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Abstract

This master thesis examines a buyers legal position when buying a single family house

with defective sewers.

The buyer can make a claim against the previous owner of the house, or make a claim
against the special insurance that covers ownership change. The location of the defective
sewer - specifically whether it is inside or outside the building - determines which party
may bear liability for the defects.

First the master thesis examines the law that regulates the buyers legal position. The law
was revised in 2012, adding a new subsection concerning sewers. The consequences of this
are analyzed. The analysis focuses on the new concept that was introduced in the new
subsection: When a defective sewer outside the building results in damages inside the
building, the seller of the house may avoid liability, leaving the buyer unable to make a

claim against anyone.

Secondly, case law regarding sewers are analyzed, especially case law, where it is
uncertain whether the seller or the insurance company are liable to cover repair costs of the

defective sewer.

Thirdly other questions regarding defective sewers are analyzed, such as the sellers gross
negligence and the implications of the separation of the public sewerage system.

The master thesis concludes by presenting a suggestion for a revision of the subsection.
The suggested revision offers a more clear legal position in which all sewers on the

property are covered by insurance.
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1. Introduktion, problemformulering, afgreensning, metode og den

retlige regulering

1.1 Introduktion

Formalet med dette kandidatspeciale er at beskrive retsstillingen for kabere af enfamili-
eshuse, der efter kgbet konstaterer defekte kloakker. Den almindelige huskgber har nappe
fokus pa husets kloakker, nar der skal treeffes en beslutning om, hvorvidt der skal indgas en
handel eller ej. Det skyldes dels at kloakker i de fleste tilfelde fungerer uden problemer, og

dels at kloakker befinder sig under jorden, hvor ingen kan se dem.

Ved starstedelen af alle hushandler udarbejdes der med hjemmel i forbrugerbeskyttel-
seslovens huseftersynsordning en tilstandsrapport og elinstallationsrapport, og kaber tegner
ofte en ejerskifteforsikring. Den bygningssagkyndige foretager som udgangspunkt ikke
destruktive indgreb, og kloakker er derfor ikke udsat for nogen nermere undersggelse.
Endvidere er den del af kloakken, der ligger uden for huset, som udgangspunkt ikke
omfattet af huseftersynsordningen, og ejerskifteforsikringen deekker derfor ikke skader

derpa.

Huskgabere, der opdager en skade pa kloakkerne, star i mange tilfelde over for en om-
kostningsfuld reparation, og de vil derfor ofte vurdere om de kan opna en gkonomisk

kompensation ved at rette et krav mod andre, eller om de ma baere omkostningerne selv.

1.2. Problemformulering

Pa baggrund af ovenstaende bliver opgaven i dette speciale:
Hvad er retsstillingen for kgbere af enfamilieshuse med defekte kloakker?

Kandidatspecialet analyserer retsstillingen for husejere, der har konstateret defekte klo-
akker, hvilket i specialet primzrt angar, om kegberen af det brugte enfamilieshus kan gare
mangelsansvar geldende mod szlger eller rejse skadeskrav mod ejerskifteforsikringssel-

skabet under anvendelse af reglerne i huseftersynsordningen.

Specialets hovedfokus er pa om det er szlger, ejerskifteforsikringen eller kaber selv, der

skal baere omkostningerne ved defekte kloakker.



En ejerskifteforsikring kan tegnes med standarddaekning og udvidet daekning, og spargs-
mal i relation til dette vil blive behandlet i specialet.

Kloakker i et hus bestar af de installationer og rar, der leder spildevand fra primart bade-
veerelses,- bryggers,- og kekkenaflgb ud af huset. Spildevandet ledes i de fleste tilfeelde
igennem en stikledning fra huset og ud til en kommunalt ejet hovedledning, der lgber langs
vejen til et kommunalt renseanlzg,’ men der findes ogsé huse, hvor spildevandet ledes ud i
en septiktank. Kloakkerne bestar altsa af rgr mv. inde i huset og under huset, og sa rer og

eventuelle andre installationer udenfor huset.

1.3. Afgraensning
En husejer der har defekte kloakker kan udover saelgeren og ejerskifteforsikringsselskabet
rette krav mod salgers salger, bygningssagkyndige, offentlige myndigheder og eventuelle

andre parter. Disse andre parter inddrages ikke i kandidatspecialet.

Forsikringsretlige spergsmal i relation til forsikringsaftalelovens regler om eksempelvis
urigtige oplysninger, redningsforanstaltninger, fremkaldelse af forsikringsbegivenheden og

s videre behandles ikke.

Formelle spargsmal i relation til forbrugerbeskyttelseslovens huseftersynsordning, ek-
sempelvis om betingelserne for at opna heftelsesfritagelse fra salgers side er opfyldt,

bliver ikke behandlet. Ligeledes behandles erhvervsejendomme ikke i specialet.

1.4. Metode

| kandidatspecialet belyses kabers retstilling nar kloakker lider af defekter, som kaber ikke
kunne paregne. Dette er en undersggelse af galdende ret, hvorfor der anvendes rets-
dogmatisk metode. Det betyder at der tages udgangspunkt i retskilder, og de i praksis
udevede fortolkningsprincipper. Metodens udgangspunkt er det samme som i den juridiske
metode. Den juridiske metode anvendes i det praktiske liv til opgavelgsning, hvor den
retsdogmatiske metode anvendes til at analysere og beskrive retstilstanden pa et givent
omréade.? Derudover kan den retsdogmatiske metode anvendes til at finde eller fastleegge
almindelige regler og principper for et retsomrade. Dertil kan den bidrage til at finde nye

relevante perspektiver. Den retsdogmatiske forsker kan forholde sig til hypotetiske eller

! Renseanlaeg er typisk ejet af selvstaendige kommunale § 60-feellesselskaber.
2Jf. Munk-Hansen, Carsten, Retsvidenskabsteori, s. 190.



faktiske konflikter, men har ikke som domstolene beslutningstvang, tveertimod skal der

praciseres eventuel retlig tvivl.?

Retsstillingen for kebere af huse, der har defekte kloakker beskrives ved at undersgge
retskilder i form af love og bekendtgarelser. Ved fortolkningen af love inddrages lovfo-
rarbejder. Dertil kommer analyse af domme. Nar retskilderne skal fortolkes, anvendes de
almindelige fortolkningsprincipper, men nar disse ikke er tilstreekkelige vil der blive ind-
draget relevant juridisk litteratur. Ved siden af dette inddrages ogsa afgarelser fra Anke-

navnet for Forsikring.

Det fremgar af hjemmesiden for Ankenaevnet for Forsikring at det er et privat klagenaevn,
oprettet i 1975 af Forbrugerradet Taenk, og Forsikring & Pension. Det navnes endvidere pa
naevnets hjemmeside, at det er godkendt af Erhvervs- og Veekstministeren og det anfares at

det derfor er "autoriseret" til at behandle forsikringsklager.*

Domstolene er ikke bundet af Ankenavnet for Forsikrings afgarelser, og derfor har anke-
naevnets kendelser ikke samme vagt som eksempelvis en landsrets- eller hgjesteretsafge-
relse. Dertil skal det bemarkes at ankenavnet udelukkende afklarer retsforholdet mellem
forsikringstager og forsikringsselskabet. Ankenavnet ser ikke pa, om salger eller andre
parter eventuelt kunne vere ansvarlige. Nar den nuvarende retstilling for kebere af ejer-
boliger med defekte kloakker skal findes, er omfanget af relevant retspraksis begreenset.
Derfor er en analyse af afggrelser fra ankenavnet formalstjenligt uanset, at veerdien af
afgerelserne er mindre end domstolsafgarelser. Samtidig kan det anfares, at den alminde-
lige huskgber i mange tilfelde ikke kan eller vil bruge gkonomiske ressourcer pa at an-
leegge en retssag, og derfor vil mange spargsmal i relation til kloakskader aldrig blive
provet af domstolene, men udelukkende af ankensvnet, og derfor dannes kabers retsstil-
ling af afgarelserne fra Ankenavnet for Forsikring, indtil domstolene en dag far lejlighed

til at behandle det pagaeldende spgrgsmal.

Retsstillingen for en keber af et hus med defekte kloakker er reguleret af forbrugerbe-
skyttelsesloven, og sarligt af lovens 8 2, stk. 6. Denne bestemmelse blev indfgjet i loven i
2012 og derfor ses der i specialet nsermere pa det udvalgsarbejde, der ligger til grund for

*)f, Munk-Hansen, Carsten, Retsvidenskabsteori, s. 202-203.
* Jf. Ankenaevnet for Forsikrings hjemmeside, http://ankeforsikring.dk/om-ankeforsikring/Sider/Om-at-
klage.aspx.



lovaendringen. Det er interessant at se pa udvalgsarbejdet for at forsta hvilke hensyn, der
ligger bag loveendringen og derigennem fa en starre forstaelse for den nuverende rets-

stilling.

Herefter vil kandidatspecialet analysere den foreliggende rets- og ankenavnspraksis, og
sammenstille den med reguleringen i forbrugerbeskyttelsesloven og tilhgrende bekendt-
gerelser, og derigennem beskrive retsstillingen for kebere af huse med defekte kloakker. I
forleengelse af dette, forsgges det afslutningsvist i specialet, at vurdere hensigtsmaessig-
heden af den nuveerende retstilstand og give et forslag til, hvordan reguleringen i stedet

kunne se ud.

1.5. Den retlige regulering
| dette afsnit praesenteres de retskilder og begreber, der udger den retlige ramme, om

analysen af retsstillingen for kgberen af et enfamilieshus med defekte kloakker.

1.5.1. Forbrugerbeskyttelsesloven5

Den farste centrale retskilde er lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejen-
dom mv. Loven indeholder reglerne om huseftersynsordningen og reglerne om ejerskifte-
forsikring. Den farste forbrugerbeskyttelseslov er en relativ ny lov, der tradte i kraft den 1.
januar 1996. Loven har udviklet sig siden sin start i 1996, og denne udvikling redeggares

der for nedenfor i afsnit 2.1.

Inden der redegares nermere for udviklingen af forbrugerbeskyttelsesloven preaesenteres

den bestemmelse i loven, der er central for dette kandidatspeciale.

Det fremgar af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, at selger under opfyldelse af en
raekke betingelser kan opna haftelsesfritagelse for fysiske mangler ved ejendommen. | § 2,

stk. 6 indsnavres haftelsesfritagelsen i forhold til husets kloakker:
8 2, stk. 6.

"Uanset stk. 1 kan keberen paberabe sig forhold vedragrende bygningens stikledninger,

herunder kloakker, medmindre forholdet pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbej-

> Bekendtggrelse nr. 1123 af 22. september 2015 af lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast
ejendom m.v.



delse havde manifesteret sig i sadanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige
burde have omtalt forholdet i tilstandsrapporten.”

Den umiddelbare retstilstand er altsa, at selger opnar heftelsesfritagelse for den del af
kloakken, der er i og under huset, men at salger stadig hefter for fejl ved stikledningen.
Selgers heftelse for fejl ved stikledningen kan dog bortfalde, hvis fejlen har manifesteret
sig pa en made, der ger at den bygningssagkyndige burde have opdaget den. Dette mani-
festeringsbegreb vil blive behandlet neermere nedenfor i afsnit 2.

Forbrugerbeskyttelsesloven indeholder altsd en sondring mellem, hvorvidt kloakskaden
sker i huset eller pa stikledningen.

1.5.2. Mindstedakningsbekendtggrelsens

Forbrugerbeskyttelseslovens regler om huseftersynsordningen, der giver saelger mulighed
for heeftelsesfritagelse, haenger umiddelbart sammen med kabers mulighed for at tegne en
ejerskifteforsikring. Ejerskifteforsikringens deekningsomfang er reguleret af lovens § 5, og
en tilhgrende bekendtgarelse, der kaldes mindstedsekningsbekendtgerelsen, da mini-
mumskravene til ejerskifteforsikringens daekningsomfang fremgar heraf. Dakningsom-

fanget i forhold til kloakker fremgar af bekendtgarelsens bilag 1, nr. 2, litra b.
bilag 1, nr. 2, litra b.

"Udbedring af manglende eller vaesentligt nedsat funktion af varme-, ventilations- og sa-
nitetsinstallationer (vvs-installationer) i og under de forsikrede bygninger (til ydersiden af
bygningens fundament) samt lovliggerelse af ulovlige forhold ved sadanne installationer"

Ejerskifteforsikringen giver altsa keberen mulighed for, at fa kompensation for den del af
de mangelfulde kloakker, der befinder sig i eller under bygningen, men ikke udenfor
bygningen, dvs. eksempelvis stikledningen, sadan som det er beskrevet i lovens § 2, stk. 6,

jf. ovenfor afsnit 1.5.1.

e Bekendtggrelse nr. 13 af 12. januar 2012 om daekningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.



Mindstedaekningshbekendtgarelsen opererer med et serligt skadesbegreb, sadan at det
defineres preecist i bekendtgarelsen, hvad der udger en skade, og dermed hvad forsikringen

skal deekke Skadesbegrebet folger af bilag 1, nr. 2, litra c.
bilag 1, nr. 2, litra c.

... Ved skade forstas brud, lekage, deformering, svaekkelse, revnedannelse, gdeleggelse
eller andre fysiske forhold i bygningen, der nedsatter bygningens veerdi eller brugbarhed
naevneverdigt i forhold til tilsvarende intakte bygninger af samme alder i almindelig god

vedligeholdelsesstand...

Det falger ligeledes af bestemmelsen, at forsikringen ogsa skal deekke, hvis der foreligger
en narliggende risiko for en skade.

1.5.3. Bekendtggrelse om huseftersynsordningen?

Forbrugerbeskyttelseslovens regler om sa&lgers haftelse for mangler, herunder kloakstik-
ledninger, og mindstedaekningsbekendtgarelsens regler om ejerskifteforsikringens daek-
ningsomfang, er de to overordnede reguleringer, der bestemmer retsstillingen for kgberen
af et enfamilieshus med defekte kloakker. En anden vigtig regulering er bekendtgerelsen
om huseftersynsordningen. Det fremgar af § 14, 4. pkt., hvordan den bygningssagkyndige

skal undersgge huset.
§ 14, 4. pkt.

Medmindre andet aftales, skal gennemgangen vere visuel med brug af enkle tekniske

hjelpemidler (handredskaber) og orienterende malinger, men uden destruktive indgreb.

Kloakkerne befinder sig i huset under gulvene, og udenfor huset er kloakkerne under
jorden. Kloakker kan undersgges ved en TV-inspektion af en kloakmester, hvor der fares
et kamera igennem kloakrgrene. Men det er ikke en undersggelse som den bygningssag-
kyndige udfarer. Kloakker kan ogsa undersgges ved at grave ned til dem, hvor det kan
undersgges om der er brud pa dem, eller om der i gvrigt er mangler ved dem. Dette vil dog
kreeve et destruktivt indgreb, som den bygningssagkyndige ikke gennemfarer, jf. den netop
ovenfor naevnte bestemmelse i § 14, 4. pkt.

’ Bekendtggrelse nr. 1426 af 30. november 2016 om beskikkelse af bygningssagkyndige og udarbejdelse af
tilstandsrapporter som led i huseftersynsordningen.
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Den bygningssagkyndige skal altsa ikke undersgge kloakkerne, medmindre andet aftales,
som det formuleres indledningsvist i § 14, 4. pkt. Formuleringen ma betragtes som en
mulighed for i specielle tilfeelde at foretage eksempelvis et destruktivt indgreb, hvis der er

en serlig mistanke om at der er en skade.

Det fremgar af mindstedakningsbekendtgarelsens bilag 1, nr. 2, litra b, jf. ovenfor i afsnit
1.5.2., at kloakker indenfor husets fundaments yderside er omfattet af ejerskifteforsikrin-
gens deekningsomrade. Det har derfor ingen umiddelbar betydning for kebers mulighed for
at opna deekning fra ejerskifteforsikringen, at den bygningssagkyndige ikke undersgger

kloakkerne.

| forhold til forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, om sa&lgers heftelse for kloakstikled-
ninger, jf. ovenfor afsnit 1.5.1. kan huseftersynsbekendtgarelsens § 14, 4. pkt. fa betyd-
ning. Selger kan blive fritaget for at haefte for mangler ved kloakstikledningerne, hvis
forholdet har manifesteret sig i bygningen pa en sadan made, at den bygningssagkyndige
burde have omtalt forholdet i tilstandsrapporten. Bekendtgarelsens § 14, 4. pkt. ind-
skreenker den bygningssagkyndiges mulighed for at konstatere en sadan manifestering.
Hvis der star spildevand op ad toilettet, er det en manifestering, som den bygningssag-
kyndige kan fa gje pa. Manifesteringen kan dog ogsa veere mindre synlig, i form af op-
hobning af spildevand i husets kloakragr, som endnu ikke er blevet synlig, men maske

bliver det kort efter at kaberen har overtaget huset.

Bekendtgarelsen om huseftersynsordningen er altsa en anden regulering, der sammen med
forbrugerbeskyttelsesloven og mindstedekningsbekendtgarelsen bestemmer retsstillingen

for kgberen af et enfamilieshus med defekte kloakker.

1.5.4. Bygningsbegrebet

Forbrugerbeskyttelsesloven, mindstedaekningsbekendtgarelsen og bekendtgarelse om
huseftersynsordningen indeholder alle bestemmelser, hvor ordet bygning indgar. Det
fremgar af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, at selger kan blive fritaget for haeftelse
vedrgrende bygningens fysiske tilstand. Af mindstedekningsbekendtggrelsen fremgar det
af bilag 1, nr. 1 at forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen. Endeligt frem-

treeder ordet bygning flere gange i bekendtgarelse om huseftersynsordningen.

11



En definition af bygningsbegrebet er derfor central, nar kebers retsstilling skal analyseres,
herunder om den nuvarende retsstilling er hensigtsmaessig, eller om en anden retsstilling
kunne vaere at foretreekke. Dette ses der narmere pa til sidst i kandidatspecialet under

afsnit 9.

Forbrugerbeskyttelseslovens 8§ 2, stk. 6, om sa&lgers haftelse for kloakstikledninger, og
mindstedaekningsbekendtgarelsens bilag 1, nr. 2, litra b, hvor det praeciseres at kloakker
indenfor husets fundaments yderside daekkes, tegner umiddelbart et klart billede af retstil-
standen. Kgber kan opna deekning fra ejerskifteforsikringen for en kloakskade under husets
gulve. Nar kloakskaden sker uden for husets fundaments yderside ma kaber rette et krav

mod szlger.

Retstilstanden bliver mere uklar nar et forhold ved en kloakstikledning manifesterer sig i
bygningen, jf. forbrugerbeskyttelseslovens 8 2, stk. 6. | den situation kan det ikke ud fra
mindstedaekningsbekendtgarelsen eller forbrugerbeskyttelsesloven fastleegges, hvem der
skal daekke skaderne pa kloakstikledningen. Udger kloakstikledningen i den situation en
del af bygningen sadan, at ejerskifteforsikringen skal daekke skaden, eller ma kgberen selv
baere omkostningerne ved en reparation af den del af kloakken, der ligger uden for
bygningens fundaments yderside.

En definition af bygningsbegrebet er derfor interessant, nar retsstillingen for en kaber af et
enfamilieshus med defekte kloakker skal analyseres. Retskilderne giver ikke en definition
af bygningsbegrebet, og en n&ermere definition ma derfor ske ud fra almindelig fortolkning,
og i gvrigt ud fra den juridiske litteratur. Bygningsbegrebet diskuteres mere indgaende

nedenfor i analysen i afsnit 2.1.

Det ovenfor praesenterede udger altsa de centrale dele af den retlige ramme omkring
analysen af retsstillingen for kgberen af et enfamilieshus med defekte kloakker.

2. Lovreguleringen

| det falgende undersgges det, hvordan retsstillingen er for keberen af et enfamilieshus
med defekte kloakker. Den forste del af analysen tager udgangspunkt i betenkning
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1520/20108 om huseftersynsordningen, der blandt andre emner behandler forbrugerbeskyt-
telseslovens § 2, stk. 6, om sa&lgers haftelse for kloakstikledninger, jf. ovenfor afsnit

1.5.1.. Der redeggres for udvalgets arbejde og der forholdes kritisk til det.

| den anden del af analysen tegnes et mere fuldendt billede af kagbers retsstilling, ud fra en

raekke faktiske situationer, der kan opsta nar et hus har defekte kloakker.

Herefter vil der i den tredje del af analysen blive set pa andre forhold ved siden af forbru-

gerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, der kan have indflydelse pa kabers retsstilling.

2.1 Betaenkning 1520/2010

| dette afsnit ses der naermere pa, hvad forarbejderne til forbrugerbeskyttelsesloven siger
om s&lgers haftelsesfritagelse for skader pa kloakker, herunder dels sondringen mellem
skader inden for bygningens fundament, hhv. udenfor bygningens fundament og dels, hvad

forarbejderne siger om manifesteringsbegrebet, der kort blev omtalt ovenfor i afsnit 1.5.1.

Forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, er en ny bestemmelse, der blev fgjet til loven ved
lov nr. 609 af 14. juni 2011, med ikrafttreedelse den 1. januar 2012. Loveendringen indgik i
en starre revision af forbrugerbeskyttelseslovens huseftersynsordning. Forslaget bygger pa
anbefalingerne i beteenkning nr. 1520/2010 om huseftersynsordningen, som Justitsmi-

nisteriets udvalg om huseftersynsordningen afgav i juni 2010.

Forud for beteenkningens udarbejdelse havde Realdania lavet en analyse af huseftersyn-
sordningen, der bl.a. indeholdte en opinionsundersggelse af en repraesentativt sammensat
gruppe pa omkring 1.000 boligejere. Analysen blev afsluttet med en rapport i 2006 "Hu-
seftersynsordningen — plus, minus ti ar — set med forbrugergjne". Rapporten indeholder en
oversigt over hvilke omrader, hvor forbrugerne gnsker en udvidet huseftersynsordning, og
her fremgar det, at der er stor tilslutning til at indretninger uden for bygningen, sasom draen

og kloakker, omfattes af ordningen.’

Udvalget behandler spgrgsmalet om, hvorvidt dreen og kloakker udenfor bygningerne skal
vaere omfattet af huseftersynsordningen. Udvalget starter med at undersgge forarbejderne
til den farste forbrugerbeskyttelseslov fra 1995. Den dagaldende huseftersynsordning

8 Jf. Betaenkning nr. 1520 af 2010 om huseftersynsordningen afgivet af Justitsministeriets udvalg om
huseftersynsordningen.
%)t Betaenkning 1520/2010 s. 55-60.
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omfattede ikke fysiske mangler udenfor bygningerne, sadan som det ogsa er hovedreglen i
den nuvaerende udformning af forbrugerbeskyttelsesloven.

2.1.1. Udvalgets behandling af bygningsbegrebet

| beteenkningen behandler udvalget bygningsbegrebet, jf. ovenfor afsnit 1.5.4., og tager
udgangspunkt i Lars Hjortnas' kommentar til loven. Hjortnaes mener, at det afgerende ma
veere om en konstruktion er bestemt til varig forbliven pa stedet. Dette omfatter udover
beboelsesbygningen ogsa garager, carporte, skure mv. Hjortnees mener ogsa, at mure
opfart i forbindelse med bygninger ma veare omfattet. Derimod mener han ikke, at fritlig-

gende olietanke, udendars svemmebassiner og havepejse er omfattet af bygningsbegrebet.
10

Kloakker eller stikledninger er ikke direkte anfgrt noget sted i ovennavnte definition, men
det kan forekomme logisk, at sadanne installationer er omfattet af bygningsbegrebet sadan
som Hjortnaes definerer det. Kloakledninger ma anses for at veere bestemt til varig
forbliven pa stedet, og de kan ikke siges at vere fritliggende i forhold til beboelsesbyg-
ningen. | stedet haenger de sammen med huset, og kan siges at vaere opfert i forbindelse
med huset, ligesom leemure som Hjortnaes mener er omfattet af bygningsbegrebet.

Safremt netop anfarte betragtning, om at kloakstikledninger udenfor huset er en del af
bygningen, er rigtig, ville disse ledninger vaere omfattet af huseftersynsordningen. Men
som det fremgar af den nuveerende forbrugerbeskyttelseslovs § 2, stk. 6 og den dertil hg-
rende mindstedaekningsbekendtgarelses bilag 1, nr. 2, litra b, jf. afsnit 1.5.1 - 1.5.2,. son-
dres der mellem bygningen og stikledningen udenfor bygningens fundaments yderside.

2.1.2. Udvalgets behandling af den bygningssagkyndiges undersggelse

| det falgende ses der naeermere pa udvalgets arbejde med henblik pa at forsta, hvad der har
fort til at det har anbefalet den bestemmelse, der findes i lovens § 2, stk. 6, om at
stikledninger er undtaget fra s&lgers heftelsesfritagelse medmindre skader pa disse har

manifesteret sig i fejl pa bygningen. Udvalget refererer til den dagzldende bekendtgarelse

195 Lars Hjortnaes, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom mv. med kommentarer,
DJ@F forlag 1997, s. 44-45.
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om huseftersynsordningen, hvor der i 8 16, er angivet en rekke forhold som den

bygningssagkyndiges undersggelse ikke omfatter. Nr. 7. har fglgende ordlyd**:
816, nr. 7:
"Indretninger uden for selve bygningen, sdsom vandstik,"

Udvalget henviser igen til Lars Hjortnes' kommentar til den ferste forbrugerbeskyttel-
seslov.'? Her nzvner han ovennavnte bestemmelse, og anferer pa baggrund af denne, at
udendgrs svemmebassiner og kloakanlaeg heller ikke er omfattet af den bygningssagkyn-
diges undersggelse.*®

Lars Hjortnaes' konklusion, om at kloakanleeg og udendgrs svemmebassiner uden for
bygningen ikke er omfattet af den bygningssagkyndiges undersggelse, kan siges at veere en
sammenfatning af hans definition af bygningsbegrebet og huseftersynsbekendtgarelsens §
16, nr. 7 jf. ovenfor. Hans definition af bygningsbegrebet omfatter ikke udendars
svemmebassiner, og hans konklusion om at kloakanleeg uden for bygningen ikke er om-
fattet af undersggelsen, ma antages at vaere en logisk slutning ud fra at vandstik kan

sammenlignes med kloakanlzg.

En sadan logisk slutning kan forekomme rigtig. Vandstik og kloakanlaeg, fx en kloak-
stikledning er sammenlignelige og kan derfor bedemmes pd samme made juridisk. Lars
Hjortnaes' konklusion indgar i udvalgets argumentation for, at kloakker udenfor bygningen
ikke skal veere omfattet af huseftersynsordningen. Der kan dog veere grund til, at se lidt
naermere pa denne ligestilling mellem kloakker og vandstik. Vandstik er en installation, der
tilfarer beboelsesbygningen vandforsyning udefra. Modsat er kloakstikledninger en
installation, der leder spildevand veek fra huset. Indholdet i vandstikledningen har sit
udgangspunkt i en hovedvandledning, hvor indholdet i kloakstikledningen har sit ud-
gangspunkt 1 husets kloakker. Hvis denne tankegang viderefgres kan det udtrykkes, at
kloakstikledninger i hgjere grad end vandstik har en naturlig tilknytning til huset. En
vandstikledning og en kloakstikledning er altsa to forskellige indretninger, og derfor kunne
der argumenteres for, at de to indretninger skulle reguleres forskelligt.

" Bekendtggrelse nr. 1290 af 14. december 2009 om huseftersynsordningen.

12 Jf. Betaenkning 1520/2010 s. 178.

Bt Lars Hjortnaes, Lov om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast eiendom mv. med kommentarer,
DJ@F forlag 1997, side 103.
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Udvalget holder sig imidlertid til Lars Hjortnaes' konklusion, om at kloakanlaeg er en ind-
retning uden for bygningen, og konklusionen indgar i deres fortsatte analyse af den da-

geeldende retstilstand forud for loveendringen i 2012.

2.1.3. Udvalgets gennemgang af domstolspraksis om omfangsdraen og faskiner
Efter at udvalget har behandlet forarbejderne til den dageeldende forbrugerbeskyttelseslov,
og Lars Hjortnaes' kommentar til forbrugerbeskyttelsesloven, analyserer de den dengang

foreliggende domstols- og forsikringsankenaevnspraksis.

Udvalget gennemgar en afgerelse fra @stre Landsret, U2004.2556 @, der omhandler et
dreenrgr/privat vandlgb, hvor landsretten udtaler at et sadant ikke kan anses for at veere
omfattet af den faste ejendoms bygninger. Udvalget konkluderer pa baggrund heraf, at
omfangsdraen ikke kan antages at hgre til bygningen, sadan at selger fritages for hef-

telse.!*

Udvalget henviser ogsa til afgerelser fra Ankenaevnet for Forsikring, vedrgrende ejer-
skifteforsikringens deekningsomfang, hvor det er fast praksis at skader pa omfangsdrean og

faskiner, og eventuelle falgeskader pa bygningen ikke deaekkes af forsikringen.*

Udover praksis vedrgrende omfangsdreaen og faskiner, henviser udvalget ogsa til praksis fra
Ankenagvnet for Forsikring vedrgrende vandstikledninger og nedsivningsanleg, hvor
navnet heller ikke finder at skader pa sadanne installationer er omfattet af ejerskiftefor-

sikringen.®

Efter at have konstateret at ovennavnte installationer, ikke er omfattet af seelgers heftel-
sesfritagelse, antager udvalget at lovgiver ikke har villet at stikledninger, herunder kloak-
ker skulle omfattes af salgers fritagelse for mangelshaftelse. Udvalget henviser til forar-
bejdernes definition af bygningsbegrebet, jf. ovenfor i afsnit 2.1.1., og omfanget af den
bygningssagkyndiges undersggelse, jf. ovenfor i afsnit 2.1.2. om huseftersynsbekendtgg-
relsen. Udvalget sammenholder dette med ejerskifteforsikringens daekningsomfang, hvor

udvalget anfarer at: " ejerskifteforsikringen ikke omfatter forhold uden for bygningen, f.eks

!4 Jf. Betaenkning 1520/2010 s. 179-180.

' Jf. Betaenkning 1520/2010 s. 180, hvor der henvises til afggrelser af 1. december 2004 (sagsnr. AK 63.855)
og 18. august 2005 (sagsnr. AK 65.247).

1° Jf. Betaenkning 1520/2010 s. 181, hvor der henvises til afggrelser af 22. november 2006 (sagsnr. AK
68.925) og 2. april 2007 (sagsnr. AK 69.371).
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grundforurening, udendgrs svemmebassiner, nedgravede olietanke, faskiner, omfangsdran

mV."17

Det fremhaevede falger ikke direkte af den dageeldende mindstedsekningsbekendtgarelse
fra 2000."® Af denne fremgar det kun af bilag 1, nr. 1, at forsikringen omfatter alle bygnin-
ger pa ejendommen. Udvalgets antagelse ma altsa bygge pa den tidligere gennemgang af
bygningsbegrebet, hvor svemmebassiner og olietanke blev naevnt jf. afsnit 2.1.1. Udvalget
tilfgjer sa selv faskiner og omfangsdran pa baggrund af deres tidligere gennemgang af
domstols- og ankenavnspraksis jf. ovenfor.

2.1.4. Udvalgets gennemgang af domstolspraksis fgr 2012 om udendgrs kloakker
Udvalget behandler tre landsretsafgarelser, vedrgrende kloakker, hvor selger er blevet

fritaget for mangelshaftelse.*

| den farste sag, U2005.2628 @, er forholdet det, at en trikstank og et sivedran er skyld i at
spildevandsaflgbene i huset stopper til. En trikstank og et sivedran er installationer uden
for bygningen, hvor slutbehandlingen af spildevandet sker. Installationerne er altsa i falge
udvalgets ovenfor anfgrte argumentation, jf. afsnit 2.1.1-2.1.2, ikke undtaget fra sa&lgers
haeftelsesansvar. Imidlertid vurderer landsretten, at nar installationerne udenfor huset er
skyld i at toilet- og badekarsaflgb inde i huset stopper til, ma fejlene pa installationerne
omfattes af begrebet, bygningens fysiske tilstand. Dette kan ogsa siges at veere udtryk for
det manifesteringsbegreb, som udvalget senere foreslar, og som bliver vedtaget ved

loveendringen af forbrugerbeskyttelsesloven i 2012.

| den anden sag, U2006.1005 V, er forholdet det, at spildevandet fra badevearelse og va-
skemaskine, ledes ud pa jorden i haven, 3-4 meter fra huset, og at dette aflgb derfor til-
stopper i frostvejr, sadan at spildevandet star op af aflgbene i huset. Sagsegerne paberaber
sig forbrugerbeskyttelseslovens bestemmelse om ulovlige bygningsindretninger. Lands-
retten kommer frem til, at da aflgbene ligger uden for huset, udger de ikke en ulovlig
bygningsindretning. | stedet mener landsretten, at det forhold at spildevandet star op af
aflabene i huset, omfattes af begrebet, bygningens fysiske tilstand, som szlger fritages for

7 Jf. Betaenkning 1520/2010 s. 181.

1 Bekendtggrelse nr. 705 af 18. juli 2000 om dakningsomfanget for ejerskifteforsikringer i henhold til lov
om forbrugerbeskyttelse ved erhvervelse af fast ejendom m.v.

1% Jf. Betaenkning 1520/2010, s. 183-185.
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at haefte for. Afgarelsen i denne sag, er altsa ogsa udtryk for det for omtalte manife-

steringsbegreb.

Endeligt gennemgar udvalget en utrykt afgerelse fra @stre Landsret fra den 19. marts
2008.% Forholdet er her at toiletterne tilstoppes, hovedsageligt pga. fejl ved kloakrer, der
ligger under husets gulve. Landsretten finder, at sadanne fejl ma anses for at anga byg-
ningens fysiske tilstand, som sealger ikke skal hafte for, nar huseftersynsordningen an-
vendes. | denne afgarelse er der fejl pa den del af kloakken, der ligger under huset. | de to
andre refererede afgarelser var der ogsa fejl pa den del af kloakken, der befandt sig uden
for bygningen. Kloakfejlene i den netop refererede afggrelse, ma derfor i hgjere grad end i

de to foregdende anses at vedrare bygningens fysiske tilstand.

Indtil udvalgets gennemgang af de tre ovenfor refererede afgarelser, argumenterede ud-
valget for at kloakker uden for bygningen ikke vedrerte bygningens fysiske tilstand, og
dermed at seelger fortsat haeftede for fejl og mangler vedrgrende disse. De tre landsretsaf-
gerelser peger umiddelbart i en anden retning, men de ma ses i lyset af manifesteringshe-
grebet, hvor det afgerende er, hvorvidt fejl pa installationer uden for bygningen har med-

fart fejl i selve bygningen, eksempelvis et tilstoppet toilet.

Retsstillingen er derfor, at selger stadig hafter for isolerede fejl pa kloakstikledninger og
andre installationer uden for bygningen. Safremt fejlene har medfart problemer med aflg-
bene i huset, kan salger dog blive fritaget for haftelse efter reglerne i huseftersynsord-

ningen.

2.1.5. Andring af ankenavnspraksis vedrgrende kloakker uden for bygningen.

De tre ovenfor refererede landsretsafgerelser har haft indflydelse pa praksis fra Anke-
navnet for Forsikring. Forud for landsretsafgarelserne var det fast praksis, at stikledninger
ikke var omfattet af ejerskifteforsikringens daekningsomrade, jf. afgerelserne fra 2. maj
2005 (sagsnr. AK 64.504) og 22. februar 2006 (sagsnr. AK 65.591). Efter landsrets-
afgarelserne har ankenavnet behandlet to sager i 2008 (sagsnr. AK71.432 og AK 72.748),
vedrgrende kloakker, hvor ankenavnet i henhold til dets vedtaegter har afvist at treeffe

afgerelse, pa grund af sagernes principielle karakter. Ankeneavnet gnsker i stedet at

20 Jf @stre Landsret, 19. marts 2008 (24. afd., B 1049-07).
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domstolene skal fastleegge, hvorvidt ejerskifteforsikringen skal deekke skader, der skyldes

fejl pa kloakstikledninger.?

2.1.6. Landsrettens afklaring af retsstillingen

Klagerne fra en af de afviste sager i 2008, jf. foregaende afsnit, anlagde sag mod forsik-
ringsselskabet, for at opnd daekning.?? Klagerne havde forud for den afviste ankenavnssag,
anlagt sag mod selger, jf. den utrykte afgerelse fra 2008, der er refereret ovenfor i afsnit
2.1.4., for at opna deekning fra denne, under anbringende af at de omhandlede fejl pa
kloakkerne ikke var omfattet af seelgers heaftelsesfritagelse. Landsretten fandt i den sag, at
fejlene vedrarte bygningens fysiske tilstand. | den nye landsretssag skulle retten sa tage
stilling til, om fejlene pa kloaksystemet var omfattet af ejerskifteforsikringen.

@stre Landsret (5. afd., B-1049-07) traf afgerelse i sagen den 11. januar 2010. Der med-
virkede tre dommere i sagen, og to af dem fandt at fejlene pa kloakkerne var omfattet af
begrebet "bygningens fysiske tilstand". Dommerne fortolkede pa bygningsbegrebet, sadan
som det ogsa er gennemgaet af udvalget, jf. ovenfor afsnit 2.1.1. Samtidig sa de pa forar-
bejderne til forbrugerbeskyttelsesloven, herunder serligt, hvilke hensyn der ligger bag
ordningen. Dommerne vurderede, at det ikke kan have varet lovgivers intention at keber
skal settes i en situation, hvor denne hverken kan fa daekning fra salger eller fra ejer-
skifteforsikringen. De to dommere navner herefter i deres praemisser at de kloakfejl der
medfarer tilstopning "helt overvejende er under husets gulve™. Derudover navnes det at de
indvendige aflgbsinstallationer ikke opfylder en reekke krav i Norm for Aflgbsinstalla-
tioner. Pa denne baggrund konkluderer dommerne at fejlen vedrgrer bygningens fysiske

tilstand.Z

En landsretsdommer dissentierer i afgerelsen. Denne dommer legger vaegt pa, at kloak-
kerne i og udenfor huset ikke indgar i den bygningssagkyndiges undersggelse efter reg-
lerne i huseftersynsbekendtgarelsen. Samtidig finder dommeren ikke, at kloakkerne uden-

for huset omfattes af bygningsbegrebet. Udover dette, finder dommeren heller ikke at den

2! Jf. Betaenkning 1520/2010 s. 186.
22 Jf. Betaenkning 1520/2010 s. 187.
2 Jf. Betaenkning 1520/2010 s. 189.
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del af kloakken, der befinder sig under huset kan omfattes af begrebet "en bygnings fysiske
tilstand".%*

Flertallet legger altsa vaegt pa at fejlene pa kloakkerne befinder sig under gulvet i huset, i
modsatning til at de befinder sig helt udenfor huset. Mindretallets udtalelse ma forstas pa
den made, at ejerskifteforsikringen kun skal deekke fejl pa den del af kloakken/vvs-in-

stallationerne der befinder sig inde i selve huset, over gulvniveau.

Udvalget bemarker, at der i den omhandlede sag var tegnet en udvidet ejerskifteforsikring,
og at fejlene pa kloakken i overvejende grad befandt sig under gulvet, samt at de
indvendige aflgbsinstallationer ikke var udfart korrekt.” Disse forhold mé anses for at

have haft indflydelse pa resultatet i dommen.

Nar denne landsretsafgarelse stilles ved siden af de tre ovenfor refererede landsretsafgg-
relser, tegnes der umiddelbart et billede af, at kaber i mange tilfelde ikke kan rette et krav
mod salger vedrgrende fejl pd husets kloakledninger, da fejlene har indflydelse pa
bygningens fysiske tilstand. Det er dog mere tvivisomt, om kgber i stedet kan rette et krav
mod ejerskifteforsikringen. Det kunne kgber i den sidst refererede afgerelse, men som det
blev bemeerket af udvalget, jf. ovenfor, var der en reekke forhold, der pegede i retning af at

deaekning fra ejerskifteforsikringen forekom narliggende.

Udvalget mener pa baggrund af de ovenfor refererede afgarelser at kebers retsstilling er

usikker, og foreslar derfor fglgende retstilstand, hvor:

"kgber kan paberabe sig forhold vedrgrende bygningens stikledninger, herunder kloakker,
medmindre forholdet pa tidspunktet for tilstandsrapportens udarbejdelse havde ma-
nifesteret sig i sddanne fejl ved bygningen, at den bygningssagkyndige burde have omtalt

forholdet i tilstandsrapporten.™
Bestemmelsen blev indfgjet i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, i 2012.2°

2.1.7. Loveendringen i 2012
Udvalget mener at loveendringen er en pracisering af den daverende retstilstand, som

udvalget antager har veeret lovgivers intention med huseftersynsordningen.?” Den umiddel-

*% Jf. Betaenkning 1520/2010 s. 191.
% Jf. Betaenkning 1520/2010, s. 192.
2% Jf. Betaenkning 1520/2010, s. 192.
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bare retsstilling efter loveendringen er derfor, at selger som udgangspunkt haefter for
stikledninger uden for bygningen, men er er fritaget for heeftelse for skader pa kloakker i
og under bygningen. Det skal ses i sammenhang med mindstedaekningsbekendtgarelsens
bestemmelse i bilag 1, nr. 2, litra b, om at ejerskifteforsikringen dakker skader pa vvs-
installationer i og under bygningen indtil yderkanten af husets fundament. Dette kalder
Munk-Hansen bestemmelsens fysiske afgrensning og naevner herefter bestemmelsens
retlige afgreensning, der indeholder manifesteringsbegrebet, hvorefter salger alligevel kan
blive fritaget for haftelse, hvis fejl pa stikledningen har resulteret i skader i huset. Munk-
Hansen mener at bestemmelsen er inspireret af retspraksis for loveendringen, jf. blandt
andet U2005.2628 @.”® Dommen, der handler om at forhold uden for bygningen resulterer i

mangler i bygningen, er refereret ovenfor i afsnit 2.1.4.

Rosenmeier papeger, at der ved lovaendringen syntes at vaere forudsat, at ejerskifteforsik-
ringen deaekker den situation, hvor forhold uden for bygningen har manifesteret sig i skader
eller fejl i bygningen. En sddan regel ses dog ikke at veare fastsat.”® Mindstedaeknings-
bekendtggrelsens regel i bilag 1, nr. 2, litra b, regulerer skader pa vvs-installationer i og
under de forsikrede bygninger. Ejerskifteforsikringen daekker altsa kun skader pa
installationer i og under huset, og ikke pa stikledningen uden for huset, der har resulteret i

skader i huset.

Manifesteringsbegrebet i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, betyder altsa at der i
lovgivningen ikke er fuldstendigt sammenfald mellem sa&lgers heeftelsesfritagelse og
ejerskifteforsikringens dakningsomrade. Det er derfor op til domstolene, at fastlegge
kebers retsstilling i den situation, hvor en skade pa en udvendig kloakstikledning har re-
sulteret i en kloakskade i huset. Forud for lovaendringen i 2012 tog @stre Landsret i 2010
stilling til en sadan situation, jf. ovenfor i afsnit 2.1.6, hvor det tidligere i en anden afga-
relse var blevet fastslaet at selger ikke skulle hafte. @stre Landsret fandt at ejerskiftefor-
sikringen skulle deekke skaderne. Det fremgar dog af preemisserne, at fejlene pa kloakken i
overvejende grad befandt sig under huset, i modsatning til uden for huset. Samtidig havde
kaber tegnet en udvidet ejerskifteforsikring. Dommens preaejudikatveerdi i forhold til at

vurdere den nuveaerende retstilstand er derfor begraenset.

*7 Jf. Betaenkning 1520/2010, s. 192.
)t Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 161.
2 ), Rosenmeier, s. 58.
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3. Retstilstanden i praksis

| det foregaende er der redegjort for udvalgets beskrivelse af retspraksis frem til 2012, hvor
forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6 blev tilfgjet. | det falgende ses der pa, hvordan
retsstillingen er i dag, for den keber der overtager et hus med defekte kloakker. Skader
eller mangler pa kloakker kan opsta flere forskellige steder pa ejendommen. Det kan veere i
huset under gulvene, eller uden for huset pa stikledningen. Analysen tager udgangspunkt i

forskellige situationer, hvor en kloakskade kan opsta.

3.1. Skader pa kloakker under huset

Der kan veere skader pa kloakrer, der ligger under husets gulve. Sadanne skader kan
deekkes af ejerskifteforsikringen, hvis betingelserne herfor i mindstedseekningsbekendtge-
relsen er opfyldt, jf. ovenfor i afsnit 1.5.2. Szlger er som udgangspunkt fritaget for heef-
telse, jf. forbrugerbeskyttelseslovens 8§ 2, stk. 1, medmindre der foreligger andre forhold
sasom grov uagtsomhed, jf. nedenfor i afsnit 4. Det er altsa et spargsmal mellem kaberen
og ejerskifteforsikringsselskabet, om hvorvidt der kan opnas forsikringsdekning. Det
folger af mindstedaekningsbekendtgarelsens bilag 1, nr. 2, litra b, at kloakker indenfor
yderkanten af husets fundament dakkes af ejerskifteforsikringen. Det er dog samtidig en
betingelse i falge bilag 1, nr. 3, at det ulovlige forhold forela, bade pa opfarelsestids-
punktet, og pa tidspunktet for anmeldelse af skaden til forsikringsselskabet. Der vil ikke
yderligere blive analyseret pa de forskellige spargsmal, primert af forsikringsretlig ka-
rakter, der kan opstd mellem kgber og forsikringsselskabet om, hvorvidt der kan opnas

daekning for en defekt indvendig kloak.

3.2. Defekt udendgrs kloakstikledning
| dette afsnit, belyses det, hvordan kabers retsstilling er, nar der er en skade eller mangel pa
den del af kloakledningen, der lgber fra yderkanten af husets fundament til den kommunale

hovedledning.

Ifalge forbrugerbeskyttelseslovens 8 2, stk. 6, jf. stk. 2, fritages salger ikke for haeftelse
for mangler ved stikledninger. Salger kan dog alligevel undga haftelse, hvis fejlen har
manifesteret sig i bygningen. Udgangspunktet er saledes at selger hafter for en isoleret
mangel pa en udendars kloakstikledning, der ikke har manifesteret sig i bygningen. Det

kan for eksempel vere et tilfelde, hvor der er et brud pa den udvendige kloakstikledning.
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Spildevandet vil i den situation blive ledt veek fra huset, og ud pa grunden, i stedet for at
blive ledt til hovedledningen. Det kan resultere i at spildevandet ophobes i haven, og give
gener for husets beboere og dets naboer. Den mangelfulde udvendige kloakstikledning vil i

denne situation ikke have manifesteret sig i huset, og derfor heaefter seelger for manglen.

3.3. Defekt septiktank

| dette afsnit ses der pa, hvem der skal hafte for en defekt septiktank. Det falger af for-
brugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 1, at seelgers haftelsesfritagelse vedrgrer en bygnings
fysiske tilstand. En septiktank er beliggende uden for bygningen, og er derfor ikke omfattet
af bygningsbegrebet, jf. afsnit 2.1.1. Safremt skaden er pa selve septiktanken, uden at det
har konsekvenser for afledning af spildevand fra huset, ma retsstillingen veere den samme
som ved en defekt udendgrs kloakstikledning. Seelger heafter for mangler ved en
septiktank.

3.4. Udendgrs skader der har manifesteret sig i bygningen

| de to foregaende afsnit er det beskrevet, at selger hafter for skader pa udendgrs kloak-
stikledninger og septiktanke, der ikke har manifesteret sig i bygningen. Spgrgsmalet er
herefter, hvordan retsstillingen er for keber nar skader pa installationer uden for bygningen
har manifesteret sig i bygningen.

Under gennemgangen af retspraksis op til lovaendringen i 2012, jf. afsnit 2.1.4., blev der
refereret fra to afgerelser, hvor forhold uden for bygningen, manifesterede sig i bygningen.
| U2005.2628 @, var en defekt trikstank og et sivedraen arsag til tilstoppede toiletter og i
U2006.1005 V, hvor spildevandet blev ledt ud i haven, stoppede aflgbene i huset til i
frostvejr.

Udvalget refererede udover disse to afgarelser, til en utrykt landsretsafgerelse, se afsnit
2.1.4. og konkluderede pa baggrund af disse afgarelser, at der var behov for at pracisere

retsstillingen. Praeciseringen har udmgntet sig i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6.

Nar lovaendringen er en pracisering af den davearende retstilstand, ma fastleeggelsen af den
nuvaerende retstilstand ses i lyset af retspraksis fgr lovendringen, og den retspraksis, der
foreligger efter loveendringen. De tre landsretsafgarelser er konkret begrundede. Faktum er
forskelligt i de tre afggrelser, men de har det til feelles, at der er tale om tilstoppede aflgb

eller toiletter. Det kan derfor anfgres, at domstolene i de tre sager har fundet at de udendars
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skader pa kloakkerne har manifesteret sig i bygningen, saledes at selger bliver fritaget for
haftelse. Men det fremgar ikke i gvrigt af dommene, hvor meget der kraeves fer at der er

tale om en manifestering,

Tilstoppede toiletter og aflgb er en made, at en defekt kloak udenfor bygningen kan mani-
festere sig pa i bygningen. Defekte kloakker udenfor bygningen kan ogsa pa andre mader
give problemer i huset. Det falger af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, at defekte
kloakstikledninger skal have manifesteret sig pa en sadan made at den bygningssagkyndige
burde have omtalt forholdet i tilstandsrapporten, for at selger kan blive fritaget for

haeftelse.

En sadan indretning af retstilstanden ma forudsette, at der eksisterer en bagatelgraense,
hvor den udvendige defekt har manifesteret sig pa en sadan ringe made, at den bygnings-
sagkyndige ikke burde have omtalt forholdet i tilstandsrapporten. | det falgende vil rets-
tilstanden i forhold til manifesteringsbegrebet blive belyst ud fra forskellige typiske pro-

blemer, som skader pa udendgrs kloakker kan forarsage.

3.4.1. Lugtgener

En defekt kloakstikledning kan eventuelt forarsage lugtgener i huset, uden at defekten ogsa
har resulteret i tilstopning af aflgb. Lugtgener forarsaget af, at spildevandet ikke ledes
effektivt vaek fra huset, vil sandsynligvis for mange kagbere opleves sterkt generende, og
det vil ogsd nedbringe husets vardi i en videresalgssituation. Spgrgsmalet er dog om
lugtgener kan betragtes som vaerende en manifestering, sadan som begrebet skal fortolkes i
henhold til lovens ordlyd, og den hidtidige retstilstand som loven er en pracisering af.

Det folger af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, at forholdet ved den udvendige klo-
akstikledning skal have manifesteret sig i bygningen pa en sadan made, at den bygnings-
sagkyndige burde have omtalt forholdet i tilstandsrapporten. Safremt lugtgener skal be-
tragtes som en manifestering, der kan fritage salger for haftelse, kraever det altsa at den
bygningssagkyndige skal registrere lugtgenerne under bygningsgennemgangen. Lugtgener
ma betragtes som veerende mere diffuse end eksempelvis et tilstoppet aflgb og fugtskader.
Det kan derfor beare tilfeldighedens praeg, om den bygningssagkyndige registrerer
lugtgenerne pa netop det tidspunkt, hvor bygningen gennemgas. Det ma derfor formodes at

lugtgenerne skal have en vis intensitet fgr at de kan betragtes som en manifestering, og i
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den situation vil det forhold som lugtgenerne er en manifestering af, i mange tilfeelde ogsa
have manifesteret sig pa en anden made, fx et tilstoppet aflgb, som den byg-
ningssagkyndige hgjst sandsynligt vil opdage. Bortset fra dette, ma der teoretisk set kunne
opsta situationer, hvor lugtgenerne i huset har en sa hgj intensitet, at de kan betragtes som
en manifestering i relation til forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, sadan at szlger ikke

skal haefte for kloakstikledningerne.

3.4.2. Fugtskader

Fugtskader kan veere en manifestering af en skade pa en udenders kloakstikledning. An-
kenzavnet har i to afgarelser fra 2014 (sagsnr. 85244) hhv. 2016 (sagsnr. 89.253) behandlet
sager om fugtskader forarsaget af en kloakskade uden for bygningen. | afgarelsen fra 2014
er faktum felgende: Under en ombygning konstateres det, at en udvendig kloakinstallation
ikke er udfart korrekt. Klageren kader dette forhold sammen med fugtproblemer i huset.
Ejerskifteforsikringsselskabet mener ikke at der foreligger arsagssammenhzang, og navnet
udtaler ogsa at det pa det foreliggende grundlag ikke kan tage stilling til, om der er

arsagssammenhang mellem den udvendige skade og skaderne i huset.

Navnet anfgrer i sin kendelse falgende begrundelse for at selskabet ikke skal deekke ska-

den pa det udvendige kloakrar:

"Neevnet finder, at det anmeldte forhold ikke er deekket af forsikringens basisdeekning, da

der er tale om forhold uden for bygningen, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 2."

Forsikringsbetingelsernes punkt 2 er gengivet i afgarelsen, og af relevans for afgarelsen
indeholder de en bestemmelse om, at forsikringen omfatter alle bygninger pa ejendommen.
Forsikringen daekker altsa ikke forhold uden for bygningerne, sasom kloakstikledninger.

Nzavnets begrundelse for ikke at deekke skaden pa kloakstikledningen, er altsa at kloak-
stikledningen er beliggende uden for bygningen. Neavnet behandler ikke sammenhzngen
mellem kloakskaden uden for bygningen, og den pastaede konsekvens af skaden i form af
fugtskaden i bygningen. Det ses altsa ikke, at manifesteringsbegrebet har haft nogen plads i
vurderingen af forholdet. | stedet er der fokuseret pa forsikringsbetingelserne, og

deekningsomfanget i disse.
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| ejerskifteforsikringen er der ogsa tegnet en udvidet dekning vedrgrende vvs- og kloak-
installationer. Neavnet finder at kloakskaden er omfattet af den udvidede daekning. Det skal
her bemeerkes, at det ikke burde veere ngdvendigt at tegne en udvidet deekning, for at blive
omfattet af den daekning, som antageligt burde veere konsekvensen af forbrugerbe-
skyttelseslovens § 2, stk. 6. Bestemmelsens modsvar i ejerskifteforsikringen ma vere

basisdaekningen, og ikke den udvidede deekning.

| afgerelsen fra 2016 (sagsnr. 89.253), retter keber flere krav mod ejerskifteforsikrings-
selskabet. Et af kravene handler om, at en udendgrs kloakskade i indkgrslen blandt andet
har resulteret i fugtige gulve i huset. Sagen behandles sidelgsbende med en sag (2016
sagsnr. 89.252) kgberne har anlagt mod seelgers husforsikring, der delvist har anerkendt
kloakskaden i indkarslen. Husforsikringsselskabet vil udbedre kloakskaden i indkarslen
ved en lave en strgmpeforing. | sagen mod ejerskifteforsikringsselskabet handler det om, at
kloakledningen i indkerslen udover brud, der kan repareres ved en strempeforing har
bagfald, sadan at spildevandet ikke ledes effektivt veek fra huset. Ejerskifteforsikringssel-
skabet anfarer overfor navnet at "...Kloakservice har konstateret bagfald pa ledningen i
indkerslen. ejerskifteforsikringen omfatter ikke forhold udenfor bygningen, jf. punkt 2,3 og

5 i forsikringsbetingelserne™.

Navnet udtaler vedrgrende bagfald pa ledningen i indkarslen fglgende: "Neevnet bemzr-
ker, at forsikringen alene daekker forhold i og under de forsikrede bygninger til ydersiden
af bygningens fundament, jf. forsikringsbetingelsernes punkt 5.1 og 5.2. Naevnet kan derfor
ikke palegge selskabet at yde forsikringsdakning for forhold vedrgrende kloakledning

under indkarsel".

Der anvendes altsa en lignede begrundelse som i sagen fra 2014. Neevnet tager ikke stilling
til om de indendgrs skader er et resultat af de udenders skader, sadan at ejerskiftefor-
sikringsselskabet skal daekke skaderne uden for huset. Der fokuseres pa forsikringsbetin-
gelserne, som det ses af navnets udtalelse med henvisning til, at betingelserne er udar-

bejdet pa baggrund af mindstedakningsbekendtgarelsens bilag 1, nr. 2, litra b.

3.4.3. Rotter
Rotter i huset, vil ligesom, lugtgener givetvis blive anset for generende og veerdiforrin-

gende af de fleste huskabere. Nar der er rotter i huset er der ogsa en neerliggende risiko for,
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at de gor skade pa huset, eksempelvis ved at gnave ledninger over, eller at de i gvrigt
gnaver, eller pa anden made ger skade pa bygningsdelene.

Det skal her undersgges, ligesom ved foregaende afsnit om lugtgener, om rotter i huset kan
betragtes som en manifestering af skader pa kloakstikledninger. Ankenavnet for For-
sikring har i 2015 (sagsnr. 87619) behandlet en sag vedrarende ejerskifteforsikringsdaek-
ning for falgeskader pa et hus, i form af rotteangreb. Kgberen overtog huset i 2010, og
anmeldte i 2014 skader forarsaget af rotterm der var treengt ind i huset via et ulovligt af-
proppet ror. |1 kendelsen henviser naevnet til forsikringens basisdekning, hvoraf det frem-
gar af forsikringsbetingelserne, at basisdaekningen ikke omfatter indretninger uden for

bygningen herunder kloakanlaeg

Det falger af naevnets kendelse, at de mener at der er arsagsforbindelse mellem det ulovlige
ragr og rotteangrebet. | forleengelse af dette udtaler naevnet, at klageren ikke har bevist, at
der pa overtagelsestidspunktet var forhold ved selve bygningen, der indebar en

neerliggende risiko for skade i form af rotteangreb.

Navnet udtaler endvidere, at forekomsten af rotter i en bygning i sig selv kan udgare en
skade i basisforsikringens forstand, men naevnet finder det ikke sandsynliggjort, at der pa
overtagelsestidspunktet, ca. 4 ar for skadesanmeldelsen til selskabet var et rotteangreb i
huset.

Udtalelserne ma forstds pa den made, at naevnet ikke afger sagen efter reglen i forbruger-
beskyttelseslovens § 2, stk. 6. | stedet deles skaderne op i rgret udenfor huset og rottean-
grebet inde i huset, og det bliver derfor ikke aktuelt at anskue situationen i lyset af mani-

festeringsbegrebet.

Ejerskifteforsikringen er tegnet med en udvidet dekning, der omfatter lovliggerelse af
ulovlige stik- og kloakledninger uden for bygningen. Navnet mener at forsikringen derved
kun daekker lovliggerelse, og ikke falgeskader forarsaget af et rotteangreb. Navnet
henviser her til en anden afgerelse fra 2014 (sagsnr. 85.582), der ogsa handler om rotte-

angreb.

Naevnet mener altsa heller ikke, at der med den udvidede daekning, skal skabes en sam-

menhang mellem skaden pa stikledningen og rotteangrebet i huset.
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Skaden pa den udvendige kloakinstallation bliver i denne sag daekket pa grund af, at ejer-
skifteforsikringen er tegnet med en udvidet dekning. Ankenavnet for forsikring tager ikke
i sagen stilling til, om rotteangrebet kan siges at vaere en manifestering af skaden pa

kloakrgret uden for bygningen.

3.4.4. Sammenfald mellem saelgers haeftelsesfritagelse og forsikringsdaekning

De ovenfor analyserede afggrelser i afsnit 3.5. - 3.6. giver ikke et klart billede af, hvordan
manifesteringsbegrebet i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, skal forstas i praksis.
Afgarelserne tegner snarere et billede af, at Ankenavnet for Forsikring ikke beskaftiger
sig med begrebet, nar det treeffer afgarelse. | stedet ser naevnet isoleret pa forsikringsbe-
tingelserne, og vurderer ud fra disse om der er daekning for en konkret skade.

Der er tidligere i specialet refereret fra tre landsretsafgarelser, hvor preemisserne kan ses i
lyset af det senere vedtagne manifesteringsbegreb. Derfor ma den naturlige umiddelbare
antagelse veere at domstolene efter indfgjelsen af § 2, stk. 6 i forbrugerbeskyttelsesloven,
vil fortseette med at tage hgjde for manifesteringsbegrebet. Det fremferes i beteenkning
1520, at hvis der ikke er sammenhang mellem salgers heaftelsesfritagelse og ejerskifte-
forsikringens daekningsomfang, vil keber stilles i en urimelig situation. Kgber vil ikke
kunne rette et krav mod selger, og kan samtidig ikke opna erstatning fra ejerskifteforsik-

ringen.*

Ovennavnte generelle betragtning om, hvem der skal bare risikoen ved skader, nar hu-
seftersynsordningen anvendes forekommer umiddelbart rigtig. Safremt keber ikke har
mulighed for at rette et krav mod hverken szlger eller ejerskifteforsikringsselskabet, stilles
kaberen ringere, end i en handel, hvor huseftersynsordningen ikke anvendes. Forbru-
gerbeskyttelsesloven ville derfor i et kloakstikledningsmangelstilfelde udelukkende be-
skytte salger, og samtidig forringe kgbers retsstilling. Spgrgsmalet er dog, hvorvidt
ovenstaende sammenhaeng mellem szlgers haftelsesfritagelse og ejerskifteforsikringens

daekningsomfang har statte i nogle retskilder.

| beteenkningen henvises der til Hgjesterets afgerelse fra 2002, U2002.828 H, der vedrarer
ulovlige bygningsindretninger.®* 1 den dagealdende forbrugerbeskyttelseslov var der,

ligesom i dag en undtagelsesbestemmelse, hvorved salger stadig hafter for ulovlige byg-

* Betaenkning 1520/2010, s. 181.
*! Betaenkning 1520/2010, s. 181.
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ningsindretninger. Hgjesteret skriver i sine praemisser, at baggrunden for undtagelsesbe-
stemmelsen ma antages at vere, at selgeren som udgangspunkt ikke bgr fritages for
heeftelse med hensyn til forhold, som i almindelighed ikke belyses i en tilstandsrapport, og

som kaberen ikke kan forsikre sig imod.

| forhold til ulovlige bygningsindretninger mener Hgjesteret altsa at der bgre veere en
sammenhang mellem szlgers haftelsesfritagelse og kebers mulighed for at opna daekning
fra ejerskifteforsikringen. Som det ogsa fremgar af beteenkning 1520, vedrgrer ovennavnte
hgjesteretsdom, ulovlige bygningsindretninger, som er omfattet af en udtrykkelig

undtagelsesbestemmelse, og derfor ikke kan overfares direkte pa kloakstikledninger.*

3.4.5. Et muligt hul i lovgivningen

De tidligere behandlede landsretsafgarelser, jf. ovenfor i afsnit 2.1.4., viser eksempler pa at
manifesteringsbegrebet anvendes. Samtidig viser forarbejderne til den oprindelige for-
brugerbeskyttelseslov, at der er tilteenkt et sammenfald mellem szlgers heeftelsesfritagelse
og kebers mulighed for at opna forsikringsdeekning. Dette ses eksempelvis i ud-
valgsarbejdet, der gik forud for loven, hvor det formuleres, at det vil vaere hensigtsmaessigt
med en forsikringsmeessig lgsning, der kunne dakke den tilbagevarende risiko for skjulte

fejl og mangler.*

Ifalge beteenkning 1520/2010 har det har veeret lovgivers intention, at der skal vere far-
naevnte sammenfald og foreslar derfor manifesteringsbegrebet, som en del af praeciseringen
af loven vedrarende kloakstikledninger.®* P& baggrund af dette skulle retsstillingen derfor
veere den at ejerskifteforsikringen daekker skader pa kloakstikledninger, nar disse har

resulteret i skader i bygningen.

Imidlertid er der ikke nogen bestemmelse i mindstedaekningsbekendtggrelsen, der regulerer
situationen, hvor selger er fritaget efter forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, fordi der er
sket en manifestering i bygningen. Ejerskifteforsikringsselskabernes basisdekning skal
som minimum leve op til deekningsomfanget i mindstedaekningsbekendtgerelsen, og derfor
er bekendtgarelsen afgarende for, hvad keberen kan opna af deekning, nar der indtraeffer en

skade.

%2 Jf. Betaenkning 1520/2010, s. 183.
** Jf. Betaenkning 1276/1994, s. 154-155.
** Jf. betaenkning 1520/2010, s. 192.
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Nar Ankenavnet for forsikring sa samtidig har fokus pa forsikringsbetingelserne, og ikke
ser pa det store billede og inddrager salgers forhold, sa bliver den umiddelbare retstilstand
at keberen ikke kan opna dekning, for skader pa kloakstikledninger, nar disse har

manifesteret sig i bygningen.

Domstolene er ikke bundet af praksis fra Ankenavnet for Forsikring, og med ovennavnte
betragtninger kan der samtidig argumenteres for at Ankenavnet for Forsikring ikke falger
retspraksis fra domstolene med hensyn til forbrugerbeskyttelseslovens 8 2, stk. 6, herunder

manifesteringsbegrebet.

3.5. Sammenfatning af retstilstanden

| dette afsnit sammenfattes de to afsnit ovenfor, hhv. 2.1. om lovreguleringen og 3. om
retstilstanden i praksis. | beteenkning 1520/2010 vurderer udvalget, hvordan retstilstanden
skal veere for de kebere, der overtager et hus med defekte kloakker. Udvalget behandler
bygningsbegrebet og bekendtgerelsen om huseftersynsordningen og konkluderer at ud-
vendige kloakstikledninger ikke udger en del af bygningen, og dermed at s&lger ikke kan
opnd haftelsesfritagelse for skader pa den del af kloakkerne. Udvalgets konklusion bygger
pa lovfortolkning, juridisk litteratur og pa praksis om omfangsdreaen og faskiner. Som der er
redegjort for i afsnit 2.1, kan der stilles spgrgsmalstegn ved udvalgets konklusion. Der kan
argumenteres for at kloakstikledninger udger en del af bygningen, og dermed at
retsstilstanden ville vaere en anden, hvor alle kloakker pd ejendommen var omfattet af

selgers haftelsesfritagelse.

| beteenkning 1520/2010 er der refereret en reekke landsretsafgarelser, hvor selger alligevel
fritages for haftelse for udvendige kloakstikledninger pa grund af at manglerne pa dem har
manifesteret sig i huset. Udvalget foreslar derfor, at dette manifesteringsbegreb indgar i en

ny bestemmelse i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6.

En gennemgang af praksis fra Ankenavnet for Forsikring viser imidlertid, at der ikke tages
hensyn til dette manifesteringsbegreb. | forhold til manifesteringsbegrebet er der altsa ikke
sammenhang mellem domstolspraksis og praksis fra Ankenavnet for Forsikring. Sadan
som det ogsa fremgar af beteenkning 1520/2010 var det lovgivers oprindelige intention, at
der skulle vaere sammenfald mellem salgers haftelsesfritagelse og muligheden for at opna

forsikringsdeekning. Et sadant sammenfald ses dog ikke. Mindstedaekningsbekendtggrelsen
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indeholder ikke nogen bestemmelse, om at ejerskifteforsikringen skal daekke skader pa

udenders kloakstikledninger, nar skader herpa har manifesteret sig i bygningen.

Kabers retsstilling i forhold til indvendige defekte kloakker og udendars defekte kloakker,
der ikke har manifesteret sig i bygningen, ma anses for at vaere klar med hensyn til hvem
kravet skal rettes mod. Derimod er kabers retsstilling uklar i de situationer, hvor mangler

ved en udendgars kloakstikledning har manifesteret sig i bygningen.

4. Sxelgers grove uagtsomhed

| specialet er der indtil nu fokuseret pa forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, der handler
om hvornar szlger er fritaget fra at haefte for forhold ved kloakstikledningerne. Samtidigt
er det undersggt, hvornar -ejerskifteforsikringsselskabet deekker skader pa kloak-
stikledninger, og hvordan sammenhangen er mellem forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk.

6, og mindstedakningsbekendtgarelsen.

Specialet vil herefter undersgge andre forhold, der kan have indflydelse pa kebers retstil-
ling i forhold til at gere krav geeldende mod selger eller ejerskifteforsikringsselskabet. Det

farste forhold der undersgges er saelgers grove uagtsomhed.

Det falger af forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 5, 3. pkt., jf. stk. 1 at keber kan paberabe
sig en mangel ved bygningens fysiske tilstand, hvis selgeren har handlet groft uagtsomt.
Carsten Munk-Hansen papeger at bestemmelsen retter sig mod bygningsdele, og at det
almindelige tilregnelseskrav, der er simpel uagtsomhed, geelder for forhold der ikke kan

karakteriseres som bygningsdele.®

| afsnit 1.5.1. er der redegjort for forbrugerbeskyttelseslovens bygningsbegreb. Flere for-
fattere har beskeftiget sig med, hvad der hgrer til bygningen, og hvad der ikke gar. Det ses
at sondringen igen bliver relevant i forhold til at vurdere om szlger har handlet simpelt
eller groft uagtsomt. Nar tilregnelseskravet vurderes i relation til forbrugerbeskyttel-
seslovens § 2, stk. 5, er det afgarende, hvor manglen befinder sig. Hvis en udendars klo-
akstikledning bliver anset for ikke at veere en bygningsdel, er det altsa tilstreekkeligt, hvis
selger har handlet simpelt uagtsomt. Hvis kloakstikledningen i stedet anses for at udgare

>t Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 211.
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en del af bygningen, kraeves det at selgeren har handlet groft uagtsomt, far at keber kan
gere mangelsbefgjelser geeldende mod salger.

Forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, ophaver delvist betydningen af ovennzavnte son-
dring, idet selgers mangelshaftelse for kloakstikledninger ma anses for at vere udtgm-
mende reguleret af bestemmelsen. Sondringen mellem simpel- og grov uagtsomhed er dog
stadig relevant pa grund af bestemmelsens manifesteringsbegreb. | farste omgang ma det
slas fast, at en mangel ved en udendgrs kloakstikledning, der ikke har manifesteret sig i
bygningen ma veere salgers ansvar, uanset om salger har handlet simpelt eller groft

uagtsomt.

Spergsmal er herefter, hvordan der skal forholdes, nar en mangel ved en udendgars kloak-
stikledning har manifesteret sig i bygningen. Udgangspunktet ifglge forbrugerbeskyttel-
seslovens 8§ 2, stk. 6, er at seelger bliver fritaget for haftelse. Forbrugerbeskyttelseslovens 8§
2, stk. 5, om grov uagtsomhed, ma umiddelbart have en betydning i forhold til, om szlger
alligevel kan blive fritaget for heeftelse. Sammenhangen mellem de to bestemmelser i
loven, i forhold til grov uagtsomhed, i en situation, hvor en mangel har manifesteret sig i

bygningen, ses ikke at veere behandlet i forarbejderne eller i gvrigt andre steder.

Det ma anses for en generel regel, at almindelige bestemmelser i love, bliver fraveget nar
der handles groft uagtsomt. Der ses ikke nogen grund til at fravige dette udgangspunkt i
relation til forbrugerbeskyttelseslovens regler om grov uagtsomhed og kloakker i § 2, stk. 5
og 6. Salgers grove uagtsomhed ma derfor have en betydning i den situation, hvor en
mangel ved en udvendig Kloakstikledning har manifesteret sig i bygningen. Manifeste-
ringsbegrebet er, jf. ovenfor i afsnit 2., en serlig konstruktion, der i sig selv kan give an-
ledning til tvivl, og hvis bestemmelsen skal anvendes i en situation, hvor sazlger har

handlet simpelt eller groft uagtsomt, er der ikke umiddelbart en entydig lgsning.

Der ses ingen grund til at beskytte en szlger, der har handlet groft uagtsomt, og derfor ma
lgsningen vere at denne hafter for mangler ved kloakstikledninger, ogsa safremt mang-

lerne har manifesteret sig i bygningen.

Hvordan lgsningen skal veere i den situation, hvor en salger har handlet simpelt uagtsomt
vedrgrende en mangel ved en udvendig kloakstikledning, og denne mangel har manifeste-

ret sig i bygningen er maske mere tvivisom. Situationen kan anskues pa den made at

32



manglen ved den udvendige kloakstikledning er den egentlige mangel, og at manifeste-
ringen af manglen er en folgeskade, der er direkte afhangig af forhold uden for bygningen.
Lgsningen ma sa vere at selger haefter, selvom manglen har manifesteret sig i bygningen.

Denne lgsning forekommer rigtig set ud fra et lidt bredere perspektiv.

Forbrugerbeskyttelseslovens udgangspunkt er at seelger er fritaget for haftelse vedrgrende
bygningens fysiske tilstand, jf. 8 2, stk. 1, medmindre s&lger har handlet groft uagtsomt, jf.
stk. 5. Omvendt er udgangspunktet, at seelger haefter for kloakstikledninger. Salger bgr
derfor ikke kunne blive fritaget for haftelse for en mangel ved en kloakstikledning i den
situation, hvor han har handlet simpelt uagtsomt, blot fordi manglen har manifesteret sig i

bygningen.

Konklusionen pa, hvordan sammenhangen er mellem forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk.
5 og 6, ma derfor vaere at en sa&lger, der har handlet simpelt eller groft uagtsomt hefter for
mangler ved kloakstikledninger, uanset om manglen har manifesteret sig i bygningen.

4.1. Eksempler pa hvad der er grov uagtsomhed

| det fglgende tegnes der et billede af, hvilke forhold, der ger sig geldende nar det statue-
res at selger har handlet groft uagtsomt. Det farste eksempel relaterer sig til manifeste-
ringsbegrebet i forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6, der er redegjort for nermere oven-
for.

Sadan som bestemmelsen er udformet vil der opsta nogle bevisspgrgsmal i relation til, om
selger kan blive fritaget for haeftelse. Munk-Hansen diskuterer de praktiske vanskeligheder
ved bevisfarelsen for, at en mangel ved en kloakstikledning har manifesteret sig i
bygningen og dermed at ejerskifteforsikringen skal haefte. Det naevnes at, hvis salgeren
erkender at problemet foreld fgr handlen, vil det i almindelighed veere grov uagtsomhed at
undlade at oplyse om dette veasentlige forhold.*® Det betyder altsé, at en s&lger ikke kan
blive fritaget for heaftelse, ved at henvise til at den udvendige mangel har manifesteret sig i
bygningen, idet salger i stedet vil komme til at haefte pa grund af sin uagtsomhed, i forhold

til at afgive korrekte oplysninger.

Selgers oplysningspligt overfor kaber er generelt et omrade, hvor der er mulighed for, at
der kan blive statueret grov uagtsomhed, efter forbrugerbeskyttelseslovens 8§ 2, stk. 5.

it Munk-Hansen, Fast ejendom I, side 162.
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Serligt nar det handler om kloakker, er der mulighed for, at selger kan handle groft uagt-
somt. Kloakker er ikke synlige, og derfor har kaber en berettiget stor interesse i, at saelger
handler loyalt overfor kgber, og oplyser om eventuelle problemer med kloakkerne. Inden
der ses narmere pa, hvad der skal til for at selgers manglende eller mangelfulde oplys-
ninger til kgber er udtryk for grov uagtsomhed, skal det slas fast, at saelger kan give for-
kerte oplysninger til kgber uden at det ngdvendigvis er udtryk for grov uagtsomhed. Munk-
Hansen bemerker at den selger, der ikke opfylder sin loyale oplysningspligt ved en
forglemmelse, kun har handlet simpelt uagtsomt, og derfor ikke bliver erstatningsan-
svarlig.®” Hjortnas beskriver retstilstanden p& den made at en salger, der har fremlagt en
tilstandsrapport og forsikringsoplysning for kaberen, skal kunne "sove roligt om natten" og
ikke teenke pa om der er et eller andet som s&lgeren har glemt at oplyse om, og som maske

kunne have haft betydning.*

Seelger kan altsa handle simpelt uagtsomt overfor kgber, nar det vedrgrer bygningens
fysiske tilstand, uden at der ifaldes ansvar. | det falgende skal der ses pa en raekke domme,
hvor spargsmalet om grov uagtsomhed i relation til kloakker har varet til bedemmelse ved

domstolene.

4.1.1. Oplysningsansvar - toiletter

Den farste sag, U 2012.89 V, handler om at mangler ved husets kloakker havde resulteret i
forhold ved husets toiletter, som salgerne oplevede mens de boede i huset. Kgberne
opdagede manglerne et ars tid efter overtagelsen af huset og pastar, at selgerne har handlet
groft uagtsomt ved ikke at oplyse om toiletforholdene. Faktum var at salgerne havde
oplevet problemer med tilstoppede toiletter 2-3 gange i deres ejertid. Der steg vand op i
kloakkummen og vandet sank langsommere end normalt. Spildevandet blev ledt veek fra
beboelsesbygningen og ud i en septictank, der blev tamt en gang om aret af kommunen.
Der var tilstreekkeligt fald pa kloakledningen fra huset og ud til septictanken. De gange
hvor selgerne oplevede problemer med tilstoppede toiletter, rensede de selv manuelt en del
af kloakledningen via en rensebrgnd. Salgerne har svaret nej til spgrgsmalene i
tilstandsrapportens seelgeroplysningsskema om, hvorvidt der var problemer med tilstop-
pede kloakker eller problemer med aflgh. Szelgerne har heller ikke pa anden vis givet deres

viden om kloakkerne videre til kaberne.

)t Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 211.
8 )¢, Hjortnaes, kommentar, s. 57.
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Byretten vurderer at selgerne har handlet groft uagtsomt ved ikke at oplyse, om de pro-
blemer de har oplevet med kloakkerne i deres ejertid. Landsretten leegger forklaringerne fra
byretten til grund, og anfaegter i gvrigt ikke sagens faktum. Landsretten har imidlertid en
anden vurdering af salgers manglende oplysninger i salgeroplysningsskemaet. Lands-
retten mener, at kloakgenerne havde sa beskeden karakter og begraenset omfang, at det
ikke kan anses for groft uagtsomt, at seelgerne undlod at oplyse herom i forbindelse med

handlen.

| landsrettens afgarelse bliver det ikke navnt, at seelgerne ved de manglende oplysninger
har handlet simpelt uagtsomt, da det ikke har nogen betydning for sagen. Men nar salger
bliver spurgt om kloakproblemer i szlgeroplysningsskemaet, og undlader at oplyse om

dem, ma det fastslas at selger i hvert fald har handlet simpelt uagtsomt.

Afgerelsen kan bidrage til at fastleegge, hvor grensen er mellem simpel og grov uagt-
somhed. Tidligere i dette afsnit er der henvist til to forfatteres beskrivelse af, at en almin-
delig forglemmelse er simpel og ikke grov uagtsomhed. Dommen ma forstds pa den made,
at der ikke er tale om en forglemmelse, men at selger i stedet ikke har anset kloak-
problemerne for at veere tilstreekkeligt store til at det fandtes naturligt at oplyse om dem i
seelgeroplysningsskemaet. Nar der henses til at szlger flere gange har renset kloakkerne pa
grund af tilstoppede toiletter, méa salgers manglende oplysning herom anses for at ligge

lige pa greensen af, hvad domstolene vil acceptere far at der er tale om grov uagtsomhed.

Landsretten navner i sine preemisser, at selger senest for 4-5 ar siden har oplevet kloak-
problemer, og at selger kunne rense kloakken manuelt pa 5 minutter. Det ma anses for
sandsynligt, at landsretten var kommet til et andet resultat, hvis seelger i Igbet af det sidste
ars tid fgr handlen havde oplevet problemer med kloakken, da problemerne i sa fald ma
vaere stet klart i erindringen for salger. Samtidig ville sagen nok ogsa sta anderledes, hvis

seelger havde rekvireret professionel hjelp til at lgse kloakproblemerne.

Derudover spiller det maske en vis rolle, at der i sagen er tale om en landejendom med en
septictank. Det kan fremtreede som mere forventeligt at en kloaklgsning med en septictank
kraever mere vedligehold, og fungerer lidt mindre automatisk sammenlignet med kloakker i
huse i byerne, hvor afledningen af spildevand til den kommunale hovedledning maske i

hgjere grad forventes at forlgbe uden problemer.
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4.1.2. Oplysningsansvar - sivedraen og trikstank

| denne afgerelse handler det ogsa om, hvorvidt selgerne har handlet groft uagtsomt ved
ikke at oplyse om kloakproblemerne pa ejendommen. Afggrelsen er ogsa analyseret
ovenfor i afsnit 2.1.4. med hensyn til forbrugerbeskyttelseslovens 8§ 2, stk. 6. En syns- og
skansmand fastslar, at der er omfattende kloakproblemer pa ejendommen, hvor der er
etableret sivedren og en trikstank. Imidlertid har salgerne kun ejet ejendommen i et ar, far
den selges videre til sagsgger som keber. Kgberne oplever problemer med tilstoppede
toiletter, men sa&lgerne benzgter at de har oplevet lignende problemer i deres ejertid.
Selgerne har kun oplevet et problem med et badekarsaflgb pa 1. sal, men har i stedet i

deres ejertid brugt badevarelset i stueetagen.

Landsretten kan ikke finde holdepunkter for at tilsidesette saelgernes forklaring, om at de
ikke har oplevet problemer med kloakkerne. Samtidig anfarer landsretten, at selger ikke
ved grov uagtsomhed burde have kendt til manglerne ved kloakken, og desuagtet undlod at
oplyse kgberne derom. Landsretten leegger vaegt pa den korte ejertid og pa problemets
karakter. Problemets karakter ma forstas sadan som byretten begrunder sin afgarelse, hvor
der henvises til at manglerne delvist udvikler sig langsomt, og at manglerne ikke er direkte
synlige. Sadan som landsretten formulerer begrundelsen, hvor der ses pa hvad sazlgerne
burde have haft kendskab til, ma det udledes af afggrelsen at en salger, der har boet i et
hus med omfattende kloakproblemer, igennem en lengere arraekke, ikke kan undsla sig et

oplysningsansvar ved at holde sig i uvidenhed.

De to afgerelser viser at selger har en vis margen, for at der statueres grov uagtsomhed.
Der skal veere en vis kvalificeret form for undladelse af, at give oplysninger far at det kan

karakteriseres som grov uagtsomhed ikke, at forteelle keber om kloakproblemer.

5. Selvbyg

Det kan give anledning til problemer, hvis salger selv har staet for etablering eller &n-
dringer af husets kloakker. Szlger kan blive ansvarlig herfor pa grund af kvaliteten af det
udfgrte arbejde, eller ved at undlade at oplyse om arbejdet. Selvbyg kan generelt give
anledning til en lang raeekke problemer, og serligt kan det veere problematisk i forhold til

kloakker. Kgber har i de fleste tilfeelde ikke mulighed for at se arbejdet, da kloakkerne er
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skjulte, og samtidig er kloakkerne ikke omfattet af den bygningssagkyndiges gennemgang
af huset.

Vurderingen af, hvorvidt selger skal hefte over for keber pa grund af salgers udferte
arbejde pa huset, haenger sammen med bestemmelsen om grov uagtsomhed i forbrugerbe-

skyttelseslovens § 2, stk. 5, der er behandlet ovenfor i afsnit 4.

Rosenmeier beskriver selvbyggeransvaret pa den made at en selvbygger, der har solgt
ejendommen under brug af huseftersynsordningen, kun har selvbyggeransvar for mangler
omfattet af fritagelsen for mangelsheaftelse, hvis salgers forhold i forbindelse med selv-
byggeransvaret kan karakteriseres som groft uagtsomt eller svigagtigt, jf. forbrugerbe-
skyttelseslovens § 2, stk. 5.%

Rosenmeier bemeerker at det muligvis kun er i serlige tilfelde, at en selvbygger kan blive
ansvarlig for dérlig udfarelse af arbejdet.”> Munk-Hansen anfarer ligeledes, at det er utvivl-
somt at udferelsesansvaret har en tilbagetrukket rolle i trykt retspraksis om selvbyg i
bolighandler med anvendelse af huseftersynsordningen.*

Domstolene vurderer altsa udfaerelsen af selvbyggerarbejdet lempeligt. | stedet er der fokus
pa om szlger oplyser om eventuelt selvbyg. Munk-Hansen beskriver, hvordan der i
seelgeroplysningsskemaet skal svares pa, om bygninger eller dele af bygninger er udfart
som selvbyg.*? Det er klart at domstolene bedemmer en salger hardt, hvis denne har udfart
selvbyg og svaret benaegtende pa det i selgeroplysningsskemaet. Dette ma umiddelbart
betragtes som groft uagtsomt.

5.1. Draenarbejde
Selvbyggeransvaret har veret til bedemmelse i U2013.303V. Afgarelsen vedrarer ikke
direkte kloakker, men indvendige og udvendige dren. Det vurderes dog at bedgmmelsen i

forhold til arbejde med dran, vil veere den samme som ved arbejde med kloakker.

Sagens faktum er fglgende: Selger havde i 1995, uden brug af autoriseret kloakmester,

udfert det indvendige draen i forbindelse med senkning af keldergulvet. Draenarbejdet var

9t Rosenmeier, s. 286-287.

0 )¢, Rosenmeier, s. 288.

Ot Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 220.
2 5, Munk-Hansen, Fast ejendom Il, s. 216.
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ikke udfart korrekt. Dette gav anledning til problemer, ogsa i saelgers ejertid, idet huset er
beliggende meget taet pa en &, og kalderen er saledes udsat for et stort vandtryk. Selger
forsggte senere i 2007 at rade bod pa fugtproblemerne ved at etablere et udvendigt dren.
Men det viste sig, at det heller ikke var tilstreekkeligt. Kelderen er ikke godkendt til
beboelse, men i salgsopstilling og pa billeder fremstar den som anvendt til beboelse,
herunder med et soveverelse. Derfor kunne det forventes af keber at keelderen kunne
anvendes til beboelse, og keber retter derfor et krav mod selger da der opleves massive

fugt- og skimmelsvampeskader.

Det fremgar af landsrettens afgerelse at den anerkender at szlger har oplyst om selvbyg.
Men landsretten mener at szlger yderligere skulle have oplyst om, at han stgdte pa vand,
da han senkede keldergulvet, og derfor etablerede det indvendige draen. Selger solgte
huset ét ar efter etableringen af det udvendige dreen i 2007, og derfor kunne s&lger ikke pa
dette tidspunkt forvente at fugtproblemerne var lgst. Landsretten mener altsa ikke, at
seelger har optradt loyalt over for kaber, og anser salger for at have handlet groft uagtsomt.
Landsretten mener samtidig at selve udferelsen af arbejdet var ansvarspadragende for
seelger. Der statueres altsa grov uagtsomhed for manglende oplysninger, og for udfarelsen

af arbejdet.

Det ma kunne udledes af dommen at nar en selvbygger udfgrer arbejde, der giver stor
risiko for omfattende skader pa huset, skal der gives fyldestgarende oplysninger til kaber.
Dette er iseer vigtigt nar arbejdet er skjult for kgber, sadan som det ses i afggrelsen med
dreenrgr, og som det ogsa ger sig geldende i forhold til kloakarbejde. Retsstillingen ma
ogsa vere sadan pa baggrund af dommen, at en salger der i forbindelse med selvbyg op-
dager forhold under arbejdet, som udger en stor risiko for skader pa huset, skal fortzlle om
disse risici til kgber, sa denne har mulighed for at inddrage disse risici i beslutnings-
grundlaget forud for en hushandel. Selger skal ikke selv vurdere, om et givent forhold
udgar en risiko, som det er ngdvendigt at forteelle kaber om. Nar der ses konkret pa denne
dom, vil det altid veere interessant for keber at vide at seelger under senkning af kalder-
gulvet stgdte pa vand. Uanset, hvordan der sikres mod vandindtrangning i huset, vil vandet
altid udgere en vesentlig risiko, der kan have store gkonomiske konsekvenser for kaber.

Nar der ses pa selgers oplysningsansvar over for kaber, i en situation, hvor der er lavet

selvbyg, ma der stilles starre krav til selger, end nar det handler om at give oplysninger om
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andre forhold i huset. Nar salger selv har arbejdet med en del af bygningen, ma dette
fremtreede mere klart i erindringen, og i hgjere grad give anledning til at oplyse om det, i

forhold til en del af bygningen, som seelger ikke selv har arbejdet med.

Kgber ma forvente, at der ved de fleste huse er fejl og mangler i starre eller mindre om-
fang. Mange fejl er samtidigt typiske, og derfor kan kagbers fokus rettes mod bestemte dele
af huset, afhengigt af hvornar huset er fra, og hvilken byggestil der er anvendt. Ek-
sempelvis vil mange kabere vaere opmarksomme pa @ldre huse med fladt tag, fordi denne
konstruktionstype traditionelt har givet anledning til mange vandskader. Nar selger har
udfart selvbygarbejde, risikerer han at @ndre grundleeggende pa huset, eller velge
useedvanlige lgsninger, sadan at der opstar skader eller risiko for skader, som afviger fra

normalbilledet og derfor satter kgber i en vanskelig situation.

Bedgmmelsen af szlgers ansvar for at oplyse om selvbyg ma derfor anses for at kunne
veere hardere, sammenlignet med ansvaret for at oplyse om fejl og mangler i almindelig-
hed.

6. Nedslag i erstatning pa grund af slid og slde

Nar ejerskifteforsikringsselskabet har anerkendt en skade, og keber derfor opnar deekning,
kan der opstd et spgrgsmal om, at dakningen skal forkortes pa grund af slid og elde.
Kloakrgr der er genstand for en skade er oftest gamle, og har derfor en lavere verdi end
nye kloakrgr. En kagber der overtager et hus, hvor der kort tid efter skal skiftes kloakrar, vil
derfor kunne opleve, at der skal betales et betragteligt belgb til udskiftning af kloakrar, da

ejerskifteforsikringen foretager fradrag i erstatningssummen.

| nogle sager har kgber tegnet bade almindelig husejerforsikring og ejerskifteforsikring i
det samme forsikringsselskab. Nar keber anmelder en skade kan det vare interessant for
forsikringsselskabet at deekke skaden over husforsikringen i stedet for over ejerskiftefor-
sikringen, idet der geelder forskellige regler for afskrivning pa grund af alder. Ejerskifte-
forsikringens betingelser skal leve op til reglerne i mindstedaekningsbekendtgarelsen, hvor
der er fastsat regler om hvordan erstatningen skal beregnes. Husforsikringen skal ikke leve
op til lignende lovmaessigt fastsatte minimumsbetingelser. og det er almindeligt at
forsikringsselskabet afkorter erstatningen pa grund af slid og lde.
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Det fremgar af mindstedeekningsbekendtgarelsens bilag 1, nr. 8, at erstatningen beregnes
som en nyverdierstatning. Det fglger dog af bestemmelsen at for de bygningsdele, der er
nevnt i bilag 2, beregnes erstatningen i overensstemmelse med de i bilaget indeholdte
afskrivningstabeller. Kloakinstallationer optraeder ikke i afskrivningstabellerne og er sa-

ledes som udgangspunkt omfattet af hovedreglen, hvor der geelder nyvardierstatning.

Mindstedaekningsbekendtgarelsen vedrgrer fastsettelsen af minimumsbetingelser for
ejerskifteforsikringer med basisdeekning. Samtidig geelder mindstedaekningsbekendtge-
relsen kun for alle bygninger pa ejendommen, jf. bilag 1, nr. 1. Safremt kloakstikledninger
ikke betragtes som en del af bygningen, jf. tidligere definition af bygningsbegrebet i afsnit
1.5.4., gelder mindstedeekningsbekendtgarelsen altsa ikke for kloakstikledninger, og
forsikringsselskaberne kan derfor fastsaette deres egne afskrivningstabeller i forsik-

ringsbetingelserne vedrgrende kloakstikledninger.

Det er almindeligt at ejerskifteforsikringsselskaberne ved siden af basisforsikringen, til-
byder en udvidet dekning, der ogsa giver erstatning for nogle skader pa kloakstiklednin-
ger. En sadan udvidet forsikring er altsa ikke omfattet af mindstedaekningsbekendtgarel-
sens regler om nyverdierstatning, og keberne vil derfor kunne opleve, at erstatnings-
summen afkortes pa grund af slid og alde.

Retsstillingen for en kaber af et hus med defekte kloakker, kan altsa derfor blive vasentligt
pavirket af reglerne for afskrivning pa grund af slid og elde, og hvordan reglerne

administreres af ejerskifteforsikringsselskaberne og Ankenavnet for Forsikring.

Spergsmalet om fradrag for slid og alde har vaeret behandlet af Ankenaevnet for Forsikring
to gange i 2016. Den farste sag fra april (sagsnr. 88890), handler om et rotteangreb i de
oprindelige kloakrer i et 86 ar gammelt hus. Klager har tegnet hus- og ejerskifteforsikring i
det samme selskab. Selskabet mener at husforsikringen skal dsekke skaden, og foretager
derfor aldersafskrivning, som er sedvanligt for bygningsforsikringer. Klager er utilfreds
med dette og mener i stedet at ejerskifteforsikringen skal deekke. Klager har tegnet en
ejerskifteforsikring med udvidet deekning. 1 betingelserne for denne forsikring fremgar det,
at der foretages en serlig afskrivning for slid og elde for lovliggerelse af kloak- og

stikledninger. Tabellen er i fglge kendelsen fra naevnet gengivet i forsikringsbetingelserne,
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og heraf fremgar det, at nar alderen pa kloakken eksempelvis er over 51 ar, udbetales der
25 % i erstatning.

Der sker saledes aldersafskrivning pa begge typer forsikringer, og selskabet argumenterer
for at husforsikringen giver klager den bedste deakning fordi selvrisikoen er lavere derpa
sammenlignet med ejerskifteforsikringen, hhv. kr. 3.000. mod kr. 5.000. Navnet giver
selskabet medhold, og klager ma derfor tale en vasentlig afskrivning pa grund af slid og
@lde. Reparationsudgiften var opgjort til kr. 23.625 og klager far udbetalt kr. 1.725 af
forsikringen. Klager far altsa en veesentlig udgift til udskiftning af kloakrgrene, selvom der

er tegnet husforsikring og udvidet ejerskifteforsikring.

Den anden sag fra maj 2016 (sagsnr. 89191), handler ogsa om at der sker alderafskrivning
vedrgrende en reparation af et 40 ar gammelt kloakrgr. Klager har ogsa her tegnet hus- og
ejerskifteforsikring i samme selskab. Klager tror oprindeligt at skaden skal daekkes over
ejerskifteforsikringen, men det fremgar af afgerelsen, at klager accepterer selskabets
standpunkt om, at det er husforsikringen der skal dakke skaden. Det fremgar ikke af
afgerelsen, hvornar skaden er opstaet eller omstaendighederne omkring skaden i gvrigt. Det
er dog sandsynligt at skaden er opstaet efterfalgende, og altsa ikke var til stede pa
overtagelsesdagen, hvorfor at ejerskifteforsikringen ikke skal daekke skaden.

| betingelserne for husforsikringen fremgar det, at hvis det beskadigede pa skadestids-
punktet er forringet med mere end 30 % af nyveerdien, kan erstatningen fastseattes i forhold
til veerdiforringelsen. Selskabet vurderer at kloakrgrene er beskadiget mere end 30 % og
anvender de sadvanlige afskrivningstabeller i husforsikringen, og afkorter derfor er-

statningen med 64 %.

Klager mener, at selskabet ikke har bevist at kloakrarene er verdiforringet i et sadant
omfang, men far ikke medhold heri af navnet, der tager udgangspunkt i selskabets vurde-
ring, og mener det er klager, der har bevisbyrden for at selskabets vurdering ikke er rigtig.
Derudover mener klager, at der kun skal afkortes i forhold til materialerne, sadan at klager
far udbetalt den fulde erstatning vedrgrende de arbejdstimer, der medgar til reparationen.
Ankenavnet for Forsikring udtaler, at det er seedvanlig praksis at der foretages afskrivning
pa bade arbejdslen og materialer, og klager far saledes heller ikke medhold vedrgrende
dette punkt. Klager far efter selvrisiko pa kr. 3.000, udbetalt kr. 12.959,25, ud af
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reparationsudgifterne der udgjorde kr. 44.331,25. Klager star altsa, ligesom i den farste
sag, tilbage med en vaesentlig regning, pa trods af at der er tegnet forsikring.

Det ma konkluderes, at kabere af huse med defekte kloakker kan forvente. at erstatningen i
mange tilfelde vil blive afkortet pa grund af forsikringsselskabernes betingelser om, at der
ydes forsikringsdeekning ud fra nogle afskrivningstabeller. Kloakstikledninger uden for
fundamentet er ikke omfattet af mindstedaekningsbekendtgerelsens bilag 1, nr. 8, hvorefter
erstatningsberegningen som udgangspunkt sker ud fra nyveerdi. Ejerskifteforsikringer der
tegnes med udvidet deekning, som deaekker skader pa udvendige kloakker, skal altsa ikke
indeholde betingelser, der lever op til reglerne i mindstedsekningsbekendtgerelsen, og
forsikringsselskaberne kan derfor selv fastsette betingelser, hvori der indgar
afskrivningstabeller, sddan som det er sket i de to ovenfor refererede afgarelser fra Anke-

navnet for Forsikring.

Kloakrar, der sker skade pa, vil i de fleste tilfelde veere gamle og derfor vaere omfattet af
afskrivningstabeller. Kgbere af huse med defekte udendgrs kloakker ma derfor forvente, at
den udbetalte erstatning fra forsikringsselskabet vil vaere veesentligt lavere end kabers

faktiske udgifter til reparation af de pagaldende skader.

Kgbers mulighed for at opna fuld erstatning fra forsikringsselskabet er altsa begransede.
Et alternativ til forsikringsdaekning kan veere at kober i stedet retter et krav mod salger.
Safremt seelger har handlet uagtsomt, er der mulighed for at opna erstatning. De alminde-
lige erstatningsregler indeholder berigelsesforbuddet, og derfor vil der ogsa i en erstat-
ningssag mod szlger kunne blive sat spagrgsmalstegn ved om kgber kan fa deekket de fulde
udgifter til reparation af kloakskaderne, eller om der skal ske et fradrag ud fra princippet

om "nyt for gammelt".

7. Krav om separat kloakering

Det er almindeligt i dag at spildevand fra husets aflgb, ledes sammen med regnvandet ud til
den kommunale hovedledning, hvorefter det hele ledes hen til et renseanleeg. Dette kaldes
ogsa felleskloakering. Mange kommuner har en plan om, at det fremover kun er

spildevandet, der skal til renseanlaegget, mens regnvandet skal ledes ud i sger, vandlgb og
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havet.”® Dette nye system kaldes separatkloakering eller regnvandsseparering. Kommu-
nerne har hjemmel i miljgbeskyttelseslovens § 32 til at ivaerkseatte spildevandsplaner. En
del af spildevandsplanen kan sa veare separatkloakering. Husejere der er omfattet af
kommunens spildevandsplan skal leve op til de krav, der stilles i planen, og hvis dette ikke

sker kan kommunen udstede et pabud til husejeren, jf. miljgbeskyttelseslovens § 30.

Nar kommunen har meddelt en husejer, at der skal foretages separatkloakering pa ejen-
dommen, pahviler det altsa husejeren at etablere en sadan separatkloakering. Safremt huset
selges, pahviler det derfor den nye ejer at leve op til kommunens spildevandsplan og
etablere separatkloakeringen. Separatkloakering kreever en stgrre omlagning og ny-

etablering af regnvands- og spildevandsrer, og dette medferer anseelige omkostninger.

| forbindelse med en hushandel er det derfor afggrende, at selger videregiver oplysninger
om separatkloakering til kaber. | det fglgende ses der pa omfanget af denne oplysnings-
pligt. Samtidig ses der pa, hvilke oplysninger ejendomsmagleren har pligt til at fremskaffe

og videregive til kaber.

Selger har pligt til at videregive oplysninger til keber i forbindelse med udarbejdelse af
tilstandsrapport. Dette sker pa sealgeroplysningsskemaet. Dette skema vedrgrer dog
eventuelle fejl og mangler pa bygningen, og der sparges ikke til lokalplaner eller andre
kommunale planer der kan have indflydelse pa ejendommen og dens anvendelsesmulig-
heder, eller om der i naer fremtid skal separatkloakeres.

Selgers viden om en forestaende separatkloakering er derfor omfattet af den almindelige
loyale oplysningspligt. Denne skal ses i sammenhang med kgberens undersggelsespligt, jf.
Munk-Hansen der mener at de to pligter ikke kan adskilles fra hinanden, men indgar i et
samspil, hvor szlgers adfaerd pavirker kabers pligt til at undersgge forholdet yderligere, og
omvendt at kabers adfzrd pavirker szlgers oplysningspligt.**

Safremt salger har modtaget en meddelelse fra kommunen om, at der skal foretages sepa-
ratkloakering pa ejendommen indenfor en vis frist, ma dette veere en oplysning som szlger
uanset omstaendighederne skal videregive til kgber. En tilsvarende situation har veret til

bedgmmelse i Hgjesteret i U1986.81 H, som Munk-Hansen henviser til i Fast ejendom I.

3 Jf. Aarhus kommune, http://www.aarhus.dk/separatkloakering.
Ot Munk-Hansen, Fast ejendom |, s. 108.
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Det fremgar af domsreferatet at selger solgte grunde til en entreprengr med vilkar om, at
fremtidige kloakbidrag er seelger uvedkommende og med angivelse af at selger "erklaerer
ikke at veere bekendt med noget dags dato”. Landsretten dgmte salgeren til at betale, da
kendelsen om kloakering 1a forud for handlen og da s&lger havde "haft sikker viden om, at
der pahvilede ejendommen en heaftelse af betydelig sterrelse, idet selger forud havde
prgvet at fa en tidligere ejer demt til at betale erstatning. Hgjesteret stadfestede dommen

med henvisning til de af landsretten anferte grunde.®

Landsretten henviser i sin begrundelse til, at selger havde pravet, at fa en tidligere ejer til
at betale. En sadan betingelse bgr dog ikke vare ngdvendig fer, at selger har tilstreekkeligt
sikker viden til at skulle oplyse om separatkloakeringen. Salger ma skulle oplyse kaber om
en eventuel modtaget meddelelse om, at der skal etableres separatkloakering inden en

given frist.

7.1. Domspraksis om separatkloakering

Selgers oplysningsansvar i forhold til separatkloakering var genstand for en landsretsaf-
gerelse fra 2016, FED2016.26 @. Afgarelsen er en advokatansvarssag, der handler om,
hvorvidt kegbers advokat i forbindelse med berigtigelse af handlen har indhentet tilstraeek-
kelige oplysninger om den forestaende separatkloakering pa ejendommen. Sagens faktum
bestar i gvrigt i, at der i falge det kommunale oplysningsskema ikke foreligger en tilba-
gemelding om at ejendommen er tilsluttet kommunens separatkloakeringssystem. | kgbs-
aftalen, der er lavet af en anden advokat end den sagsagte, fremgar det at salger oplyser at

ejendommen er separatkloakeret uanset oplysningerne i det kommunale oplysningsskema.

Den sagsggte advokat retter henvendelse til selgers ejendomsmegler for at opklare om
ejendommen er separatkloakeret. Ejendomsmeegleren vender tilbage med oplysninger fra
selger, som byretten senere betegner som en garanti om at ejendommen er separatkloake-
ret. Den sagsggte advokat foretager sig derfor ikke yderligere i forhold til kloakforholdene.
| landsrettens afgarelse fremgar det, at sazlger har fortalt ejendomsmagleren, at
ejendommen er separatkloakeret pa den made, at regnvandet nedsives i jorden via faskiner,
I stedet for at blive ledt til kommunens regnvandssystem. En forespgrgsel til kommunen,

viser at en sadan lgsning er lovlig. Landsretten mener pa den baggrund at det ikke var

it Munk-Hansen, Fast ejendom |, s. 113-114.
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culpest, at den sagsegte advokat lagde salgers oplysninger til grund. Afgarelsen viser at
separatkloakering altsa ogsa kan bestd i, at regnvandet bliver separeret fra spildevandet pa
ejendommen. | denne sag var regnvandssepareringen pa ejendommen via faskiner
imidlertid ikke udfart tilstreekkeligt, og derfor kunne kgber eventuelt rette et krav mod

saelgeren.

Ud fra dommen kan det konkluderes, at seelger har pligt til at give kendte oplysninger om
separatkloakering videre til ejendomsmagleren, sa denne kan videreformidle oplysnin-
gerne til kaber eller kabers advokat.

Spergsmalet er om salger i videre omfang end dette har pligt til at videregive oplysninger
om en forestdende separatkloakering. Forholdet kan vare det, at saelger har kendskab til
konkrete eller ukonkrete planer om at kommunen har til hensigt at vedtage en spilde-
vandsplan pa et tidspunkt, der kan have virkning for selgerens ejendom. Besvarelsen af
spargsmalet vil afhenge af de nermere omstendigheder omkring handlen, men i de
handler, hvor der medvirker en ejendomsmaegler, er det maglerens opgave at fremskaffe

oplysninger, der kan have betydning for ejendommen og dermed for kaberne.

Det fremgar af Lov om formidling af fast ejendom mv. § 46, at ejendomsmagleren skal
indhente oplysninger til brug for kegbsaftalen. Ejendomsmaegleren kan indhente oplysnin-
ger pa det kommunale oplysningsskema, jf. ovenfor, FED.2016.26 @. Kommunen skal i
skemaet oplyse om forestdende lokalplaner eller anlegsarbejder, der kan have betydning
for ejendommen. Oplysningerne fremlaegges i forbindelse med handlen, og keber har
derved mulighed for at se om der eksempelvis er planer om separatkloakering pa ejen-

dommen.

Selgers loyale oplysningspligt opfyldes derved igennem ejendomsmeeglerens viderefor-
midling af oplysningerne til kaberen. Derved opstar der ikke spgrgsmal om, hvorvidt
seelger skulle have fortalt kaber om, at kommunen var i gang med at planlseegge separat-

kloakering pa ejendommen.

Det ma konkluderes, at selger skal give sin konkrete viden videre til kgber, men at selger
ikke selv skal forsgge at fremskaffe oplysninger om, hvorvidt der i fremtiden planleegges
separatkloakering. Det er i stedet ejendomsmeglerens opgave at oplyse kaber om forhold,
der kan have betydning for ejendommen, herunder separatkloakering.
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8. Konklusion

| specialet er der redegjort for retstillingen nar kaber overtager et hus med defekte kloak-
ker. Kabers retsstilling fastleegges primeert af forbrugerbeskyttelsesloven og mindstedeaek-
ningsbekendtgarelsen. Det fremgar heraf at defekte kloakker indenfor yderkanten af husets
fundament daekkes af ejerskifteforsikringen, og at selger heefter for defekte kloak-
stikledninger udenfor yderkanten af husets fundament. Imidlertid kan selger blive fritaget
for at hafte for defekte kloakstikledninger, hvis forhold ved disse har manifesteret sig i
bygningen og den bygningssagkyndige burde have opdaget forholdet under bygningsgen-

nemgangen.

Dette manifesteringsbegreb giver anledning til en uklar retsstilling for keber. Dels fordi
begrebet er vanskeligt at arbejde med i praksis, idet der kan opsta spgrgsmal om, hvad der
udger en manifestering. Dels fordi Ankenavnet for Forsikring ikke tager hensyn til be-
grebet. i modsetning til domstolene, hvor flere afgerelser kan ses i lyset af manifeste-
ringsbegrebet.

Derudover ser det ud til at der er et hul i lovreguleringen i den situation, hvor en defekt
udendgrs kloakstikledning har manifesteret sig i bygningen. Selger vil her blive fritaget
for at haefte for kloakstikledningen, men ejerskifteforsikringen daekker ifglge mindste-
deekningsbekendtgarelsen ikke defekte kloakker udenfor yderkanten af husets fundament.
Kgber ma derfor som udgangspunkt selv bare omkostningerne ved reparation af den
udenders kloakstikledning pa trods af, at der er tegnet en ejerskifteforsikring, der skulle
daekke skjulte fejl og mangler. Dermed er der ikke sammenfald mellem sealgers haftel-
sesfritagelse og kebers mulighed for at tegne forsikring, som var lovgivers intention med

indfgrelsen af forbrugerbeskyttelsesloven i 1995.

Kabers retsstilling pavirkes ogsa af andre forhold. Szlger kan have handlet groft uagtsomt
ved at undlade at oplyse om relevante forhold ved kloakkerne. Ligeledes kan szlger have
udfert arbejde ved selvbyg uden at give information om dette videre til kgber. | disse
situationer har kgber mulighed for at rette et krav mod selger selvom sa&lger som

udgangspunkt er fritaget for haeftelse efter reglerne i huseftersynsordningen.
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Analysen i specialet viser ogsa at kabers retsstilling pavirkes af forsikringsselskabernes
betingelser om nedslag i erstatning pa grund af slid og @lde. Defekte kloakrgr er i de fleste

tilfeelde gamle, og derfor har disse regler stor betydning for kabers faktiske retsstilling.

Endeligt kan kabers retsstilling blive pavirket af kommunernes planer om separatkloake-
ring. En separatkloakering medfgrer betydelige omkostninger, og derfor skal keber i for-
bindelse med handlen veere opmarksom pa umiddelbart forestaende planer om separat-
kloakering pa ejendommen.

9. Perspektivering

| kandidatspecialet er der redegjort for, hvad retsstillingen er for kabere af ejerboliger med
defekte kloakker. | dette afsnit foreslas en ny og anden retsstilling, der lgser nogle af de
uhensigtsmassigheder, der kan opsta med den nuvarende retsstilling. Forslaget vil til dels
tage udgangspunkt i beteenkning 1520/2010, hvor det forud for loveendringen i 2012 blev
diskuteret, hvordan huseftersynsordningen skulle indrettes i forhold til kloakstikledninger.

Under det daveaerende udvalgsarbejde om huseftersynsordningen, der ledte frem til be-
teenkning 1520/2010, indsendte Dansk Byggeri et forslag til udvalget om en udvidelse af
huseftersynsordningen vedrgrende aflgbs- og stikledninger. Dansk Byggeri henviste til en
undersggelse fra DANVA - Dansk Vand- og Spildevandsforening - hvoraf det fremgik at
halvdelen af alle private kloakstikledninger stod overfor en snarlig renovering eller ud-
skiftning. Det skulle ifalge DANVA svare til 25.000 km. ledninger eller 1 millioner stik-
ledninger.

Dansk Byggeri argumenterer i forleengelse af dette for, at huseftersynsordningen skal
udvides, ved at tilstandsrapporten ogsa omfatter kloakkerne, der foreslas undersggt ved en
tv-inspektion, sadan at den enkelte kgber ikke skal bere risikoen for, at der sker skade pa
husets kloakker. Dansk Byggeri ser en yderligere fordel ved at undersgge kloakkerne, idet
det vil give en starre sikkerhed for at miljget ikke bliver ungdigt belastet, som falge af brud

og uteetheder i kloaknettet.*°

Udvalgsmedlemmet fra Forsikring & Pension papeger i betenkningen at en Tv-inspektion

koster 6.500 kr., og at tilstandsrapporten derfor vil blive vasentligt fordyret. Samtidig vil

*® Jf. Betaenkning 1520/2010, bilag 6, s. 426-27.
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en udvidelse af ejerskifteforsikringens deekningsomrade gere forsikringen dyrere. Udvalget
vurderer pa denne baggrund, at huseftersynsordningen vil blive for dyr og derfor blive
fravalgt af mange s&lgere. Udvalget finder ikke dette acceptabelt.*’ Hvis konsekvensen
blev at faerre ville benytte sig af huseftersynsordningen, ville der antageligvis opsta flere
tvister mellem private selgere og kegbere og dermed flere retssager, som det netop
oprindeligt var tanken med forbrugerbeskyttelsesloven at forhindre.

Udvalget mener ogsa det ville blive sveert for kaberen at bevise, at en skade pa kloakken
foreld pa overtagelsesdagen, og dermed ville kaberen maske alligevel ikke blive stillet
bedre, da det ville blive svert, at fa ejerskifteforsikringsselskabet til at anerkende skaden.
Derudover mener udvalget at husejere generelt kan forsikringsdeekke sig ved den almin-

delige husejerforsikring, der kan tegnes med udvidet daekning.*®

Pa baggrund af dette foreslar udvalget sa 2012-a&ndringen, hvor der sondres mellem klo-
akstikledninger uden for bygningen og kloakledninger i bygningen indenfor husets fun-
dament. Samtidig introduceredes manifesteringsbegrebet. Lasningen er altsa, at salger er
fritaget for at haefte for den del af kloakkerne, der er indenfor husets fundament, men
fortsat hafter for de udvendige kloakker. Pa den anden side deekker ejerskifteforsikringen
kun skader inden for husets fundament, men ikke udvendige kloakstikledninger. Seelger
kan sa alligevel slippe for at hafte, hvis manglen ved kloakken har manifesteret sig i
bygningen, og den bygningssagkyndige burde have opdaget det. Men der er tvivl om,
hvordan ejerskifteforsikringen deekker i en saddan situation, eksempelvis om den deekker
skader pa udvendige kloakstikledninger.

Den nuvearende ordning fremstar konstrueret og kompliceret, pa den made at det teoretisk
maske er muligt at bestemme, hvilken part der skal dekke i en given situation, men at
ordningen kan give anledning til mange gransetilfelde, hvor det kan veere sveert at afgare,
hvem der skal dekke skaden. Sondringen mellem kloakstikledningen uden for bygningen,
og kloakkerne inden for husets fundament fremstar ud fra en praktisk synsvinkel tilfeeldig.
Ejendommens kloakker er forbundne, og det der sker i den ene del af kloakken har

indflydelse pa de andre dele.

*’ Jf. Betaenkning 1520/2010, s. 193.
*® Jf. Betaenkning 1520/2010, s. 194-95.
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Det ville derfor ud fra en praktisk synsvinkel vaere mere hensigtsmaessigt at alle dele af
ejendommens kloakker var daekket af ejerskifteforsikringen, sadan at der ikke opstar tvister
om i hvilken del af kloakken at skaden er sket, og om det er en folgeskade af en skade, der

skal deekkes af en anden part.

En sadan ordning vil ogsa veere logisk ud fra Hjortnas' definition af bygningsbegrebet, se
afsnit 2.1.1., hvor havepejse og udendgrs svemmebassiner betragtes som varende uden for
bygningen, men hvor lemure, der er en fortsettelse af hovedbygningens murverk
betragtes som varende en del af bygningen. Kloakstikledninger kan i denne sammenhang
sammenlignes med leemure. Kloakstikledningen hanger sammen med kloakkerne i huset

og kan betragtes som en fortsattelse af bygningen.

| udvalgsarbejdet argumenterede Forsikring & Pension for at huseftersynsordningen ville
blive dyrere, hvis der skulle foretages en TV-inspektion af kloakkerne, og hvis ejerskifte-
forsikringens deekningsomrade skulle udvides. Sadan som ordningen fungerer i dag, efter
loveendringen i 2012, er kloakker indenfor husets fundaments yderside deekket, jf.
mindstedaekningsbekendtggrelsens bilag 1, nr. 2, litra b. Denne dakning gives uden at de
indvendige kloakker er omfattet af den bygningssagkyndiges gennemgang af huset, og
uden at der i gvrigt foretages en TV-inspektion af kloakkerne. Det ma derfor anses for at
vaere en mulighed, at de udvendige kloakker ogsa omfattes af huseftersynsordningen, uden

at de bliver omfattet af bygningsgennemgangen og uden en betingelse om TV-inspektion.

Risikoen for at der sker skader pa de udvendige kloakker flyttes derved over pa ejerskif-
teforsikringsselskaberne, sadan at de har risikoen for skader pa alle kloakker pa ejen-
dommen. Denne risikoforggelse har en pris, som forsikringsselskaberne vil forsgge at
sende videre til forbrugerne, sadan som Forsikring & Pension argumenterede for under
udvalgsarbejdet, jf. ovenfor. Det er sveert at vurdere, hvor meget dyrere ejerskifteforsik-
ringen ville blive, men hvis der kun sker en mindre prisstigning pa forsikringen, og de
potentielle forsikringstagere er villige til at betale en merpris mod at fa en bedre deekning,

vil huseftersynsordningen kunne fortssette med den samme tilslutning som den har i dag.

Ud fra en overordnet betragtning om hensynene bag forbrugerbeskyttelsesloven og hu-
seftersynsordningen, fremstar det logisk at skjulte bygningsdele og installationer sasom

kloakker daekkes af ejerskifteforsikringen. Tanken med at indfgre forbrugerbeskyttelses-
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loven var at domstolene ikke skulle overbebyrdes med sager om mangler ved ejerboliger.
Med bygningsgennemgangen og tilstandsrapporten kan kegberen skabe sig et overblik over
husets tilstand, og derudfra vurdere om prisen er rimelig, og eksempelvis om kaberen har
rad til reparere de skader, der gares opmarksom pa i tilstandsrapporten. Samtidig kan

kaberen tegne forsikring for skjulte fejl og mangler, og derved undga overraskelser.

Seelgeren kan tilsvarende szlge huset og blive fritaget for at haefte for fejl og mangler,
medmindre der foreligger sarlige omstendigheder sdsom grov uagtsomhed med videre, jf.
afsnit 4. Derved opstar der ikke en masse tvister, som domstolene skal tage stilling til. |
stedet beerer ejerskifteforsikringen risikoen, og prisen for dette pulveriseres ud til alle
ejerskifteforsikringstagere, sadan som det sker ved mange andre forsikringstyper. Det er
derfor ikke logisk, at der skal restere en del, i form af de udvendige kloakker, som ikke er

omfattet af huseftersynsordningen.

Det foreslas derfor at forbrugerbeskyttelseslovens § 2, stk. 6 @ndres, sadan at selger er
fritaget for heeftelse ogsa vedrgrende bygningens kloakstikledninger. Samtidig foreslas
mindstedakningsbekendtggrelsen @ndret sadan at ejerskifteforsikringen daekker alle klo-

akker pa ejendommen.

Ovennavnte forslag bygger pa en antagelse om at en sadan ordning ikke vil blive ve-
sentligt dyrere. Det er dog ikke usandsynligt at forsikringsselskaberne har en anden op-
fattelse, og derfor skal forslaget tages med dette forbehold. Huseftersynsordningen er kun

interessant, hvis forsikringsselskaberne er villige til at tilbyde en prisattraktiv forsikring.
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- -
with defective sewers.

The buver can make a claim against the previous owner of the house, or make a claim

against the special insurance that covers ownership change The location of the defective

sewer - specifically whether it is inside or outside the building - determines which party

may bear liability for the defects.

First the master thesis examin
was revised in 2012, adding a
are analvzed. The analwsis fo
subsection: When a defective
building, the seller of the houl

claim against anvone.

Secondly, case law regardin

Ordoptaelling

Statistik:
Sider
Ord
Tegn (uden mellemrum)
Tegn (med melemrum)
Afsnit
Linjer

Medtag tekstbokse, fodnoter og slutnoter

33
15,705
94,406

109,890
400
1.480

legal position. The law
he consequences of this
introduced in the new
in damages inside the

uver unable to make a

case law, where it is

uncertain whether the seller or the insurance company are liable to cover repair costs of the

defective sewer.

Thirdly other questions regarding defective sewers are analvzed, such as the sellers gross

negligence and the implications of the separation of the public sewerage system.

The master thesis concludes by presenting a suggestion for a revision of the subsection.

The suggested revision offers a more clear legal position in which all sewers on the

property are covered by insurance.
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