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Abstract

This candidate dissertation will research into the housing sellers gross negligence.
It will focus on when the housing seller is to blame for a gross neglect of his duty to inform the

buyer about defects in the house.

The danish forbrugerbeskyttelseslov § 2, stk. 1 gives the housing seller a possibility to prevent the
buyer from making him responsible for the defects in the house.

To obtain the protection against the objections of the buyer, the housing seller has to fulfil the
conditions in forbrugerbeskyttelseslovens § 2-5.

The housing seller has to hand over a status report and a report about the electrical installations,
present an offer of an insurance that covers the change of ownership, offer to pay half the insurance
premium and make sure that the buyer has understood the legal effects of the fulfilment of the

conditions.

There are some exceptions to the rule in forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. Among these is the
housing seller gross negligence. If the housing seller has shown gross negligence, he will no longer
be protected from the objections of the buyer, even though he has fulfilled the conditions in § 2 -5,

cf. forbrugerbeskyttelseslovens 8 2, stk. 5, 2. pkt.

The dissertation concludes, that the sellers gross negligence is a concrete estimation.

All of the factors which were examined in the dissertation have influence on the sellers gross
negligent. Some factors are more important than others. The most important factors are the sellers
answers of the form of the sellers information and the fact, that the seller has sufficiently knowledge
of the defects in the house. The less important factors are the buyers questions for the seller and the

character of the defect.
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Kapitel 1. Om kandidatspecialet

Ved lov nr. 391 om forbrugerbeskyttelse ved handel med fast ejendom mv., blev der i 1995 fastsat

serlige regler for bolighandler.

Forbrugerbeskyttelsesloven giver selgeren mulighed for at blive fritaget for ansvaret for fysiske

mangler ved bygningen, jf. § 2, stk. 1.

Selgeren kan fritages for at hafte for fysiske mangler ved ejendommen, safremt denne opfylder
betingelserne i forbrugerbeskyttelseslovens 88 2-5. Efter disse bestemmelser skal selgeren udlevere
tilstandsrapport, elinstallationsrapport og ejerskifteforsikringstilbud til kaberen, samt tilbyde
betaling af halvdelen af forsikringspreemien og vejlede kaberen om retsvirkningen af opfyldelsen af

disse betingelser.

Der er dog en raekke undtagelser, hvorefter saelgeren pa trods af haeftelsesfritagelsen i § 2, stk. 1,
alligevel hefter for mangler ved ejendommen.

Seelgeren hafter blandt andet for mangler, hvis denne har handlet groft uagtsomt, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 2.pkt. Seelgeren kan have tilsidesat sin loyale

oplysningspligt groft uagtsomt.

Dette kandidatspeciale vil undersgge, hvornar selgeren groft uagtsomt har tilsidesat sin loyale

oplysningspligt.

1.1. Huseftersynsordningen

Far forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttreeden i 1996 fandt den almindelige obligationsret og visse
principper i kabeloven anvendelse ved bolighandler.*
Salgeren kunne drages til ansvar efter de almindelige kaberetlige principper i tilfeelde af mangler

ved ejendommen.?

Efter intensivt politisk fokus pa den retsusikkerhed, der kunne veere for bade den privatperson og
dermed forbruger, der solgte en fast ejendom, og den, som kgbte en fast ejendom til boligformal,
vedtog folketinget lov nr. 391 om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv.

! Beteenkning 1276/1994, s. 95.
? Betaenkning 1276/1994, s. 111.



De ejendomshandler, hvor det skulle vaere muligt for keberen og salgeren at opna den serlige
beskyttelse, var bolighandlerne. Det er derfor en betingelse, at seelgeren hovedsageligt har anvendt
ejendommen som bolig, eller kgberen har intentioner om at anvende ejendommen som sin bolig, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 1, stk. 1.

Det vil veere tilstreekkeligt for forbrugerbeskyttelseslovens anvendelse at blot den ene af parterne

anvender eller har anvendt ejendommen til beboelse.?

Forbrugerbeskyttelsesloven blev vedtaget, da der var et behov for beskyttelse af bade salgeren og
kaeberen ved bolighandler.*

Hensigten med loven var at begranse saelgerens mangelshaftelse, da det var en stor gkonomisk
belastning for salgeren at fa rettet misligholdelsesbefajelser mod sig efter handlens afslutning.
Loven skulle derudover sikre, at kaberen ville blive tilstreekkeligt oplyst om ejendommens tilstand,
s& denne kunne veere sikker pd at betale den rette pris for ejendommen.®

Lovens ordning tilsigtede at forsyne kaberen med de oplysninger, som ellers kunne give anledning

til skuffelse og krav mod szlgeren.’

For at seelgeren kan opna beskyttelsen mod kaberens mangelsindsigelser, skal selgeren veelge at
benytte sig af den i forbrugerbeskyttelseslovens tilbudte huseftersynsordning.
Huseftersynsordningen er ikke obligatorisk ved bolighandler, men kan valges af slgeren, safremt

denne gnsker at beskytte sig mod keberens misligholdelsesbefgjelser.?

For at veere omfattet af huseftersynsordningen, skal seelgeren opfylde betingelserne i

forbrugerbeskyttelseslovens 88 2-5.

Hvis seelgeren har opfyldt betingelserne i forbrugerbeskyttelsesloven, er kaberen som udgangspunkt
afskaret fra at ggre indsigelser vedrgrende “bygningens fysiske mangler, samt at bygningens el-,
varme-, ventilation- og sanitetsinstallationer ikke er funktionsdygtige eller ulovlige i henhold til
offentligretlige forskrifter, geldende overfor scelgeren”, jf. forbrugerbeskyttelseslovens 8 2, stk. 1.

® Betnkning 1276, Forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom, 1994, s. 207. ( Herefter Betznkning
1276/1994).

* Betenkning 1276/1994, s. 95

® Betenkning 1276/1994, s. 149

® Betaenkning 1276/1994, s. 95

7 Betaenkning 1276/1994, s. 95.

® Betaenkning 1276/1994, s. 159.



1.1.1. Betingelserne for sezlgers haeftelsesfritagelse.

For at afskare kaberens indsigelser om ejendommens fysiske mangler, skal seelgeren for det farste
indhente en tilstandsrapport, en elinstallationsrapport og et tiloud om ejerskifteforsikring, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1.

Kgberen skal have modtaget disse tre dokumenter far aftalens indgaelse, jf. § 2, stk. 2.

Salgeren skal derudover tilbyde at betale mindst halvdelen af forsikringspraemien, jf. § 2, stk. 3.
Til sidst skal salgeren sikre sig, at kgberen, inden aftalens indgaelse, er bekendt med
retsvirkningerne af udleveringen af tilstandsrapporten, elinstallationsrapporten og tilouddet om
ejerskifteforsikring, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 4.

1.1.1.1. Tilstandsrapport og elinstallationsrapport

Den indhentede tilstandsrapport skal opfylde kravene i forbrugerbeskyttelseslovens § 4.
Tilstandsrapporten skal udarbejdes af en bygningssagkyndig ved en gennemgang af huset. Den

bygningssagkyndige skal vaere beskikket efter lov om beskikkede bygningssagkyndige. °

Ved udarbejdelsen af tilstandsrapporten skal der veere anvendt et skema, som er godkendt af
erhvervs- og vaekstministeren.*

Tilstandsrapporten skal vare udarbejdet mindre end 6 maneder far keberens modtagelse, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 4, stk. 1, 1. pkt.*!

Formalet med den bygningssagkyndiges gennemgang af huset er at fastsla, hvorvidt huset er i

ringere stand, end et hus af tilsvarende alder, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2a, stk. 1 og

° Betaenkning 1276/1994, s. 217.

Se ogsa Hans Henrik Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., 1.
udgave, GadJura, 1996, s. 29 (Herefter Hans Henrik Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved
erhvervelse af fast ejendom) og Peter Pagh, Fast ejendom — Regulering og kab, 2. udgave, Karnov Group, 2013, s. 37
(Herefter Peter Pagh).

19 Betaenkning 1276/1994, s. 217. Heri benavnt som boligministeren.
Se ogsé Hans Henrik Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved handel med fast ejendom mv., s. 29 og
Peter Pagh, s. 37.

1 Betaenkning 1276/1994, s. 220.
Se ogsa Finn Traff, Keb og salg af fast ejendom, 4. udgave, Karnov Group, 2011, s. 181(Herefter Finn Traff) og Peter
Pagh, s. 37.



huseftersynsbekendtggrelsens § 13.12
Den bygningssagkyndige tildeler de opdagede mangler ved huset karakterer ud fra skalaen; KO, K1,
K2, K3 og UN.?

Der er visse begraensninger af den bygningssagkyndiges gennemgang. Eksempelvis ma den
bygningssagkyndige ikke foretage destruktive indgreb, jf. huseftersynsbekendtgarelsens § 14.
Derudover er der i huseftersynsbekendtgarelsens § 15 oplistet en reekke forhold, som er undtaget fra

bygningsgennemgangen.

Der ses ikke en sammenhang mellem szlgerens haftelsesfritagelse i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1 og de
forhold, der er undtaget fra bygningsgennemgangen i huseftersynsbekendtgarelsens § 15.%°

Hensigtsmaessigheden af dette kan diskuteres, idet det findes problematisk, at tilstandsrapporten ikke forsyner kgberen
med alle oplysninger om ejendommen, hvilket var formélet med loven, jf. beteenkning 1276/1994.'° Hvis de forhold,
som er undtaget fra gennemgangen, giver kaberen anledning til skuffelse, vil kaberen hverken kunne rette sine
indsigelser mod den bygningssagkyndige eller salgeren. Det er saledes kun ejerskifteforsikringen, der kan deekke

kaberens omkostninger, safremt forholdet er omfattet af forsikringsdakningen.

Elinstallationsrapporten skal opfylde kravene i forbrugerbeskyttelseslovens § 4a.

Disse minder meget om kravene til tilstandsrapporten. De eneste forskelle er, at
elinstallationsrapporten for det forste skal vaere udarbejdet mindre end 1 ar for kgberens
modtagelse.'’

For det andet skal elinstallationsrapporten afklare, hvorvidt elinstallationerne er funktionsdygtige og
lavet i henhold til offentligretlige forskrifter, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2a, stk. 3 og

elinstallationsrapportbekendtgerelsens § 3.8

12 Bekendtgarelse nr. 1598 af d. 14. december 2015, Bekendtggrelse om beskikkelse af bygningssagkyndige og
udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i huseftersynsordningen (Herefter Bekendtgarelse 1598/2015).

Se ogsa Betaenkning 1276/1994, s. 218.

BFor karakterernes betydning, se; Peter Pagh, s. 38, Finn Traff, s. 180 og Handbog for huseftersyn, s. 25-29 (kan findes
pa www.huseftersyninfo.dk)

* Bekendtgerelse 1598/2015

'° Dette stattes af H.P.Rosenmeier, da han pa side 211 navner, at der ikke er nogen sammenhzang mellem reglerne i
huseftersynsbekendtgarelsen og forbrugerbeskyttelsesloven.

'® Betaenkning 1276/1994, s. 95.

YBetaenkning 1520, Betznkning om huseftersynsordningen, 2010, s. 108 (Herefter Betankning 1520/2010)

Se ogsé Peter Pagh, s. 37.

'8 Bekendtgarelse 19 af d. 16. januar 2012, Bekendtggrelse om elinstallationsrapporter som led i huseftersynsordningen
(Herefter Bekendtgarelse 19/2012).



At szlgeren ogsa skal udlevere en elinstallationsrapport for at blive fritaget for mangelsheftelsen,
blev fastsat ved L 89 d. 30. maj 2011 pa baggrund af beteenkning 1520/2010.

Baggrunden for indfgrelsen af elinstallationsrapporterne var, at der opstod et behov for, at
elinstallationerne ogsa blev omfattet af huseftersynsordningen, idet mange huskabere tilkgbte de af

forsikringsselskaberne tilbudte udvidede daekninger af elinstallationerne.™

For yderligere om kravene til og indholdet af tilstands- og elinstallationsrapporter, se
bekendtgarelse nr. 1598 af d. 14. december 2015, om beskikkelse af bygningssagkyndige og
udarbejdelse af tilstandsrapporter som led i huseftersynsordningen og bekendtgarelse nr. 19 af d.

16. januar 2012, om elinstallationsrapporter som led i huseftersynsordningen.

1.1.1.2. Ejerskifteforsikring

Salgeren skal indhente et skriftligt tiloud om ejerskifteforsikring og bindende tilbyde at betale
mindst halvdelen af preemien, hvis kaberen velger at tegne den tilbudte forsikring eller en anden
forsikring, der opfylder betingelserne i forbrugerbeskyttelseslovens § 5, jf.

forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 3,

Den tilbudte ejerskifteforsikring skal deekke mangler ved bygningens fysiske tilstand, samt mangler
og ulovlige forhold ved elinstallationerne, som var tilstede ved kaberens overtagelse af
ejendommen, som ikke er naevnt eller forkert beskrevet i tilstands- eller elinstallationsrapporten,
eller opstaet efter udarbejdelsen af tilstands- eller elinstallationsrapporten, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1, litra a-b.%

Den tilbudte ejerskifteforsikring skal deekke i mindst 5 ar efter overtagelsesdagen, med mulighed

for at forleenge til mindst 10 &r, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 1.

Efter forbrugerbeskyttelseslovens § 5, stk. 1, nr. 2, skal tilbuddet om ejerskifteforsikring ogsa

indeholde oplysninger om, hvorfor serlige forhold ved bygningens fysiske tilstand medfarer, at

YBetankning 1520/2010, s. 101 og 106

Se ogsé L 89 af d. 2. december 2010, Forslag til Lov om &ndring af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v., lov om omsatning af fast ejendom og lov om autorisation af elinstallatgrer m.v. (Revision af
huseftersynsordningen m.v.), afsnit 4.1.2.2.(Herefter L 89/2010).

L 218 af d. 6. april 1995, Forslag til Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v., til § 5, s. 24
(Herefter L 218/1995).
#1 L 218/1995, til § 5, 5. 24.



dette ikke kan daekkes af forsikringen.

1.1.2. Undtagelser til seelgers haeftelsesfritagelse

Kaberen kan pa trods af reglen i § 2, stk. 1 stadig gare visse typer af mangler geldende overfor

szelgeren.

For det farste skal der sondres mellem seelgerens heftelse for mangler, der henholdsvis er omfattet

og ikke er omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1.

Hvis der ikke er tale om en bolighandel, eller kaberens indsigelse ikke vedrgrer de mangler, der
naevnes i § 2, stk. 1, er manglen ikke omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1.
Selgerens haftelse for disse mangler bedemmes derfor efter de almindelige obligationsretlige
principper.?® Dette medfarer, at en simpel uagtsom tilsideszttelse af oplysningspligten kan vaere

tilstreekkelig for seelgerens heeftelse.

Hvis der derimod er tale om en bolighandel, og keberens indsigelse vedrarer en af de mangler, der
naevnes i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, er manglen omfattet af
forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1.

Nar manglen er omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens kapitel 1, vil selgeren kun hefte for
manglen, safremt der er tale om forhold, der omfattes af de undtagelsesbestemmelser til selgerens

heeftelsesfritagelse, som findes i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5 og 6.

Forbrugerbrugerbeskyttelseslovens undtagelser til selgerens haftelsesfritagelse er falgende:

1. Forhold, som strider mod en servitut eller en offentligretlig forskrift, med mindre dette vedrarer en el-, vand-,

varme- eller sanitetsinstallation, jf. § 2, stk. 5.

2. Mangler, der er opstaet efter udarbejdelsen af tilstands- og elinstallationsrapporten, hvis keberen ikke har
tegnet en ejerskifteforsikring, jf. § 2, stk. 5, 1. pkt.

3. Bygninger szlgeren har opfert med salg for gje, jf. § 2, stk. 5, 3. pkt.

4. Mangler vedrgrende stikledninger, medmindre disse mangler har resulteret i fejl ved bygningen, som burde

have veeret omtalt i tilstandsrapporten, jf. § 2, stk. 6.

?2 L 218/1995, til § 5, s. 24.
Se ogsa Hans Henrik Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved handel med fast ejendom mv., s. 76-77.
% Finn Traff, s. 182
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5. Forhold, der ikke er, som szlgeren har garanteret, jf. § 2, stk. 5, 2. pkt.
6. Selgerens svig, jf. § 2, stk. 5, 2. pkt.
7. Selgerens grove uagtsomhed, jf. § 2, stk. 5, 2. pkt.

Den vigtigste undtagelse for dette speciale er undtagelsen vedrgrende seelgerens grove uagtsomhed.
Undtagelsen medfarer, at graden af selgerens uagtsomhed er rykket ved bolighandlerne, sa det kun
er selgerens grove uagtsomhed, der kan medfare, at kaberen kan gere misligholdelsesbefgjelser

geldende overfor salgeren. Saelgeren hafter ikke for manglen, hvis denne kun har handlet simpelt

uagtsomt.**

1.1.3. Grov uagtsomhed

Grov uagtsomhed optraeder i flere forskellige dele af geeldende ret. Blandt disse kan naevnes

erstatning i kontrakt, erstatning udenfor kontrakt og i strafferetten.

Traditionelt ses den grove uagtsomhed pa en gradueret skala, der anvendes til at beskrive
skadevolders eller gerningsmandens tilregnelse. Denne skala gar fra det haendelige, simple
uagtsomme, grove uagtsomme, til det forseetlige.

Dette ses blandt andet indenfor strafferetten og erstatning udenfor kontrakt.

Strafferetligt sondres der mellem forsat og uagtsomhed, i forbindelse med gerningsmandens tilregnelse.?® Det er
desuden fastsat i straffelovens § 19, at alle grader af forsat eller uagtsomhed er strafbare, hvis der er hjemmel hertil. En
begransning af strafansvaret til grov uagtsomhed, skal derfor fremga af loven.®

Ved erstatning udenfor kontrakt, vil skadevolderen have handlet culpgst, hvis den forvoldte skade kan tilregnes

skadevolderen som forsetlig eller uagtsom. 2’ Her sondres endvidere mellem simpel og grov uagtsomhed.

Uanset retsomrade, vil vurderingen af, hvorvidt der er handlet groft uagtsomt, ofte afhaenge af en

konkret vurdering.

2 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 141

% Knud Waaben, Strafferettens almindelige del — Anvarslaren, 6. udgave, Karnov Group, 2011, s. 162 (Herefter Knud
Waaben).

%6 Knud Waaben, s. 163.

% Bo von Eyben og Helle Isager, Larebog i erstatningsret, 8. udgave, Jurist- og skonomforbundets Forlag, 2015, s.
88.(Herefter Bo von Eyben)
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Ved erstatning udenfor kontrakt, tages udgangspunkt i, hvorvidt skadevolderen har handlet pa en made, som afviger fra
anerkendte adferdsmenstre.?® At skadevolderen har handlet groft uagtsomt, kan f.eks. afhange af, om der var en
indlysende fare for, at skaden ville ske. Derudover er det en helhedsvurdering.?

Ved den strafferetlige vurdering af gerningsmandens uagtsomhed, vil gerningsmandens uforsigtige handling i den
konkrete sammenhang vare omdrejningspunktet. *

Grov uagtsomhed indenfor straffelovens omrade, vil veere forhold, som er tat pa beviseligt forset. Dette vil ogsa

afhange af en konkret vurdering. **

Pa tveers af retsomraderne, vil vurderingen af den udviste uagtsomhed nappe vare den samme.
Grov uagtsomhed er derfor forskelligt alt efter retsomrade. Det kan derfor ikke entydigt defineres,
hvad grov uagtsomhed er.

| forbindelse med handel med fast ejendom vil salgeren have handlet uagtsomt, hvis denne ikke har
udvist passende agtpagivenhed med henblik pa at opfylde sin loyale oplysningspligt.*
Hvis sazlgeren f.eks. har tilsidesat sin oplysningspligt ved en forglemmelse, har denne kun gjort sig

skyld i simpel uagtsomhed. **

Ved vurderingen af, hvorvidt selgeren har handlet groft uagtsomt, er det afggrende, hvor klart det
har stéet for salgeren, at der var en mangel, kaberen skulle oplyses om.**

Det er i beteenkning 1276/1994 anfart, at der skal veere noget alvorligt at bebrejde seelgeren af den
faste ejendom, samt at der skal meget til, far en uprofessionel salger har udvist grov uagtsomhed.®
For at selgeren har tilsidesat oplysningspligten ved grov uagtsomhed skal denne have begaet fejl

over en vis mindstegranse.*

% Bo von Eyben, s. 91.

 Bo von Eyben, s. 129.

%0 Knud Waaben, s. 183.

% Knud Waaben, s. 185.

%2 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, 1. udgave, Jurist- og
@konomforbundets forlag, 2010, s. 133 (Herefter Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og
anden misligholdelse)

% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse s. 144.

% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse s. 145

% Betankning 1276/1994, side 212.

Se ogsé Hans Henrik Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved handel med fast ejendom mv., s. 50
% Betznkning 1276/1994, s. 133
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Det er tidligere konkluderet, at det er vanskeligt at udlede entydige regler for, hvornar selgeren har
tilsidesat sin oplysningspligt ved grov uagtsomhed, samt at retspraksis er konkret begrundet.*’

Spergsmalet er herefter, om retspraksis pa nuveerende tidspunkt kan bidrage med mere precise

holdepunkter for, hvornar szlgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

1.2. Emnet

Emnet for dette kandidatspeciale er selgerens grove uagtsomhed ved manglende oplysning om
faktiske mangler i bolighandler.
Formalet med specialet er at undersgge, hvornar szlgeren har handlet groft uagtsomt i forbindelse

med en tilsidesattelse den loyale oplysningspligt.

Hvis seelgeren har handlet groft uagtsomt, kan keberen, uanset om denne har tegnet
ejerskifteforsikring eller ej, gare misligholdelsesbefajelser geeldende mod salgeren, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 2.pkt.

Yderligere kan ejerskifteforsikringen gare et regreskrav geeldende mod sa&lgeren, hvis de har
udbetalt erstatning for manglen.

Har sezelgeren blot handlet simpelt uagtsomt, kan der ikke rettes hverken misligholdelsesbefajelser

eller regreskrav mod denne.

Ved belysningen af, hvornar selgeren har handlet groft uagtsomt, vil det derfor blive ngdvendigt at

inddrage tilfelde, hvor selgeren bade har handlet simpelt og groft uagtsomt.

Fremstillingen vil beskeaeftige sig med handler, der er omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens
anvendelsesomrade, jf. § 1, stk. 1.
Det vil sige, at der skal veere tale om bolighandler, hvor ejendommen enten har tjent til bolig for

selgeren, eller er bestemt til at tjene til bolig for kaberen.

Specialet vil kun belyse s&lgers grove uagtsomhed i forbindelse med oplysningen af bygningens

fysiske mangler og at bygningens el-, varme-, ventilation- og sanitetsinstallationer ikke er

%" Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, 1. udgave, GadJura, 1998, s. 158-159 (Herefter Hans Henrik Edlund,

Handel med fast ejendom).
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funktionsdygtige eller ulovlige i henhold til offentligretlige forskrifter, da det er disse mangler, som
seelgeren kan undga af hafte for efter forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1.

Det er en forudsaetning for specialet, at seelgerens tilsidesattelse af oplysningspligten angar retligt

relevante mangler.

Mangler ved alle bygninger pa ejendommen og bygningsdele vil inddrages i specialets belysning,

da disse er omfattet af huseftersynsordningen, selvom disse ikke selvstendigt er blevet undersagt.*®

Mangler ved forsyningsledninger, som er beliggende frem til ydersiden af husets fundament, altsa
indenfor bygningen, vil veere omfattet af seelgers haftelsesfritagelse i forbrugerbeskyttelseslovens §
2, stk. 1. *° Disse mangler inddrages i specialets belysning, da selgerens haftelse for disse mangler,
vil afhange af, om sealgeren har handlet groft uagtsomt.

Det er en forudsatning for specialet, at seelgeren opfylder kravene i forbrugerbeskyttelseslovens 88
2-5 om udlevering af tilstandsrapport, elinstallationsrapport og tiloud om ejerskifteforsikring, da

disse er forudsetningerne for saelgers haftelsesfritagelse.

Genstanden for specialet vil veere de bolighandler, hvor szlgeren har valgt at opfylde betingelserne
for seelgerens haftelsesfritagelse i forbrugerbeskyttelsesloven, da disse er omfattet af

huseftersynsordningen.

1.3. Afgransning

Handel med grunde uden bebyggelse, grunde med bygninger under opfarelse og
landbrugsejendomme undergivet landbrugspligt, vil ikke blive behandlet i specialet, da det fremgar
af forbrugerbeskyttelseslovens § 1, stk. 2, at disse ejendomstyper falder udenfor lovens
anvendelsesomrade,

Erhvervsejendomme behandles ikke, safremt disse ikke opfylder kravet om beboelse, da disse ikke
er omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens anvendelsesomrade, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 1,
stk. 1.4

%8 H.P.Rosenmeier, s. 27.

% peter Pagh, s. 92.

“ Hans Henrik Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom mv., s. 13 og Finn
Tréff s. 182.

“! Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 31 og Finn Traff, s. 182.
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Handel med andelslejligheder er ikke genstand for belysning, da et salg af en andelslejlighed ikke er
salg af fast ejendom.*? Salg af anpartsselskabs- og aktieselskabslejligheder vil ikke belyses, da disse
ikke er omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven.*?

Ej heller salg af ejerlejligheder vil indga i specialet, da det er sjeldent, at huseftersynsordningen

anvendes ved salg af disse.**

Andre aktarers, sasom bygningssagkyndige, maglere, advokater eller andre radgivere, grove
uagtsomhed vil ikke belyses, da specialet har fokus pa seelgerens grove uagtsomhed, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 2.pkt.

Specialet tager ikke stilling til, hvorvidt ejendommens mangel kan anses for at veere retlig relevant,
da det er szlgerens grove uagtsomhed i relation til oplysningen af den retlige relevante mangel, der

er i fokus.
Hverken fuldsteendige eller delvise retsmangler belyses, da disse ikke er fysiske mangler.*

Ulovlige bygningsindretninger, som ikke vedrarer el-, vand-, ventilation- og sanitetsinstallationer,
er selvstendigt undtaget fra seelgers heeftelsesfritagelse i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, og
belyses dermed ikke.

En ulovlig bygningsindretning, som ikke vedrgrer el-, varme-, ventilation og sanitetsinstallationer
og har medfart en skade pa ejendommen, og derfor betegnes som en fysisk mangel, er desuden ikke
genstand for behandling, da det er fastsat i retspraksis, at ejerskifteforsikringen skal daekke disse.*®
Ulovlige bygningsindretninger som vedrgrer el-, varme-, ventilation og sanitetsinstallationer har
dog relevans for specialet, da salgerens grove uagtsomhed kan have betydning for, om sa&lgeren
heefter for disse mangler, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 2. pkt.

2 H P. Rosenmeier, s. 65

Se ogsa L 218/1995, til § 1 og Hans Henrik Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom mv., s. 13.

“3 Beteenkning 1520/2010, s. 39.

iz H.P. Rosenmeier, s. 66 og Finn Traff, s. 182

“6'U2002.828 H: Kaberen kunne ikke gare mangel vedrgrende kaeldergulv geeldende overfor salgeren. Salgeren havde
lavet keeldergulvet i uoverensstemmelse med bygningsreglementet. Forholdet havde medfgrt en skade i form af
vandindtreengen. Af denne grund skulle forsikringen deekke udbedringsomkostningerne, og kaberen kunne ikke gare
manglen galdende overfor salgeren.

Se ogsé Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 256.

Hvorvidt denne praksis stadig falges undersages ikke. Specialet leegger derfor dommen U.2002.828H til grund for
afgransningen.
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Jordforurening vil ikke behandles i specialet, da dette ikke er mangler ved bygningen.
Hvis forureningen af jorden har medfart en skade pa huset, vil der vare tale om en fysisk mangel

ved bygningen. Disse tilfzlde vil indg i specialets belysning af selgerens grove uagtsomhed.*’

Fejl ved kloakering og bygningens stikledninger, som ligger udenfor bygningen, kan paberabes
overfor selgeren, uanset reglen i lovens § 2 stk. 1, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2 stk. 6. Disse

mangler behandles derfor ikke.

Mangler ved lgsare vil ikke behandles, da der ikke er enighed i litteraturen om, hvorvidt dette er en

del af bygningen eller j.*

Betydningen af salgerens ansvarsfraskrivelser behandles ikke, da det ikke er en betingelse for
tilsideseettelse af ansvarsfraskrivelsen, at selgeren har handlet groft uagtsomt.*

Direkte krav mod en tidligere selger belyses ikke, da specialet har fokus pa det aktuelle
aftaleforhold.

1.4. Metode og materialer

Dette kandidatspeciale er en retsdogmatisk belysning af boligseelgerens grove uagtsomhed.
Det er endnu ikke helt klart, hvornar salgeren har tilsidesat sin oplysningspligt ved grov
uagtsomhed. Der vil dermed veere fokus pa en klarleggelse af galdende ret.>

Specialet skal ses som et bidrag til fortolkningen af denne undtagelse til seelgerens
heeftelsesfritagelse i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 2. pkt.

*" Peter Pagh, s. 88.

“® H.P.Rosenmeier navner i Handel med fast ejendom, s. 75, at lgsaret skal vaere monteret, for at vare en del af
bygningen. Gasfyr, radiatorer og dare, vil efter hans opfattelse vaere omfattet af seelgers heaftelsesfritagelse i
forbrugerbeskyttelseslovens § 2 stk. 1. Derimod vil harde hvidevarer ikke vaere omfattet. Modsatningsvist anfarer Peter
Pagh i Fast ejendom — regulering og keb, s. 88, at det ville vaere nzrliggende, at harde hvidevarer er en del af
bygningen, set i lyset af tinglysningslovens § 38. Specialet finder, at Peter Paghs anskuelse umiddelbart vil bidrage med
stgrre kontinuitet i retstilstanden.

Hans Henrik Edlund kommenterer ogsa problemstillingen i Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse
af fast ejendom, s. 33 og 34.

“ peter Pagh, s. 74.

> Kompendium: Carsten Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode, 2011, s. 95-96. (Herefter Carsten
Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode).
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Der er tale om en udfyldende fortolkning, da specialet sigter mod en forstaelse af
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 2.pkt., som gér videre end ordlyden.*

Der vil via retspraksis udledes tendenser for, hvornar selgeren har tilsidesat sin loyale
oplysningspligt groft uagtsomt.

Belysningen tager derfor sit udgangspunkt i domstolenes anvendelse af juridisk metode. >3

Specialet vil undersgge forskellige momenter, som antages at have betydning for, hvorvidt
selgerens tilsideseettelse af oplysningspligten er grov uagtsom. Momenternes betydning vil ved
belysningen enten blive be- eller afkraftet. Belysningen vil derfor ogsa have hypotetisk-deduktive

islaet.>*

Ud fra den eksisterende viden om boligseelgerens grove uagtsomme tilsideseettelser af
oplysningspligten, er der en forudgaende tese om, at omradet er praeget af konkrete vurderinger og

det dermed kan blive svert at udlede klare tendenser.

At specialet har ovenstaende forudgaende teser, medfgrer en risiko for, at specialet vil forsgge at

verificere disse.

Ved belysningen af selgerens grove uagtsomhed, tages der udgangspunkt i loven. Loven er den

sikreste form for retskilde.>® Loven bidrager i specialet med ordlyden af de relevante bestemmelser.

Specialets primere kilde er retspraksis. Retspraksis anvendes til at se reglens anvendelse i praksis.
Det er via retspraksis, at tendenserne for, hvornar selgeren groft uagtsomt har tilsidesat sin
oplysningspligt, udledes. Retspraksis anvendes saledes til fortolkning af reglen.

Der er dog visse usikkerheder ved at anvende retspraksis.
For det farste tages der i dommene stilling til konkrete fakta. Det er sjeeldent, at faktum i to sager vil

veere fuldstendigt identisk. Dette kan vanskeliggare en sammenligning af dommene.

Derudover er det ikke alt retspraksis, der anvendes i specialets belysning af selgerens grove

uagtsomhed i forbindelse med en tilsidesattelse af oplysningspligten.

5! Carsten Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode, s. 151.
52 Carsten Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode, s. 95-96.
%% Carsten Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode, s. 113.
> Carsten Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode, s. 79.

% Carsten Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode, s. 187.
% Carsten Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode, s. 156.
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Dette skyldes for det forste, at det ikke alle domme, som bliver trykt i UfR. " Der er desuden
foretaget en forudgaende udveelgelse af de domme, som fandtes at have relevans for specialet.
Der er derfor en risiko for, at det praksis, som ikke er anvendt, kan vise en helt anden tendens, end

den specialet konkluderer.

Ved specialet anvendes bade By-, Lands- og Hgjesteretsdomme. Der er forskel i retskildeveerdien af
disse domme. Hgjesteretsdomme har hgjere retskildeveardi end bade Lands- og Byretsdomme
grundet domstolenes organisation.”® Specialet leegger By- og Landsrettens domme til grund. Dette
kan ogsa vaere en usikkerhedsfaktor.

Dertil kommer, at de tendenser, der udledes af de inddragede domme, kan afhange af anskuelse.
Det kan derfor veere forskelligt, hvad der leeses ud af dommene, og hvilken mening dette tilleegges.

Dette kan afhange af laeserens fokus.

Lovens forarbejder anvendes ved fortolkningen af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 2. pkt.

Med disse forarbejder findes lovgivers hensigt med reglen.>®

Litteratur vil anvendes som baggrundsviden. De resultater, der er praesenteret i litteraturen, vil
inddrages som eksisterende viden p& omréadet.?® Specialet vil derefter lave sin egen belysning og be-
eller afkraefte resultaterne i den anvendte litteratur.

Specialet forholder sig kritisk til den inddragede litteratur. ®*

Problemet med at anvende litteraturen som baggrundsviden er, at specialets holdning kan veere
preeget af denne. Det kan derfor diskuteres, hvor kritisk specialet i virkeligheden forholder sig

overfor den anvendte litteratur.

%" Carsten Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode, s. 156
%8 Carsten Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode, s. 158.
% Carsten Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode, s. 138.
% Carsten Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode, s. 111.
81 Carsten Munk-Hansen, Rettens grund — Filosofi, videnskab, metode, s. 96.
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Kapitel 2. Tilregnelseskravet

Det skal kunne tilregnes s&lgeren, at den loyale oplysningspligt er tilsidesat groft uagtsomt, far

denne hafter for manglen efter forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 2. pkt.

Salgerens loyale oplysningspligt indebarer, at selgeren skal oplyse kaberen om alle ikke-
bagatelagtige forhold vedrgrende ejendommen, som han kender eller burde kende, og som
selgeren regner med, at kaberen vil la2gge vagt pa. *

Ved szlgerens sedvanlige brug af ejendommen, vil denne vaere bekendt med ejendommens
defekter.®® Hvis salgeren ikke oplyser om disse defekter, vil denne have tilsidesat sin loyale
oplysningspligt.

Der skal sondres mellem, om sa&lgeren har tilsidesat sin oplysningspligt uagtsomt eller forsztligt.
Huvis selgeren har tilsidesat sin oplysningspligt forsatligt, vil selgeren have udvist svig.**

Ved tilstedevarelsen af objektive forhold, som er egnede til at selgeren ma indse, at der er en
defekt, burde salgeren have kendskab til eller mistanke om denne.®® Szlgeren vil séledes ikke
kunne undskylde sig med, at denne ikke havde kendskab til defekten.

Selgerens mistanke anses desuden som et udtryk for, at selgeren ikke bgr have mulighed for at
forholde sig i bevidst uvidenhed om tilstedeveerelsen af en defekt.

Seelgeren skal eller burde derfor have kendskab til eller mistanke om manglen, fgr denne har
tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.
Dette stottes af dommen U.1989.977d.

U.1989.9770 konkluderede, at seelgeren ikke havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

Kaberne havde ikke besigtiget taget. De var hverken opfordret hertil eller havde selv taget initiativ. Seelgeren oplyste, at
denne selv havde staet for vedligeholdelse af taget og havde haft en anden til at reparere taget to ar for salget.
Derudover oplyste s&lgeren, at taget var teet. Landsretten fandt det ikke godtgjort, at selgerens forklaring var forkert, og

taget var utaet pa overtagelsestidspunktet. Selgeren fandtes heller ikke, som sagen var oplyst, at have kendskab til

%2 218/1995, s. 8,

Se 0gsa Betaenkning 1276/1994, s. 129, Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, s. 154, H.P.Rosenmeier, s. 272
og Hans Henrik Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved handel med fast ejendom mv., s. 49.

En lignende definition findes i A. Vinding Kruses fremstilling, Ejendomskgb, s. 112. Denne har han udledt pa baggrund
af retspraksis for huseftersynsordningens ikrafttreeden.

® Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 133.

8 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 131.

® Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 136. Der gares
opmarksom pa4, at der her kun anvendes begrebet mistanke.
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konstruktionsfejlene ved taget.

Landsretten fandt desuden, at tagets tilstand, pa grund af dettes alder, ikke kunne anses for en skjult mangel.

Dommen er afsagt, fer forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttraeden. Pa baggrund af formalet med
forbrugerbeskyttelseslovens regler om s&lgerens heftelsesfritagelse, antages det, at der far
forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttreeden skulle mindre til, far kaberen kunne gere manglen
galdende overfor selgeren.®® Dommen anses derfor som et udtryk for den nedre greense for,
hvornar salgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

Dommen viser, at hvis selgeren intet kendskab har til manglen, vil en manglende oplysning om
denne ikke veere en tilsidesattelse den loyale oplysningspligt.

Dommen viser ogsa, at safremt manglen ikke er skjult, herunder at kaberen burde have en
forventning om, at bygningsdelen kan veere behaeftet med mangler, kan kaberen ikke ggre manglen

geeldende overfor salgeren.

Det ma derfor konkluderes, at selgeren vil have tilsidesat sin loyale oplysningspligt, hvis denne

ikke oplyser om skjulte mangler, som denne har eller burde have kendskab til eller mistanke om.

Det blev anfart i beteenkning 1276/1994, at selgerens manglende oplysning om skjulte mangler,
som salgeren burde have haft mistanke om, men ikke leengere hafter sig ved, ikke vil veere nok til

at selgeren har udvist grov uagtsomhed. ¢’

Der skal derfor mere til end blot seelgerens manglende oplysning om skjulte mangler, som denne
har eller burde have kendskab til eller mistanke om, fgr denne har tilsidesat sin loyale

oplysningspligt groft uagtsomt.
Dette blev papeget af Hgjesteret i dommen U.2010.2986/2H.

I U.2010.2986/2H fandt Hgjesteret, at slgeren ikke havde tilsidesat sin oplysningspligt ved grov uagtsomhed.
Byretten og Landsretten havde forinden fundet, at szlgeren havde handlet groft uagtsomt pa baggrund af en
skanserkleaering, som konkluderede, at der gennem flere ar havde veeret vandgennemtraengning, og husets beboere ikke
kunne undga at l&egge maerke til dette. Retterne fandt derfor, at seelgeren havde tilstraekkeligt kendskab til problemerne
med vandindtraengning.

Hagjesteret fandt det derimod ikke bevist, at selgeren havde et sadan kendskab til vandindtrengen, at denne havde
tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved grov uagtsomhed. Det kunne desuden ikke godtgares, at de reparationer, som

skensmanden nevner, var foretaget i selgerens ejertid.

°® P4 trods af, at dommen er af sagt far forbrugebeskyttelseslovens ikrafttraeden, findes denne stadig at have relevans for
den nuvarende retstilstand, idet dommen definerer den nedre graense for seelgerens oplysningspligt.
%7 Betaenkning 1276/1994, s. 213.
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Hgjesteret fandt desuden anledning til at minde om, at der efter forarbejderne til forbrugerbeskyttelsesloven skal meget
til, far en uprofessionel szlger har handlet groft uagtsomt, nar ejendommen er gennemgaet af en bygningssagkyndig,
samt at en manglende oplysning om mangler ved ejendommen, som szlgeren burde have mistanke om, men ikke

leengere heefter sig ved, ikke vil medfgre, at han har udvist grov uagtsomhed.

Kommentar: Hgjesterets pAmindelse om forarbejderne, anses for at veere en lgftet pegefinger.

Nar Hgjesteret har haft behov for at fremhave, at der efter forarbejderne skal meget til, far selgeren har udvist grov
uagtsomhed, ma Hagjesteret have veeret af den holdning, at dette var ved at ga i glemmebogen.

Ud fra en gennemgang af retspraksis fgr denne dom, kan det konstateres, at selgerne ofte fandtes at have handlet groft
uagtsomt. Ud af i alt 18 domme, fandtes seelgeren at have handlet groft uagtsomt i 12 af disse, det vil sige 2/3 af
dommene, jf. FED.1998.1718, U.1998.185@, U.1999.1739V, U.2002.319H, U.2002.530/2H, U.2002.828H,
U2002.1881V, U.2002.2726V, FED.2003.2743, U.2005.442@, U.2005.2628J, U.2005.2982V, U.2006.13820,
U.2006.1372@, BS 1-1281/2007 Aalborg Byret, FED.2008.141, U.2009.855V og U.2009.1636V.

Efter Hgjesterets pamindelse, blev dette reduceret til 3 ud af 7 domme, det vil sige under halvdelen af dommene, jf.
U.2011.3285@, U2012.89V, U.2012.986V, U.2013.72V, U.2013.293V, U.2013.303V, U.2015.702@.

Grunden til, at szelgeren ofte fandtes at have handlet groft uagtsomt fgr dommen U.2010.2986/2H, kan maske forklares
ud fra, at seelgerbeskyttelsen i forbrugerbeskyttelsesloven kan have varet anset for at vaere for dominerende i forhold til
beskyttelsen af kaberen.

Safremt denne antagelse er korrekt, skulle det maske overvejes at tage begraensningen af selgerens haftelse op til
revision, da der kan vare en formodet risiko for at praksis for, hvornar szlgeren har handlet groft uagtsomt, kan komme

til at skride igen.

Det vil i det fglgende belyses, hvad der skal til, far seelgerens kendskab til eller burde viden om
skjulte mangler er tilstraekkelig for, at seelgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft

uagtsomt.

2.1. Ubetydelige gener for szlgeren

| dommen U.2012.89V havde problemer med tilstopning af kloakken haft et sa beskedent omfang,
at seelgeren ikke havde udvist grov uagtsomhed ved ikke at oplyse om det, jf.
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5.

Salgeren forklarede, at familien havde opdaget 2-3 gange, at der steg vand op i toilettet og vandet i
vasken sank langsommere. De havde veeret i stand til at rense kloakraret manuelt pa 5 minutter.
Byretten vurderede, at seelgeren havde handlet groft uagtsomt. Seelgeren havde i

selgeroplysningsskemaet svaret nej til, at der var problemer med opstigende kloakvand eller
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tilstoppede kloakker. Byretten mente, at selgeren skulle have videregivet oplysninger om de
problemer, der havde varet med toilettet og handvasken til kaberne. Seelgeren skulle derfor ikke
have svaret nej til spargsmalet vedrgrende kloakken i selgeroplysningsskemaet.

Landsretten fandt derimod, at de oplevede gener var sa beskedne, at det ikke var groft uagtsomt, at

selgeren ikke havde oplyst herom.

Et lignende tilfeelde ses i dommen U.2005.2628@.

Seelgerne havde ikke handlet groft uagtsomt i U.2005.2628@. Kagberne af ejendommen oplevede Kkort tid efter
indflytningen, at toilettet stoppede med 2-3 ugers mellemrum. Szlgerne havde dog ikke i deres ejertid konstateret
naevnevardige problemer med tilstopning. Den tilstopning, de oplevede, kunne lgses med en svupper. P& baggrund af
seelgernes forklaringer og skensmandens erklering var det ikke godtgjort, at de havde tilstreekkeligt kendskab til

manglerne ved kloakken.

Det kan derfor konkluderes, at safremt den skjulte mangel kun har medfert ubetydelige gener for
szlgeren, vil hverken dennes kendskab eller mistanke vere tilstreekkelig for, at en manglende

oplysning medfarer, at seelgeren groft uagtsomt har tilsidesat sin oplysningspligt.

2.2. Specialviden

Der er forskel pa, hvad den enkelte selger har viden om. Salgers viden vil blandt andet afhange af
dennes uddannelse, baggrund og milje. Eksempelvis kan der vare forskel pa, hvad en temrer og en
leerer ved om tagkonstruktioner.

At szlgeren ikke besidder den konkrete specialviden om manglen, antages derfor at have betydning
for, om szlgerens kendskab eller burde viden er tilstreekkelig for, at seelgeren, ved en manglende

oplysning, har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

I dommen U.2006.1372& fandt Byretten, at seelgeren ikke havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt,
ved ikke at oplyse om husets skavhed, der var en fglge af, at skreenten foran huset var begyndt at skride. Byretten fandt,
pa baggrund af en skanserkleering, at det ikke var udelukket, at seelgeren kunne have boet i huset uden at have bemaerket
skeevhederne.

| Landsretten &ndredes spargsmalet til, hvorvidt selgeren havde handlet svigagtigt. Dette fandt Landsretten ikke, at
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seelgeren havde.® Landsretten lagde til grund, at selgeren havde kendskab til skavhederne p& baggrund af dennes
istandsaettelse af kakkenet og udskiftning af vinduer og dare. De fandt dog ikke, at seelgeren havde tilstreekkeligt
kendskab til, at skeevhederne var forarsaget af funderingsproblemer, som kraevede mere indgribende foranstaltninger,

end dem som salgeren i forvejen havde foretaget. Dette harte til geoteknisk specialviden.®®

Pa baggrund af den ovenstaende dom U.2006.1372d, anses s&lgerens specialviden for at vere et
relevant moment. Selvom Landsretten inddrager momentet i forhold til seelgerens svig, findes
selgerens specialviden ogsa at kunne inddrages i forhold til vurderingen af salgerens grove

uagtsomhed.

Salgeren blev i dommen U.1978.731 V erstatningsansvarlig overfor kgberne af ejendommen, da han ikke fortalte, at
murene havde veeret angrebet af murbier. Seelgeren havde ca. 2-3 ar tidligere udbedret fugerne. Her havde han
bemaerket huller i mgrtlen. Seelgeren forklarede, at han ikke vidste, hvad murbier var. Seelgeren havde ikke fortalt noget
om udbedringen af fugerne, da han ikke forbandt forholdet med insektangreb og mente, at fugernes tilstand var en del af

kagberens undersggelse.

Dommen U.1978.731 V er afsagt fer reglen i forbrugerbeskyttelseslovens § 2 stk. 5. Der har derfor
ikke vaeret taget stilling til, om s&lgeren havde handlet simpelt eller groft uagtsomt.”

Henset til, at kgberne fik nedsat erstatningen, idet de burde have veeret klar over fugernes tilstand
ved besigtigelsen, ma der ikke have varet tale om en fuldstendigt skjult mangel.

Nar der ikke var tale om en fuldstendigt skjult mangel, vurderes det at selgerens tilsidesettelse af

den loyale oplysningspligt hgjst kan vere simpel uagtsom, jf. beteenkning 1276/1994, s. 213.

I U.2002.1881V fandt Landsretten, at seelgeren ikke havde udvist grov uagtsomhed. Salgeren havde selv renoveret
husets facade. Szlgeren havde oplyst dette som selvbyg i selgeroplysningsskemaet.” Renoveringen var ikke udfart i
overensstemmelse med god handvaerksskik, da saelgeren ikke havde kendskab til, at cement ikke vil hafte tilstreekkeligt

pa et underlag af kalk. Dette resulterede i, at pudset pa husets facade faldt af.

% Det er kun Byretten, som har taget stilling til selgerens grove uagtsomhed. Om Landsretten ville finde, at selgeren
havde handlet groft uagtsomt, fremgar ikke. Landsrettens begrundelse vil stadig inddrages, da det ikke kan udelukkes,
at denne kan veere relevant i forhold til seelgerens grove uagtsomhed.

% Carsten Munk-Hansen anfgrer i Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 289, at denne
dom er afvigende. Salgeren vidste, at huset var skeevt. Han havde derfor kendskab til husets faktiske mangler, men
oplyste ikke om dem. Szlgerens oplysningspligt omfatter ikke arsagen til den faktiske mangel, derfor burde dette ikke
have betydning.

7% pa trods af, at dommen er af ldre dato, findes denne stadig har relevans for den nuvarende retstilstand. Dommen
kan belyse, om saelgerens manglende specialviden kan have betydning for, om dennes tilsideszttelse af
oplysningspligten kan anses for grov uagtsom.

Det vurderes, at s&lgeren har udvist simpel uagtsomhed. Det er dog ikke sikkert, at denne vurdering af graden af
szelgerens udviste uagtsomhed er korrekt. Alligevel leegges denne til grund..

7! Dette kan ogsé have haft betydning for, at s@lgeren ikke havde tilsidesat sin oplysningspligt ved grov uagtsomhed, jf.
afsnit 2.6.2.1.
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I alle tre ovennavnte domme havde s&lgerne kendskab til selve manglen.

I dommen U.2006.13720 vidste s&lgeren, at huset var skavt.
| U.1978.731V vidste s&lgeren, at der var problemer med, at mgrtelen i fugerne havde tendens til at falde ud.

| U.2002.1881V vidste szlgeren, at pudset pa husets facade var faldet af, da han selv havde udbedret dette.
Det, som salgerne i dommene ikke havde viden om, var manglens arsag.

I U.2006.13720 vidste selgeren ikke, hvorfor huset var blevet skaevt. Han besad ikke den forngdne geotekniske
specialviden.

| U.1978.731V vidste salgeren ikke, at problemerne med fugerne var forarsaget af murbier. Han havde aldrig for hart
om murbier.

| U.2002.1881V vidste salgeren ikke, hvorfor pudset p& husets facade faldt af. Han vidste ikke, at cement haftede
darligt pa kalk.

Ud fra ovenstaende domme kan det konkluderes, at s&lgerens manglende specialviden om
manglens arsag kan have betydning for, hvorvidt selgeren har eller bude have tilstreekkeligt
kendskab til eller mistanke om manglen, og dermed har tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft
uagtsomt.

Denne praksis findes dog ikke gnskelig, idet selgerens grove uagtsomhed bgr vurderes ud fra

seelgerens tilstraekkelige burde viden, kendskab til eller mistanke om selve manglen.

Det skal dog bemarkes, at seelgerens manglende specialviden kun ses som det afgagrende moment i
dommen U.2006.13720@.
I dommen U.1978.731V var der ikke tale om en skjult mangel, og i dommen U.2002.1881V havde

szelgeren oplyst om selvbyg i selgeroplysningsskemaet.

Sealgerens manglende specialviden om manglens arsag anses derfor ikke for at vaere det baerende

moment for, at seelgeren ikke har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.
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2.3. Manglens indflydelse pa selgerens handlinger og undladelser

Dette afsnit vil belyse, om sa&lgerens reaktion pa manglen, i form af enten handling eller undladelse,
kan begrunde, at seelgeren har tilstraeekkeligt kendskab til manglen.

Selgeren havde i dommen U.2006.1382@ kendskab til, at der pa ejendommen var frostspraengte
rar. Seelgeren forklarede, at han havde faet fortalt af en kammerat, at der ikke var blevet lukket for
vandet mens der var frostvejr. Seelgeren gjorde huset rent sammen med sin mor, efter dette var
blevet sat til salg. Seelgeren turde ikke abne for vandet pa grund af oplysningen om, at rgrene var
frostspraengt. Han hentede derfor vand til brug for renggringen hos en kammerat. Da han tog fra
ejendommen, lukkede han for begge haner til vandet, da han observerede, at kun den ene var lukket.
Han oplyste ikke om de frostspreengte rgr. Bade Byretten og Landsretten fandt, at selgeren groft

uagtsomt havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

I dommen U.2009.1636V undlod seelgeren at oplyse kaberne om, at han plejede at kere vandet fra
ejendommens egen boring gennem kaffemaskinen, inden han drak det. Dette var en veasentlig
oplysning.

Denne handling foretog salgeren sig udelukkende pé grund af vandets mangelfulde kvalitet.

Dommene U.2006.1382@ og U.2009.1636V viser, at nar selgeren selv har reageret pa manglen,
dette enten i form af en handling eller undladelse, vil seelgerens kendskab til manglen vere
tilstreekkeligt.

Hvis kaberen ikke oplyses om de mangler, som salgeren selv har reageret pa, vil selgeren have
tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

72 Der gares opmerksom p&, at manglen ved vandets kvalitet ikke er omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven. Det
antages dog, at safremt manglen var omfattet af forbrugerbeskyttelsesloven, ville selgerens tilsideszttelse af
oplysningspligten anses for grov uagtsom.
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2.4. Kendskab til dokumenterede mangler

Dette afsnit vil belyse, hvorvidt selgerens kendskab til dokumenterede fysiske mangler ved
ejendommen, kan bevirke, at seelgeren har, eller burde have, tilstreekkeligt kendskab til manglen og
dermed har tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

I dommen FED.2008.141 havde szlgeren tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt, da
denne ikke oplyste kaberne, at ejendommen havde blgd bund.

Det blev tillagt vaegt, at selgeren, pa baggrund af en geoteknisk rapport pa nabogrunden, som
seelgeren ogsa var ejer af, og ejendomsmaglerens udsagn om blgd bund, burde have kendskab til
den blgde bund.

Idet seelgeren havde faet lavet en geoteknisk rapport pa nabogrunden, som viste, at der var blgd
bund, burde seelgeren have indset, at den blgde bund naeppe var isoleret til nabogrunden. Szlgeren

havde derfor dokumentation for, at der var blgd bund.

Dommen FED.2008.141 viser, at dokumenterede, men alligevel fortiede oplysninger om manglerne
ved ejendommen, kan bevirke, at s&lgeren har handlet groft uagtsomt.”

I U. 2002.2726V havde szlgeren, da han kabte ejendommen, modtaget en tilstandsrapport, hvori en fejl ved
skorstensinddaekningen var karakteriseret som en K3. Szlgeren havde ikke faet denne fejl udbedret inden salget, men
oplyste, at taget havde veeret utet, men dette var blevet udbedret. Landsretten fandt, at seelgeren havde kendskab til

manglen, og derfor havde handlet groft uagtsomt.

| U.2009.855V havde salgeren faet udleveret en tilstandsrapport med dertilhgrende geoteknisk rapport, da han
erhvervede ejendommen. Salgeren fandtes, pa baggrund af den geotekniske rapport, at have haft kendskab til, at der var
problemer med ejendommens fundering. Den geotekniske rapport, eller oplysninger om denne, blev ikke videregivet til

kagberne. Szlgeren havde derfor groft uagtsomt tilsidesat sin loyale oplysningspligt.

Ud fra dommene U.2002.2726V og U.2009.855V kan det konkluderes, at safremt salgeren ved en
tidligere tilstandsrapport har faet kendskab til, at der er en ikke ubetydelig mangel, skal selgeren
oplyse om denne.” Oplyser s&lgeren ikke om manglen, vil denne have tilsidesat sin oplysningspligt

groft uagtsomt.

"Dette anfares ogsa af Carsten Munk-Hansen i Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s.
148
™ Dette anfores ogsa af Peter Pagh, s. 102
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Samlet ma det konkluderes, at selgeren vil have tilstraekkeligt kendskab til manglen, eller i det
mindste burde have kendskab hertil, hvis denne méa anses for at veere dokumenteret.

2.5. Udbedringer i s&lgerens ejertid

Dette afsnit vil belyse om seelgerens udbedringer kan medfere, at seelgeren har eller burde have
tilstreekkeligt kendskab til eller mistanke om manglen.

Nar seelgeren har udbedret mangler, uanset om udbedringen er udfert af handverkere eller selgeren

selv, vil der veere en formodning for, at selgeren har oplevet et problem.

Der kan dog veere forskel pa, om salgeren fortsat har og burde have mistanke om, at der er en
mangel, alt efter hvem, der har foretaget udbedringen.

Hvis manglen er udbedret af handveerkere, er der en formodning for, at selgeren kan veere af den
opfattelse, at der ikke leengere er et problem.

Har seelgeren selv udbedret manglen, kan denne ligeledes veere af den opfattelse, at der ikke
leengere er et problem.

Hvis det dog viser sig, at manglen er et tilbagevendende problem, ma det sta salgeren klart, at
udbedringen ikke er tilstreekkelig. Seelgeren burde i dette tilfeelde vide, eller have mistanke om, at

der er en mangel ved ejendommen.

2.5.1. Udbedringen foretaget af andre

Salgeren havde i FED.2003.2743 handlet groft uagtsomt i forbindelse med oplysningen af satningsskader, der var
opstéet pa grund af mangelfuld fundering.

Seelgeren havde ca. 21-23 ar for salget faet udbedret mangler ved pejsestuen af en handvarker. Det ene hjgrne var
begyndt at synke. Dette naevnte han ikke for kaberne.

Handveerkeren anbefalede i forbindelse med udbedringen af pejsestuen, at huset skulle efterfunderes, og udtrykte sin
bekymring for husets fremtidige satninger. Selgeren fulgte ikke handveerkerens rad.

Byretten lagde til grund, at seelgeren havde valgt at ignorere tamrerens anbefalinger og i seelgeroplysningsskemaet

havde svaret nej til, at der var fortaget udbedringer af satningsskader. Landsretten var enig heri.
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Det kan udledes af ovenstaende dom, at tilsidesettelser af professionelles anbefalinger i forbindelse
med udbedringen af skaden, vil medfare, at selgeren burde vide, at udbedringen er utilstreekkelig.
Oplyser szlgeren ikke om den utilstreekkeligt udbedrede mangel, vil selgeren dermed have

tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

I dommen U.1968.689¢9, fandt Landsretten, at seelgeren var erstatningsansvarlig for udgifterne til
omlagning af husets tag. Selgeren havde faet lagt taget af en tamrer. Dette tag var dog utet og
darligt lagt, hvilket selgeren blev fortalt. Tamreren, som havde lagt taget, udbedrede herefter
uteethederne og erklaerede, at taget var i orden. Dog viste det sig efter kabernes overtagelse af
ejendommen, at taget fortsat var utaet.

Landsretten fandt, at seelgeren skulle erstatte kabernes udgifter, da seelgeren havde kendskab til, at
taget var darligt lagt, og ikke havde oplyst keberne om dette.

Hvorvidt der er tale om simpel eller grov uagtsomhed, tages der ikke stilling til, da dommen er
afsagt for forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttreeden.”

Det afggrende for selgerens uagtsomhed, ma i dette tilfeelde veere, at alt arbejdet blev udfert af de
professionelle handverkere, uden salgerens indblanden.

Det vurderes derfor, at selgeren ma have tilsidesat sin oplysningspligt simpelt uagtsomt.

Ud fra denne dom, konkluderes det, at safremt selgeren absolut ingen indflydelse har haft pa
handveerkernes arbejde, burde saelgeren hverken have kendskab til eller mistanke om, at
udbedringen er utilstraekkeligt udfart.

En manglende oplysning om en sadan udbedring, vil derfor ikke medfare, at selgeren har tilsidesat
sin oplysningspligt groft uagtsomt.

7> P& trods af, at dommen er af @ldre dato, findes denne stadig at have relevans for den nuveerende retstilstand. Dommen
kan belyse seelgerens oplysningspligt ved mangler, der er udbedret af andre i seelgerens ejertid. En lignende situation
kan stadig forekomme. Hvorvidt der er handlet simpelt eller groft uagtsomt, vil specialet taget stilling til. Det er dog
ikke sikkert, at specialets vurdering af graden af seelgerens udviste uagtsomhed er korrekt. Alligevel vil denne vurdering
leegges til grund for specialets belysning af salgerens grove uagtsomhed.
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2.5.2. Udbedringen foretaget af salgeren selv

Der er en formodning for, at selgeren vil have kendskab til mangler, som denne selv har udbedret.

Om selgeren vil have udvist grov uagtsomhed, ved ikke at oplyse om egne udbedringer, vil i det

falgende belyses.

Salgeren havde i U.1978.731 V selv udbedret husets fuger. Ved udbedringen lagde han meerke til huller i martelen,
men oplyste ikke kaberne herom.

| dette tilfelde kunne kaberen gare misligholdelseshefgjelser geldende overfor salgeren.

Her fik det betydning, at seelgeren ved udbedringen havde lagt marke til hullerne i mgrtelen, og martelen i gvrigt havde

tendens til at falde ud. Kabers erstatningskrav blev dog nedsat pa grund af egen skyld.

I U.2002.1881V fandt Landsretten, at selgeren ikke havde udvist grov uagtsomhed. Szlgeren havde selv renoveret
husets facade. Dette var ikke gjort i overensstemmelse med god handveerksskik, da selgeren ikke havde kendskab til, at
cement ikke vil hafte tilstreekkeligt pa et underlag af kalk. Dette var, ifglge sagkyndige, almen viden. Pudset begyndte
at falde af, hvilket slgeren udbedrede. Szlgeren oplyste ikke kaberne om problemerne med pudset.

Byretten fandt, at seelgeren havde handlet groft uagtsomt, ved ikke at oplyse kaberne om pudset. Som begrundelse for
dette, sagde Byretten, at der var tale om en ikke ubetydelig afskalning, som sa&lgeren selv havde repareret, og dette
matte vere en srlig anledning til at oplyse keberne om problemerne.

Landsretten frifandt seelgeren. Der blev lagt veegt pd, at selgeren havde oplyst om selvbyg i selgeroplysningsskemaet,
at han stolede pé sine evner som murerarbejdsmand ved renoveringen af gavlen, og der var géet et ar fra reparationen af

pudset til salget af ejendommen.

Pa baggrund af ovenstaende domme, ma det udledes, at der skal mere til end blot selgerens
manglende oplysning om egne utilstreekkelige udbedringer, far selgeren har tilsidesat sin
oplysningspligt groft uagtsomt.

U.2013.303V: Salgeren havde selv i 1995/1996 senket kaldergulvet og i denne forbindelse var han stgdt pd et vandrigt
omrade. Han havde derfor selv lavet et indvendigt drzen, hvilket normalt skulle udfgres af en autorisret kloakmester.
Seelgeren konstaterede i 2007 fugtproblemer i keelderen, og lagde derfor ogsa selv et udvendigt draen. Dette skulle ogsa
have veeret udfert af en autoriseret kloakmester.

Herefter oplevede salgeren ikke lengere problemer med fugt. Kaberen konstaterede dog omfattende skimmelsvamp,
som falge af fugt, kort efter kabet af ejendommen. Landsretten lagde til grund, at tilstandsrapporten gav udtryk for, at
keelderen var tar, at selgeren har udfert arbejder, som kun en autoriseret kloakmester ma udfare, at selgerens arbejde
var mangelfuldt, og at selgeren ikke havde grund til at antage, at fugtproblemerne var lgst. Selgeren havde derfor

handlet groft uagtsomt.

| U.1976.475H, var szlgeren erstatningsansvarlig for udbedringsomkostningerne i forbindelse med kgbernes udbedring

af husets gulve, der var hardt angrebet af rad og svamp.
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Seelgeren havde selv repareret gulvene, da han konstaterede, at disse var radne. Han reparerede dog ikke alle gulve, og
genanvendte de breedder, som forekom ham brugelige, selvom de ikke havde varet helt fri for rad. Retten fandt det
godtgjort, at det matte std selgeren klart, at huset var angrebet af rad i useedvanligt omfang og en mistanke om svamp

ma have veret naerliggende. Yderligere blev det antaget, at selgeren var bekendt med den staerke fugtighed.

Skensmaendene udtalte, at der var tale om gamle rad- og svampeangreb. 6

Ud fra ovenstaende domme ses det, at nar selgeren ved udbedringsarbejdet har faet tilstreekkeligt
kendskab til omfangsrige mangler ved ejendommen og ved eller burde vide, at udbedringen er

udfert utilstreekkeligt, vil det veere groft uagtsomt, hvis kaberne ikke oplyses herom.

2.5.3.Sammenfatning

Overordnet ses det, at selgeren vil have tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt, hvis
selgeren ikke oplyser om utilstreekkelige udbedringer, som denne har eller burde have mistanke

om.

Selgerens indflydelse pa udbedringsarbejdet har betydning for, om s&lgeren har eller burde have

mistanke om, at den udfarte udbedring er utilstreekkelig.

Hvis seelgeren overhovedet ingen indflydelse har haft pa udbedringsarbejdet, burde salgeren ikke
have mistanke om, at denne er utilstreekkelig. En manglende oplysning herom vil derfor ikke

medfare, at selgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

Hvis salgeren derimod har haft indflydelse pa udbedringsarbejdet, burde denne vide, at

udbedringen er utilstreekkelig.

Selgeren kan have indflydelse pa udbedringsarbejdet pa to mader; ved at bestemme, hvad de
professionelle handvaerkere skal og ikke skal foretage sig, samt ved at foretage udbedringen selv.
Nar selgeren har udgvet denne indflydelse pa udbedringsarbejdet, vil en tilsidesettelse af
oplysningspligten vere tattere pa grov uagtsomhed.

Der skal dog, ved salgerens egne udbedringer, mere til, end blot en manglende oplysning om

utilstreekkelige udbedringer.

’® Det skal bemerkes, at dommen er afsagt far forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttreeden. Der tages derfor ikke stilling
til, om seelger har handlet groft eller simpelt uagtsomt. Det er specialets holdning, at seelgerens tilsideszttelse af
oplysningspligten i dette tilfeelde er grov uagtsom.

Dommen kan stadig anvendes til at belyse salgerens egne utilstreekkelige udbedringer, da det ikke kan udelukkes, at en
lignende situation kan opsta.
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Der skal veere konkrete holdepunkter for, at seelgeren vidste eller burde vide, at udbedringen er
udfert utilstreekkeligt.

2.6. Szelgeren har selv gjort manglen geeldende

Dette afsnit vil undersgge, om det faktum, at selgeren selv har gjort manglen geeldende, kan
medfare, at selgeren har tilstraekkeligt kendskab til manglen, og dermed tilsidesatter sin

oplysningspligt groft uagtsomt, hvis keberne ikke oplyses herom.

I U.1999.1739V, havde s&lgeren selv reklameret over, at ejendommens Pergogulv rejste sig i
samlingerne. Han fik derfor leveret et nyt gulv. Seelgeren fik dog ikke dette lagt, men videresolgte i
stedet erstatningsleverancen.

Salgeren navnte ikke noget om gulvet i seelgeroplysningsskemaet og fortalte derudover ikke om
gulvets beskaffenhed.

Bade Byretten og Landsretten fandt, at selgeren havde tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.
Som begrundelse herfor blev anfart, at selgeren selv havde reklameret over manglen og faet en
erstatningsleverance, som salgeren solgte i stedet for at anvende denne til udbedring af gulvet.
Derefter sgrgede salgeren ikke for, at keberne blev bekendt med gulvets tilstand.

Selgeren forklarede til sit forsvar i retten, at han ikke havde teenkt over manglen. Byretten

bemarkede, at denne forklaring ikke virkede troveerdig.

Dommen U.1999.1739V viser, at safremt selgeren selv har reklameret over en mangel i sin ejertid,

og denne ikke er udbedret, vil denne utvivlisomt have tilstraekkeligt kendskab til manglen.

Nar salgeren har reklameret over en mangel, ma der vare en formodning for, at denne har fundet
forholdet sa problematisk, at det ville vaere narliggende for salgeren at oplyse kaberne om den
pageeldende mangel.

Det vil derfor veere groft uagtsomt, hvis selgeren ikke oplyser om en mangel, som denne selv har

reklameret over.
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2.7. Sammenfatning

Ud fra ovenstaende, kan det for det farste konkluderes, at selgeren enten skal eller burde have
kendskab til eller mistanke om, at der er en skjult mangel, far der overhovedet er tale om en
tilsidesattelse af den loyale oplysningspligt, jf. U.1989.977@.

Tilstedeveerelsen af en tilsidesattelse af den loyale oplysningspligt, er en forudseetning for

vurderingen af selgerens grove uagtsomhed.

At szlgeren har eller burde have enten kendskab til eller mistanke om, at der er en mangel er dog
ikke alene nok til, at seelgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt, hvis kaberen ikke

oplyses om den pageeldende mangel.

Selgeren skal eller bar efter omsteedighederne have tilstraekkeligt kendskab til eller mistanke om

manglen.

Flere forskellige momenter kan have betydning for, at seelgerens kendskab eller mistanke er eller
burde veere tilstraekkelig.

Seelgeren vil eller bar ikke have tilstraekkeligt kendskab til eller mistanke om manglerne, hvis denne
f.eks. kun har oplevet ubetydelige gener, ikke har den forngdne specialviden om manglens arsag

eller ingen indflydelse har haft pa udfgrelsen af utilstreekkelige udbedringsarbejder.

Derimod vil eller bar selgeren have tilstreekkeligt kendskab til eller mistanke om manglen, hvis
denne selv har reageret pa manglen, selv har gjort manglen geldende, har haft indflydelse pa

utilstreekkelige udbedringsarbejder eller der er tale om dokumenterede mangler.

De i specialet inddragede momenter kan ikke anses for udtgmmende.
Der kan veere andre momenter, der i det konkrete tilfeelde har betydning for saelgerens tilstraeekkelige

burde viden, kendskab eller mistanke.

Hvorvidt selgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved grov uagtsomhed, fordi denne ikke
har oplyst kaberen om mangler, som denne har eller burde have tilstreekkeligt kendskab til eller

mistanke om, er derfor en konkret vurdering.
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Kapitel 3. Indretninger som ikke er udfgrt fagmaessigt korrekt

Dette kapitel vil belyse, om selgerens kendskab til indretninger, der ikke er udfart fagmaessigt
korrekt, har betydning for at denne har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

Det er tidligere i litteraturen antaget, at den salger, som har kendskab til, at arbejdet pa
ejendommen ikke er udfert fagmaessigt korrekt, skal oplyse dette, for ikke at have tilsidesat sin

oplysningspligt groft uagtsomt.”’

Hvis seelgeren har haft andre til at udfere arbejdet, og disse ikke har gjort det fagmaessigt korrekt,
vil slgeren som udgangspunkt ikke have tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt, hvis
kaberne ikke oplyses herom, jf. U.2002.828H og U.2002.319H.

Dette pa grund af, at fejlene ikke kan tilregnes s&lgeren.

Undtagelsesvist kan salgeren have handlet groft uagtsomt, hvis denne kan identificeres med den,
som har udfert arbejdet, jf. U.2002.828H.

Identifikationen antages at anga grov uagtsomhed ved udfgrelsen.
Det kan dog ikke afvises, at grov uagtsomhed ved udferelsen ikke kan have en afsmittende virkning

pa, hvorvidt selgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

I U.2002.828H fandtes s&lgeren hverken at have handlet groft uagtsomt i forbindelse med udfarelsen af stgbearbejdet
og salget af ejendommen. Ham, der havde udfart keeldergulvet, havde handlet groft uagtsomt, da dette var udfart i strid
med bygningsreglementet. Hgjesteret fandt dog ikke, som sagen var oplyst, at der var grundlag for, at seelgeren skulle

identificeres med ham, der havde lavet gulvet.

U.2002.319H: Selgeren havde udfart stabeentreprisen som medbygger. Til at udfare arbejdet for sig, havde sazlgeren to
faguddannede murere og et jord- og betonfirma. Disse begik fejl ved stabningen af gulvene. Fejlene ved det udfaerte

betonarbejde kunne ikke tilregnes saelgeren. Saelgeren havde ikke handlet groft uagtsomt.

Nar szlgeren selv har udfart arbejdet og ved, hvilke krav der stilles til indretningen, men veelger
ikke at udfare arbejdet i overensstemmelse med disse krav, viser retspraksis en tendens til, at en
manglende oplysning herom vil medfere, at seelgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft
uagtsomt, jf. U.2005.2982V, U.2013.72V og U.2011.3285@.

Dette gor sig geldende uanset, hvordan salgeren har kendskab til kravene.

"7 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 141.
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Selgeren kan for eksempel have kendskab hertil pa grund af uenigheder med fagpersoner, jf.
U.2005.2982V, eller fordi det star i byggetilladelsen, jf. U.2013.72V og U.2011.3285@.

U.2005.2982V omhandler en mangel ved husets terrasse, i form af forkert fald, som medfgrte vandindtreengen.
Salgeren havde fungeret som bygherre og arbejdsmand under opfarelsen af huset. Selgeren tog de afgerende
beslutninger vedrgrende opfarelsen af huset. Pa trods af advarsler fra direktaren fra Tegl og Klinker ApS, som havde
medvirket ved byggeriet, neegtede selgeren at lave terrassen i overensstemmelse med geldende normer. Dette
resulterede i, at seelger selv méatte lave terrassen.

Landsretten konkluderede, at selgerens kendskab til og indflydelse pé det mangelfulde arbejde pa terrassen, medfarte at

selgeren havde handlet groft uagtsomt.

Selgeren havde i U.2013.72V handlet groft uagtsomt, ved ikke at oplyse keberne om, at der var lagt halvt s meget
isolering i gulvene, end det fremgik af tegninger fra byggesagen, og som var ngdvendige for at opfylde kravene i
bygningsreglementet om isoleringsevne.

Seelgeren havde stolet pa sin svigerfars udsagn om, at 100 mm, i stedet for 200 mm, flamingo ville veere tilstreekkeligt.

Denne oplysning tjekkede salgeren ikke.

| U2011.3285@ havde se&lgeren, der var udlart tamrer, tilsidesat vilkar i byggetilladelsen vedragrende ventilation af
tagkonstruktionen og tagets haldning pé den tiloygning, szlgeren opferte. Szelgeren oplyste ikke om disse
tilsideszttelser ved salget. Dette var ifglge Landsretten vasentlige oplysninger. P& grund af, at selgeren ikke havde
udfart bygningen som kraevet i byggetilladelsen, kunne kaberne konstatere rad og svamp.

Landsretten fandt, at seelgeren havde handlet groft uagtsomt ved ikke at oplyse om omstendighederne for opferelsen af

tilbygningen.

Salgerens grove uagtsomhed kan, i tilfeelde af at denne ikke har udfert indretningen fagmaessigt
korrekt, bade anga selve udferelsen og tilsidesettelsen af oplysningspligten.

I Dommene U.2013.72V og U.2011.3285@ havde seelgerne tilsidesat deres oplysningspligt groft
uagtsomt, da kgberne ikke var oplyst om, at selgerne ikke havde udfart arbejdet pa bygningen
fagmaessigt korrekt.

I dommen U.2005.2982V fremgar det knapt sa tydeligt, om salgerens grove uagtsomhed vedrarer
udfarelsen eller tilsideseettelsen af oplysningspligten.

Sammenlignet med dommen FED.2003.2743, havde szlgeren i denne dom handlet groft uagtsomt i
forbindelse med bade udfarelsen af medbyggerarbejdet og tilsideszttelsen af den loyale
oplysningspligt.

Dette stgtter det farnaevnte udsagn om, at seelgerens grove uagtsomhed ved udferelsen kan have en

afsmittende virkning pa, hvorvidt selgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.
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Selgerens grove uagtsomhed i dommen U.2005.2982V kan derfor bade anga udfarelsen og

tilsidesattelsen af selgerens loyale oplysningspligt.

De inddragede domme viser desuden, at hvis salgerens arbejde er udfart sa fagmaessigt forkert, at
denne ligefrem har tilsidesat de dertilhgrende forskrifter, vil seelgeren have handlet groft uagtsomt.

Dette bade vedrgrende udfarelsen og tilsideszttelsen af den loyale oplysningspligt.

3.1. Arbejder udfgrt uden den forngdne autorisation.

Det vil i det fglgende belyses, hvilken betydning selgerens udferelse af arbejder uden den forngdne

autorisation har for, at seelgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

| dommen U.2013.303V havde szlgeren lagt bade et indvendigt og udvendigt draen, for at udbedre
problemer med vand i kaelderen. Disse dreen skulle have veeret udfart af en autoriseret kloakmester.
Dreenene var desuden udfert i strid med offentligretlige forskrifter. Seelgeren havde oplyst om
selvbyg i tilstandsrapporten.

Landsretten fandt dog, at seelgeren havde handlet groft uagtsomt, da selgeren hverken havde oplyst
keberne om, at han var stedt pa et vandrigt omrade i forbindelse med senkningen af kaeldergulvet
eller at dreenarbejdet ikke var udfert af en autoriseret.

I dommen U.1992.819V havde saelgeren selv udfart de skjulte rgrinstallationer. Arbejdet skulle
have varet foretaget af en autoriseret og var derudover ikke udfert handveaerksmaessigt korrekt.
Byretten fandt, at kaberne ikke kunne gare misligholdelsesbefgjelser geeldende mod seelgeren, da
rgrinstallationerne havde fungeret upaklageligt i selgerens ejertid.

Landsretten fandt derimod, at selgeren haftede for manglerne ved rgrene. Grunden hertil var, at

selgeren skulle have oplyst, at rerinstallationerne ikke var udfgrt af en autoriseret.

Dommen U.1992.819V er afsagt, far forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttreeden. Der er derfor ikke
taget stilling til seelgerens grove uagtsomhed.’

Ved en sammenligning med dommen U.2013.303V, bruger Landsretten den samme argumentation

78 P& trods af, at dommen er afsagt far forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttreeden, har denne stadig relevans for specialets
belysning, da der anvendes en lignende argumentation vedrgrende selgerens udfgrelse af arbejder uden den kraevede
autorisation, som i domme afsagt efter forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttraeden.
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for seelgerens grove uagtsomhed. Landsretten finder i begge domme, at seelgeren skulle have oplyst,
at arbejdet ikke var udfgrt af en autoriseret.

Selgeren i U.1992.819V ma derfor have tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt. Dette pa trods
af, at seelgeren pastar ikke at have kendskab til, at rgrinstallationerne skulle udferes af en autoriseret

og de i gvrigt ikke er lovlige. Ukendskab til loven disculperer ikke.

Pa baggrund af ovenstaende domme, ma det derfor konkluderes, at nar selgeren udfarer arbejder,
som normalt skal udfares af en autoriseret, vil en manglende oplysning herom medfare, at seelgeren

groft uagtsomt har tilsidesat sin oplysningspligt.

3.2. Sammenfatning

Hvis selgeren har kendskab til, at der er indretninger som ikke er udfgrt fagmaessigt korrekt, og
fejlene kan tilregnes seelgeren, vil en manglende oplysning herom medfare, at selgeren har

tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

Hvis seelgeren har udfart arbejdet sa fagmassigt forkert, at dette er udfert i strid med forskrifter, vil

selgeren have handlet groft uagtsomt.

Hvis seelgeren har udfart arbejder uden den forngdne autorisation, og dette ikke oplyses kaberne, vil

seelgeren ligeledes have tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved groft uagtsomt.

Selgeren kan bade have handlet groft uagtsomt ved udfarelsen og tilsidesat sin oplysningspligt
groft uagtsomt.

Hvis selgeren vurderes at have handlet groft uagtsomt i forbindelse med udfarelsen, kan dette have
en afsmittende virkning pa, hvorvidt selgeren har tilsidesat oplysningspligten groft uagtsomt.
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Kapitel 4. Videregivelse af oplysninger

Da s&lgeren erhvervede ejendommen, vil denne have modtaget oplysninger om ejendommens
tilstand. Dette uanset om saelgeren erhvervede ejendommen far eller efter huseftersynsordningens

ikrafttraeden.

Det er tidligere antaget, at kaberen vil kunne gare erstatningskrav geeldende mod salgeren, hvis
denne videresalger ejendommen uden at gentage de oplysninger, som han modtog ved sin egen
erhvervelse af ejendommen. Dette vil vaere en uagtsom tilsideszttelse af den loyale

oplysningspligt.”

I det falgende vil det belyses, om salgerens manglende videregivelse af oplysninger, som denne
blev givet ved sin erhvervelse af ejendommen, har betydning for, om seelgeren har tilsidesat sin

oplysningspligt groft uagtsomt.

| dommen U.2009.855V modtog s&lgeren, da denne erhvervede ejendommen i &r 2000, en geoteknisk rapport og to
tilstandsrapporter, hvoraf det fremgik, at der skulle udfares forstaerkninger af fundamentet for at undga yderligere

saetningsskader. Szelgeren handlede groft uagtsomt ved at tilbageholde oplysningerne om den manglefulde fundering.

I dommen U.2002.2726V fremgik det af tilstandsrapporten fra 1998, da seelgeren kabte ejendommen, at der var kritiske
skader ved skorstensinddaekningen. Salgeren havde ikke faet udbedret skaden ved skorstensinddaekningen, men oplyste

ikke kagberne om dette. Szelgeren havde handlet groft uagtsomt.

Ud fra ovenstaende domme, kan det konkluderes, at seelgerens manglende videregivelse af
oplysninger, som blev givet ved dennes erhvervelse af ejendommen, vil medfgre, at seelgeren groft

uagtsomt har tilsidesat sin oplysningspligt.

Feelles for dommene er, at seelgeren har tilbageholdt oplysninger om dokumenterede mangler. At
der er tale om dokumenterede mangler kan derfor have en forstaerkende virkning pa graden af

szlgerens udviste uagtsomhed.

" Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 133.
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Kapitel 5. Den tidsmaessige udstraekning

Det fremgar af beteenkning 1276/1994, at det ikke vil vere groft uagtsomt, safremt salgeren ikke

oplyser om en mangel, som han burde have mistanke om, men ikke leengere hafter sig ved.*

Den tidsmaessige udstreekning kan derfor have betydning i forhold til, hvorvidt seelgeren har

tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.®

Huvis s&lgeren for nyligt har overmalet en fugtplet i huset, vil han have handlet groft uagtsomt.®?
Det afgarende ma derfor veare, om salgerens udbedring er foretaget for nyligt.®
Begrebet “for nyligt”, er dog ikke nermere defineret. Derfor kan det vare sveert at sige, hvor lang

tid der skal veaere gaet, siden salgeren konstaterede eller udbedrede manglen.

Der er derfor en formodning for, at jo taettere pa salget, selgeren har foretaget udbedringer, desto

storre grundlag kan der vare for, at dette kan anses for at vaere “’salgslak”.

Hvorvidt den tidsmaessige udstraekning har betydning for, at seelgeren har tilsidesat sin

oplysningspligt groft uagtsomt, samt hvor lang tid der skal veere tale om, belyses i det falgende.

I dommen U.2002.530/2H, lagde Landsretten og flertallet af dommerne ved Hagjesteret til grund, at selgeren af huset
ikke havde bemarket udviklingen af revnerne i gulvet. Ifalge Landsretten havde det ikke betydning, at selgeren 10 ar

far salget havde opdaget og udbedret mindre revner. Salgeren havde ikke tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

I dommen U.1998.185@ vurderede Landsretten, at selgeren ikke havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft
uagtsomt, ved ikke at oplyse om det manglende sildebensparket pa husets 1. sal.

Seelgeren havde mindst 5 ar far salget fjernet 1. salens indbyggede skabe og lagt fyrretraesplanker, idet der ikke var
sildebensparket under skabene. Herefter blev alle 1. salens gulve belagt med gulvtappe.

Landsretten lagde, blandt andet, vaegt pa, at det var mindst 5 ar siden szlgeren lagde fyrretraesplankerne, ved

vurderingen af dennes udviste uagtsomhed.

I dommen U.2002.1881V fandt Landsretten, at seelgeren ikke havde handlet groft uagtsomt, ved ikke at oplyse om
reparationen af nedfaldet puds pa husets facade, som szlgeren havde foretaget i hvert fald 1 ar for salget af

ejendommen.

8 Betznkning 1276/1994, s. 213.

81 Ogs4 anfart af Carsten Munk-Hansen i Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 148.
8 Betaenkning 1276/1994, s. 213.

8 H.P. Rosenmeier, s. 275.
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Pa baggrund af de ovenstaende domme, ses der en tendens til, at det har betydning, hvor lang tid der
er gaet fra, at selgeren konstaterede eller udbedrede manglen, til salget af ejendommen.
Hvis der er gaet mindst et ar fra selgeren konstaterede eller udbedrede manglen, vil det ikke veere

groft uagtsomt, hvis salgeren ikke oplyser om manglen ved salget af ejendommen.

Der kan dog veere tilfeelde, hvor seelgeren stadig har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt,
selvom det er mere end et ar siden, denne konstaterede eller udbedrede manglen, jf.
FED.2003.2743.

| dommen FED.2003.2743 havde s&lgeren faet udbedret setningsskader ved husets pejsestue i
1977-1979. Udbedringen var dog ikke tilstreekkelig, idet seelgeren ikke fulgte en handveerkers rad
om efterfundering. Huset blev solgt i ar 2000. Det var derfor 21-23 ar siden manglen blev udbedret.
Selgeren fandtes at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

Ved vurderingen af selgerens uagtsomhed, blev der lagt vaegt pa, at selgeren undlod at falge
handvaerkerens rad, samt at der var svaret forkert pa spargsmalene om satningsskader i
seelgeroplysningsskemaet.

Det havde ingen betydning, at udbedringen af pejsestuen var sket 21-23 ar far salget.

Det ma derfor konkluderes, at der kan vere andre konkrete omsteendigheder, som medfarer, at
seelgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt, pa trods af, at det er lang tid siden, at
selgeren konstaterede eller udbedrede manglen.

| dommene U.1998.185@ og U.2002.1881V, havde andre omstendigheder ogsa betydning for, at
selgeren ikke havde tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

| dommen U.1998.185@ blev der ogsa lagt veegt pa manglens karakter, og at selgerens reparation af
gulvet var udfart handvaerksmassigt korrekt.

I dommen U.2002.1881V blev det yderligere tillagt veegt, at selgeren havde oplyst, at renoveringen
af facaden var udfert som selvbyg.

Det ma derfor i forleengelse af ovenstaende konklusion, konstateres, at konkrete omstendigheder
ogsa kan medfare, at selgeren ikke har gjort sig skyld i en grov uagtsom tilsidesettelse af

oplysningspligten.

Den tidsmaessige udtraekning indgar derfor i en helhedsvurdering.
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5.1. Sammenfatning

Det kan konkluderes, at den tidsmeessige udtraekning har betydning for, hvorvidt selgeren har

tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt, idet denne vil indga i en helhedsvurdering.

Det er ikke muligt at fastsla, hvor lang tid, der skal vere tale om, da dette ligeledes vil afhenge af

en helhedsvurdering.

Kapitel 6. Manglens karakter

At ejendommen er behaeftet med mangler, er et udtryk for, at denne ikke svarer til det aftalte.

Hvis kaberen, efter bolighandlens afslutning, opdager de i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1
nevnte mangler og seelgeren groft uagtsomt ikke har oplyst herom, vil kaberen kunne gare disse

geeldende overfor salgeren.

For at kaberen kan gare manglen geldende overfor selgeren, skal denne desuden veere retligt
relevant. Hvorvidt manglen er retligt relevant, afthaenger af aftalen mellem kagberen og salgeren,
ejendommens beskaffenhed og de gvrige konkrete omstaendigheder.*

Eksempelvis vil det vaere en mangel ved ejendommen, hvis salgeren har fjernet ejendommens gulvtaepper efter aftalens
indgaelse.

Hvis gulvtepperne er 40 ar gamle og keberen ved besigtigelsen kunne se, hvor slidte disse er, vil manglen naeppe vere
retligt relevant, idet kaberen métte have en forventning om, at gulvteeppet alligevel skulle skiftes.

Hvis gulvtaepperne er helt nye og det ikke fglger af kabsaftalen at selgeren skal fjerne gulvteepperne, vil manglen veere

retligt relevant, safremt kaberen har forudsat at gulvteepperne skulle blive i ejendommen.

Den retligt relevante mangel kan veere mere eller mindre alvorlig.

I det falgende vil det belyses, om der er en sammenhang mellem manglens betydelige karakter og
omfang og hvornar szlgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

8 Peter Pagh, s. 53 og Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 244.
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Specialet har en forudgaende formodning for, at jo mere alvorlig manglen er, desto starre
sandsynlighed er der for, at selgeren har udvist grov uagtsomhed, hvis kaberen ikke er oplyst

herom.

Belysningen vil opdeles i tre afsnit; Betydelige mangler, manglens konkrete betydning for kaberen

og udbedringsomkostningernes starrelse.

6.1. Betydelige mangler

For forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttreeden, kunne seelgeren ikke drages til ansvar for
ejendommens ubetydelige mangler.®

Det er dog fortsat i litteraturen antaget, at saelgeren ikke vil hafte for manglen, hvis denne ikke er
betydelig.®

U.1998.185@: Seelgeren havde ikke tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt, ved ikke at oplyse om det manglende
sildebensparket pé husets 1. sal. Selgeren havde i selgeroplysningsskemaet svaret, at der ikke var fejl og mangler ved
gulvene, der var tildeekket med en belaegning. Da kaberne fjernede gulvtaeppet fra 1. sal, viste det sig, at der var et areal
pa ca. 6 m2, hvor der ikke var sildebensparket. Szelgeren havde mindst 5 ar far salget fiernet de indbyggede skabe pa
1.salen. Sildebensparkettet var ikke fart ind under skabene. Seelgeren lagde fyrretraesplanker, der hvor skabene havde
staet. Ifalge skansmanden havde selgeren lagt det nye gulv korrekt.

Byretten fandt, at seelgeren havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt, ved ikke at oplyse om det manglende
sildebensparket. Hvorvidt salgeren havde handlet groft eller simpelt uagtsomt tog Byretten ikke stilling til. P& trods af
dette blev szlgeren idgmt at betale erstatning til kaberne.

Ifalge Landsretten var det manglende sildebensparket en retlig relevant mangel. Dog fandt de ikke, at selgeren havde

handlet groft uagtsomt p& baggrund af manglens beskaffenhed.

| dommen U.1998.185@ bestod manglen i, at gulvfladen pa ejendommens 1. sal, som i
salgsopstillingen var angivet som sildebensparket, var afbrudt af omrader med fyrretraesplanker.

Pa trods af det anderledes materiale var gulvet fuldt funktionsdygtigt.

Der er en formodning for, at kebernes skuffelse bestod i, at der ikke var sildebensparket overalt, og

dette hovedsageligt var af astetiske grunde, hvilket ogsa blev anfart af selgeren.

% Betaenkning 1276/1994 s. 118.
% peter Pagh, s. 57
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Pa baggrund af Landsrettens argumentation i ovenstaende dom, kan det tyde pa, at den retligt
relevante mangel skal veere af en vis betydelig karakter, far en manglende oplysning herom vil

medfare, at selgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

Det vil i det falgende belyses, hvilke typer af mangler, der kan vare af sa betydelig karakter, at
selgeren groft uagtsomt vil have tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved manglende oplysning

herom.

Blandt de domme, hvor retten har fundet, at seelgeren har handlet groft uagtsomt, har manglen i
mange af tilfeeldene vedrert ejendommens fundering og vandindtraengen, jf. U.2009.855V,
U.2012.986V, FED.2008.141, FED.2003.2743, U.2005.2982V, U.2006.1382d, U.2002.2726V og
U.2005.4420

I andre tilfeelde, hvor retten har fundet, at selgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt,

har manglen ved ejendommen bestaet i fugt, svamp og rad, jf. U.2013.303V og U.2005.442@.

Der kan derfor vaere en formodning for, at problemer med vandindtraengen, husets fundering, fugt,
svamp og rad vil veere mangler af sa betydelig karakter, at seelgeren har handlet groft uagtsomt, ved

en manglende oplysning herom.

Dog optraeder funderingsmangler og problemer med vandindtreengen ogsa i de tilfeelde, hvor retten
har fundet, at seelgeren ikke har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt, jf. U.2006.1372d,
U.2002.530/2H, U.2002.828H, U.2010.2986/2H og U.2013.293V.

Dertil er der i samtlige domme inddraget andre momenter, ved vurderingen af, om salgeren har

udvist grov uagtsomhed ved tilsidesettelsen af sin loyale oplysningspligt.

Som eksempler pa de gvrige momenter ses:

I dommene FED.2003.2743 og FED.2008.141 blev seelgerens manglende eller forkerte oplysninger i
seelgeroplysningsskemaet tillagt veegt.

| dommene U.2002.2726V og U.2009.855V blev der lagt vagt pa, at selgeren havde tilbageholdt rapporter med kritiske
oplysninger.

| dommene U.2006.1382@ og U.2005.2982V blev szlgerens tilstreekkelige kendskab til manglen tillagt veegt.

| dommen U.2012.986V, blev der lagt veegt pa, at selgerens arbejde ikke var udfart fagmaessigt korrekt.

| dommene U.2013.303V og U.2005.442@ blev der lagt veegt pa, at selgeren ikke havde udfart de indretninger, som

farte til skaderne, handveerksmassigt korrekt.
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| dommen U.2002.530/2H blev der lagt veegt pa, at det var 10 ar siden, at szlgeren havde udbedret mangler ved gulvene
I dommen U.2002.13720, blev det tillagt vaegt, at baggrunden for husets revner og skavhed, tilhgrte geoteknisk

specialviden.

Det kan herefter konkluderes, at mangler vedrgrende vandindtreengen, husets fundering, fugt,
svamp og rad kan veere mangler af betydelig karakter, som salgeren skal sgrge for at oplyse
kaberen om.

Hvorvidt selgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt, afhaenger dog af en

konkret afvejning af flere forskellige momenter.

Tilstedeveerelsen af en betydelig mangel er dog sjeeldent det afgerende moment.

6.2. Manglens konkrete betydning for kaber

Nar tilstedeveerelsen af en betydelig mangel ikke ses at have afggrende betydning for, at slgeren
har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt, kan andre faktorer vedrgrende manglen muligvis

have betydning.

Dette afsnit vil undersgge, om manglens konkrete betydning for keberen kan have betydning for,

om salgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

Ved belysningen af dette spgrgsmal, tages der udgangspunkt i kebernes forklaringer om de
problemer og gener denne har oplevet, som har veeret baggrunden for, at manglen gares geldende

mod seelgeren.

I de falgende domme medferte manglen store daglige gener for kaberne. I nogle af tilfeeldene var

generne sa store, at kgberne matte fraflytte ejendommen.

Kgberne havde i dommen U.2013.303V oplevet gener som falge af selgerens utilstreekkelige udfarelse af de
indvendige og udvendige draen. De oplevede store plamager pa veeggene, at der traengte vand op af gulvtaeppet og
omfattende skimmelsvamp, som medfarte, at deres barn blev sygt. Familien métte, pa grund af den omfattende
skimmelsvamp, leje anden bolig, s& konen kunne passe sit arbejde som dagplejer.

| dette tilfeelde havde s&lgeren handlet groft uagtsomt i forbindelse med udfgrelsen af draenarbejdet. At dette var oplyst

som selvbyg i selgeroplysningsskemaet var ikke nok til, at selgeren fortsat var fritaget for mangelshaftelsen.
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| dommen FED.2008.141 var keberne ogsa ngdsaget til at flytte fra ejendommen, da der pa grund af mangelfuld
fundering pa ejendommen, var sammenstyrtningsrisiko. Derudover havde kaberne bidt meerke i, at keelderen var mere
vad, end de havde regnet med.

Salgeren havde i dette tilfeelde tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt, da han ikke oplyste om

funderingsmanglerne.

| dommen U.2006.1382@ oplevede kaberne, at vandet fossede ned fra loftet i flere af husets rum, nar der blev abnet for
vandet til husets oliefyr. Grunden hertil var, at husets rgr var frostspraengte, hvilket selgeren ikke havde oplyst kaberne
om, selvom denne havde tilstraekkeligt kendskab hertil. Szelgeren havde derfor tilsidesat sin oplysningspligt groft

uagtsomt.

| dommen FED.1998.1718 oplevede keberne, at der lgb vand ned pa den indvendige trappe, nar der blev abnet for
vandet i brusenichen pa ejendommens 1. sal. Brusenichen blev derfor ikke anvendt af keberne. Kgberne var ikke oplyst
om problemer med brusenichen. Problemerne fremgik heller ikke af tilstandsrapporten. Selgerens hustru forklarede i
retten, at de havde anvendt brusenichen uden problemer. Dog havde der veeret problemer med vand péa trappen et par

gange. Hun vidste ikke, hvad der var gjort ved problemet. Byretten fandt, at selgeren havde handlet groft uagtsomt.

Ogsa i dommen U.2009.1636V oplevede kaberne gener pa grund af vandets ringe kvalitet. De oplevede gener bestod i,
at vandet lugtede og var misfarvet, vaskemaskinen tilstoppede og gik i stykker, og hundene blev syge af at drikke
vandet.

Selgeren havde i dette tilfeelde ikke fortalt, at han karte vandet gennem kaffemaskinen, fgr han drak det, hvilket var en
veaesentlig oplysning. Salgeren havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt, og keberne kunne gare manglen galdende

mod denne.

I de fglgende domme, oplevede kaberne ligeledes daglige gener. Dog anses generne ikke som

vaerende sa store, som i de ovennavnte domme.

I dommen U.2005.2628Q oplevede kaberne, at kloakken stoppede hver 2-3 uge. Dette skyldtes mangler ved
kloakanlaeggets tilslutning til toilettet. Seelgerne havde dog ikke oplevet de samme gener. Af denne grund fandtes

seelgerne ikke at have tilsidesat deres oplysningspligt groft uagtsomt.

| dommen U.2006.1372@ var huset blevet skavt, da den skraent, huset var bygget pa, var begyndt at skride. Kaberne
oplevede at gulvene var skaeve, samt at dere og lager ville ga op eller faldt i af sig selv. Kaberne blev dagligt mindet
om, at huset var skavt. Kgberne fandt det besvarligt og irriterende at bo i et skaevt hus.

Byretten fandt dog, at selgeren ikke havde tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

Kgberne oplevede i U.2002.530/2H, at det regnede ned i udestuen, og vinduer i ejendommen ikke kunne abnes eller
lukkes. Dette skyldtes mangler ved funderingen. Kaberne blev dog boende i ejendommen, da de syntes denne 13 i et
dejligt omrade. De kunne fortsat konstatere satningsrevner.

Salgeren fandtes ikke at have tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.
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Ud fra ovenstaende domme ses der en tendens til, at safremt manglen har medfart store gener for
kaberen, vil seelgeren have tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt, hvis kaberen ikke

har veeret oplyst herom.

Dog viser anden retspraksis, at seelgeren stadig kan have tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft
uagtsomt, pa trods af at keberne ikke har oplevet store daglige gener.

Selgerens grove uagtsomhed er i disse tilfeelde begrundet af andre momenter, jf. U.1999.1739V og
FED.2003.2743V

I dommen U.1999.1739V havde kaberne ikke selv bemaerket, at der var noget galt med gulvet, far deres venner
papegede det. Kgberne ma derfor ikke have veeret serligt generet af gulvets beskaffenhed.
Pa trods af dette, fandtes selgeren stadig at have tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt, da selgeren ikke oplyste

om sin egen reklamation over gulvene.

| dommen FED.2003.2743V oplevede kagberne, at dgrene var skaeve. Den ene af darene kunne pa grund af skavheden
ikke abnes helt. Dette anses ikke for at vere en stor gene.

Pa trods af dette, fandtes salgeren at have tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt. Dette pa grund af, at selgeren
ved ikke at fglge en handverkers anbefalinger vedrgrende funderingen og senere anbefalinger om efterfundering, havde
tilstreekkeligt kendskab til, at der var problemer med husets fundament. Der var desuden afgivet forkerte oplysninger i

selgeroplysningsskemaet.

Derudover skal det bemarkes, at retten ikke i nogle af de anvendte domme, har lagt direkte veegt pa
manglens konkrete betydning for kaberne ved begrundelsen af, at seelgeren har handlet groft

uagtsomt.

Manglens konkrete betydning for keberne indgar derfor i en helhedsvurdering, men er sjeldent det

afgerende moment.

6.3. Udbedringsomkostningernes stgrrelse

En af de misligholdelsesbefgjelser, som kgberen kan gere geldende mod salgeren, er erstatning.
Kaberne kan kraeve erstatning for den positive opfyldelsesinteresse, det vil sige det tab, kaberne har
lidt pa grund af seelgerens misligholdelse. Kabernes tab vil ofte besta af omkostningerne i

forbindelse med udbedring af manglen, samt evt. yderlige paregnelige tab.
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Ved opgerelsen af erstatningskravet bliver eventuelle forbedringer af ejendommen fradraget. Retten
kan desuden fastsette erstatningskravet skansmassigt.®’

Dette afsnit vil belyse, om udbedringsomkostningernes starrelse har indflydelse pa, hvorvidt

szelgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

Ved belysningen af dette, tages der udgangspunkt i den af retten fastsatte erstatning, i de tilfeelde
hvor retten har fundet, at seelgeren handlede groft uagtsomt.
I de tilfelde, hvor retten ikke har fundet, at seelgeren har handlet groft uagtsomt, anvendes det af

keberen pastaede erstatningskrav.

Grunden til, at der tages udgangspunkt i enten de fastsatte eller pastaede erstatningskrav, er, fordi
specialet forudsatter, at erstatningskravene typisk vil besta af udbedringsomkostningerne.

Der er en forudgaende formodning for, at jo dyrere manglen er at udbedre, desto taettere vil
seelgeren vaere pa at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

I de tilfeelde, hvor retten har fundet, at seelgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt,
spander de tilkendte erstatningskrav fra 11.000 kr. til 890.000 kr., jf. dommene U.2009.855V,
U.2006.13829, U.2002.2726V, U.2005.442@, U.2009.1636V, U.2012.986V, U.2013.72V,
U.2013.303V, U.1999.1739V, U.2011.3285@, U.2005.2982V, FED.2008.141 og FED.2003.2743.

| de tilfeelde, hvor retten ikke har fundet, at seelgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft
uagtsomt, blev der pastaet betaling af erstatningskrav pa alt fra 25.000 kr. til 827.000 kr., jf.
dommene U2002.1881V, U.2002.319H, U2012.89V, U.2002.530/2H, U.2013.293V, U.1998.185d,
U.2010.2986/2H, U.2005.2628@, U.2006.13720 og U.2002.828H.

Det ma derfor konkluderes, at der ingen sammenhang er mellem udbedringsomkostningernes

starrelse, og hvorvidt selgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

Udbedringsomkostningernes sterrelse har derfor ingen betydning.

8 peter Pagh, s. 123.
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6.4. Sammenfatning

Sammenfattende ma det konkluderes, at manglens betydelige karakter eller omfang har ringe
betydning for, om sa&lgeren har udvist grov uagtsomhed i forbindelse med en tilsidesettelse af den
loyale oplysningspligt.

Manglens betydelig karakter eller omfang indgar i en helhedsvurdering, men er sjeldent det

afgarende moment.

Kapitel 7. Spgrgsmal til seelgeren

Dette kapitel vil belyse betydningen af, at der er stillet spgrgsmal til slgeren, ved vurderingen af,

hvorvidt seelger har handlet groft uagtsomt.

Ved bolighandler, kan salgeren blive prasenteret for spgrgsmal pa to mader.

For det farste kan boligkaberen stille spargsmal til selgeren, dette typisk i forbindelse med en
besigtigelse af ejendommen.

For det andet skal selgeren, ved bolighandler, svare pa spargsmalene i tilstandsrapportens

selgeroplysningsskema.

Farst vil betydningen af kaberens udtrykkelige spgrgsmal til selgeren behandles. Dernast
behandles betydningen af s&lgers besvarelse af selgeroplysningsskemaet.

7.1. Kgberens udtrykkelige spgrgsmal til selgeren

Det er ovenfor konkluderet, at boligseelgeren skal oplyse kaberen om fysiske mangler, som
selgeren har tilstreekkeligt kendskab til. Ger s&lgeren dette, vil denne ikke have tilsidesat sin loyale

oplysningspligt groft uagtsomt.
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Det er et almindeligt obligationsretligt princip, at et spargsmal fra kaberen kan skabe en
oplysningspligt for salgeren.®

Seelgeren skal, hvis denne ved selvsyn eller via en tidligere tilstandsrapport, har faet kendskab til

mangler ved ejendommen, oplyse om manglen p& keberens forespargsel.*

Svarer selgeren derfor ikke loyalt pa keberens spargsmal, vil der veere en formodning for, at dette

kan vaere en uagtsom tilsideszettelse af den loyale oplysningspligt.

Om saelgeren vil have tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt, i tilfeelde af kaberens

udtrykkelige spargsmal, vil belyses i det falgende.

I dommene U.2009.1636V, FED.2003.2743V og U.1976.475H stillede kaberen udtrykkelige
spgrgsmal til selgeren.

I dommen U.2009.1636V, spurgte en af kaberens kammerater, som deltog i besigtigelsen af ejendommen, ind til
vandets kvalitet. Kgberen var tilstede, da spargsmalet blev stillet og har derfor hart szlgerens umiddelbare svar.
Seelgeren svarede, at vandet var af fin kvalitet. Vandets kvalitet var dog ikke som péstéet. Salgeren fortalte senere, at
han plejede at kare vandet gennem kaffemaskinen for at fjerne vandets bismag.*

Landsretten fandt, at seelgeren havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt, da oplysningen om, at han karte vandet
gennem kaffemaskinen for at fjerne bismag, var af vaesentlig betydning.

Kommentarer: Landsretten lagde ikke direkte vaegt pa, at selgeren blev spurgt om vandets kvalitet. Der blev lagt veegt
p4, at seelgeren undlod at oplyse om sin forudgéaende filtrering af vandet i kaffemaskinen. I forbindelse hermed blev
keberens kammerats forklaring tillagt vaegt. At selgeren ved dennes spgrgsmal, havde muligheden for at oplyse om
filtreringen, kan dermed ikke afvises at have betydning.

Der blev ikke taget stilling til, hvorvidt seelgeren havde handlet groft uagtsomt, da der ikke var tale om en af de
mangler, der er omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1.

Nar Landsretten fandt, at seelgeren havde tilsidesat sin loyale oplysningspligt, da oplysningen om filtreringen af vandet
gennem kaffemaskinen var af vaesentlig betydning for kaberen, og selgeren, i anledning af spgrgsmal ved
besigtigelsen, havde mulighed for at oplyse kaberen herom, kan der veere en formodning for, at tilsidesattelsen var sa

illoyal, at seelgeren handlede groft uagtsomt.

8 Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, s. 159.

% peter Pagh, s. 102.

% Der skal gares opmarksom pa, at branden, som vandet stammede fra, ikke er en del af ejendommens bygninger.
Dette medfarer, at selvom der er tale om en bolighandel, der er omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens omrade, er
manglen vedrgrende vandkvaliteten ikke omfattet af lovens 8§ 2 stk. 1.Seelgerens simple uagtsomme tilsideseettelse af sin
loyale oplysningspligt er dermed tilstreekkelig for selgerens haftelse.

** Dommen findes at have relevans for specialets belysning, da der i det konkrete tilfaelde blev stillet spargsmal til
seelgeren. Specialets egen vurdering af, om sa&lgerens tilsideszttelse af oplysningspligten var grov uagtsom, safremt
manglen havde veret omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, laegges til grund for specialets belysning.
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| dommen FED.2003.2743V havde seelgeren groft uagtsomt tilsidesat sin loyale oplysningspligt. Keberen forklarede i
retten, at denne flere gange havde spurgt ind til ejendommens udvendige revnedannelser. Salgeren havde svaret, at der
var tale om gamle revnedannelser. Kgberen havde ogsa spurgt ind til, hvem der havde bygget huset. Her oplyste
selgeren, at det var en murermester og temrer, der havde opfart huset. Kagberen fik intet at vide om, at sa&lgeren havde
medvirket ved opfarelsen af huset. Seelgeren oplyste heller ikke om udbedringen af pejsestuen og handvarkerens
bekymring vedrgrende problemerne med husets fundering og deraf fortsatte satninger.

Kommentarer: Bade Byretten og Landsretten fandt, at selgeren havde tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.
Der blev dog ikke lagt veegt pa, at keberen stillede spargsmal til selgeren. Der blev i hgjere grad lagt veegt pa szlgerens

manglende og forkerte oplysninger i selgeroplysningsskemaet og handverkeren, ”N’s”, forklaring.

| dommen U.1976.475H stillede kaberen udtrykkelige spargsmal til seelgeren. Kagberen spurgte ved besigtigelsen ind til
ejendommens gulve og navnte, at gulvene var noget, der var genstand for seerlig opmarksomhed. Kgberen spurgte,
hvorfor gulvet i havestuen var udskiftet. Hertil svarede salgeren, at gulvet var udskiftet pa grund af slid og elde.
Gulvene var derudover i orden. Det viste sig dog, at gulvene var angrebet af rad og svamp.

| dette tilfeelde blev det tillagt veegt, at keberne selv havde bragt spargsmalet vedrgrende gulvenes stand pa bane.

Selgeren fandtes at have tilsidesat sin loyale oplysningspligt.*?

Ud fra de ovenstaende domme, kan det konkluderes, at kaberens udtrykkelige spargsmal ikke har
stor betydning for, hvorvidt seelgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

Kgberens udtrykkelige spgrgsmal tillegges ikke veegt i praksis.

Ud fra dommen U.1976.475H, ses der en tendens til, at keberens spgrgsmal blev tillagt stgrre vaegt

far forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttraeden.

Grunden til, at kaberens spargsmal efter forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttraeden ikke tilleegges
den samme veegt, som far loven tradte i kraft, kan netop skyldes lovens ordning.

Far forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttreeden, var det den almindelige obligationsret, som fandt
anvendelse ved bolighandler. Der blev derfor i hgjere grad foretaget en afvejning af selgerens
loyale oplysningspligt og kaberens undersagelsespligt.”® Keberen havde derfor selv et ansvar for at

fa spurgt ind til de forhold, som var veasentlige for kgberen at fa oplysning om.

Efter geeldende ret, kan der argumenteres for, at keberens undersggelsespligt er reduceret til
indholdet i tilstands- og elinstallationsrapporten. Kgberen behgver ikke iveaerksatte yderligere

undersggelser, nar selgeren har udleveret en tilstands- og elinstallationsrapport, da hensigten med

%2 Selvom dommen er afsagt for forbrugebeskyttelseslovens ikrafttraeden, findes den stadig relevant for specialets
belysning, da kaberen stillede udtrykkelige spgrgsmal til selgeren. Dommen kan desuden belyse, om kgberens
spargsmal er tillagt forskellig veegt henholdsvis far og efter forbrugerbeskyttelseslovens ikrafttreeden.

%A. Vinding Kruse, s. 173 og Hans Henrik Edlund, Handel med fast ejendom, s. 159
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forbrugerbeskyttelsesloven er, at kgberen gennem disse vil vaere forsynet med de ngdvendige

oplysninger om ejendommen.*

Dette med undtagelse af, hvis et forhold i tilstandsrapporten har faet karakteren UN af den bygningssagkyndige, samt
forhold som den bygningssagkyndige ifalge tilstandsrapporten ikke har haft adgang til.* Disse forhold vil keberen gare

klogt i at undersgge narmere.

Kgberens spgrgsmal er derfor overflgdige, da de fleste oplysninger om ejendommen findes i de

udleverede rapporter.

Det kan dog diskuteres, hvor godt et oplysningsgrundlag rapporterne egentligt udger, da det ikke er alt ved

ejendommen, der undersgges, jf. huseftersynshekendtgarelsens § 15.

7.2. Seelgerens besvarelse af spargsmalene i seelgeroplysningsskemaet

Det er et krav for, at seelgeren kan fritages for mangelshaftelsen, at der er udarbejdet en

tilstandsrapport, jf. forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 2.

Tilstandsrapporten indeholder et seelgeroplysningsskema, jf. huseftersynsbekendtgerelsens 8§ 19.
Selgeroplysningsskemaet indeholder en reekke spgrgsmal til selgeren angdende husets tilstand. Det
er den bygningssagkyndige, som udfylder skemaet ud fra en samtale med s&lgeren. *°

Seelgeren skal forteelle om forhold, som den bygningssagkyndige ikke kan se, men som szlgeren
har opdaget ved at bo i huset.®” Szlgers besvarelse af oplysningsskemaet vil herefter danne
baggrund for den bygningssagkyndiges gennemgang af huset.*®

Selgeren vil ikke veere fritaget for mangelshaftelsen, sdfremt han i forbindelse med besvarelsen af

disse spargsmal har udvist grov uagtsomhed.*®

Dette afsnit vil belyse, hvad der skal til, for seelgeren ved besvarelsen af selgeroplysningsskemaet
har handlet groft uagtsomt.

* Betaenkning 1276/1994, s. 95.

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

% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 420

%7 Betnkning 1276/1994, s. 212 og Hans Henrik Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved handel med
fast ejendom mv., s. 50.

% Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 420

% Betaenkning 1276/1994, s. 212. og Hans Henrik Edlund, Kommentar til lov om forbrugerbeskyttelse ved handel med
fast ejendom mv., s. 30.
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Det er tidligere antaget, at en szlger, som ikke svarer korrekt pa spargsmalene i
seelgeroplysningsskemaet, vil hafte for de mangler, som denne skulle have oplyst om.'®

Seelgeren skal som minimum, ved den bygningssagkyndiges spgrgsmal i forbindelse med
udarbejdelsen af saelgeroplysningsskemaet, oplyse om betydelige mangler, som salgeren har
kendskab til. 1!

Forkerte svar i selgeroplysningsskemaet vil medfare, at seelgeren har handlet groft uagtsomt. Kun i

undtagelsestilfalde vil selgeren kun have udvist simpel uagtsomhed.%?

Salgeren havde i dommen U.2002.2726V handlet groft uagtsomt. Da salgeren kgbte huset, blev der udferdiget en
tilstandsrapport. I denne var der angivet flere forskellige skader ved huset, deriblandt en K3’er vedrerende
skorstensinddaekningen. Salgeren anvendte denne tilstandsrapport som tjekliste i forbindelse med udbedring af
skaderne.

Ved salget af ejendommen, havde selgeren ikke faet udbedret fejlen ved skorstensinddakningen. Dog oplyste han ikke
i selgeroplysningsskemaet om denne fejl. Han oplyste derimod, at taget havde veeret uteet, men dette var udbedret.
Landsretten fandt pd baggrund heraf, at seelgeren havde handlet groft uagtsomt. Det var i dette tilfeelde godtgjort, at
salgeren havde kendskab til manglen ved skorstensinddeekningen. Salgeren gav derfor forkerte oplysninger i

seelgeroplysningsskemaet, mod bedre vidende.

I dommen FED.2003.2743V havde s&lgeren svaret nej til, at der var sket udbedring af tidligere satningsskader, samt at
seelgeren havde oplevet problemer pa grund af setningsskader, pa trods af at dette netop var tilfeldet. Seelgeren havde
desuden ikke oplyst om skavhederne i ejendommen.

En héndveerker havde udtrykt bekymringer vedrgrende husets fundament, som salgeren selv havde udferdiget. Ved
udbedringen af s&tningsskaderne blev handverkerens anbefaling om efterfundering desuden ikke fulgt.

Byretten og Landsretten fandt, at seelgeren havde tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

Dommene U.2002.2726 og FED.2003.2743V viser, at safremt det er godtgjort, at selgeren har eller
burde have tilstreekkeligt kendskab til bygningens fysiske mangler, vil det vere groft uagtsomt, at
denne ikke oplyser om manglen i selgeroplysningsskemaet.

En forkert besvarelse af selgeroplysningsskemaet, vil derfor medfare, at selgeren har handlet groft

uagtsomt.

Der findes dog undtagelsestilfeelde, hvor salgeren, pa trods af manglende eller forkerte oplysninger
i seelgeroplysningsskemaet, ikke har handlet groft uagtsomt, jf. U.2002.530/2H og U.1998.185(@.

100 carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 148
101 peter Pagh, s. 102.
192 4 p.Rosemmeier,s. 274-275 og Finn Traff, s. 190.
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| dommen U.2002.530/2H fandt Hgjesteret, at seelgeren ikke havde udvist grov uagtsomhed. Der var flere mangler ved
ejendommen. For det farste var der problemer med, at grunden periodevist stod under vand. For det andet var der revner
i gulvet, som falger af problemer med husets fundament.

Oversvgmmelsen af grunden var ikke omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, idet dette ikke var en mangel
ved bygningen.

Revnerne i gulvet var derimod omfattet af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1. Vedrarende disse, havde seelgeren i
oplysningsskemaet svaret, at der var en ubetydelig revne i gulvet, der var tildeekket med beleegning.

Der blev i Landsretten lagt til grund, at revnen i gulvet var opstaet allerede ved opfarelsen af huset, og szlgeren ikke
havde bemarket, at revnerne udviklede sig. At selgeren deltog ved opfarelsen af huset blev ikke tillagt betydning, da
han blot havde bistaet entreprengrfirmaet og veret undergivet deres instruktioner.

Det kunne ikke godtgares, at selgeren havde tilstraeekkeligt kendskab til revnerne.

Heller ikke det faktum, at seelgeren havde udbedret revner i forbindelse med udskiftning af teepper ca. ti ar for salget,
kunne medfare, at han havde handlet groft uagtsomt. Seelgeren skulle derfor ikke have oplyst om manglen i
seelgeroplysningsskemaet.

Fire ud af fem Hgjesteretsdommere var enige med landsretten heri.

Den dissentierende dommer anfarte, at selgeren matte vare bekendt med manglerne ved gulvet, da der var en betydelig
niveauforskel, hvor szlgeren tidligere havde foretaget reparationer af gulvet. Af denne grund fandt dommeren, at

seelgeren havde udvist grov uagtsomhed ved ikke at oplyse dette i selgeroplysningsskemaet.

I dommen U.1998.185@, havde szlgeren svaret i selgeroplysningsskemaet, at der ikke var fejl og mangler ved gulvene.
Kgberne opdagede dog, da de fjernede gulvtaeppet fra husets 1. sal, at der var omrader uden sildebensparket. Dette var
en retlig relevant mangel.

Seelgeren havde ca. 8-10 ar inden salget fjernet de indbyggede skabe pa 1. salen. Der hvor skabene havde staet, var der
ikke sildebensparket. Seelgeren havde derfor lagt et andet gulv, inden der pa hele 1. salen blev lagt et gulvtaeppe.
Seelgerens arbejde pa gulvet var udfart handvarksmassigt korrekt. Det var derfor ikke groft uagtsomt, at seelgeren ikke

havde oplyst, at dele af 1. salens gulv ikke var sildebensparket.

Det karakteristiske ved disse undtagelsestilfalde er, at der indgar flere momenter, end blot szlgers
besvarelse af spargsmalene i selgeroplysningsskemaet, ved vurderingen af, hvorvidt selgeren har
tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

Blandt de momenter, der tillegges betydning, kan eksempelvis naevnes salgerens tilstreekkelige

kendskab, den tidsmaessige udtraekning, selgerens udbedringer og manglens karakter.

Hvorvidt selgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt i forbindelse med besvarelsen af

seelgeroplysningsskemaet, ma derfor veere op til en helhedsvurdering.

Iseer dommen U.2002.530/2H viser denne helhedsvurdering. Dommen synes derudover at vende
tilbage til forarbejdernes angivelse af, at der skal meget til far en uprofessionel seelger har udvist
grov uagtsomhed, jf. beteenkning 1276/1994, s. 212.
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7.2.1. Oplysninger om selv- eller medbyg i seelgeroplysningsskemaet

| det ovenstaende afsnit blev det konkluderet, at forkerte oplysninger i selgeroplysningsskemaet vil
medfare, at selgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt, medmindre en

helhedsvurdering kan fare til et andet resultat.

Der ses i praksis mange sager, hvor selgerens grove uagtsomhed i forbindelse med oplysningen af

dennes selvbyg, er omdrejningspunktet.

Selgeren bliver udtrykkeligt spurgt i selgeroplysningsskemaet, hvorvidt arbejderne pa huset er
udfart som selvbyg eller medbyg.'%

En oplysning om selvbyg medfarer, at kaberen er opmaerksom pa, at dette ikke ngdvendigvist er
udfart handvaerksmassigt korrekt.

Hvis selgeren har oplyst den bygningssagkyndige, ved besvarelsen af selgeroplysningsskemaet, at
der er manglefulde eller ulovlige installationer, er det tidligere antaget, at selgeren vil vare fritaget
for haftelsen for disse mangler.'%*

Yderligere er det antaget, at safremt salgeren ikke har oplyst eller har afgivet forkerte oplysninger

om selvbyg, vil denne have gjort sig skyld i grov uagtsomhed.'%®

Der vil i det falgende belyses, hvilken betydning selgerens manglende eller forkerte oplysninger
om selv- eller medbyg, har for, at selgeren, ved besvarelse af selgeroplysningsskemaet, har

tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

I U2013.293V havde szlgeren selv udskiftet taget. Der var oplyst i seelgeroplysningsskemaet, at dette var udfart som
selv- eller medbyg. Taget var dog ikke lagt handvaerksmassigt korrekt. Taget var ifglge syn- og skan groft sjusket
oplagt. Szlgeren blev frifundet, da Landsretten lagde vaegt pa, at selgeren havde oplyst, at taget var udfart som selvbyg.

Salgeren havde dermed ikke tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

I dommen U.2002.1881V, havde szlgeren selv renoveret husets facade. Saelgeren oplyste om dette i
seelgeroplysningsskemaet. Renoveringen var dog ikke udfert i overensstemmelse med god handverkerskik. Salgeren

havde udbedret nedfalden puds, men oplyste ikke herom. Seelgeren havde dog ikke handlet groft uagtsomt.

193 Erhvervsstyrelsens salgeroplysningsskema til tilstandsrapport, version 8.0, punkt 1.3, s. 3.

104 peter Pagh, s. 105.

195 Carsten Munk-Hansen, Fast ejendom — Overdragelsen, mangler og anden misligholdelse, s. 141 og 146 og Peter
Pagh s. 104
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Ud fra de ovenstaende domme, kan det konkluderes, at selgeren som udgangspunkt ikke vil have
tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt, hvis denne i seelgeroplysningsskemaet har oplyst, at
dele af bygningen er udfert som selvbyg. Dette gelder ogsa, selvom det udfarte selvbyg ikke er

udfart handvaerksmassigt korrekt.

Selgerens grove uagtsomhed ma som udgangspunkt ses i lyset af, om der er givet en oplysning om
selvbyg eller gj.
Hermed bekreeftes det, som tidligere er antaget, at en oplysning om selvbyg som udgangspunkt vil

vere frigarende for selgeren.®

Hvorvidt selgeren groft uagtsomt har tilsidesat sin oplysningspligt afhenger desuden af, at den

manglende oplysning om selvbyg eller medbyg, kan tilregnes denne, jf. U.2002.319H.

| dommen U.2002.319H, var det den bygningssagkyndige, der ikke havde faet udfyldt rubrikken i
selgeroplysningsskemaet vedrgrende seelgers selv- eller medbyg. Selgeren havde derfor ikke tilsidesat sin loyale

oplysningspligt groft uagtsomt. | stedet blev den bygningssagkyndige erstatningsansvarlig.

Ud fra dommene U.2005.442@ og FED.2008.141, ma det tilfgjes ovenstaende udgangspunkt, at
forkerte eller manglende oplysninger vedrgrende selvbyg i selgeroplysningsskemaet vil anses som
grov uagtsomhed, safremt dette selvbyg ikke er udfart korrekt og har medfart en fysisk mangel ved

bygningen.

I dommen U.2005.442@, fandtes seelgeren at have handlet groft uagtsomt, da det ikke fremgik af
seelgeroplysningsskemaet, at ejendommens kaldergulv var opfart som selvbyg. Gulvet var ikke stgbt korrekt. Det var
selgeren selv, der havde stgbt gulvet.

Salgeren havde i selgeroplysningsskemaet svaret ja til, at der var foretaget ombygninger. Derudover var det oplyst, at
det udfarte selvbyg omfattede elinstallationer.

Retten fandt, at szelgerens stgbning af keeldergulvet var af en sadan art, at det skulle betegnes som selviyg. Nér der kun
i seelgeroplysningsskemaet var oplyst, at elinstallationerne var udfgrt som selvbyg, fandtes han at have handlet groft

uagtsomt, da han ogsa skulle have oplyst, at keeldergulvet var udfgrt som selvbyg.

Ligeledes i FED.2008.141 havde szlgeren udvist grov uagtsomhed. Seelgeren havde selv opfart huset i 1965. |
forbindelse med opfarelsen af huset afgav szlgeren en erklering om selvbyg, hvoraf det fremgik, at handveerksarbejde
ville blive foretaget uden medhjelp af fremmede og som ubetalt fritidsarbejde. Saelgeren oplyste i
selgeroplysningsskemaet, at skilleveegge, gulve og lofter var udfagrt som selvbyg. Derudover er der svaret nej til, om

huset er ekstra- og efterfunderet, samt at der er udbedret satningsskader. | tilstandsrapporten havde den

19 Som anfart af Peter Pagh, s. 105 og H.P.Rosenmeier, s. 288.
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bygningssagkyndige fundet flere revner, og klassificeret disse som K1, det vil sige mindre alvorlige skader.

Efter en geoteknisk rapport, viste det sig dog, at der var sa alvorlige sa&tningsskader, at huset skulle fraflyttes pa grund
af sammenstyrtningsrisiko. De alvorlige seetningsskader skyldtes fejlfundering. Dette blev stattet af syns- og
skanserklaringer.

Salgeren forklarede i retten, at han havde udbedret revner flere gange. Dog havde han sagt til den bygningssagkyndige
ved gennemgangen af huset, at han havde udbedret revnerne for mange ar siden, og de ikke havde udviklet sig siden.
Retten lagde veegt pa, at selger selv havde stgbt kaeldergulvet og vaeggene op til jordoverfladen, og dette skulle have

veret oplyst som selvbyg i selgeroplysningsskemaet. Salgerens oplysninger om omfanget af selvbyg var ikke korrekte.

Retspraksis viser desuden, at undskyldende omstaendigheder, sasom s&lgerens misforstaelser og
andres fejl, ikke tilleegges vaegt, jf. U.2005.442@ og FED.2008.141.

I dommen U.2005.442 &, forklarede szlgeren i retten, at han fortalte den bygningssagkyndige og ejendomsmeegleren,
at han selv havde stebt kaldergulvet. Dette kunne vare en formildende omstaendighed, idet der kunne veere mulighed
for, at den bygningssagkyndige og ejendomsmagleren ikke havde videreformidlet salgerens oplysninger. Dog har

hverken Byretten eller Landsretten tillagt denne del af selgerens forklaring veegt.

| FED.2008.141 blev s&lgerens forklaring om, at han havde veeret i tvivl om, hvad han skulle svare i

szelgeroplysningsskemaet, ikke inddraget.

Selvom szlgeren har oplyst om selvbyg eller medbyg i seelgeroplysningsskemaet, kan keberne
fortsat gere misligholdelsesbefgjelser geeldende mod sa&lgeren, hvis s&lgeren i forbindelse med

selvbyggeriet, har handlet groft uagtsomt.

I de fglgende domme havde seelgeren oplyst om selvbyg i selgeroplysningsskemaet, men havde ved

udfarelsen af dette selvbyg handlet groft uagtsomt.

U.2012.986V: Szlgeren havde selv gravet ud til og stabt husets sokkel. Dette var dog ikke gjort hndvaerksmaessigt
korrekt, da seelgeren ikke havde den forngdne faglige kendskab og havde misforstéet den forudgaende vejledning fra en
murer. Der var ingen kontrol af seelgerens arbejde. Byretten fandt, at uanset om salgeren havde oplyst i
seelgeroplysningsskemaet, at arbejdet var foretaget som selvbyg, havde han handlet sa groft uagtsomt ved udfarelsen af

soklen, at kgberen kunne gare erstatningskravet geeldende mod ham. En dommer i Landsretten var uenig heri (dissens).

U.2011.3285@: Szlgeren havde oplyst om selvbyg i seelgeroplysningsskemaet. Som bemarkning hertil var det noteret,
at selgeren var uddannet temrer. Szelgeren havde selv lagt taget pa husets tilbygning. Taget var dog ikke udfart i
overensstemmelse med betingelserne for byggetilladelsen. Kravene til tagets haldning og ventilationen var ikke
opfyldt. Dette oplyste s&lgeren ikke i selgeroplysningsskemaet. Saelgeren havde dermed tilsidesat sin loyale

oplysningspligt groft uagtsomt.
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Nar selgeren var temrer, kunne kaberne have en formodning for, at taget var lagt korrekt. Derfor fik det betydning, at

selgeren ikke oplyste, at taget ikke var lagt i overensstemmelse med byggetilladelsen.

U.2013.303V: Kgberne fandt ud af, at der var fugt i keelderen pa grund af mangler ved det af selgeren udfarte draen.
Salgeren havde oplyst om selvbyg. Dog havde salgeren lavet draenene i strid med offentligretlige forskrifter. Draenene
skulle derudover have varet udfart af en autoriseret kloakmester. At slgeren ikke oplyste om arbejdets udfarelse

medfarte, at denne havde handlet groft uagtsomt.

| Aalborg Byrets dom BS 5-715/2012 var der en raekke forskellige mangler ved ejendommen. Salgeren havde oplyst i
selgeroplysningsskemaet, at ombygningen af ejendommen er foretaget som selvbyg. Ved nogle af manglerne, fandt
retten, seelgeren havde lavet grove fejl ved udfarelsen. Dette gjaldt blandt andet en kloakinstallation, der var udfgrt uden
den forngdne autorisation, en livsfarlig ekspansionsbeholder og vandforsyningsinstallationer udfgrt i ikke-godkendte

materialer. Seelgeren heaftede for disse mangler.

I de fglgende domme havde seelgeren ligeledes oplyst om selvbyg i oplysningsskemaet. Der var dog

i disse tilfeelde ikke udvist grov uagtsomhed ved udfarelsen af selvbyggeriet.

I sag nr. BS 1-1281/2007, Aalborg Byret havde seelgeren i selgeroplysningsskemaet svaret nej til, at der var arbejde,
som var udfgrt som selv- eller medbyg. Dog var det bemarket, at det var sgnnen, som var uddannet tgmrer, der havde
lavet tamrer- og snedkerarbejdet og opsat fliser. Der fandtes derfor stadig at veere tale om oplyst selvbyggerarbejde.
Hvorvidt der var handlet groft uagtsomt afhang derfor af, om s&lgeren kunne identificeres med sgnnen. Der var ikke
konstateret mangler ved det arbejde, som sgnnen havde udfart. P& den baggrund havde szlgeren ikke handlet groft
uagtsomt i forbindelse med ombygningsarbejderne. Den manglende oplysning om manglen ved ejendommen medfarte

derfor ikke, at seelgeren havde tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

I dommen U.2013.993V, havde szlgeren selv udskiftet taget. Det var oplyst i selgeroplysningsskemaet, at
udskiftningen af taget var sket som selv- eller medbyg. Taget var dog hullet og utet. I1fglge syns- og skansmanden var
taget groft sjusket oplagt og ikke udfgrt handveerksmassigt korrekt. Retten lagde vaegt pa, at selgeren havde oplyst om
det udfarte selvbyg, og i gvrigt ikke havde handlet groft uagtsomt ved palaegningen af taget. Keberen kunne derfor ikke

gare erstatningskravet geeldende mod szlgeren, da denne ikke havde handlet groft uagtsomt.

Ud fra de ovenstdende domme kan det tyde pa, at selgerens grove uagtsomhed ved udfarelsen, kan
have en afsmittende virkning pa, hvorvidt salgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt ved

grov uagtsomhed. Dette anfares ogsa i kapitel 3.
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7.3. Sammenfatning

Det kan konkluderes, at kgberens udtrykkelige spargsmal til selgeren ikke leengere har den store

betydning for, om seelgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

Derimod har det betydning, hvis selgeren har tilstreekkeligt kendskab til manglen, men ikke har
oplyst om denne i selgeroplysningsskemaet.

Seelgerens forkerte oplysninger i s&lgeroplysningsskemaet vil derfor som udgangspunkt medfare, at
seelgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

Undtagelsesvist vil selgeren ikke have tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt, hvis en

helhedsvurdering kan fore til et andet resultat.

Salgerens oplysninger om selvbyg i seelgeroplysningsskemaet har betydning for, om salgeren har
tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

Der skal sondres imellem, om seelgeren har oplyst om selvbyggeriet eller ej.

Hvis seelgeren ikke har oplyst om selvbyg, eller de afgivne oplysninger er forkerte, vil selgeren
have tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt, safremt det af selgeren udfarte selvbyg
ikke er udfart korrekt og har medfart en fysisk mangel ved bygningen.

Hvorvidt selgeren har udvist grov uagtsomhed i forbindelse med udferelsen af selvbyggeriet, har i

disse tilfeelde ingen betydning.

Hvis selgeren har afgivet korrekte oplysninger om selvbyg i selgeroplysningsskemaet, vil
seelgeren vere fri for ansvar, safremt denne ikke har handlet groft uagtsomt ved udfgrelsen af
selvbyggeriet.

Har s&lgeren derimod handlet groft uagtsomt ved udferelsen af selvbyggeriet, vil selgeren hafte

for manglen, pa trods af, at der er oplyst om selvbyg i seelgeroplysningsskemaet.

Selgerens grove uagtsomhed ved udfarelsen kan have en afsmittende virkning pa, om s&lgeren har

udvist grov uagtsomhed i forbindelse med tilsidesattelsen af oplysningspligten.
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Kapitel 8 — Sammenfatning og konklusion

Det kan sammenfattende konkluderes, at det ikke kan siges med sikkerhed, hvornar salgeren har
tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt, da dette afhaenger af en helhedsorienteret

afvejning af de konkrete omstendigheder.

Der kan indga flere forskellige momenter i denne afvejning.
De i specialet inddragede momenter ses alle at have betydning for, om szlgeren har handlet groft
uagtsomt ved tilsidesattelsen af oplysningspligten. Nogle momenter har dog starre betydning end

andre.

Det moment, der anses for at have starst betydning for, om seelgeren har tilsidesat sin
oplysningspligt groft uagtsomt, er slgerens besvarelse af spgrgsmalene i
selgeroplysningsskemaet.

Forkerte eller manglende oplysninger i seelgeroplysningsskemaet vil som udgangspunkt medfere, at

seelgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt groft uagtsomt.

Ogsa s&lgerens oplysninger om selvbyg i selgeroplysningsskemaet, findes at have stor betydning
for, om szlgeren har tilsidesat sin oplysningspligt ved groft uagtsomt.
Selgerens grove uagtsomhed ved udfarelsen af dette selvbyg kan ogsa have betydning for, at

szelgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt. Dette var en overraskende konklusion.

Til sidst har det stor betydning, at seelgeren, ud fra konkrete omstendigheder, har eller bgr have

tilstreekkeligt kendskab til eller mistanke om en skjult mangel.

De momenter, som har ringest betydning for, om salgeren har tilsidesat sin loyale oplysningspligt
groft uagtsomt, er keberens spgrgsmal til selgeren og manglens karakter. Disse tillegges ikke vagt
i praksis.

Kgberens spgrgsmal til selgeren findes ikke lengere at have relevans med den nuvarende
huseftersynsordning.

Manglens karakter kan indga i helhedsvurderingen, men ses sjeldent som det afgarende moment.

Dertil kommer en gruppe af momenter, som i konkrete tilfeelde kan have betydning. Dette er
tilstedevaerelsen af indretninger, der ikke er udfgrt fagmaessigt korrekt ved selgerens selvbyg,

tilbageholdelse af dokumenterede oplysninger, som blev givet til seelgeren ved dennes erhvervelse
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af ejendommen og den tidsmeaessige udstraeekning fra selgeren udbedrede eller konstaterede
manglen, til salget af ejendommen.

Det kan ikke udelukkes, at der kan veere flere konkrete momenter, som ikke er belyst i specialet, der
kan have betydning for, at seelgeren har tilsidesat sin oplysningspligt groft uagtsomt.

Konklusionerne kan desuden veere praeget af specialets forudindtagede holdninger og fokus.
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