
kgbsaftalen angivet, at szlger skulle forhindre jorden i at forskyde sig yderligere. Dette foranstaltede
seelger ved at opszette nogle jernbanesveller, fastholdt af nogle lodrette stolper, banket ned i jorden.
Arbejdet blev foretaget inden endelig handel, og kgber havde godkendt arbejderne. Imidlertid kraeves der
yderligere arbejder end genetablering af skraenten for at forhindre yderligere skader. Arsagen til dette var
huset placering og specielle geotekniske forhold. Efter skgnserkleeringen finder Landsretten, at hverken
saelger eller den sagkyndige, som har udarbejdet tilstandsrapporten kan bebrejdes. Dette skyldes, at
arsagen til seetningen hidrgrer geoteknisk specialviden. Szelger kunne saledes konstatere, at skreenten var

skredet, samt at gulvet nogle steder var skaevt, og tilkendegav dette over for kgber. Landsretten bemeerker,
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at disse mangler ikke var skjulte, og keber var blevet gjort bekendt med disse. At der kreevedes yderligere
omfattende foranstaltninger for at forhindre yderligere skred, var ikke oplysninger, som salger eller
sagkyndige var i besiddelse af eller burde have vaeret i besiddelse af. Seelger havde derfor opfyldt sin loyale
oplysningspligt. Dommen giver et indtryk af raekkevidden af szlgers loyale oplysningspligt. Seelger skal altsa
loyalt oplyse om umiddelbart synlige og konstaterbare mangler. Dog har szlger ikke ngdvendigvis en pligt
at oplyse eller have burde-viden om den specifikke arsag til manglerne, i hvert fald nar denne omfatter
geoteknisk specialviden. Der er altsa greenser for salgers burde-viden om geotekniske oplysninger, og det

er ikke kraevet, at szelger ggr sig bekendt med forholdene ved f.eks. at indhente en geoteknisk rapport.

Anderledes blev udfaldet i U.2009.855V, hvor tvisten ligeledes omfattede geotekniske forhold. | dette
tilfaelde var saelger imidlertid i besiddelse af en geoteknisk rapport. | 2004 havde salger solgt ejendommen
til kgber. | tilstandsrapporten var det angivet, at der tidligere havde vzeret udarbejdet tilstandsrapporter.
Der var tillige i tilstandsrapporten, anvendt i handlen mellem salger og kgber, angivet, at der var revner i
soklen, herunder en skade kategoriseret som en K3-skade. Herudover havde salger angivet, at der havde
veaeret fugt i kaelderen, samt at saetningsskader var blevet udbedret tidligere. Da szelger i sin tid kgbte
ejendommen, blev han af den tidligere ejer gjort bekendt med en geoteknisk rapport og to tidligere
tilstandsrapporter. Saelger havde i tilstandsrapporten, anvendt mellem kgber og szelger, angivet, at der
tidligere havde veaeret udarbejdet tilstandsrapporter, men naevnte ikke den geotekniske rapport.
Landsretten finder i sin afggrelse, at salger herved har tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Den tidligere
ejer af ejendommen havde for retten oplyst, at salger, da szlger erhvervede ejendommen, var blevet gjort
bekendt med de tidligere tilstandsrapporter, den geotekniske rapport, og dermed var szlger bevidst om
funderingsproblemerne. Saelger havde tillige vandskuret en del revner i fundamentet. Salger har altsa
optradt groft uagtsomt ved ikke at videregive den viden, han allerede var i besiddelse af, til kgber. Af
naervaerende dom og ovenstaende dom kan altsa konkluderes, at salger i hvert fald skal videregive viden
om geotekniske forhold, hvis saelger er besiddelse heraf, men der stilles ikke et krav til saelger om “burde
vide”. | naerveerende dom blev den byggesagkyndige palagt at betale halvdelen af kgbers erstatningskrav,
idet den byggesagkyndige burde have undersggt de tidligere tilstandsrapporter og den geotekniske
rapport. | ovenstaende dom U.2002.2726V, omtalt i afsnittet omhandlende tidligere tilstandsrapporter,
blev den byggesagkyndige, trods klare fejl, ikke palagt ansvar. Anderledes er udfaldet i denne dom, dog er
det stadig signifikant, at szelger som den uprofessionelle deler ansvaret med den professionelle, den
sagkyndige ved, at salger overtreeder sin loyale oplysningspligt. Overtraedelse af sezelgers loyale

oplysningspligt ma derfor fortsat anses som at veegte tungt, nar ansvarsfordelingen skal foretages.

49



Saelgers loyale oplysningspligt i handel med fast ejendom — med fokus pa handel omfattet af
huseftersynsordningen.

Af retspraksis kan udledes, at safremt szelger er i besiddelse af tekniske rapporter, hvori geotekniske
forhold er omtalt, skal han videregive denne information. Dog forlanges salger ikke selv at kunne
identificere problemer med geotekniske forhold, ogsa selvom forholdene giver sig udslag i synlige og
umiddelbart konstaterbare mangler ved ejendommen. Af afggrelsen U.2006.1372 kan muligvis udledes, at
der i bolighandel, nar huseftersynsordningen anvendes, stilles lempet krav til sselgers burde-viden, jf. mere

om straks nedenfor.

4.6.4 Szelgers burde-viden
| nogle tilfelde kan en salger siges at have en burde-viden. En salger vil typisk benaegte at have opdaget

en mangel, saledes at der ikke for szelger vil opsta en oplysningspligt. Hvis saelger ikke kendte til manglen,
kunne szlger jo intet oplyse. Imidlertid vil selger i nogle tilfselde kunne siges at have en burde-viden. Med
andre ord siges det, at salger umuligt kunne have undgaet at opdage manglen eller burde have indset, at

det var neerliggende, at en mangel var til stede.

| U.2012.89V havde szlger solgt en ejendom til kpber, hvor kgber efter overtagelsen opdagede mangler
ved kloakinstallationerne. | tilstandsrapporten var der intet angivet om problemerne, og i
saelgeroplysningsskemaet var der i feltet "Er der problemer med opstigende kloakvand eller tilstoppede
kloaker, samt feltet "Er der problemer med aflgbet?” afkrydset “nej”. Saelger havde i sin ejertid, pa 17 ar,
oplevet mindre tilstopning af kloaksystemet 4-5 gange, senest 5 ar fgr overdragelsen til kgber. Problemerne
kunne afhjalpes med et mindre indgreb af ca. 5 minutters varighed. Byretten fandt, at szelger, ved ikke at
oplyse om de problemer, sxlger havde oplevet i sin tid som ejer, havde optradt groft uagtsomt.
Landsretten nar til modsatte resultat. Landsretten fandt, at uanset de gener, som salger havde oplevet
med kloaksystemet kunne have givet anledning til mistanke om, at der kunne foreligge en mangel, da
findes generne at have vaeret sa beskedne og af sa begraenset omfang, at saelger ikke findes at have handlet
groft uagtsomt. Af dommen kan det udledes, at der for seelgers oplysningspligt, i hvert fald hvad angar
oplysninger i salger oplysningsskemaet, galder en bagatelgraense. Sxlger er i bolighandel som oftest
usagkyndig og gives derfor en stgrre graense for, hvornar selger burde have konstateret manglen og oplyst
kgber om denne. Dommen deler dermed lighedspunkter med den ovenfor omtalte U.2006.1372, da begge

domme indrgmmer boligsaelger en stgrre tolerance for burde-viden.

Dog skal szlger under visse omstaendigheder videregive oplysninger om ejendommens rgrinstallationer.
Der er tillige ogsa forhold, som salger burde have viden om. | U.2006.1382@ havde kgber umiddelbart
efter overtagelse af ejendommen konstateret omfattende frostsprangninger i ejendommens rgrsystem.
Seelger havde forinden salget til kgber udlejet ejendommen. Seelgers kammerat, som jaevnligt passerede

huset, havde fa dage forinden overdragelsen af ejendommen til kgber fortalt szlger om
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vandudtrangningen, og at der vist nok var lukket for vandet. Kgber konstaterede efter overtagelse
omfattende spraengninger af vandrgrsinstallationen i ejendommen. Byretten laegger for sin afggrelse til
grund, at frostspreengningerne var sket inden tilstandsrapporten blev udarbejdet, og at salger, da han
udfyldte seelgeroplysningsskeamet, var vidende om, at der var blevet lukket for vandet i eiendommen pga.
vandudtrangning. Saelger vidste altsa, at der i ejendommen var blevet lukket for vandet, og at huset var
blevet fraflyttet i februar uden at veere opvarmet og tilset i en laengere periode. Under disse
omstaendigheder burde szelger have indset, at der kunne vaere frostspraengninger i stgrre omfang, end den
ene leekage, salger var blevet oplyst om. Herudover leegges det til grund, at szelger, da han klargjorde huset
i marts, bevidst undlod at taende for vandet. Seelger har herved optradt groft uagtsomt ved ikke at oplyse

k@ber om de naevnte forhold. Landsretten stadfaester byrettens afggrelse.

I U.2010.2986/2H opdagede kgber kort efter overtagelsen, at ejendommen var angrebet af svamp pa grund
af vandskader efter vandindtraengning i ejendommens tagkonstruktion. Handlen var omfattet af
huseftersynsordningen, og forsikringsselskabet deekkede kgbers tab, men rettede samtidig et regreskrav
mod szelger. Forsikringsselskabet mente, at seelger havde en burde-viden omkring vandindtraengningen,
idet salger havde beboet ejendommen i 12} ar. Byretten giver forsikringsselskabet medhold og lsegger
blandt andet til grund, at da kgber overtog ejendommen, kunne denne umiddelbart konstatere en
saerpraeget lugt fra kpkkenet, samt at der efter nedrivning af kgkkenet var der synlige fugtpletter. Byretten
finder efter disse omsteaendigheder, at salger var bekendt med problemerne, og dermed har salger
tilsidesat sin loyale oplysningspligt og handlet groft uagtsomt. Landsretten nar til samme resultat og finder
tillige, at seelger havde burde-viden om problemerne. Hgjesteret finder, at szlger ikke har optradt groft
uagtsomt. Dette begrundes med forarbejderne til forbrugerbeskyttelsesloven. | forarbejderne er det
angivet, at krav mod saelger for fysiske mangler, omfattet af huseftersynsordningen, kun undtagelsesvist
skal kunne ggres geeldende. Nar ejendommen er gennemgaet af den byggesagkyndige ved udarbejdelse af
tilstandsrapporten, skal der altsa meget til, forinden salger kan ifalde ansvar. Sagt med andre ord skal der
mere til, for den uprofessionelle salger kan tilleegges ansvar for burde-viden, nar manglerne end ikke

opdages af den byggesagkyndiges gennemgang.

Af retspraksis kan formentlig udledes, at kravene til boligsaelgers burde-viden er lempet i forhold til salger,
som ikke benytter huseftersynsordningen, idet Hgjesteret udtaler, i U.2010.2986/2H, ”at der skal meget til,
for at en uprofessionel seelgers adfaerd vil blive karakteriseret som svigagtigt eller groft uagtsom”. Dette ma
forstas sdledes, at den uprofessionelle szlger, nar huseftersynsordningen, er anvendt indrgmmes en
lempeligere bedgmmelse af dennes burde-viden under hensyntagen til, at boligsaelger er uprofessionel og

den byggesagkyndige professionel, og hvis den byggesagkyndige ikke opdager manglen, vil det veere
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vanskeligt at stille strengere krav til den uprofessionelle szlger - dog med det forbehold, at ved nogle
mangler vil det kunne siges at en uprofessionel szlger vil opdage i beboelsestiden, men som en

byggesagkyndig ikke vil opdage under sin gennemgang.

4.6.5 Urigtige oplysninger i saelgeroplysningsskemaet
Hvis seelger afgiver urigtige oplysninger i seelgeroplysningskemaet vil dette kunne veaere en tilsideszettelse af

den loyale oplysningspligt. Selvom tilstandsrapporten ikke er en garanti for kgber, skal salger fortsat oplyse

korrekt, da han ellers risikere at i falde ansvar, om end ikke pa et objektivt grundlag.

| U.2015.702@ havde szlger i szelgeroplysningsskeamet oplyst, at der pd ejendommen var omfangsdraen.
Dette viste sig imidlertid at vaere usandt, idet der pa ejendommen ingen omfangsdraen var. Szlgers
oplysninger i oplysningsskemaet kunne ikke anses som en garanti. Omfangsdraenene var ikke omfattet af
seelger haeftelsesfritagelse, idet disse ikke kunne anses som en del af bygningen, jf. afsnit om
haeftelsesfritagelsens raekkevidde.. Afggrelsen er imidlertid fortsat relevant i denne sammenhaeng til trods
for, at omfangsdraenene ikke kunne anses som omfattet af saelgers haftelsesfritagelse. Ved at opgive disse
urigtige oplysninger finder landsretten, at saelger har optradt simpelt uagtsomt. Det er interessant, at
seelger, ved at afgive direkte urigtige oplysninger, alene kan anses som at have optradt simpelt uagtsomt.
Safremt manglen havde vaeret omfattet af seelgers haeftelsesfritagelse, ville salger ikke have mistet sin
haftelsesfritagelse, idet saelger kun mister denne, safremt salger har handlet groft uagtsomt, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5. Det ma formentlig af dommen kunne udledes, at salger, ved at
oplyse urigtige oplysninger i seelgeroplysningsskemaet, kan findes alene at have handlet simpelt uagtsomt.
Dog kunne landsretten muligvis have naet frem til et andet resultat, safremt manglen havde vezeret
omfattet af salgers haeftelsesfritagelse. Om dette kan imidlertid kun spekuleres. Udover dette skal der
muligvis ogsa henses til manglens karakter, som kan have medvirket til landsrettens afggrelse.
Omfangsdraen er ikke en installation, laagmand let kan forholde sig til, da denne er nedgravet. Det kan
derfor muligvis have vaeret en bidragende omsteendighed til, at saelger med sin uagtsomhed alene kunne
siges at have optradt simpelt uagtsomt, da salger som leegmand vil have lettere ved at "overse”, om der er
omfangsdraen eller ej. Med de navnte forhold ma det ikke desto mindre anses som at vaere signifikant for
saelgers retstilling, at seelger, ved skriftligt at afgive forkerte oplysninger om en installations eksistens, alene

kan anses som at have optradt simpelt uagtsomt.

| FED2003.1350 havde salger i salgeroplysningsskemaet svaret benzegtende til, om der var foretaget

bygningsaendringer/-ombygninger. Det vidste sig imidlertid, at det bindingsvaerk, som var pa ydermuren, og

52



Saelgers loyale oplysningspligt i handel med fast ejendom — med fokus pa handel omfattet af
huseftersynsordningen.

som kgber troede var bindingsveerk, i virkeligheden var pyntebindingsvaerk, og at det oprindelige
bindingsvaerk var nedbrudt. Szelger havde faet opfgrt en tilbygning, og det var i denne sammenhang, at
pyntebindingsvaerket var blevet lavet. Landsretten fandt, at saelger havde handlet groft uagtsomt ved ikke
at oplyse kgber om bygningsforandringerne. Salger var altsa klar over, at der var foretaget andringer, og

seelger burde derfor have oplyst kgber.

Af ovenstaende retspraksis kan udledes, at saelger skal oplyse ud fra sin viden. Om dette objektivt er sadan,
de faktiske forhold beror sig, er uden betydning, altsa underlaegges salgers oplysninger ikke en objektiv,
men en subjektiv vurdering. Saelger skal saledes loyalt oplyse om de forhold, denne har kendskab

til eller med rimelighed kan siges at have en burde-viden omkring.

4.6.6 Seetningsskader og funderingsfejl
Seetningsskader vil i det fleste tilfelde have stor betydning for kgber. Disse er ofte omkostningstunge

mangler, som tillige kan fgre til omfattende skade pa andre bygningsdele. Samtidig kan saetningsskader og
funderingsfejl veere svaere at konstatere, i hvert fald for laagmand, og manglens omfang kan umiddelbart
vaere sveer at fastslad. Det er derfor et spgrgsmal om, hvor strenge krav, der kan stilles til boligsaelgers
oplysningspligt, henset til, at denne er uprofessionel og ofte har ringe forudsaetning for at forsta

manglerne, deres arsag, omfang og konsekvenser.

| FED2007.242 havde szlger fortiet k@ber oplysninger om omfattende satningsskader. Saetningsskaderne
skyldtes manglende fundering. Saetningsskaderne var let konstaterbare, bl.a. var der revnedannelser i
facader og gavle, markante skaevheder omkring dgrparti og skaevhed i kalderens loftsbjaelker. Boligsaelger
havde i dennes ejertid faet foretaget betydelige udbedringer af diverse skader. Pa denne baggrund finder
Landsretten det godtgjort, at boligslger var bekendt at ejendommen havde betydelige sztningsskader.
Boligseelger har herved optradt uagtsomt ved at undlade at oplyse om saetningsskaderne i
seelgeroplysningsskemaet. Samtidig finder Landsretten, at den byggesagkyndige har handlet
ansvarspadragende ved at oplyse saetningsskaderne som K1. Dog friholdes den byggesagkyndige af
boligseelger, da boligsaelger ellers vil opna en uberettiget berigelse. Boligsaelger ma altsa i hvert fald oplyse

om saetningsskader, hvor det er umiddelbart let at konstatere dem.

Boligsaelger havde i FED2004.474 i seelgeroplysningsskemaet oplyst, at der ikke var foretaget udbedringer af
tidligere saetningsskader eller havde vaeret problemer med satningsskader. Kort efter overtagelsen
konstaterede kgber imidlertid omfattende saetningsskader. Ejerskifteforsikringen udbetalte erstatning til
kegber og rettede samtidig et regreskrav mod boligseelger for ikke at oplyse om saetningsskaderne.

Saetningsskaderne skyldtes, at bygningen var opfgrt direkte pa muldlag. Dette var ikke i strid med
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byggelovgivning, men ikke i overensstemmelse med god handvarksmaessig skik, dog var byggemetoden ej
heller udsaedvanlig pa opfgrelsestidspunktet(1967). Kgber opdagede fgrst manglerne, da gulvtepper blev
fijernet, og den byggesagkyndige oversa tillige saetningsskaderne. Henset til dette fandt Landsretten, at
boligsaelger ikke have overtradt sin loyale oplysningspligt. Afggrelsen illustrerer, at seetningsskader kan
veere alvorlige mangler, men samtidig sveere at konstatere. Det kan ikke kraeves af den uprofessionelle
boligsaelger, at han burde vide, at der var mangler under hans gulvtaeppe, og da szerligt ikke, nar den
byggesagkyndige tillige overser manglen. Dog var der udfgrt udspartling pa gulve, men dette skyldtes
rgrarbejder. Det fandtes ej hellere bevist, at boligsalger havde foretaget pudsearbejde pa veeggene eller
isat kiler ved en dgr. Safremt det fandtes bevist, kunne afggrelsen muligvis have faet et andet udfald, da

ville det kunne sandsynligggres, at boligsalger da havde veeret bevidst om saetningsskaderne.

Der kan muligvis af retspraksis udledes, at boligsaelger gives stor tolerance for, hvornar denne skal oplyse
om szetningsskader. | FED2002.222 konstaterede kgber kort efter overtagelsen betydelige saetningsskader,
udbedringsomkostningerne belgb sig til 450.000 kr. Kgber anlagde sag mod bade boligsalger og den
byggesagkyndige, som havde udarbejdet tilstandsrapporten. Boligsaelger havde gennem sin ejertid pa 18 ar
repareret flere revnedannelser, hvoraf en del var af ikke ubetydelig stgrrelse. Byretten finder, at
boligszelger har tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved ikke at have oplyst boligsalger om forholdene. Det
leegges af byretten til grund, at selv om boligseaelger havde repareret manglerne, og at boligsaelger ikke
vurderede skaderne som vaerende saetningsskader, da havde boligsalger intet grundlag for denne
vurdering. Revnedannelsernes omfang gik, ifglge byretten, ud over, hvad laegmand matte opfatte som
almindeligt slid og lde, og derfor burde boligselger have videregivet oplysningerne til kgber. Dog gar
skgnsmanden fri, idet denne ikke burde have opdaget revnerne ved sin gennemgang. Landsretten nar frem
til et andet resultat, hvad angar boligsalger. Landsretten finder, at boligsalger ikke har optradt groft
uagtsomt ved ikke at videregive oplysningerne til kgber. Dette resultat nas pa baggrund af huset alder, 60
ar, og reparationernes omfang. Ifglge Landsretten burde boligsalger altsa ikke have indset, at manglerne
var alvorlige saetningsskader. Det kan formentlig udledes af dommen, at den uprofessionelle boligsalger

indrgmmes en videre tolerance for, hvornar denne skal oplyse om satningsskader®®®.

| FED2000.596, konstaterede kgber ligeledes omfattende seaetningsskader efter overtagelsen. |
saelgeroplysningsskemaet havde boligsalger svaret benaegtende til spgrgsmalet om ssetningsskader. |
tilstandsrapporten var der beskrevet mindre facaderevner, og at der i badevaerelset i en tilbygning var
revner langs vaeggen. Landsretten finder ikke dette vaerende en tilsidesaettelse af oplysningspligten, idet

det ikke findes godtgjort, at boligselger havde vaeret bekendt med skaderne. Derimod skulle den

3% Se 0gs4 i denne retning FED2001.722/U.2005.971H
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byggesagkyndige have karakteriseret revnerne i tilbygningen som UN, og denne ifalder ansvar for skaderne
i tilbygningen. Det kan altsd konstateres, at boligsaelgers oplysningspligt vil vaere opfyldt, nar boligszelger
loyalt oplyser, hvad denne er vidende om, og ikke ngdvendigvis de objektivt rigtige forhold. Naturligvis kan
boligsaelger ikke forlanges at oplyse om forhold, han ikke er bevidst omkring. Alligevel vil boligszlger i nogle

tilfeelde kunne siges at skulle have en burde-viden om visse forhold, som omtalt ovenfor.

Af retspraksis om funderingsfejl og seetningsskader kan konstateres, at boligseelger, naturligvis, skal oplyse i
tilfeelde, hvor denne er bevidst om skaderne. Imidlertid synes boligseelger indremmet en vid tolerance for,

hvornar denne burde indse, at bygningen lider af saetningsskader.

4.6.7 Materialers ugunstige egenskaber
Nogle materialer kan have ugunstige egenskaber. Dette kan skyldes, at man pa anvendelsestidspunktet af

materialerne ikke vidste bedre, og materialerne senere har vidst sig ikke at have den holdbarhed eller
funktion, som var tilsigtet. Som eksempel herpa anvendte man i en lang arraekke tagplader, som indeholdt
asbest, hvor det senere viste sig, at asbest var yderst sundhedsskadelig. Materialer kan ogsd veere
udviklingsmaterialer, som endnu ikke har veeret anvendt, og man vil derfor ikke med sikkerhed vide,
hvordan materialet vil klare tidens tand. Materialer kan ogsa vaere anvendt pa en uhensigtsmaessig made,
men de kan i andre sammenhange vaere udmaerkede. For eksempel anvendte man i en arraekke skum til at
teetne undertage, dog vidste det sig senere, at skummet sugede vand, og at reparationen gjorde mere
skade end gavn. Boligsaelger vil skulle oplyse om materialers ugunstige egenskaber, da dette vil have
betydning for kgbers bedgmmelse, dog kan det for den uprofessionelle boligselger veere sveert
gennemskue, om materialerne har ugunstige egenskaber. Om en tagplade indeholder asbest eller ej, kan en

usagkyndig have sveert ved bedgmme.

| FED2006.39V konstaterede kgber nogle ar efter overtagelsen af ejendommen, at taget var begyndt at
nedbrydes. Taget var fra Dansk Eternit, og det var fra den periode, hvor man begyndte at levere de fgrste
asbestfri tagplader. Disse plader har ifglge Dansk Eternit en udviklingsmangel, som bevirker, at de
nedbrydes hurtigere end ellers. Boligsaelger havde nogle ar forinden overdragelsen til kgber kontaktet
Dansk Eternit omkring taget, og Dansk Eternit havde tilbudt at betale halvdelen af leveringen af nye
tagplader pr. kulance. Boligsalger tog ikke imod tilbuddet, da dennes ven, som var temrer, havde sagt, at
det ingen betydning havde, og desuden kunne boligselger selv udelukkende konstatere pletter pa fa
tagplader. Byretten finder, at boligsaelger ikke har tilsidesat sin loyale oplysningspligt, da boligszelger ikke
pa salgstidspunktet havde grund til at tro, at taget var mangelfuldt. Samtidig burde boligszelger ej heller
have oplyst kgber om henvendelsen til Dansk Eternit, idet det findes godtgjort, at boligszelger alene rettede

henvendelse pga. omfattende medieomtale.
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Boligseelger vil altsd skulle oplyse om materialers ugusntige egenskaber, hvis denne er bevidst om
manglerne eller burde vide at manglerne var forekomne. Dog vil boligszelger, ligesom hvis mangler er
blevet udbedret og denne ikke laengere har nogen anledning til at bemaerke manglerne, ikke have en

oplysningspligt hvad angar ugunstige egenskaber.

4.7 Sammenfatning
Nar boligsaelger har opnaet haftelsesfritagelse, efter huseftersynsordningen, vil boligsaelger have opnaet

en lempelse af oplysningspligten, forstaet pa den made, at boligsaelger alene ifalder ansvar for grov
uagtsomhed eller svig, og ikke simpel uagtsomhed. Boligsaelger vil altsa i tilfeelde hvor denne simpelt
uagtsomt har tilsidesat sin loyale oplysningspligt ikke i falde ansvar, nadr denne har opnaet
haeftelsesfritagelse. Dog vil boligsaelger forsat, for at undgd at optraede groft uagtsomt eller svigagtigt,
skulle oplyse om en raekke forhold. Boligsalger kan altsa ikke blot ”laene sig tilbage”, i den tro at dennes
oplysningspligt er opfyldt ved tilstandsrapportens udfaerdigelse. Eller sagt med andre ord, kan boligsalger
ikke i ond tro undlade at oplyse om mangler, hvis der ikke spgrges indtil disse i salgeroplysningsskemaet
eller den byggesagkyndige ikke naevner manglen i tilstandsrapporten. Pa samme made som
tilstandsrapporten ikke er en garanti for kgber, er den ej hellere en garanti for boligselger, for at
boligszelger har opfyldt sin oplysningspligt. Boligsaelger skal bl.a. oplyse om tidligere tilstandsrapporter,
selvbyg mm. Dog som det, ogsa ses af retspraksis, kan man ikke generelt opstille, hvilke forhold boligsalger
skal oplyse om. Vurdering af hvad boligsaelger skal oplyse er altsa konkret og sk@nsmaessig. Boligsaelger kan
siges at skulle oplyse om, hvad der har relevans for kgber. Bedgmmelsen af hvornar boligsaelger har optradt
groft uagtsomt, er formentlig ogsa underlagt en lempet bedgmmelse, i det der ifglge Hgjesteret og
forarbejderne til forbrugerbesyttelsesloven “skal meget til, for at en uprofessionel seelgers adfaerd vil blive
karakteriseret som svigagtigt eller groft uagtsomt”. Dette kan muligvis konstateres ved bedgmmelsen af
boligsaelgers burde-viden. Ved at boligseelger er uprofessionel, kan der ikke stilles store krav til dennes
burde-viden, i hvert fald hvad angar mangler, som kraever en teknisk forstaelse at kunne konstatere. Dog vil

boligseelger i nogle tilfeelde veere den eneste, som kan konstatere manglerne, da nogle mangler

opdages under beboelsestiden.
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Kapitel 5: Konklusion:

Udgangspunktet for salgers oplysningspligt, er at finde i den klassiske obligationsret. Ifglge den klassiske
obligationsret skal seelger oplyse, om alle forhold af betydning for boligkgbers bedgmmelse af
kontraktgenstanden. Denne forpligtigelse er et udtryk for saelgers pligt til at handle haederligt og redeligt
overfor boligkgber. Der foretages en objektiv vurdering af, hvilke forhold szlger var, eller burde vezere,
bekendt med pa tidspunktet for kontraktindgaelsen. Den klassiske obligationsret indeholder ikke en
selvsteendig pligt for boligkgberen til at undersgge kontraktgenstanden, men salgers opfordring til at
undersgge kontraktgenstanden kan medfgre tab af misligholdsbefgjelser for boligkpberen. Denne
opfordring ma dog ikke veaere afgivet i strid med szlgers pligt til at handle haderligt og redeligt.
Ansvarsfraskrivelser kan ligeledes ikke anvendes til af saelger for at undgd sin oplysningspligt. Szelgers
forudgaende kendskab til kontraktgenstanden vil medfgre, at szelger ofte vil veere naermest til at oplyse om

forhold ved kontraktgenstanden.

Ved handel med fast ejendom er kontraktgenstanden kompliceret, og det vil ikke vaere muligt at behandle
alle forhold i kontrakten. En raekke forhold vil saledes ikke vaere erkendelige, idet disse befinder sig i
gulvene, vaeggene eller lignende. Retlige byrder udger ligeledes et ikke uvaesentligt aspekt af handel med
fast ejendom. De faktiske mangler vil ligeledes vaere erkendelige for parter uden sagkundskab. Salgers
forpligtigelse til at oplyse boligkgber haederligt og redeligt, vil sdledes have en stor betydning, idet en raekke
forhold ikke vil veere mulige at erkende ved en besigtigelse. Forurening og selvbyg kan saledes ofte kun
erkendes ved sealgers oplysning. Parterne ved handel med fast ejendom vil ofte lade sig bista ved
professionel bistand, hvilket vil kunne medfgre identifikation mellem parten og den antaget bistand. Den
juridiske teori angiver, at boligkgber vil have en deklaratorisk undersggelsespligt i handel med fast
ejendom. Kravene til denne besigtigelse ma dog vurderes i forhold til seelgers oplysning og formalet med
besigtigelsen, hvilket typisk ikke vil veere en gennemgang af alle forhold. Undersggelsespligten er ligeledes
ikke udvidet til tingbogen. Boligkgber vil ligeledes skulle bzere risikoen for ejendommens opfyldelse af
boligkgbers formal, i det omfang salgeren har oplyst loyalt om sit kendskab hertil. Saelgers loyale
oplysningspligt er, i lighed med de klassiske, et sammenspil mellem oplysningspligt og undersggelsespligt,

hvor forpligtigelserne pavirker hinanden.

Nar boligszaelger har opnaet haeftelsesfritagelse efter huseftersynsordningen, vil boligseelger fortsat skulle
oplyse om alle forhold af relevans for boligkgbers bedgmmelse. Dog modificeres dette udgangspunkt
vaesentlig ved, at boligszaelger alene kan ifalde ansvar for tilsidessettelse af sin oplysningspligt, hvis denne
har optradt groft uagtsomt eller svigagtigt. Haeftelsesfritagelse er afhaengig af at boligsalger benytter

huseftersynsordningen, herunder er det vaesentligt at tilstandsrapport udarbejdes. Boligszelgers
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oplysningspligt kan dog ikke siges at veere opfyldt, blot ved at denne far udarbejdes tilstandsrapport, og
herunder udfylder salgeroplysningsskemaet. Hvis boligsaelger er i besiddelse af oplysninger, som har
betydning for boligkgber, skal boligsaelger loyalt oplyse om disse, ogsa selvom oplysningerne ikke angives i
tilstandsrapporten eller den byggesagkyndige overser forholdet ved gennemgangen. Salger skal saledes
bl.a. oplyse om tidligere udarbejdet tilstandsrapporter. Der kan ikke opstilles en generel regel for hvad
boligszelger skal oplyse. Vurderingen af hvad boligsalger skal oplyse, vil veere konkret og sk@nsmaessig.
Bedpmmelsen af hvornar boligsalger har optradt groft uagtsomt er formentlig underlagt en lempet
bedgmmelse. Ifglge forarbejderne til forbrugerbeskyttelsesloven og Hagjesteret “skal der meget til, for at en
uprofessionel seelgers adfzerd vil blive karakteriseret som svigagtig eller groft uagtsomt”. Denne lempede
bedgmmelse kan muligvis konstateres ved bedgmmelsen af boligsaelgers burde-viden. Der kan ikke stilles
store krav til boligseelgers burde-viden om mangler er stor teknisk karakter. Dog vil der vaere mangler, som
alene boligsaelger vil opdage i beboelsestiden, som en byggesagkyndig ikke vil kunne konstatere. Disse
modifikationer af salgers oplysningspligt vil alene omfatte forhold, som er omfattet af
huseftersynsordningen. Forhold som falder udenfor huseftersynsordningen, vil ikke blive modificeret, som
fx nedgravet ledninger. Det kan dermed konkluderes, at saelgers loyale oplysningspligt modificeres i et ikke
ubetydeligt omfang ved anvendelsen af huseftersynsordningen. Der stilles sdledes et hgjere krav til graden
af seelgers uagtsomhed. Retspraksis har fastslaet, at salger udviser en groft uagtsom adfaerd ved ikke at
oplyse om specifikke typer af forhold. Endvidere er sxlger fortsat underlagt et almindeligt culpaansvar for

de forhold, som ikke er omfattet af huseftersynsordningen.
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